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PESQUISA REALIZADA COM O OBJETIVO DE PRECIFICAR E
PROMOVER A VENDA DE IMOVEIS

Mercado.

ART. 871, IV
DO CPC.

Preco
Médiode
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RELATORIO DE COMPARACAO MERCADOLOGICA

DATA: 15/04/2026.

REF.:  Relatorio Comparativo para Afericao do Preco de Mercado do Bem Imovel Matriculado
sob o n2 45.354 — 12 Cartorio de Registro de Imoveis de Matao/SP, penhorado nos autos
do Processo n? 1000107-68.2014.8.26.0347, em tramite perante a 12 Vara Civel - Foro de
Matao.

1 - Consideracgdes iniciais

Em vista da possibilidade de ser dispensada a avaliagao do bem imével penhorado nos
autos do processo em epigrafe, com fundamento no artigo 871, |1 e IV do CPC, realizamos uma
pesquisa de mercado, utilizando-se como base os imdveis com caracteristicas semelhantes da
regiao, com o intuito de viabilizagdo da venda do bem em leildo.

As informag0Oes aqui apresentadas, tém como base documentos fornecidos pela prefeitura
onde oimovel se situa. Esta precificagao considera o imovel livre de qualquer 6nus, posse, dominio,
hipoteca ou desapropriagdes que pesem sobre o bem e para a finalidade especifica que foi
destinada esta andlise, com a data base de Abril.

2 —Estudo do Imovel

Localizagao: Avenida Raimunda Ribeiro Lima, 364 - Nova Cidade, Matao - SP,
CEP 15991-508.

Dados de Registro: Matricula n? 45.354 - 12 Cartdrio de Registro de Iméveis
de Matdo/SP— De acordo com sua Certiddo de Valor Venal, o imével possui
81,66m? de area construida.

Descri¢cao do bem: Casa edificada em terreno de 152,22m?, com 81,66m? de
construgao, localizada na Avenida Raimunda Ribeiro Lima, n2 364,
Matdo/SP.

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por ELISIANE DORNELES DE DORNELLES, protocolado em 28/04/2026 as 10:58 , sob o numero WMOM26700191700
Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1000107-68.2014.8.26.0347 e codigo RGxnHyOA.
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3 — Detalhamento Regional

3.1 — Levantamento Fotografico através das Imagens do Google Maps (data base de 2024)

AufSocema § v o %
v - Vs T TN
L RSl Bty 10 s . ‘%
% vl s £ '\ -
B R Sio Marei de Meks i &L
# 2 F o\ %
s i 3 & & b
R Siking £ 4 f 4 *5? ' h!
irg Cas ¢ 3 fh A . &
i & £ ERREVEATS %
® § g \ %
i §
& & \
; s 4
& 55 g, Y
5 . Campus Wali 1) £ ¥ Py )
% K ‘E‘ 2 L i
fa 84 IR LS AL 4
5 & ’ f F § E 3 )
[ | Tk 70 Fies 4§ W
% Pl fo gos BOS 280 SR Y
0 Spal i -4 2 x £
b, NG N
h (Y » 5 s; & L
% " o .
% he SR S &
ﬁh' 2 ‘,,w‘ .
Y ’
3 "
) . 0 i t‘a,_”
5, £
y
&
ig et Witaizhe! Q¥
/ &
.
& o
4§ #
i L o X
(Visdodo Mapa) (Visdodo Satélite)

(VisdodaRua) (Fachada doImdvel)

3.2 — Caracteristicas da Regiao e Polos de Influéncia

A regiao 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: pavimentagdo asfaltica,
agua, esgoto, rede de energia elétrica, telefonia, iluminacdo publica, coleta de lixo e servigo de
transporte coletivo publico.

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por ELISIANE DORNELES DE DORNELLES, protocolado em 28/04/2026 as 10:58 , sob o numero WMOM26700191700

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1000107-68.2014.8.26.0347 e codigo RGxnHyOA.
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4 — Planta Genérica de Valores

Conforme Certiddo de Valor Venal, o imdvel possui as seguintes caracteristicas:

PREFEITURA MUNICIPAL DE MATAO
DEPARTAMENTO DE ARRECADAGAO E ADMINISTRAGAO TRIBUTARIA

RUA ORESTE BOZELLI, 1165 - CENTRO - MATAO/SP - CEP: 15990-240

Certidao Valor Venal
Numero 146072/2026

CERTIFICAMOS, a pedido da parte interessada, que revendo os assentamentos destinados
a lancamentos dos impostos imobiliarios, constatamos o valor venal relativo ao seguinte imovel.

