“ SHIOKAWA

ANALISE TECNICA MERCADOLOGICA
DADOS COMPARATIVOS DIRETOS

Proc. n° 0003720-38.2019.8.26.0477, em tramitagao perante a 1 Vara Civel do Foro da Comarca
de Praia Grande — SP

Exequente: RESIDENCIAL JOAO ORISAKA E RESIDENCIALMARIA DO CARMO
ORISAKA, CNPJ n° 10.283.137/0001-54

Executado: ROGERIO VALENTIN ANTONIO DIAS, RG n° 21.518.222, CPF/MF n°
118.423.448-54

IMOVEL AVALIANDO: Matricula N° 135.750, do Registro de Iméveis de Praia Grande —
SP

I - OBJETIVO

Analisando os autos do proc. 0003720-38.2019.8.26.0477, em tramitagcao perante
a 1?2 Vara Civel do Foro da Comarca de Praia Grande — SP, no qual recebi a honrosa
nomeacao do MM. Juiz da causa para proceder o leildo do imével penhorado naqueles autos,
constatei que ndo o bem n&o havia sido avaliado, motivo pelo qual, por meio deste
instrumento, realizei uma analise comparativa de mercado acerca do imével para fins de
definir o valor de mercado do bem, com base em anuncios da rede mundial de computadores.

Il - IDENTIFICAGAO DO IMOVEL

IMQVEL: Apartamento mimero' 131, localizado no décimo terceiro andar ou"
décimo quinto pavimento do RESIDENCIAL MARIA DO CARMO GRACA .
ORISAKA - BLOCO B, situado na Rua Primeiro de Maio, nmimero 63, no
Balnedrio Yolanda, nesta cidade, com a 4rea 1itil de)67,4305 m2, 4rea comum de
36,0895 m2, area total de 103,5200 m2, correspondendo-lhes, tanto no terreno
como nas demais coisas de uso cofium’a fragdo ideal de 0,9154% do todo do
terreno, confrontando pela frente, por onde tem sua entrada, em linhas quebradas,
.com o hall de circulagiao do pavimento, com as escadarias, com o hall dos
elevadores € com a floreira, do lado direito, de quem do hall de circulagdo olha
para o mesmo, com o apartamento nimero 133, do lado esquerdo, na mesma
posu;ﬁq de observagdio, com a drea de recuo da frente do edificio, fronteirica a
Rua Primeiro de Maio, e nos fundos, em linhas quebradas, com a area de recuo
lateral do edificio, fronteirica ao Bloco A, cabendo-lhe o direito ao uso de uma
vaga na garagem coletiva do prédio, para guarda de veiculo de -passeio, pela
ordem de chegada, em lugar indeterminado. - e
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Il. DA LOCALIZAGAO DO IMOVEL - Google Maps

Endereco do imoével: R. Primeiro de Maio, 63 - Nova Mirim, Praia Grande - SP, 11704-
710
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Il - CARACTERIZAGAO DO IMOVEL E LOCALIZAGAO.

O imével situa-se no bairro Nova Mirim, em Praia Grande/SP, situa-se entre a Via
Expressa (Rodovia Padre Manuel da Nobrega) e o bairro Vila Mirim, caracterizando-se como
uma zona de expansé&o popular e comercial, com desenvolvimento acelerado apos melhorias
de infraestrutura e urbanizagcdo, como a revitalizagdo do Canal Acarau Mirim concluida por
volta de 2008.

IV - DAS REFERENCIAS MERCADOLOGICA

Horre Brezsil sp Praia Grande Wila Mirim Rua Primeiro de Maio < 2
Venda
RS 405.000

. Rua Primeiro De Maio, 63,

Q o
Condominio RS 950/més = IPTU RS 365 Vila Mirim, Praia Grande/SP

Area util Quartos Suites Banheiros Garagens

M 60m? B 2 (== (=3 8 1

LINK: https://www.chavesnamao.com.br/imovel/apartamento-a-venda-2-quartos-com-
garagem-sp-praia-grande-vila-mirim-RS405000/id-40225420/



https://www.chavesnamao.com.br/imovel/apartamento-a-venda-2-quartos-com-garagem-sp-praia-grande-vila-mirim-RS405000/id-40225420/
https://www.chavesnamao.com.br/imovel/apartamento-a-venda-2-quartos-com-garagem-sp-praia-grande-vila-mirim-RS405000/id-40225420/
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Apartamento com 1 quarto a venda em Vila Mirim -SSP  © <

