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LAUDO DE AVALIACAO DE IMOVEL

I OBJETIVO DA AVALIAGAO/ FINALIDADE DO LAUDO

O objetivo do Laudo de Avaliacao é a determinagao do valor de mercado com base em
pesquisas no mercado imobilidrio da regidao geoecondmica do imével, apresentando
como conclusao a convicgao do valor de mercado apds tratamento dos dados, para
fins de alienacgéao, utilizando o Método Comparativo Direto de Dados de Mercado,
conforme preceitua a ABNT NBR 14.653.

O presente parecer técnico destina-se especificamente a subsidiar a alienagao do
bem em hasta publica (leilado judicial), atendendo as necessidades do processo em
trAmite, garantindo maior transparéncia, segurancga e referéncia de preco justo para
as partes envolvidas.

| IDENTIFICAGAO DOS IMOVEIS

IMOVEL: Terreno constituido de parte do lote n® 01, da quadra n°® 31, do
loteamento denominado JARDIM BALNEARIO PIRES, nesta cidade, medindo
11,50 metros de frente para a Rua Geraldina Hatz Roder, por 11,00 metros da
frente aos fundos, de ambos os lados, tendo nos fundos a mesma medida da
frente, encerrando a area de 126,50 m?, confrontando esquerda de quem da
rua olha para o imovel, com parte remanescente do mesmo lote onde acha-se
em construgao a casa n° 01 da planta, que recebera o n® 994 da Rua Manoel
Feliciano de Oliveira, a direita com o loteamento denominado Balneario
Maracana, e nos fundos com parte do lote n°® 02. AV.01 e AV.06: Fica
constando que no imoével desta matricula, foi construida uma casa residencial
n° 02 com area de 75,75m?>, que recebeu o n°® 24 da Rua Geraldina Hatz Roder.

(transcricdo da matricula)

CARACTERIZAGAO DO IMOVEL AVALIANDO

Area do terreno: 126,50 m?

Area construida: 75,75 m>.

Matricula n® 556.465 do CRI de Praia Grande/SP

Contribuinte: 2.06.04.031.001.0002-8

Endereco: R. Geraldina Hatz Roder, 24 - Maracana, Praia Grande - SP, 11705-
330
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| LOCALIZAGAO

O imdvel esta situado na Rua Geraldina Hatz Roder, bairro Maracana, no municipio
de Praia Grande/SP, em regidao predominantemente residencial, dotada de
infraestrutura urbana basica, com vias pavimentadas, redes de dgua, esgoto, energia
elétrica, iluminacéo publica, coleta de lixo e transporte coletivo. O entorno conta com
comércio e servicos de atendimento cotidiano, como supermercados, escolas,
farmacias e demais estabelecimentos. O imdvel localiza-se a aproximadamente 1,0

km da orla da praia, caracteristica que contribui positivamente para sua valorizacao

e atratividade imobiliaria.

PESQUISA DE MERCADO

Foram obtidas amostras de iméveis comparaveis, conforme quadro abaixo:

ELEMENTO PRECO DE FATOR PRECO A,REA PRECO M?
PESQUISADO VENDA OFERTA TRATADO UTIL
1 R$ 339.000,00 0,90 R$ 305.100,00 92 R$ 3.316,30
2 R$ 300.000,00 0,90 R$ 270.000,00 55 R$ 4.909,09
3 R$ 380.000,00 0,90 R$ 342.000,00 100 R$ 3.420,00

Média dos valores por m*: R$ 3.881,80

Obs.: Sobre os pregcos em oferta normalmente aplica-se um fator de comercializagéo
(liquidez) com coeficiente de 0,90, com a finalidade de refletir eventual margem de
negociacao inerente as transacdes imobiliarias, considerando que os valores

anunciados ndo necessariamente correspondem ao efetivo valor de venda.

Depreciacao da edificagao: Considerando que a construgcao foi averbada no ano de

1992, conforme AV.01 da matricula, conclui-se que a edificacdo possui
aproximadamente 34 anos de idade aparente. Em razdo da antiguidade e do
desgaste natural decorrente do tempo de uso, foi aplicado fator de depreciagao de
10% sobre o valor unitario da construgcdo, em consondncia com o estado de

conservacao observado e com os critérios adotados para avaliagdo. Assim, o valor
cls . P ~ . 2 ..
unitdrio da edificacdo passou a ser considerado em R$ 3.493,23m°, j3i

contemplando a depreciagao aplicada.
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| CONCLUSAO

Considerando a area construida do imével de 75,75m>, conforme constante nas
certidoes de valor venal e demais elementos analisados, bem como o valor médio
unitario de R$ 3.493,23 por m?, apurado com base em dados de mercado paraiméveis
com caracteristicas semelhantes na regiao, obtém-se o valor estimado do bem
mediante a seguinte operacéo:

CASA: 75,75m” x R$ 3.493,23 = R$ 264.641,61

CONCLUSAO

O VALOR DE MERCADO estimado para o imével corresponde a R$ 265.000,00,

(duzentos e sessenta e cinco milreais) considerando as condi¢des atuais do bem, sua

localizagao e as referéncias mercadoldgicas disponiveis.

