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EXCELENTISSIMO(A) SENHOR(A) DOUTOR(A) JUIZ(A) DE DIREITO DA 22 VARA DE
FALENCIAS E RECUPERACOES JUDICIAIS DO FORO CENTRAL DE SAO PAULO.

Processo: 1071698-50.2017.8.26.0100
Faléncia: CONSTRUTORA VAO LIVRE LTDA.

EUCLIDES MARASCHI JUNIOR, Leiloeiro Oficial, Jucesp 819, venho por meio
desta, fornecer a avaliagdao comercial do Imével: Apartamento n2 2, localizado no
pavimento térreo do Edificio Brumas, situado na Avenida Lincoln, 181, Balneario
Miami Paulista, com area util de 45,9073m?, drea comum de 32,6010m?, area total
de 78,5083m?, com direito a 01 vaga de garagem sem vaga determinada, melhor
descrito na Matricula n2 108.564 do Registro de Iméveis da Praia Grande/SP

Objetivo: Valor de Mercado de Compra e Venda

Tipo: Apartamento

Uso: Residencial

Data: 27/01/2025
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1- LOCALIZACAO

Endereco: Avenida Lincoln,181 Bairro: Balnedrio Miami Paulista Cidade: Praia Grande/SP

2- LOGRADOURO PRINCIPAL

Maos de dire¢do: Dupla Pistas: Unica

Tragado: Retilineo

Perfil: Plano Pavimentacgao: asfalto

Calgadas: Cimentadas

3- CARACTERISTICAS DA REGIAO

Localizagdo e Atividades Existentes

Uso Predominante Densidade de Ocupacgdo

Padrdao Econdmico

" | Residencial Multifamiliar [ | Alto

' x | Residencial Unifamiliar | | Médio/Alto

O Comercial/Servigos x| Médio

| Industrial ] Médio/Baixo X
| Rural | Baixo

Distribuicao de O«

Alto Horizontal
Médio/Alto Vertical
Médio

Médio/Baixo Area sujeita a «
Baixo

o

Melhoramentos Publicos

Coleta de residuos sdlidos Energia elétrica

Agua Potavel Telefone

Aguas pluviais G4s canalizado

Redes de cabeamento de transmissao
Redes de comunicagao e televisdao
Esgotamento Sanitario

Infraestrutura Urbana

_Transportes coletivos _Equipamentos comunitarios
X | 6nibus x | Seguranga

| Lotagdo x| Educagao

| Metro | x | Saude

| Trem ' x | Cultura

] Embarcacao x| Lazer

Intensidade de trafego

D Alta D Média E

Nivel de escoamento

IZ' Bom D Regular |:

Principais podlos de influéncia: Bairro onde encontra-se localizado o imdvel é predominante de casas e
apartamentos de proprietarios de veraneio. Localizagdo com toda infraestrutura a 200 da praia do
Caicara e distante 10 Km do principal Centro Comercial da Cidade.

Principais vias de acesso: Avenida Presidente Castelo Branco — Praia Grande / SP
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edeside Prote
Caicara Tel

4- Caracteristicas do Imovel

Tipo: Apartamento com 45,9073 M? de &rea (til
, com 01 vaga de garagem

Estrutura: Concreto

Padrao Construtivo: Médio Telhado: Laje

Idade Aparente: 20 anos Revestimento externo: Pastilhas

Estado de conservagdo: Bom

5- Unidades Avaliadas

Apartamento com 45,9073 M2 de &rea Gtil, com 01 vaga de garagem

Dependéncias internas: Sala, 01 Quarto ,Cozinha, Banheiro e Lavanderia

6. Acabamentos internos observados

do original, assinado digitalmente por FABIANA RAMOS GARCIA LEAL e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 03/02/2025

Piso frio, azulejos na cozinha e parede grafitado na sala
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7. Fonte Prefeitura Local

MUNICIPIO DA ESTANCIA BALNEARIA DE PRAIA GRANDE

Estado de Sao Paulo
Secretaria de Finangas

CERTIDAO POSITIVA DE DEBITOS IMOBILIARIOS
N.°: 1262 / 2025

A Seerolaria de Finangas da Prefeitura da Estancia
Balnedria de Praia Grande. usando das atribuigbes que
Ihe sBo conferidas por Lei;

CERTIFICAMOS, CONSTAR DEBITOS no Cadastro Imobiligrio desta
Municipalidade, para o imével sob n°. 207100030040002, langado em nome
de CONSTRUTORA VAO LIVRE LTDA . Foram constatados débitos de
tributos | iliarios refs ao(s) ici 2021 2018 2017 2019 2020
2023 2022.