Rua Primeiro de Maio - Mirim - Praia Grande /SP

R$ 225.000
R$ 4714 prego do m®
Condominio RS 366 IPTURS 143

Parcelas a partir de R$ 2,193

™ Area total ™ Area [sm Dormitérios ‘ Banheiros @ Vagas
47m? 47m? 1 1 1

LINK: https://lwww.lopes.com.br/imovel/REO743011/venda-apartamento-1-quarto-
praia-grande-vila-mirim?listFrom=busca&listPosition=51

Apartamento com 2 quartos & vendaem Mirim-SP  © <

Rua Nove de Julho - Mirim - Praia Grande,/SP

R$ 375.000

R$ 6.736 prego do m?
Condominio R$ 6846 IPTU RS 386

Parcelas a partir de R$ 3.655

™ Area total ™ Area |sm Dormitdrios u Suites ‘ Banheiros = Vagas
556m? 556m? 2 1 1 1

Sobre o imodvel

APARTAMENTO A VENDA - 2 DORMITORIOS (1 SUiTE) COM SACADA AMPLA E ENVIDRAGADA- Localizagdo privilegiada!
Apartamento moderno e aconchegante, perfeito para guem busca conforto e lazer em um s6 lugar. Destaques do

imovel: 2 dormitorios, sendo 1 ...

Al pmm

LINK: https://www.lopes.com.br/imovel/REO1139287/venda-apartamento-2-quartos-
praia-grande-mirim?listFrom=busca&listPosition=52

Varanda R$ 390.000 O
RS 700 Condominio

67 m?tot. 2quartos 2ban. 1vaga

Rua Primeiro de Maio 34 0
Vila Mirim, Praia Grande

Prala Grande no Bairro Nova Mirim na Rua Primeiro de Malo 34, no Condominia Joao Maria Orizal

(-

R$ 420.000 ()

R$ 690 Condominio
90 mitot. 2quartos 2ban. 1vaga

Rua Primeiro de Maio 37
Vila Mirim, Praia Grande

Apartamento de 2 dormitérios, sendo 1 suite, & venda na Vila Mirim, em Praia Grande, com vista para o mar. O imdvel

1 possul 70m* de drea util muito bem distrib.
[~ CES D



https://www.lopes.com.br/imovel/REO743011/venda-apartamento-1-quarto-praia-grande-vila-mirim?listFrom=busca&listPosition=51
https://www.lopes.com.br/imovel/REO743011/venda-apartamento-1-quarto-praia-grande-vila-mirim?listFrom=busca&listPosition=51
https://www.lopes.com.br/imovel/REO1139287/venda-apartamento-2-quartos-praia-grande-mirim?listFrom=busca&listPosition=52
https://www.lopes.com.br/imovel/REO1139287/venda-apartamento-2-quartos-praia-grande-mirim?listFrom=busca&listPosition=52
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1 \
§ Portaria 24 horas R$ 410.000 o
e RS 626 Condominio

82m?tot. 1quarto 1banheiro 1vaga

Rua Primeiro de Maio 37

Vila Mirim, Praia Grande

nte oportunidade para quem busca qualidade de vida e praticidade! Apartamento de 1 quarto com 58m* oferece uma localizagdo privilegiada com vista p.

LINKS: https://www.imovelweb.com.br/apartamentos-venda-praia-grande-sp-drc-rua-
primeiro-de-maio.html

imovel area valor média valor M? [
APTO mesmo prédio 60 RS 405.000,00| RS 6.750,00
APTO Mirim 47 RS 225.000,00| RS 4.787,23
APTO Mirim 55 RS 375.000,00| RS 6.818,18
APTO Vila Mirim 67 RS 390.000,00| RS 5.820,90
APTO Vila Mirim ap RS 420.000,00| RS 4.666,67
APTO Vila Mirim 82 RS 410.000,00| RS 5.000,00

MEDIA M2 GERAL | RS 5.640,50
VALOR DO IMOVEL |R$ 380.341,49

Para obtenc¢ao do valor médio do imovel, foram utilizadas informacgdes obtidas em
anuncios da Rede Mundial de Computadores, servindo como valor base a média do M2,
Importante salientar que a presente avaliagao nao levou em consideragao a divisdo do imével
e suas fronteiras, mas apenas a documentagao apresentada pelo interessado, ou seja, a
Certidao de Matricula do imdével, sendo obtido o valor médio do M?, com base em anuncios
da rede mundial de computadores de iméveis a venda dentro do mesmo condominio. SEM
VISITA TECNICA.