[ Identificacio
[NScrigao 2536471042701002 Controle 2536471042701002
Proprietario ADILSON NEVES DA SILVA Exercicio de Lancio 2026
Compromissario Vi Venal Teritorial RS 6.159,97
Local do Imével 15991-508 - AVENIDA RAIMUNDA RIBEIRO LIMA, 368 Vir Venal Predial RS 41.264,43
Baiiro/Loteaments LOT. NOVA CIDADE Quadra:10 Lote:190/A Vir Vienal Imével RS 47.424,40

Cidade MATAO Estado: SP

ATENCAOQ: Certidao valida até 31/12/2026

MATAO, terca-feira. 14 de abril de 2026

Numero 146072/2026
Inscrigao: 37747

B8bfa0a40-3051-48b8-b8e 1-85038ad5eade

Tanto a veracidade da informagéo quanto a manutencgéo da condigdo de nao devedor podera ser
verificada na sequinte pagina da Internet:
http://www.matao.sp.gov.br/

IATENGAO: Qualquer rasura ou emenda INVALIDARA este documento.

5 — Precificacao
5.1 — Metodologia

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

mercadologico.

O intuito com esta metodologia € viabilizar a precificagao de um determinado imoével, com
fulcro em uma delimitagdo do mercado imobilidrio que possua atributos mais semelhantes possiveis
ao imovel avaliado, ponderando os valores disponiveis nesta delimitacao e elaborando parametros
analiticos com base na média dos dados obtidos por meio da pesquisa mercadoldgica, sendo
portanto, uma pesquisa indireta.

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por ELISIANE DORNELES DE DORNELLES, protocolado em 28/04/2026 as 10:58 , sob o numero WMOM26700191700
Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1000107-68.2014.8.26.0347 e codigo RGxnHyOA.



5.2 — Amostras Analogas
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5.3 — Método Denotativo Geomeétrico
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Diante do exposto, através da pesquisa de mercado foi possivel identificar iméveis com
caracteristicas correlativas ao bem avaliando. Desse modo, os elementos possuem semelhangas em

suas areas (m?), localizagdo, edificagdo e, até mesmo, seu zoneamento, enumerados a seguir:

R$4.000

R$3.500

R$3.000

R$2.500

R$2.000

R$1.500

R$1.000

R$500

RSO

Elemento Comparativo 1
Elemento Comparativo 2
Elemento Comparativo 3

W Imovel Avaliando

e 0O imdvel paradigma n2 01 indica o valor do m?> em R$ 3.723,93 (trés mil, setecentos e vinte
e trés Reais e noventa e trés centavos).

e O imovel paradigma n2 02 indica o valor do m?> em R$ 3.024,69 (trés mil e vinte e quatro
Reais e sessenta e nove centavos).

e 0O imdvel paradigma n2 03 indica o valor do m?> em R$ 2.732,56 (dois mil, setecentos e trinta
e dois Reais e cinquenta e seis centavos).

O valor médio do metro quadrado dos imdveis supramencionados perfaz a quantia de RS
3.160,39 (trés mil, cento e sessenta Reais e trinta e nove centavos).

5.4 — Fator de Homogeneizacao

Para se construir uma equiparagao mais assertiva, ainda que a pesquisa realizada abranja
imoveis similares em tamanho, padrao e local, requer uma melhoria no seugrau de precisdo, obtida

por outro processo auxiliar, denominado Homogeneizacao de Valores.

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

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por ELISIANE DORNELES DE DORNELLES, protocolado em 28/04/2026 as 10:58 , sob o numero WMOM26700191700
Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1000107-68.2014.8.26.0347 e codigo RGxnHyOA.
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5.5 — Valor do Imovel

Utilizando o método comparativo de analise mercadolégica, bem como, o fator de
homogeneizagao, empregando imodveis semelhantes ao imdvel de estudo, seu valor atribuido é de:

(81,66m? de area construida x RS 3.160,39)

RS 258.077,77

(duzentos e cinquenta e oito mil e setenta e sete
Reais e setenta e sete centavos)

Abril de 2026

6 - Consideracoes finais

Pelo exposto acima, tendo em vista a possibilidade de ser dispensada a avaliagdao do imovel
nos termos do artigo 871, | e IV do CPC, informamos que, com base na andlise comparativa supra
realizada, o valor médio do metro quadrado de sua regido é de R$ 3.160,39, de modo que o imdvel
em apreco tem valor médio de R$ 258.077,77.

