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ADVOCACIA E ASSESSORIA JURIDICA

¢) R$ 89.000,00

e Todos os laudos:

v Utilizaram pesquisa de mercado local;
v Consideraram terrenos com caracteristicas semelhantes;
v Aplicaram critérios de homogeneizacao técnica;

v Levaram em conta o contexto de alienacdo judicial (venda forgada).

4. - DO METODO UTILIZADO.

e O método empregado — amplamente reconhecido como o mais adequado para

avaliacao de imdveis urbanos — consiste na:

a) Pesquisa de imOveis similares na mesma regido;
b) Ajuste técnico das diferengas (metragem, localizacdo, padrdo urbanistico);
¢) Equalizagdo dos dados conforme técnicas normatizadas;

d) Reflexo das tendéncias reais do mercado local.

e Por basear-se em dados concretos de mercado, trata-se do critério mais seguro e

objetivo para fixacdo de valor venal.

5. —DO VALOR MEDIO DE MERCADO.

e Considerando as avaliagdes apresentadas (R$ 90.000,00 e R$ 110.000,00 como

referéncias centrais), a média aritmética simples resulta em:

R$ 100.000,00 (cem mil reais)
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e Tal valor:

a) Representa ponto de equilibrio entre as estimativas;
b) Afasta risco de superavaliacao;

¢) Evita subavalia¢do do bem;

d) Preserva o interesse do executado;

e) Garante seguranca a futura hasta publica.

e Mostra-se, portanto, montante razoavel, técnico e compativel com o mercado

imobilidrio de Paranapanema/SP.

6. — DA POSSIBILIDADE DE HOMOLOGACAO.

e Nos termos do art. 369 do Cddigo de Processo Civil, as partes podem empregar

todos os meios legais e moralmente legitimos de prova.

e Embora o art. 870 do CPC preveja avaliagdo por oficial de justi¢a ou perito, a

jurisprudéncia admite flexibilizacdo quando:

a) O valor do bem ¢é de ficil afericao;
b) Ha documentacgdo técnica idonea nos autos;
¢) Nao ha impugnacdo especifica;

d) A medida atende a economia e celeridade processual.

e A homologacgdo do valor médio ora indicado:

v Evita delonga desnecessaria;
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v Reduz custos processuais;
v Atende ao principio da duragdo razoavel do processo;
v Confere seguranca a alienacio judicial;

v Previne alegagao futura de prego vil (art. 891 do CPC).

e Naio se trata de simples estimativa unilateral desprovida de respaldo técnico,
mas de documentos idoneos que permitem a fixacao de valor-base para hasta

publica com seguranca juridica.

DOS PEDIDOS.

Diante do exposto, requer a Vossa Exceléncia:

a) A juntada definitiva das avaliacdes mercadoldgicas aos autos;

b) A homologacio do valor de R$ 100.000,00 (cem mil reais) como valor
de avaliacdo do imével penhorado;

¢) A dispensa de avaliacdo judicial formal, por se mostrarem suficientes os
elementos técnicos constantes dos autos;

d) Subsidiariamente, caso Vossa Exceléncia entenda necessdria avaliacao
judicial, que o valor ora indicado seja considerado como parametro

técnico minimo para fixacao do valor-base da hasta ptblica.

Termos em que,
P. Deferimento.
Aguai, 20 de Fevereiro de 2026.

PEDRO EMERSON MORAES DE PAULA
OAB/SP-159.922
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PARECER DE AVALIACAO IMOBILIARIA
Processo 1004300-29.2024.8.26.0363
Identificagdo do Imovel:
e Matricula 87.059
e Endereco: Rua 90, lote n° 08 da quadra “AF” — “Terras de Santa Cristina VII” -
Paranapanema/SP
e Tipo de imodvel: terreno
e AreaTotal: 450 m?
Objetivo da Avaliagao:
O obijetivo principal desta avaliacdo é determinar o valor médio de mercado do imdvel
em questdo, visando uma venda forcada judicial. Esta avaliacdo busca estabelecer um
preco justo e competitivo que reflita as condi¢bes atuais do mercado imobilidrio local,
levando em consideragao a necessidade de uma transagao rapida devido ao contexto
judicial.
Método de Avaliagao:
Foi utilizado o método comparativo de mercado. Este método baseia-se na analise de
propriedades semelhantes que foram recentemente vendidas na mesma area do imédvel
gue esta sendo avaliado.

Analise de Mercado:

Realizado um levantamento de imdveis semelhantes na mesma regido, considerando
caracteristicas como tamanho, idade, estado de conservagao e amenidades.

Localizagao e Infraestrutura:

O imovel localiza-se em uma regido de boa movimentacdo diaria e de facil acesso,
urbanizado e com boa infraestrutura. Observa-se que a rua é pavimentada e contém luz,
agua e servicos publicos.

Conclusdo:

O imovel estd avaliado em RS 110.000,00 com base na analise comparativa.

