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EXCELENTISSIMA SENHORA DOUTORA JUiZA DE DIREITO DA 12 VARA
CIVEL DO FORO DE SAO MIGUEL PAULISTA - SP.

Processo n° 0124628-08.2007.8.26.0005
Exequente: André Augusto Forte Costa e outro

Executado: Espédlio de Donizete Chunte e outros

AVALIAGAO DO VALOR DE MERCADO DE IMOVEL

OBJETO DA AVALIAGAO

Imével descrito na matricula n°® 80.866 do Cartério de Registro de Iméveis de
Praia Grande — SP:

LIVRO N. 2 - REGISTRO GERAL  Registro de Imé6veis dc Praia Grandc,- SP

e MATRICULA FIGHA

- g!ﬂ (!
80.866 01 Em 19 de maie de 1.997, ?S

IMOVEL: Apartamento 203, localizado no segundo andar ou terceiro pavimento
do EDIFICIO GUILHERMINA FERREIRA DE ALMEIDA, situado na
Rua Dr. Cyro Cumneno. 77, na Vila Sarita. nesta cidade. com a darea ttil de
57.8800 m”. drea comum de 22,8277 m2. drea total construida de 80,7077 m2, e
uma fragao ideal de terreno de 18.2184 m2 ou 2,0821% do todo.
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CERTIDAO DE VALOR VENAL

0B/Te/2026, 11:58 Certiddo Valor Venal

Municipio da Estancia Balnearia de Praia Grande

Estzdo de S8 Paulo

Secretaria de Financas - Diretoria da Receita
Diretoria da Divisdo de Receitas Imobiliarias

Certiddo de Valor Venal referente ao exercicio de 2026

NOmero: 033220/2026 Data de Emissdo: 08/09/2026

Local do Imodvel: ED GUILHERMINA F ALMEIDA APTO 203

Logradouro......: R DR.CYRO CARNEIRD Nr. Oficial: 77
Codificacdo......: 2.03.28.002.015.0203 Inscrigdo Atual: 150.151.001
Area Terreno....: 18,21 m? Area Const.: 80,70 m? Testada: 0,41 ml

valor Venal Territorial: RS 20.111,23 (VINTE MIL CENTO E ONZE REAIS E VINTE E TRES
CENTAVOS).

Valor venal Predial....: R$ 164.967,91 (CENTO E SESSENTA E QUATRO MIL NOVECENTOS E
SESSENTA E SETE REAIS E NOVENTA E UM CENTAVOS).

Valor Venal Total......: RS 185.079,14 (CENTO E OITENTA E CINCO MIL SETENTA E NOVE REAIS E
QUATORZE CENTAVOS).

ObSeWEQéO: VALORES EXPRESS0S EM REAIS REFERENTES AQ EXERCICIO DE 2026

Conferéncia Obrigatéria: O agente recebedor deve conferir esta certiddo no endereco
da Internet: http://www.praiagrande.sp.gov.br no tocante a sua veracidade.

Rasura: Qualquer rasura invalidara este documento.

*#%* Cartiddo emitida via INTERNET *#*#

SS5E7-B514F-77345-1336B

Autenticacdo: <555E7B514F773451336B>
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ESPELHO IPTU EXERCICIO 2026

Municipio da Estancia
Notificacdo Recibo

Municipio da

Balnearia de Praia Grande

Langamento

2.03.28.002.015.0203-0

Estancia Secretaria de Financas Ano Base |[Exercicio  |Nrdo Carné Emissdo
Balnearia de Praia 2026 2026 1082486 01
E‘m&'g'dpﬁ Imposto Predial € Territ. Urb. & Taxas de Serv. Urb.
Local do Imovel Inscricdo Atual Aliquota
ED GUILHERMINA F ALMEIDA APTO 203 150.151.001 1,56
Logradouro Mr.Oficial
RUA DOUTOR CYRO CARNEIRO 77
Contribuinte lArea do Terreno [Testada
18,21 0,41
Possuidor |Area Construida \Valor Imposto
80,70 2.887,23
PARA PAGAMENTOS, CONSULTE OS BANCOS CONVENIADOS ATRAVES DO VI Venal Terreno  [TSU - A
QRCODE AO LADO , 20.111,23 625,60
AGENDE SEU ATENDIMENTO NA SECRETARIA DE FINANCAS ATRAVES DO : r ’
WHATSAPP (13) 34962000 WIr. Venal Constr,  [TSU - B
VISITE O SITE DO MUNICIPIO DE PRAIA GRANDE:
www.praiagrande.sp.gov.br 164.967,91 0,00
4l “SERVICOS OM-LINE" OFERECIDOS PELA SECRETARIA DE FINAMNCAS:
Emissdo de Boleto Divida Ativa - Parcelamento - Certiddo Negativa de Vir. Venal Total Tsu-C
Débito - Certiddao de Valor Venal - Emissdo de Guia de ITBI - Emissdo de 185.079,14 0,00
Boletos ISS
OBSERVACOES CIP
- Ndo Incluso desconto de Bom Pagador nos valores a pagar. 0,00
- EXISTE DEBITO INSCRITO EM DIVIDA ATIVA-REGULARIZE NA PREFEITURA -{'—i’tal +Taxas)
- CERTIDAO NEGATIVA E/OU LEVANTAMENTO DE DEBITOS NA INTERNET. mp-+laxas
B 3.512,83