V - FUNDAMENTAGAO TECNICA

Esta avaliagao foi conduzida em conformidade com os principios estabelecidos pelas
Normas Brasileiras de Avaliagcdo de Bens — NBR 14.653 (Partes 1 e 2) da ABNT e pela
Norma para Avaliagdo de Imoéveis Urbanos do IBAPE/SP (2011).

Considerando a natureza do imovel e a disponibilidade de informacdes de mercado,
foi adotado o Método Comparativo Direto de Dados de Mercado, por meio da técnica de
tratamento por fatores, com o suporte de planilhas eletrénicas elaboradas em Microsoft
Excel.

VI - CRITERIO DE ESCOLHA DO METODO


https://www.imovelweb.com.br/apartamentos-venda-praia-grande-sp-drc-rua-primeiro-de-maio.html
https://www.imovelweb.com.br/apartamentos-venda-praia-grande-sp-drc-rua-primeiro-de-maio.html
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O método comparativo € o mais indicado para a determinagao do valor de mercado
de terrenos urbanos, bem como de edificacbes padronizadas, lojas e salas comerciais,
quando ha numero suficiente de amostras semelhantes disponiveis no mercado. Esse
procedimento baseia-se na comparacgao entre o bem avaliando e outros com caracteristicas
e condigbes equivalentes, ajustando-se as diferengas entre eles por meio de fatores de
homogeneizagao que refletem as condigdes reais de mercado.

VII - TECNICA DE TRATAMENTO POR FATORES

A técnica adotada consiste em ajustar o valor unitario dos elementos de comparacao,
aplicando-se fatores de valorizacdo ou desvalorizagao em funcdo de suas caracteristicas
fisicas e locacionais em relagdo ao imoével avaliando.

Tais fatores permitem equalizar diferengas quanto a localizag&o, padrao construtivo,
topografia, dimensdes e propor¢cdes do terreno, tornando os dados comparaveis e
possibilitando a apuragéo do valor unitario médio de mercado.

VIl - VARIAVEIS CONSIDERADAS NA HOMOGENEIZACAO
Para o processo de homogeneizagao dos dados, foram analisados os seguintes aspectos:

« LOCALIZAGAO: Analise comparativa entre a posicdo do avaliando e dos elementos
amostrais, considerando indices de valorizagcdo urbana, infraestrutura e
adensamento;

« PADRAO CONSTRUTIVO: Referéncia aos parametros de tipologia e padréo
estabelecidos por estudos técnicos do IBAPE/SP;

« TOPOGRAFIA: Influéncia das condi¢cdes de relevo (aclive, declive, depressao ou
elevagao) no aproveitamento do terreno e em seu valor de mercado;

« TESTADA: Largura frontal do lote, considerada fator valorizante quando acima da
média regional, em razdo da maior visibilidade e flexibilidade construtiva;

« PROFUNDIDADE: Proporgcédo entre a profundidade e a area total do terreno,
analisando-se o equilibrio geométrico e o aproveitamento da area util em relagao a
zona de uso. Apds a aplicagao dos fatores de corregcdo, os dados apresentaram
coeréncia entre si, ndo havendo discrepancias significativas que comprometessem o
tratamento estatistico. A média resultante foi considerada representativa do
mercado.

X — CONCLUSAO

Considere-se que o valor apurado reflete uma estimativa com base em parametros
comuns de mercado, sem levar em conta variagdes especificas relacionadas ao estado de
conservagao e outras benfeitorias existentes. Apds andlise detalhada, considerando os
aspectos técnicos, econdmicos, bem como os dados de mercado coletados, o valor final de
avaliagao foi determinado com base na metodologia de (Comparagao Direta de Dados
Entres Outros).

Levando em consideragao as caracteristicas do bem, o valor médio de mercado, sem
considerar as possiveis benfeitorias existente no imével. FOl ATRIBUIDO O VALOR DE R$
380.000,00 (trezentos e oitenta mil reais). IMOVEL Registrado sob o n° 135.750 do Cartério
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de Registro de Imoveis de Praia Grande — SP.
O calculo resultou em um valor unitario homogeneizado para o terreno paradigma
de: R$ 5.640,00/m? (cinco mil e seiscentos e quarenta reais).

Sé&o Paulo, 14 de margo de 2026

Marta Simone Shiokawa
Leiloeira Publica
JUCESP n° 820



