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DE: Alfa LeilGes — Especialista em Imdveis.
PARA: Persipisos Distribuidora de Pisos e Laminados Eireli.
Doutor Danilo Raul Aguiar.
DATA: 09/01/2024.
REF.: Relatério Comparativo para Afericdo do Preco de Mercado dos Bens Imdveis

Matriculados sob os n2s 33.840 e 33.841 — 12 Cartdrio de Registro de Imoéveis de
Caraguatatuba/SP, penhorados nos autos do Processo n2 1003295-58.2019.8.26.0100,
em tramite perante a 352 Vara Civel - Foro Central Civel.

1 - Consideragdes iniciais

Em vista da possibilidade de ser dispensada a avaliacdo dos bens imdveis penhorados nos
autos do processo em epigrafe, com fundamento no artigo 871, | e IV do CPC, realizamos uma
pesquisa de mercado, utilizando-se como base os imdveis com caracteristicas semelhantes da
regido, com o intuito de viabilizagdo da venda dos bens em leilao.

As informacgdes aqui apresentadas, tém como base documentos fornecidos pela prefeitura
onde os imodveis se situam. Esta precificagdo considera o imdvel livre de qualquer 6nus, posse,
dominio, hipoteca ou desapropriacdes que pesem sobre o bem e para a finalidade especifica que
foi destinada esta analise, com a data base de Janeiro.

2 — Estudo dos Imodveis

Localizagdo: Rua Evaristo da Veiga - Lotes 1 e 10 - Quadra 24 - Aruan -
Caraguatatuba/SP.

Dados de Registro: Matriculas n? 33.840 e 33.841 - 12 Cartdrio de Registro
de Imdveis de Caraguatatuba/SP — Inscricdes Cadastrais: 03240001 e
03240010 — De acordo com suas Certidées de Valor Venal, os imdveis
possuem 450,00m? de area total.

Descrigao dos bens: Dois lotes de terreno sob os n2s 01 e 10 da Quadra 24,
da planta do Jardim Aruan, situados no lugar denominado Fazenda Lagoa,
no municipio e comarca de Caraguatatuba, cada um possui uma area total
de 450 metros quadrados.

Avenida Paulista, n° 2421 - 1° Andar - Bela Vista - CEP 01.311-300 - Sdo Paulo — SP
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3 — Detalhamento Regional

3.1 - Levantamento Fotografico através das Imagens do Google Maps (data base de 2023)
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3.2 - Caracteristicas da Regiao e Polos de Influéncia

A regido tem ruas iluminadas, bom policiamento, ruas movimentadas e um clima
aconchegante. Infraestrutura completa, bons colégios, hospitais, farmacias, lojas, servicos
diversos,vida noturna e mobilidade urbana.

Além disso, o local conta com melhoramentos publicos essenciais: pavimentagao asfaltica,
agua, esgoto, rede de energia elétrica, telefonia, iluminacdo publica, coleta de lixo e servico de
transporte coletivo publico.
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Este docunpento € copia do original, assinado digitalmente por DANILO RAUL AGUIAR e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 10/01/2024 as 16:38 , sob 0 numero WJMJ24400202453

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1003295-58.2019.8.26.0100 e cddigo 69G1jReY.



4 — Planta Genérica de Valores
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Conforme CertidGes de Valor Venal, os imdveis possuem as seguintes caracteristicas:

Municipio de Caraguatatuba

RUA LUZ PASSOS JUNKOR, 50 - CENTRO
CEP 14553500 - CARAGUATATUSA | SP
Tet (12) 38578100
CNPJ: 465 280 B20R001-38

Certidao de Valor Venal - 2024
Numero: 1382812024

P
2

Identificacao no Cadastro Imobiliario

Inscricdo Cadastral: 03240001 - Smuacao: Ava

Propestano: SAIVADOR MAIRENA SERRETIELLO

Endesego: STO DAVEIGA, [ -ARUSN - Cuadra: 24 -Lotec 1
Cidade: TATUBAJ SP

Area do Terzac:

Area Construidas:

Testada: 13.00m

Ceriiicamos para os desidos fins que o imgvel acma denificao, de acondo com as nformacdes corbidas
no cadasto imobiano desia Prefelra. tem os ssquiies ancamentos 92 valor venal attbuides gar ©
exercicio de 2024