LOCALIZAC}AO

Rua Doutor Cyro Carneiro, 77 - apartamento 203
Bairro Guilhermina

Praia Grande — SP

CEP 11702-220

Imagem satélite Google Earth
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Mapa de Localizagao
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Conforme dispde a Convengao de Condominio, a garagem coletiva destinada ao
estacionamento de automdveis constitui area de uso comum, destinada ao uso
de todos os conddminos ou coproprietarios. A Convencao estabelece, ainda, que
as respectivas vagas sao inalienaveis e de uso exclusivo dos respectivos
condéminos. Entretanto, ndo consta averbado na matricula do imével qualquer

direito de uso exclusivo ou individualizado de vaga de garagem vinculado a
unidade imobiliaria em questao.

Dessa forma, embora a Convencao de Condominio estabelega regras quanto a
utilizacao das vagas, verifica-se que nao ha, na matricula do imével, registro ou
averbagao que assegure especificamente o direito de uso de determinada vaga
ao proprietario da unidade.

CAPITULO I
DAS PARTES DE USO E PROPRIEDADE COMUNS:

Art. 1° - Sd0 partes comuns do Edificio Guilhermina Ferreira de Almeida,
relacionadas no arl. 3° da Lei n® 4.591/84, em especial o respectivo terreno sobre o gual se
assenta o edificio e as areas que o circundam, as fundagdes, alicerces e vigas, colunas de
sustentacdo, pisos dos pavimentos, cobertura, paredes externas e divistrias entre as unidades
autonomas, os ormamentos de fachada, os corredores, escadarias dos pavimentos, caixas
d'agua, elevador, bombas, troncos de agua e esgoto, equipamentos de combate 3 incéndio,
condutores de aguas pluviais, depdsito, drea de recreagdo com duas A.C. e dois W.C.,
apartamento de zelador, entrada social e entrada de servigo, portara, pogo do elevador, o
telnado, garagem coletiva para estacionamente de automdveis, entrada do edificio & os
demais de acordo com a lei ou por sua propria natureza ou finalidade, destina-se ao uso
comum de todos os conddminos ou co-proprietarios.

Art. 2° - As partes de uso comuns do Edificio de propriedade e uso comum de
todos os conddminos, sdo inaliendveis, acessdrios e indissoluvelmente ligadas as unidades
autdnomas e somente poderdo ser alteradas pela totalidade dos conddminos.

TIYUSIUL, LU U @Pania@liicinu /vy, © 1HIUD Tuluud, LU aiTa UT ITLUD Uud IUiiuud uv picuiu

Art. 8° - A garagem coletiva € de uso exclusivo dos respectivos condominos,
ndo podendo as mesmas serem emprestadas, locadas ou vendidas a terceiros.

Paragrafo Gnico - E expressamente vedado sob qualquer titulo, a todos os
funcionarios do edificio, sem exceg¢ao, guardarem veiculos proprios na garagem coletiva.
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Da Finalidade e Fundamentacao Legal

Em cumprimento as diretrizes processuais e considerando o disposto no artigo
871, incisos | e IV, do Cddigo de Processo Civil, a presente avaliagdo tem por
finalidade estimar o valor de mercado do imével penhorado nos autos em
epigrafe, mediante analise de suas caracteristicas, localizacdo, padréo
construtivo e condi¢des observadas no mercado imobiliario. O presente trabalho
tem por objetivo fornecer ao Juizo parametros atualizados de valor, de modo a
subsidiar a futura alienac&o judicial do bem, observadas as caracteristicas
especificas do imdével avaliando e as condi¢gdes do mercado imobiliario local.

Do Conceito de Valor de Mercado

Para os fins desta avaliacdo, considera-se valor de mercado a expressao
monetaria estimada para o bem na data de referéncia da avaliagao,
correspondente ao valor pelo qual o imovel poderia ser negociado em condi¢des
normais de mercado, entre partes independentes e devidamente informadas,
considerando-se suas caracteristicas intrinsecas e extrinsecas, bem como as
condigdes de oferta e procura verificadas no segmento imobilidrio em que esta
inserido.

Da Metodologia Aplicada

Para a consecucédo do escopo técnico, adotou-se prioritariamente o Método
Comparativo Direto de Dados de Mercado, em estrita observancia as normas
técnicas vigentes (ABNT NBR 14653). Através deste procedimento, o valor do
imovel é determinado a partir da analise técnica e estatistica de elementos
amostrais assemelhados, de mesmo padrao construtivo e enquadrados no
mesmo universo socioecondmico.

A amostragem foi obtida por meio de rigorosa pesquisa no mercado imobiliario
digital da regido. Procedeu-se, em seguida, as devidas adequagbes e
homogeneizagdes técnicas frente aos atributos do imével avaliando.

