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PROMOVER A VENDA DE IMOVEIS.

PESQUISA REALIZADA COM O OBJETIVO DE PRECIFICAR E

Mercado.

ART. 871, IV
DO CPC.

Preco
Médiode
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RELATORIO DE COMPARAGAO MERCADOLOGICA
DATA: 07/07/2026.

REF.: Relatério Comparativo para Aferi¢do do Preco de Mercado do Bem Imdvel Matriculado
sob o0 n2 144.968 — Cartdrio Oficial de Registro de Imoéveis de Taubaté - SP, penhorado
nos autosdo Processo n? 1005336-96.2024.8.26.0625, em tramite perantea 32 Vara Civel
- Foro de Taubaté.

1 - Consideragdes iniciais

Em vista da possibilidade de ser dispensada a avaliacdo do bem imdvel penhorado 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 viabilizacdo da venda do bem em leildo.

As informacdes aqui apresentadas, tém como base documentos fornecidos pela prefeitura
onde oimovel se situa. Esta precificacdo considera o imdvel livre de qualquer 6nus, posse, dominio,
hipoteca ou desapropriacées que pesem sobre o bem e para a finalidade especifica que foi
destinada esta analise, com a data base de Julho.

2 —Estudo do Imoével

Localizacao: Rua Doutor José Gabriel Monteiro Neto, 395 - Residencial Novo
Horizonte, Taubaté - SP, CEP: 12043-000.

Dados de Registro: Matricula n? 144.968 - Cartério Oficial de Registro de
Imdveis de Taubaté - SP— De acordo com sua Certiddo de Matricula, Inscrigao
Municipal: 4.6.199.014.001 o imdvel possui 110,96m? de area construida.

Descrigao do bem: Imdvel localizado na Rua Doutor José Gabriel Monteiro
Neto, n2 395, no bairro Residencial Novo Horizonte, em Taubaté/SP,
implantado em terreno com d&rea de 125m? contendo edificagdo com
110,96m>.

Este documento é cdpia do original, assinado digitalmente por TIAGO RODRIGUES DA SILVA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 14/07/2026 as 11:47 , sob o nimero WTBT26701080529

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1005336-96.2024.8.26.0625 e codigo L88V37Af.
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3 — Detalhamento Regional

3.1 - Levantamento Fotografico através das Imagens do Google Maps (data base de 2024)
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3.2 — Caracteristicas da Regido e Polos de Influéncia

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

Além disso, o local conta com melhoramentos publicos essenciais: pavimentagdo asfaltica,
agua, esgoto, rede de energia elétrica, telefonia, iluminacdo publica, coleta de lixo e servico de
transporte coletivo publico.

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por TIAGO RODRIGUES DA SILVA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 14/07/2026 as 11:47 , sob o nimero WTBT26701080529

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1005336-96.2024.8.26.0625 e codigo L88V37Af.



4 — Planta Genérica de Valores

Conforme Certiddo de Valor Venal, o imdvel possui as seguintes caracteristicas:
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PREFEITURA MUNICIPAL DE TAUBATE
DIVISAO DE CADASTRO IMOBILIARIO

CERTIDAO DE VALOR VENAL

Exercicio.: 2026 Nro.: 307502/2026

Requerente.:
DADOS DO IMOVEL

Contribuinte.: MARIA GORETI DE FARIA
Ndmero do Cadastro.: 113154 Inscricao Cadastral.: 4.6.199.014.001
Endereco.: JOSE GABRIEL MONTEIRO NETO, R DR, 00395

Compl: Bairro.: PIRACANGAGUA
Quarteirao.: Quadra.: V Lote.: P/3
Loteamenta.: 96 - NOVO HORIZONTE,RESID
Area do Terreno: 125,00 Area Construcdo: 110,96
Valor Venal do Terreno.: RS 38.830,00
Valor Venal da Construcdo.: R$ 182.072,04
Valor Venal Total.: R% 220.902,04

CERTIFICAMOS, para os devidos fins que o Total do Valor Venal para efeito do imposto predial e territorial
urbano na presente data é de ( DUZENTOS E VINTE MIL E NOVECENTOS E DOIS REAIS E QUATRO
CENTAVOS ).

5 — Precificacao

5.1 — Metodologia

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

mercadoldgico.

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

portanto, uma pesquisa indireta.

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por TIAGO RODRIGUES DA SILVA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 14/07/2026 as 11:47 , sob o nimero WTBT26701080529

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1005336-96.2024.8.26.0625 e codigo L88V37Af.