Ressalta-se, ainda, que a presente cerfiddo & valida 180 ( Cento e Oitenta )
dias apos sua emissao

A presente certiddo ndo contempla pesquisa de IPTU) com vencimento(s)
no(s) exercicio(s) de 2024 e 2025, ou possiveis diferengas de exercicios

e débitos iais @ emissdo extra.

Praia Grande 22/01/2025 as 13:54:36

Certiddo emitda em confermidade com Decreto nimero 4656/2009, .m_mwzm'oo. ——
A veracidade desta certiddo estd condiclonada & verificagio de sua copia original na

no enderago hitp./iwww.praiagrande.sp.gov.br.

Namero de controle :

Municipio da Estancia Balnedria de Praia Grande

Estado de 5S40 Paulo

Secretaria de Finangas - Diretoria da Receita
Diretoria da Divisdo de Receitas Imobilidrias

Certidao de Valor Venal referente ao exercicio de 2025

Nimero: 00160972025 Data de Emissao: 22/1/2025

Local do Imével: RESIDENCIAL BRUMAS APTO 2

Logradouro......: AV LINCOLN Nr. Oficial: 181
Codificagdo...... : 2.07.10.003.004.0002 Inscrigdo Atual: 220.225.014
Area Terreno....: 25,10 m? Area Const.: 78,50 m? Testada: 0,94 mi

Valor Venal Territorial: R$ 12.864,07 (DOZE MIL OITOCENTOS E SESSENTA E
QUATRO REAIS E SETE CENTAVOS).

Valor Venal Predial....: R$ 114.302,55 (CENTO E QUATORZE MIL TREZENTOS E DOIS
REAIS E CINQUENTA E CINCO CENTAVOS).

Valor Venal Total......: R$ 127.166,62 (CENTO E VINTE E SETE MIL CENTO E
SESSENTA E SEIS REAIS E SESSENTA E DOIS CENTAVOS).

Observacdo: VALORES EXPRESSOS EM REAIS REFERENTES AO EXERCICIO DE 2025
Conferéncia Obrigatdria: O agente recebedor deve conferir esta certiddo no enderego
da Internet: http://www.praiagrande.sp.gov.br no tocante a sua veracidade.

Rasura: Qualquer rasura invalidara este documento.

**¢ Caurtidio amitida via INTERNET *++

55587-9554D-21345-1336A

(UL UAEEIERRRE SRR MR

§0: <555B79554D213451336A>
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8. Avaliacao

Metodologia

No presente caso, tendo em vista a natureza do imdvel avaliado, sua situacdo geo socioecondémica e a
disponibilidade de dados seguros, optamos pelo “Método Comparativo Direto de Dados de Mercado”, para
a definicdo de valores.

Tratamento de dados e Identificagao do Resultado

O valor obtido foi determinado apdés uma ampla pesquisa junto ao mercado imobilidrio, através de
anuncios, contatos com corretores, imobilidrias atuantes, proprietarios e pessoas afins. Identificamos
elementos comparativos validos que, de acordo com as “Normas”, devem possuir os seguintes fatores de
equivaléncia:

a) Equivaléncia de situagdo
Da-se preferéncia a locais da mesma situacao geo-sécio-econémica, do mesmo bairro e zoneamento.
b) Equivaléncia de tempo:
Sempre que possivel, os elementos comparativos devem apresentar contemporaneidade com a
avaliacdo.
c) Equivaléncia de caracteristicas:
Sempre que possivel deve ocorrer a semelhanca com o imével objeto da avaliagdo, no que tange a
situacdo, grau de aproveitamento, caracteristicas fisicas, adequac¢do ao meio, utilizagdo etc.

Valor de avaliagdo do Imével: RS 174.000,00 (Cento e setenta e quatro
mil reais)

Valor da fracido ideal de 2/3 arrecadada: RS 116.000,00 (Cento e
dezesseis mil reais).