Complementarmente, na eventual escassez de dados amostrais em oferta
diretamente comparaveis no micromercado do imoével avaliando, autoriza-se a
utilizagdo de dados oriundos de regides socioeconomicamente assemelhadas,
bem como o suporte subsidiario de outros métodos avaliatérios consagrados
pela engenharia de avaliagbes — tais como os Métodos Involutivo, Evolutivo, de
Capitalizagcdo da Renda ou de Quantificagdo do Custo —, conforme a
especificidade do caso concreto.
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ELEMENTOS COMPARATIVOS

e Elemento comparativo 1

Link: https://www.vivareal.com.br/imovel/apartamento-1-quartos-vila-guilhermina-bairros-
praia-grande-com-garagem-56mz2-venda-RS380000-id-2900788805/?source=ranking%2Crp

Casa Paris Imoveis &

E@ Y7 -I5 () 3.685iméveis

Apartamento com 1 Quarto a vendaq, Localizagéo
56m? - Vila Guilhermina

Rua Doutor Ciro Carneiro, 77 - Vila Guilhermina, Praia

© Grande - SP
Metragem Quartos Banheiros Vagas poe-
f] 56 m?* 21 =1 R1 Maps 4 ’ Praia da
e’ Guilhermina E
Google
Aceita animais - Varanda Elevador +6 Atalhos do teclado  Dados cartogréficos ©@2026  Termos | Informar ermo no mapa

Valores
Venda Condominio IPTUQ
R$ 380.000 RS 635/més RS 278

Apartamento com 1 Quarto a venda, 56m? - Vila Guilhermina

(Codigo do anunciante: 18332 | Cédigo no Viva Real: 2900788805)

Apartamento & venda na Guilherming, em Praia Grande/SP
Aceita financiamento bancdario, utilize seu FGTS!

O imoével possui 56 m? com 1 quarto, sala 2 ambientes, varanda, cozinha, drea de servigo, 1 banheiro
e 1 vaga de garagem.

Localizacdo que permite aproveitar a praia sem necessidade de carro.

Valor do Metro Quadrado R$ 6.786,00
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e Elemento Comparativo 2

Link: https://www.vivareal.com.br/imovel/apartamento-2-quartos-vila-jacui-zona-leste-sao-

paulo-com-garagem-51m2-venda-RS214000-id-2712050136/

Venda
R
38 8 . o o o ’ Rua Doutor Ciro Carneiro,

292, Guilhermina, Praia...

Condominio R$ 489/més - IPTU R$ 329

Area util Area total Quartos Banheiros Garagens

M 55m? M 55m? == | a1 a1

Apartamento 1 dormitério p/ venda na Guilhermina em Praia Grande
Descricao

Ultima atualizacdo: 28/07/2026 as 19:59h | Ref: P1183

Apartamento ¢/ 55 m? contendo 1 dormitério, sala ¢/ 2 ambientes, sacada gourmet
envidracada, cozinha americana, banheiro, area de servico ¢/ acesso p/ a sacada e 1vaga de
garagem coletiva, com a mobilia, e os planejados. Excelente localizacdo no bairro da
Guilhermina. Aproveite a oportunidade, venha conhecer. Agende uma visita com nossos
corretores. CODIGO DO IMOVEL - PI183

OBS: ACEITA FINANCIAMENTO BANCARIO

Valor do Metro Quadrado R$ 7.054,50
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e Elemento Comparativo 3

Link: https://www.livima.com.br/buscar-imoveis/apartamento-2 quartos-venda-
praia grande-sp-liv-27537-27537

Cadigo: LIV-27537

Apartamento

Rua Doutor Ciro Carneiro, Guilhermina, Praia Grande, SP

Venda

R$ 399.900,00
Condominio:R$ 679,37
IPTU/més:R$ 276,00

e 127.2m*total & 91.2m?atl B2 @1 o2

Descricao

O apartamento apresenta a localizacdo com pontos importantes préximos como padaria, feira, supermercado, centro, rodoviaria e shopping.
Esta a 77 mts da praia, o prédio tem ducha e entradas laterais pés banho de mar.
Mobiliado e precisa somente pintar para entrar, bem ventilado e tem dependéncia de empregada.

Envie uma mensagem através do portal para agendar uma visita ou retirar a sua ddvida!

Valor do Metro Quadrado R$ 4.385,00

Elemento Comparativo 1 | R$ 6.786,00 / m?
Elemento Comparativo 2 | R$ 7.054,50 / m?
Elemento Comparativo 3 | R$ 4.385,00 / m?
Média dos Elementos R$ 6.075,00 / m?
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Analise do Valor de Mercado

57,88 m? X R$ 6.075,00

Valor de Mercado do Imovel

R$ 351.621,00

Setembro de 2026

e Preco médio da regido com base nos elementos comparativos: R$
351.621,00.

e Desprezando o fator oferta, também chamado de fator elasticidade ou
fator fonte de 10%, afere-se o valor de R$ 316.459,00.

e Desprezando o valor da corretagem aplicada no mercado convencional
de 6%, valores estes embutidos na oferta, afere-se o valor final de R$
297.472,00.

Conclusao

Avaliacao Mercadolégica do Imével

R$ 297.472,00

Setembro de 2026

Sao Paulo, 08 de setembro de 2026.
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