DOCUMENTOS EXPEDIDOS JUNTO A PREFEITURA MUNICIPAL

Para fins de levantamento de informacdes cadastrais e urbanisticas do imével objeto
da presente avaliacdo, foram consultados e obtidos documentos e informacgoées
junto a Prefeitura Municipal, os quais serviram de base para a verificacdo de dados
relativos a inscricao cadastral, area do imovel, caracteristicas do terreno e
demais informacoes constantes no cadastro imobilidrio municipal, conforme

documentos anexos.

1. Certidao de Valorvenal;

2. Consulta ao Portal do Contribuinte — IPTU

Tais documentos foram utilizados como elementos auxiliares na identificacdo e
confirmacado das caracteristicas do bem avaliado, contribuindo para a adequada

elaboracédo do presente laudo de avaliagéo.

S
f " Municipio da Estéancia Langamento

\ i) Motificacdo Recibo _

..}“_..r Balnesria de Praia Grande 2.06.04.031.001.0002-8
Municipic da

Estancia Secretaria de Finangas Ano Base [Exercicio  |Nrdo Camé Emiss3o
Balnedria de Praiz 2026 2026 1134288 01
Grande Imposto Predial & Territ. Urb. & Taxas de Serv. Urb.
[0
Local do Imowvel Inscricio Atual aliquota
JD BAL PIRES QDRA 31 LTE 1 PTE CASA 2 200.204.010 1,56
Logradouro Nr.Oficial
RUA GERALDINA HATZ RODER
IContribuinte Area do Terreno  [Testada
126,50 11,50
— - .
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Imagem via satélite

PRAIA
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ELEMENTOS |

1. https://www.chavesnamao.com.br/imovel/casa-a-venda-3-quartos-com-
garagem-sp-praia-grande-balneario-maracana-144m2-RS339000/id-
35797872/

Casa com 3 quartes a venda na Rua Geraldina Hatz
Roder, 800, Baineano Maracana, Praia Grandeo

Rua Geraldina Hatz Roder, 800
Balneario Maracana, Prala Grande/SP

mazm® A3 21 852

RS 339.000

Ipti: RS 276

2. https://www.vivareal.com.br/imovel/sobrado-2-quartos-balheario-maracana-
bairros-praia-grande-com-garagem-55m2-venda-RS300000-id-
2893207412/?source=ranking%2Crp

3. https://www.vivareal.com.br/imovel/casa-2-quartos-balneario-maracana-
bairros-praia-grande-com-garagem-100m2-venda-RS380000-id-
2873708811/?source=ranking%2Crp

Sobrado disponivel para Jocagdo com 2 dormitoérios, 55 .

Casa de 100 m? com 2 dormitorios e 1 banheiro disponiv.

Maracang, Praia Grande

‘ Maracang, Praia Grande
Rua Humorista Manoel de Nobrega

§55m: &2 1 a1 g 100 m* =1 s1 (@2

R$ 300.000 RS 380.000

Cond. isento » IPTU isento Cond. isento » IPTU isento
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I DECLARAGAO DO AVALIADOR

O Avaliador declara que a presente avaliacao foi realizada de forma técnica, imparcial
e independente, inexistindo qualquer vinculo com as partes envolvidas que possa
comprometer a lisura, isencdo ou credibilidade do trabalho desenvolvido, estando
ciente de que o presente Laudo podera ser utilizado para fins de alienacgéo judicial do
bem.

Declara, ainda, sob as penas da lei, que o presente Laudo de Avaliacao Imobiliaria foi
elaborado em estrita observancia as normas técnicas aplicaveis, especialmente a
ABNTNBR 14.653, com fundamento em pesquisa de mercado e naadocao de critérios
técnicos compativeis com a finalidade a que se destina, assumindo integral
responsabilidade pelas informag¢des, fundamentos e conclusdes nele constantes.

Sao Paulo, 08 de julho de 2026.
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Jessika Neves
CRECI/SP: 116688-F
CNAI:055198
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