DARA FINS DE 2T

Valor Venal do Terreno: RS 3020597
Valor Venal da Construgao: RS 0,00
Valor Venal Excedente RS 0,00 (z=x
Valor Venal do imdvel RS 30205 17 (ne= a, Dazems = Cnca S 5 Demscess Cootsrms)
BARAFINS DE TRE

Valor Venal do Terreno: RS 321.089 35 [sererms = e 2 00w M5 Ot=es = Move Fzas & T = Sais Cantovas)
Valor Venal da Construgao: RS 0,00 (z=x)

Valor Venal Excedente: RS 0.0
Valor Venal do imdvel RS 321.028 35

{P=zmoms ¢ e e O MR Of2ws 2 Move P53 £ T 2 52k Canma)

= M Dusewor 2 Oncr Pest e Dedsmase Cavmecs)

a4

Cernco emtcz an DRD12024 25 12:47:32h ida= = hors o= Basia)
1/200.168.234.2
0£C8.63BD.4F30F

230 devers ser confemads ra péging da Prsfsings e memet no sadersce

spoowic

(Inscrigdo Cadastral: 03240001)
5 — Precificacao

5.1 — Metodologia

& Municipio de Caraguatatuba
,,"{"’ I RIDA LUZ PASS0S JUNIOR, 53 - CENTRO
A g’ CEP 11650938 - CARAGUATATUBA | SP
w Tk (12 38574100
NP 45482 345090129
Certidao de Valor Venal - 2024
Numero: 13937/2024
Identificag3o no Cadastro Imobiliario
wscrigio Cadastral: 03240740 - Stuag3o: Awva
Progeietanio: SAIVADOR MAIRENA SERRETIEELLOD
Enderega: RUA BENJAMIN CONSTANT. 0 - ARUSN - Quadra: 24 - Lol 10
Cidade: C UATATLBA ) SP
Arza do Temreno:
Area Construida:
Testada:

Cerificamos para 0s devedos ins que 0 miwe! aoma idenilicado. de 2c0nTo come as mformacdes confidas
ro cadasiro imobilany desia Prefeitara, em o5 seguintes ancamenios de valor veral airbuides pan o
exercico de 2024

PARA FINS DE PTU:

Valor Venal do Terreno: RS £515.77 (gesrs e Guneera = Dezor Feat & Sews 2 3o Cantavas)

Valor Venal da Construgdo:
Valor Venal Excedents: R$0.00¢
Vaior Venal 8o imovel RE 451277 (5
PARAFINS DF ITEE

Valor Venal do Terreno: RS 321 080 36 (teosesse v 2 Um MI Coens = Abve Seas & T 2 5as Canvs)
Valor Venal da Construgdo: RS 2.00 (z==)

Valor Venal Excedent=: R5 000+
Vaior Venal 6o imovel: RS 321 08936 {recsemse vo= 2 m M Cfmws = Wovs Fzas = Bz = 5= Caamva)

Camxdlo emids = 00012024 35 12:43:190 22tz & hora 2 Srasiia)
Zcessacaseio B TTZA7.4T01 / 200.188.234.42
g0 2= Cortole da Cetalo 0T3RG7T6.FB024

3e- VRaliCia (confoems Lei n® 13,374, ge 20 2= semevbe 62 20 - Plarain)

A 3sermicidads desa ceido deverd ser confirmada 02 33gna 52 Prefiefues a2 Infemet a0 esderEge

(Inscricdo Cadastral: 03240010)

O método utilizado foi o “Método Comparativo Direto de Dados de Mercado” que visa
analisar o comportamento do mercado imobilidrio conforme suas variacoes, relativamente a
imoveis paradigmas semelhantes ao imdvel avaliado, enquadrados em um mesmo parametro

mercadoldgico.