Umero WIMJ25402144494

19:26,sobon
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9. Amostras de valores

19:26 ,sobon

apartamento para comprar em
Avenida Lincoln, 20 - Vila Caicara, Praia Grande - SP @

as

Victor Nascimento Imadveis

RS 180.000 —

condominio R$ 350 « IPTU RS 200 @ 2 pessoas interessadas nesta oferta
D ==} ﬂ |'+ @ Contatar anunciante
52 m? 1 quarto 1 vaga 1 banheiro

, protocolado em 03/02/2025

https://www.zapimoveis.com.br/imovel/venda-apartamento-1-quarto-com-piscina-vila-caicara-praia-
grande-sp-52m2-id-2546673520/

R$ 170.000

RS 380 Condominio

ribunal de Justil;acd;l) Estado de Sao Paulo

Endereco nao informado
Vila Caigara, Praia Grande

67mitot 1quartos 1banheiro 1vaga

*assista abaixo O video do imdvel*Lindo apartamento, no bairro Caigara, prédio @ 200 metros da praia, apartamento com1...

B

https://www.imovelweb.com.br/propriedades/apartamento-a-venda-com-01-dormitorio-no-caicara-
2989769436.html

|

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1071698-50.2017.8.26.0100 e cddigo hKOH8KKq.
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.

Fotos Apartamento residencial a venda, Vila Caigara, Praia Grande. l‘lidd Lincoln «g O

Vila Caicara, Praia Grande

Apartamento residencial @ venda, Vila Caicara, Praia Rs 174-000

Grande. Cond.:RS 310

67m? 1Quartos 1Banheiros 1Garagens CONTATAR

https://www.chavesnamao.com.br/imovel/apartamento-a-venda-1-quarto-com-garagem-sp-praia-
grande-vila-caicara-RS174000/id-5015513/

do original, assinado digitalmente por FABIANA RAMOS GARCIA LE

Média Aritmética das Amostras: RS.174.666,00

é copia
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10. Observagoes importantes

» Imodvel Ocupado — Alugado para temporada;

» Imovel com débitos de IPTU;

» Valor aproximado do Condominio R$.400,00 mensal;
» Localizagdo do imével no térreo do prédio;

11. ENCERRAMENTO

E importante ressaltar que o valor definido para o imdvel, dentro dos critérios e procedimentos usuais da
Engenharia de avaliagGes, ndo representa um ndimero exato e sim uma expressdo monetaria tedrica e mais
provavel do valor pelo qual se negociaria voluntariamente e conscientemente um imdvel, numa data de
referéncia, dentro das condi¢des de mercado vigente. Isto ndo significa que eventuais negocia¢des efetivas
ndo possam ser feitas por valores diferentes destes, inferiores ou superiores, dependendo de aspectos
especificos relacionados aos interesses das partes envolvidas.

O Laudo é considerado como documento sigiloso, absolutamente confidencial.
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Cozinha e Lavanderia
Banheiro
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Acesso aos Apartamento T
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Vaga de Garagem

Acesso a Garagem

0 Av. Torello Dinucci, 580, Jardim dos Manacas - Araraquara/SP.
e (16) 3461.5950 | (16) 3461.5955 www.hastapublica.com.br



"byM8HOMY 061p02 8 00T0'92'8° 2 T0Z 0S-869T /0T 0SSad0.id 0 awlojul ‘op-ojusawnaodeldualajuodiuge/bd/enbipeised/ig snl-dsh fesay/:sdny aus o assage ‘[eulbLIo 0 118U Bled
y677YTZOVSZCINCAM 0J8WNU 0 qOS * 9Z:6T SB G202/20/€0 Wa ope|odojold ‘ojned 0BS 8p opelsg op eansn( ap [eunguiL @ Tv31 VIOHYD SOWVY YNVIGv4 Jod siuswrenbip opeuisse ‘feuibiio op eidgd 9 ojuswnoop 8153

fls. 4464

HastaPublica

CREDIBILIDADE EM LEILOES

CREDIBILIDADE EM LEILOES

&|Hastapablica

&

Entrada Principal

Acesso a Recepcao

0 Av. Torello Dinucci, 580, Jardim dos Manacas - Araraquara/SP.
e (16) 3461.5950 | (16) 3461.5955 www.hastapublica.com.br



13. Fotos da rua do imdvel
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Coloco-me a disposicao,

Atenciosamente.

Euclides Maraschi Junior
Leiloeiro Oficial
JUCESP 819
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