5.2 — Amostras Analogas

Elemento comparativon?21

Elemento comparativon? 2

https://www.chavesnamao.com.br/imovel/casa-a-
venda-3-quartos-com-garagem-sp-taubate-jardim-

santa-tereza-240m2-RS180000/id-29965904/

€3 hams e

ns 228 000 WEEED

https://www.chavesnamao.com.br/imovel/casa-a-

venda-2-quartos-sp-taubate-cecap-110m2-
RS225000/id-32702571/

Elemento comparativon?3

novo-horizonte-125m2-RS245000/id-43001761

-residencial-

Este documento é cdpia do original, assinado digitalmente por TIAGO RODRIGUES DA SILVA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 14/07/2026 as 11:47 , sob o nimero WTBT26701080529

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1005336-96.2024.8.26.0625 e codigo L88V37Af.



fls. 403

5.3 — Método Denotativo Geométrico

Diante do exposto, através da pesquisa de mercado foi possivel identificar imoveis com
caracteristicas correlativas ao bem avaliando. Desse modo, os elementos possuem semelhangas em
suas areas (m?), localizacdo, edificacdo e, até mesmo, seu zoneamento, enumerados a seguir:

Elemento Comparativo 1
RS2.500 Elemento Comparativo 2
Elemento Comparativo 3
Imé .
R$2.000 B Imovel Avaliando
R$1.500
R$1.000
R$500
RSO

e O imodvel paradigma n2 01 indica o valor do m?> em R$ 1.636,36 (um mil, seiscentos e trinta
e seis Reais e trinta e seis centavos).

e O imdvel paradigma n2 02 indica o valor do m? em RS 2.045,45 (dois mil e quarenta e cinco
Reais e quarenta e cinco centavos).

e O imoével paradigma n2 03 indica o valor do m? em R$ 1.960,00 (um mil, novecentos e
sessenta Reais).

O valor médio do metro quadrado dos imdveis supramencionados perfaz a quantia de RS
1.880,61 (um mil, oitocentos e oitenta Reais e sessenta e um centavos).

5.4 — Fator de Homogeneizacao

Para se construir uma equipara¢do mais assertiva, ainda que a pesquisa realizada abranja
imdveis similares em tamanho, padrdo e local, requer uma melhoria no seugrau de precisao, obtida
por outro processo auxiliar, denominado Homogeneizacao de Valores.

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

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por TIAGO RODRIGUES DA SILVA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 14/07/2026 as 11:47 , sob o nimero WTBT26701080529

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1005336-96.2024.8.26.0625 e codigo L88V37Af.



fls. 404

5.5 — Valor do Imédvel

Utilizando o método comparativo de analise mercadolégica, bem como, o fator de
homogeneizacao, empregando imdveis semelhantes ao imével de estudo, seu valor atribuido é de:

(110,96m? de area construida x RS 1.880,61)

RS 208.672,05

(duzentos e oito mil, seiscentos e setenta e dois
Reais e cinco centavos)

Julho de 2026

6 - Consideracgoes finais

Pelo exposto acima, tendo em vista a possibilidade de ser dispensada a avaliagao do imdvel
nos termos do artigo 871, I e IV do CPC, informamos que, com base na andlise comparativa supra
realizada, o valor médio do metro quadrado de sua regido é de RS 1.880,61, de modo que o imdvel
em apreco tem valor médio de RS 208.672,05.

Por fim, uma vez fixado o valor do bem imdvel em apreco, colocamo-nos a disposi¢ao para
prosseguir seu praceamento.

Este documento é cdpia do original, assinado digitalmente por TIAGO RODRIGUES DA SILVA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 14/07/2026 as 11:47 , sob o nimero WTBT26701080529

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1005336-96.2024.8.26.0625 e codigo L88V37Af.
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TERMO DE AVALIACAO

Parecer técnico com leitura de mercado e conclusao de valor

| Metodologia: Dados de Mercadolégicos
1. CONTEXTUALIZACAO

A presente avaliagdo tem por finalidade indicar o valor de mercado do imével urbano situado em Rua Doutor José
Gabriel Monteiro Neto, 395 - Residencial Novo Horizonte, Taubaté - SP, CEP: 12043-000.

O parecer foi solicitado por Tiago Rodrigues da Silva, inscrito(a) sob CPF/CNPJ 331.520.118- 81, com data base
em 07/07/2026 e referéncia ao processo n® 1005336-96.2024.8.26.0625.

2. DELIMITAGAO DO IMOVEL

Propriedade estabelecida na Rua Doutor José Gabriel Monteiro Neto, n® 395, no Residencial Novo Horizonte, em
Taubaté/SP, composta por lote de 125m2 e benfeitoria edificada com area correspondente a 110,96m2. Consta,
ainda, que o imével esta matriculado perante Cartorio Oficial de Registro de Iméveis de Taubaté - SP sob n?
144.968.