O intuito com esta metodologia é viabilizar a precificacdo de um determinado imdvel, com
fulcro em uma delimitacdo do mercado imobiliario que possua atributos mais semelhantes possiveis
ao imovel avaliado, ponderando os valores disponiveis nesta delimitagao e elaborando parametros
analiticos com base na média dos dados obtidos por meio da pesquisa mercadoldgica, sendo

portanto, uma pesquisa indireta.
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5.2 — Amostras Andlogas

Elemento comparativo n2 1
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Elemento comparativo n2 2

RS 532
LotefTerreno a Venda, 300 m? por R$ 532.000 A

-

ote/Terreno a Venda, 2550 m! por RS
550.000

https://www.vivareal.com.br/imovel/lote-terreno-
aruan-bairros-caraguatatuba-300m2-venda-RS532000-
id-2659586774/

https://www.vivareal.com.br/imovel/lote-terreno-

aruan-bairros-caraguatatuba-2550m2-venda-
RS2550000-id-2564951191/

Elemento comparativo n2 3

Lote/Terceno & Venda, 250 m? por R$ 230.000

s 330000

https://www.vivareal.com.br/imovel/lote-terreno-

aruan-bairros-caraguatatuba-250m2-venda-RS330000-

id-2627349704/

Avenida Paulista, n° 2421 - 1° Andar - Bela Vista - C
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5.3 — Método Denotativo Geométrico

Diante do exposto, através da pesquisa de mercado foi possivel identificar imdveis com
caracteristicas correlativas aos bens avaliandos. Desse modo, os elementos possuem semelhangas
em suas areas (m?), localizagdo, edificagdo e, até mesmo, seu zoneamento, enumerados a seguir:

Elemento Comparativo 1

Elemento Comparativo 2
R$1.800
Elemento Comparativo 3

R$1.600 B Imével Avaliando
R$1.400
R$1.200
R$1.000
R$800
R$600
R$400
R$200

RSO

e O imdvel paradigma n2 01 indica o valor do m? em R$ 1.773,33 (um mil, setecentos e
setenta e trés Reais e trinta e trés centavos).

e O imdvel paradigma n2 02 indica o valor do m? em R$ 1.000,00 (um mil, Reais).

e O imdvel paradigma n2 03 indica o valor do m? em R$ 1.320,00 (um mil, trezentos e vinte
Reais).

O valor médio do metro quadrado dos imdveis supramencionados perfaz a quantia de RS
1.364,44 (um mil, trezentos e sessenta e quatro Reais e quarenta e quatro centavos).

5.4 — Fator de Homogeneizagao

Para se construir uma equiparagdo mais assertiva, ainda que a pesquisa realizada abranja
imdveis similares em tamanho, padrao e local, requer uma melhoria no seu grau de precisdo, obtida
por outro processo auxiliar, denominado Homogeneizagao de Valores.

Tal processo, visa corrigir as discrepancias dos elementos comparativos através de fatores
cuja aplicacdo de um ou outro, ha uma variagdo. Assim, os fatores fundamentais como localizagdo,
testada, topografia, padrdo construtivo, conservacao, entre outros, sdo levados em conta para que
as amostras sejam mais compardveis, ndo obstante a similaridade ja pré selecionada na pesquisa.

Avenida Paulista, n° 2421 - 1° Andar - Bela Vista - CEP 01.311-300 - Sdo Paulo — SP
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5.5 — Valor dos Imodveis

Utilizando o método comparativo de andlise mercadolégica, bem como, o fator de
homogeneizacao, empregando imdveis semelhantes aos imdveis de estudo, tendo cada imével seu
valor atribuido de:

(450,00m? de area total x RS 1.364,44)

RS 614.000,00

(seiscentos e quatorze mil, Reais)

Janeiro de 2024

6 - Consideragoes finais

Pelo exposto acima, tendo em vista a possibilidade de ser dispensada a avaliacdo dos
imdveis nos termos do artigo 871, | e IV do CPC, informamos que, com base na analise comparativa
supra realizada, o valor médio do metro quadrado de sua regido é de RS 1.364,44, de modo que
cada imével em apreco tem valor médio de RS 614.000,00.

Por fim, uma vez fixado o valor dos bens imdveis em apreco, colocamo-nos a disposicao
para prosseguir seu praceamento.

Atenciosamente

Alfa Leildes — Especialista em Imdveis.