L oihn Cri Wi

Carla Loureiro Martins
Corretora de Imdveis
CRECI 280480
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Parecer Técnico de Avaliacao

Processo n2. 1004300-29.2024.8.26.0363

IMOVEL AVALIADO
fis. 23 %
(&) &1 N ala! TTall .ﬁ'. = "%
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g
MATRICULA i FICHA __\E
87.059 - } Fm :
LOTE N° 08 DA QUADRA "AF", do loteamento "TERRAS DE SANTA CRISTINA VII" situado em
Paranapanemia-SP, fazendo frente para a Rua 90, medindo 15,00 metros; pelo lado direito, de
quem da via publica olha para o imével, confronta com lote 07, medindo 30,00 metros; pelo lado
esquerdo com lote 09, medindo 30,00 metros; e pelos fundos com lote 34, medindo 15,00 metros,
encerrando a area total de 450,00 m?.
CADASTRO: 317755947930-0. /ﬁ%

Imovel localizado a Rua 90, n° 08 — Quadra AF — TERRAS DE SANTA CRISTINA VI
- Paranapanema — Avaré — SP

Area total de 450,00 m2.

O imovel fica localizado em regido de facil acesso, urbanizada, com boa
infraestrutura e alta movimentacgdo didria. Observa-se que a rua ¢ pavimentada e
contém luz, agua e servigos publicos.

METODOLOGIA UTILIZADA

Para a realizacao do presente trabalho utilizou-se o Método Comparativo Direto
de Dados de Mercado, que permite a determina¢do do valor levando em
consideragao as diversas tendéncias e flutuagdes do Mercado Imobiliario,
normalmente diferentes das flutuagGes e tendéncias de outros ramos da
economia, sendo por isso o mais recomendado e utilizado para a avaliagdo de
imoveis.

Neste método, a determinacdo do valor do imdvel avaliado resulta da
comparagdo deste com outros de natureza e caracteristicas intrinsecas e
extrinsecas semelhantes, a partir de dados pesquisados no mercado. As
caracteristicas e os atributos dos dados obtidos sdo ponderados por meio de
técnicas de homogeneiza¢ao normatizadas

3.26.0363 e codigo ym9KouiM.
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CONCLUSAO

Com base em pesquisa de iméveis de natureza e caracteristicas intrinsecas e
extrinsecas semelhantes, utilizando o Método Comparativo Direto de Dados de
Mercado, ponderando as caracteristicas e os atributos dos dados obtidos por
meio de técnicas de homogeneizacdo normatizadas que permitem a
determinacdo do valor levando em consideracdo as diversas tendéncias e
flutuacdes do Mercado Imobiliario, normalmente diferentes das flutuagdes e
tendéncias de outros ramos da economia, conclui-se que o Valor de Mercado do
imovel objeto deste Parecer Técnico de Andlise Mercadolégica para venda
forcada é de:

RS 90.000,00 (noventa mil reais).

\

, I
Débor sa Facundo
Corre e imodveis

CRECI 286920
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LAUDO DE AVALIACAOQO

Processo n° 1004300-29.2024.8.26.0363
Matricula: 87.059 (Cartério Oficial de Registro de Iméveis e Anexos de Avaré)

Imovel avaliado

CNM: 120568.2.0087059-27
fis. 23

reovRoN- 2, OFICIAL DE REGISTRO DE IMOVEIS E ANEXOS DE AVARE - SP

CNS 12056-8

MATRICULA FICHA
[ 87.059 : ] fm

LOTE N° 08 DA QUADRA "AF", do loteamento "TERRAS DE SANTA CRISTINA VII" situado em
Paranapanenia-SP, fazendo frente para a Rua 90, medindo 15,00 metros; pelo lado direito, de

niimero 10043002920248260363.

quem da via publica olha para o imével, confronta com lote 07, medindo 30,00 metros. pelo lado
esquerdo com lote 09, medindo 30,00 metros; e pelos fundos com lote 34, medindo 15,00 metros,
encerrando a érea total de 450,00 m2,

doem25/09/2024-4518:20"sobe
3.26.0363 e codigo ym9KouiM.

CADASTRO: 317755947930-0. ‘ /)%
Objetivo

Proceder a avaliacdo do imével de 450 m? de area total situado no Loteamento Terras
de Santa Cristina VI, Paranapanema/SP.

O imovel fica localizado em uma regidao de boa movimentacdo didria e de féacil acesso,
urbanizado e com boa infraestrutura. Observa-se que a rua € pavimentada e contém luz,

dgua e servicos publicos.

Amostras Comparativas

https://www.chavesnamao.com.br/imovel/terreno-a-venda-sp-paranapanema-riviera-
santa-cristina-450m2-RS98000/id-38865819/

Endereco: Terras de Santa Cristina V - Paranapanema/SP
Area: 450 m?
Valor: R$ 98.000,00 (noventa e oito mil reais)
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Metodologia Utilizada

O Método utilizado para a avaliacdo é o Comparativo de Mercado, utilizando iméveis
semelhantes como referéncia, o preco do metro quadrado da regido, o qual permite
determinar o valor médio onde o imével fica localizado, bem como as condicoes de
preservaciao no qual se encontra.

Da avaliaciao

Conforme a pesquisa de imdveis de natureza semelhante e as condi¢des na qual o imovel
se encontra, conclui-se que o Valor de Mercado do imdvel objeto deste Laudo de
Avaliagdo para venda forcada é de R$89.000,00 (oitenta e noventa mil reais).

Sérgio Luiz Simées Amparo Junior
Corretor de imdveis
CRECI/SP: 259513