3. FUNDAMENTAGAO DO VALOR

A partir da expertise profissional, foi observado o preco médio praticado na regidao, bem como paradigmas com

caracteristicas intrinsecas e extrinsecas semelhantes ao avaliando. Nesta leitura, a média do m? adotada é RS

1.824,18.

| Memoéria de calculo: 110,96m?2 X R$ 1.824,18/m2.

4. CONCLUSAO

RS 202.411,88

cﬂzbo,cw o o

Lygia Pedroza Menezes CRECI n2 318976-SP

Este documento é cdpia do original, assinado digitalmente por TIAGO RODRIGUES DA SILVA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 14/07/2026 as 11:47 , sob o nimero WTBT26701080529

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1005336-96.2024.8.26.0625 e codigo L88V37Af.



Parecer Opinativo de

Avaliagdo Mercadoldgica

e Parecer Opinativo de Avaliagao Mercadologica

Sdo Paulo, 07/07/2026
Solicitante do parecertécnico:Tiago Rodrigues da Silva
Inscrito no CNPJ/CPF: 331.520.118- 81

e Finalidade do Parecer

Esse presente documento tem o objetivo de estimar o valor médio de mercado do bem imovel.

e Dados do Imodvel

Matricula: 144.968 - Cartdrio Oficial de Registro de Iméveis de Taubaté - SP

Descrigao: Propriedade estabelecida na Rua Doutor José Gabriel Monteiro Neto, n2 395, no Residencial
Novo Horizonte, em Taubaté/SP, composta por lote de 125m? e benfeitoria edificada com é&rea
correspondente a 110,96m?.

e Analise Utilizada

N~
<
P
@©
«©
N
o
N
=
S
I
£
()
o
©
(3]
Q
o
k)
o
o
k)
=)
©
[a
o
©
n
[}
©
o
kel
8
7]
L
o
©
@
)
®
=)
3
()
©
~ L . . . ‘s @
Para a elaboracdao do presente parecer opinativo, foram conduzidas atividades sistematicas de 3
identificacdo, levantamento, tratamento, andlise e interpretacdo de dados referentes ao mercado =
. T . . . ~ . (0]
imobiliario, com o objetivo de embasar tecnicamente as conclusdes aqui apresentadas. <
3

(7p]

<

[m]

(%2}

L

2

O}

n's

[m]

o

n's

o}

o}

<

|_

o}

o

()

c

[

£

s

>

S

o

©

©

c

7]

(%]

@©

T

c

()]

o

o

©

©

o

Q

o

()

o

©

[}

£

3

[}

o

©

[0

?

L

e Documentos Utilizados
Certidao de Matricula
Certidao de Valor Venal

e Consideragoes Finais sobre o Imoével

Com fundamento em pesquisas mercadologicas realizadas, na analise das caracteristicas e atributos
identificados na documentagao do imével em questao, bem como considerando as tendéncias atuais
do mercado imobilidrio, conclui-se que o valor médio estimado do bem, conforme este parecer técnico
de avaliacdo mercadoldgica, é de RS 204.498,60 referente ao més de Julho de 2026.

Hermmiopar, AL, 5. YWudgeahine,

Henrique Rodrigues da Silva Melenchon
CRECI SP N°314233-F

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1005336-96.2024.8.26.0625 e codigo L88V
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Avaliacao de Comercializagao Imobiliaria

Identificacao

e Processo: 1005336-96.2024.8.26.0625
e Solicitante: Tiago Rodrigues da Silva
e CPF/CNPJ:331.520.118- 81

Resumo do Parecer
e Objetivo: Opinativo de Mercado para Compra e Venda com Fator de Liquidez.
e Valor de Mercado: RS 214.932,21

\ ‘ ~
o :J{%@M ny

IsabelleSilva de Oliveira
CRECI N°310845-F

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por TIAGO RODRIGUES DA SILVA e Tribunal de Justica do EstadodeSao Pauloprotocolado em 14/07/2026 as 1147 sob 'o- numeroWTBT26701 (.)53.0'529

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1005336-96.2024.8.26.0625 e codigo L88V37Af.



---------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------

fls. 408

Datada
Avaliagao

Metodologia

Localizacao

Descrigaodo
Imoével

Dados
Cadastrais

Mercado

Avaliagao

07/07/2026

Método Comparativo Direto de Dados de Mercado.

Rua Doutor José Gabriel Monteiro Neto, 395 - Residencial
Novo Horizonte, Taubaté - SP, CEP: 12043-000

Imdvel edificado localizado na Rua Doutor José Gabriel
Monteiro Neto, n? 395, bairro Residencial Novo Horizonte, em
Taubaté/SP, compreendendo area territorial de 125m? e
construcdo com dimensdo total de 110,96m?.