Avenida Paulista, n° 2421 - 1° Andar - Bela Vista - CEP 01.311-300 - Sdo Paulo — SP
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AGUIAR E ANTUNES - Advogados Associados Danilo Raul Aguiar
Adalberto C. Antunes Jr

EXCELENTISSIMO(A) SENHOR(A) DOUTOR(A) JUIZ (A) DE
DIREITO DA 35° VARA CiVEL DO FORO CENTRAL DE SAO
PAULOISP.

Processo n°: 1003295-58.2019.8.26.0100

PERSIPISOS DISTRIBUIDORA DE PISOS E
LAMINADOS EIRELI, j& devidamente qualificada nos termos do r.autos do processo
epigrafe, que move em face d¢ CARMEM APARECIDA MIRABETI MAIRENA, também
ja devidamente qualificado por meio deste seu procurador(es) e advogado(s) infra-
assinado(s), vem respeitosamente a presenga de Vossa Exceléncia, em atengéo a

r.decisao de fls. 411, expor e requerer 0 quanto se segue.

Conforme a r.decisdo de fls. 411, “ Esclare¢ca a
exequente, em 15 dias, se o valor da avaliagdo indicado as fls.303/305 diz respeito aos

iméveis de ambas as matriculas ou a apenas um, especificando-o0.”

Rua Bardo de Itapetininga,n®221, 11° Andar - Centro - CEP 01042-001 - Fone: 5678-8103
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Adalberto C. Antunes Jr

Assim a Exequente esclarece que conforme o parecer e
avaliagdes do Leiloeiro juntado as fls. 308/322 , o valor de cada imoévelllote é de

R$. 614.000,00 (seiscentos e quatorze mil reais)

5.5 —Valor dos Iméveis

Utilizando o método comparativo de analise mercadoldgica, bem como, o fator de
homogeneizagao, empregando imdveis semelhantes aos imoveis de estudo, tendo cada imével seu
valor atribuido de:

(450,00m? de area total x R$ 1.364,44)

RS 614.000,00

(seiscentos e quatorze mil, Reais)

Janeiro de 2024

Termos em que,

P. E. Deferimento.

Sao Paulo/SP, 07 de Fevereiro de 2.025.

Danilo Raul Aguiar
OAB/SP: 285.608

DOCUMENTO COM ASSINATURA ELETRONICA
CERTIFICADO DIGITAL - LEI N.° 11.419/06
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Calculo de atualizagao monetaria
Voltar Versao para Impressao
O valor informado foi corrigido para o dia 01/03/2026,
Atualizagéo @ pois nio existe indice cadastrado para a data final
monetaria

” . informada.
Calculos de juros

Planilha de reajuste
de aluguéis e valores

Dados basicos informados para calculo

Planilha comparativa Descrigéo do calculo
de reajustes .
Valor Nominal R$ 614.000,00
Indexador e metodologia de calculo  TISP (INPC/IPCA-15 - Lei 14905) - Calculado pro-rata die.
Planilha de débitos Periodo da correcao 01/01/2024 a 01/03/2026
Judiciais

Nova Planilha Débitos
judiciais (Lei 14905)

Planilha de Dados calculados
desapropriagdes Fator de corregéo do periodo 790 dias 1,105952
i Percentual correspondente 790 dias 10,595206 %
Série de pagamentos .
Planilha-Sistemas Valor corrigido para 01/03/2026 (=) R$ 679.054,57
PRICE e SAC Sub Total (=) R$ 679.054,57
Habitacional CEF
(Price/SAC/SACRE) Valor total (=) R$ 679.054,57
"
4
L

Quem somos Contato Termos de Uso

Nossos servigos sao publicos e gratuitos.

Esclarecemos que nossos recursos se destinam a auxiliar o usuario na elaboragdo dos diversos calculos aqui disponibilizados, que ndo devem
prescindir de um profissional capacitado.

O usuario que utiliza os nossos servicos o faz por sua conta e risco, e aceita que nao temos qualquer responsabilidade por danos de qualquer
natureza resultantes desta utilizagao.

Apesar dos cuidados na coleta e manuseio, o DrCalc.net ndo se responsabiliza pelas informacgdes e calculos aqui disponibilizados, eximindo-se de
quaisquer perdas, danos (direitos,indiretos ou incidentais), custos e lucros cessantes.

DrCalc.net / DrCalc.net.br - Todos os direitos reservados
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