Matricula 144.968 do Cartdrio Oficial de Registro de Imdveis
de Taubaté - SP

De acordo com a especializacdo do profissional,
conhecimento da regidao onde o imdvel em questao
esta situado e, tendo como base a documentacgao
enviada do bem, o metro quadrado da regiao equivale
a RS 1.937,02

Valor do Imdvel pela Avaliagdo: RS 1.937,02 x 110,96m? = R$
214.932,21

Este documento é cdpia do original, assinado digitalmente por TIAGO RODRIGUES DA SILVA e Tribunal de' Justica do Estado de ‘Sao*Paulo; protocolado em°14/07/2026 as’ 11:47° sobr o' néimero-WTBT2670t080529

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1005336-96.2024.8.26.0625 e codigo L88V37Af.
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TRIBUNAL DE JUSTICA DO ESTADO DE SAO PAULO

COMARCA de Taubaté

FORO DE TAUBATE

3* VARA CIVEL

3 D PEVEREIRO DE 614 Rua Jos¢ Licurgo Indiani, Sala 110, Jardim Maria Augusta - CEP
12070-070, Fone: (12) 2124-9224, Taubaté-SP - E-mail:
upjlaScvtaubate@tjsp.jus.br
Horario de Atendimento ao Publico: das 13h00min as17h00min

TRINUNAL DE JUSTICA

DESPACHO
Processo: 1005336-96.2024.8.26.0625 - Execucio de Titulo Extrajudicial
Exequente: Tiago Rodrigues da Silva
Executado: Maria Goreti de Faria

Justica Gratuita
Juiz: Rodrigo Valério Sbruzzi
Vistos.

I — FL415: ACOLHO a proposta feita pela parte credora (fls.395/411) e ATRIBUO
ao imovel penhorado (direitos) (matricula n. 144.968) o valor de R$207.280,89 (duzentos e sete
mil, duzentos ¢ oitenta reais e oitenta e nove centavos), ja estando averbada a indisponibilidade na

matricula (fl.365) e intimados o compromissario vendedor (f1.354), o coadquirente (fl.374) ¢ a
devedora (f1.383).

I — DEFIRO a tentativa de alienacdo por meio de leildo eletrénico.

II.1 — Para divulgagio e venda, NOMEIO o leiloeiro EDUARDO JORDAO

BOYADJIAN (juridico@hastavip.com.br e fernanda.alonso@hastavip.com.br), matriculado na
JUCESP sob o n. 464, que cuidara das medidas prévias e da propria alienagcdo em conformidade com

as regras do provimento referido e do CPC e devera atentar as disposi¢des dos arts. 250 a 280 das
NSCGJ, naquilo que lhe for aplicavel/exigivel para a lisura de todo procedimento.

Providencie a serventia o cadastro dos dados necessarios do processo e do leiloeiro
no Portal de Auxiliares da Justica (participacdo 416 no processo: Gestor do Leildo Eletrénico),
dispensado o envio de e-mail diretamente a nomeada, cabendo ao auxiliar observar o Comunicado
Conjunto n. 315/2023 para peticionamento.

11.2 — Estabeleco as seguintes condigdes para o praceamento:

(i) servira a presente decisdo como alvara para que o leiloeiro ou pessoa que

regularmente o represente solicite a Prefeitura Municipal da localidade do imo6vel, a Fazenda da
Uniao (Procuradoria Regional nesta cidade)/Receita Federal ¢, sc o caso, a institui¢ido financeira
credora fiduciaria, com documento comprobatério da sua condigdo, certidoes/documentos sobre a

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por Rodrigo Valério Sbruzzi, liberado nos autos em 20/08/2026 as 16:06 .

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1005336-96.2024.8.26.0625 e cédigo EQR1AHTT.



PDrxCEalc—xmae=t Calculo de Atualizagao Monetaria

Indicas & Cakeulos na Weab

Dados basicos informados para calculo
Descrigao do calculo

Valor Nominal R$ 207.280,89

Indexador ¢ metodologia de calculo TJASP (INPC/IPCA-IS - Lei 14905) - Calculado pelo critério
més cheio.

Periodo da corregao Julho/2026 a Setembro/2026

Dados calculados

Fator de corre¢do do periodo 62 dias 0,996598
Percentual correspondente 62 dias -0,340240 %
Valor corrigido para 01/09/2026 =) R$ 206.575,64
Sub Total =) R$ 206.575,64

Valor total &) R$ 206.575,64

Retornar Imprimir

-20% -20%
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