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

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por ELISIANE DORNELES DE DORNELLES, protocolado em 28/04/2026 as 10:58 , sob o numero WMOM26700191700
Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1000107-68.2014.8.26.0347 e codigo RGxnHyOA.
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Termo de Avaliagao

Finalidade: A presente alegacao tem como finalidade dispor o valor de mercado do imével urbano situado
na Avenida Raimunda Ribeiro Lima, 364 - Nova Cidade, Matdo - SP, CEP 15991-508.

Solicitante: Ativos S.A. Securitizacao de Créditos Finaceiros

CPF/CNPJ: 05.437.257/0001-29

Endereco: Setor Bancario Sul (SBS), Quadra 01, Bloco G, Lote 32, Edificio Sede Ill, 52 andar, Parte A, Brasilia
- DF, CEP 70.073-901

Data Base: 15/04/2026

Processo: 1000107-68.2014.8.26.0347

Objeto de Estudo

Residéncia implantada em drea de 152,22m?, possuindo 81,66m? edificados, na Avenida Raimunda
Ribeiro Lima, 364.

O Imdvel estd matriculado perante o 12 Cartério de Registrode Iméveis de Matdo/SP sob n® 45.354.

Valor do Mercado

Com a expertise da profissao, pude constatar o pre¢o médio de mercado da regido e pude visualizar
paradigmas com caracteristicas intrinsecas e extrinsecas semelhantes ao avaliando.

Deste modo, com base nesta analise, a média do m? da regido é RS/m? 3.097,19.

81,66m? x RS 3.097,19/m?

Valor da Avaliagao
R$ 252.916,22

Vi
Jonathan Barbosa 71!@3 Da Silva CRECI n2 263094-SP

/

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por ELISIANE DORNELES DE DORNELLES, protocolado em 28/04/2026 as 10:58 , sob o numero WMOM26700191700
Para conferir o original, acesse o site hitps://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1000107-68.2014.8.26.0347 e codigo RGxnHyOA.



Parecer Opinativo de

Avaliagdo Mercadoldgica

e Parecer Opinativo de Avaliagao Mercadologica

Sdo Paulo, 15/04/2026

Solicitante do parecer técnico:Ativos S.A. Securitizagdo de Créditos Finaceiros

Inscrito no CNPJ/CPF: 05.437.257/0001-29

Estabelecido: Setor Bancario Sul (SBS), Quadra 01, Bloco G, Lote 32, Edificio Sede lll, 52 andar, Parte A,
Brasilia - DF, CEP 70.073-901

e Finalidade do Parecer

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

e Dados do Imovel

Matricula: 45.354 - 12 Cartério de Registro de Iméveis de Matdo/SP
Descricao: Unidade habitacional com &area construida de 81,66m? em lote de 152,22m?, situada no
bairro Nova Cidade, Matao/SP.

e Analise Utilizada

Para a elaboragdo do presente parecer opinativo, foram conduzidas atividades sistematicas de
identificagao, levantamento, tratamento, analise e interpretacao de dados referentes ao mercado
imobilidrio, com o objetivo de embasar tecnicamente as conclusdes aqui apresentadas.

¢ Documentos Utilizados
Certidao de Matricula.
Certiddo de Valor Venal.
e Consideragoes Finais sobre o Imovel

Com fundamento em pesquisas mercadoldgicas realizadas, na analise das caracteristicas e atributos

identificados na documentagao do imdvel em questao, bem como considerando as tendéncias atuais
do mercado imobiliario, conclui-se que o valor médio estimado do bem, conforme este parecer técnico

de avaliagdo mercadoldgica, é de R$ 250.335,44 referente ao més de Abril de 2026.

Ronaopas AL, S5 ™Wulgmeahnns,

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

Este documento & copia do original, assinado digitalmente por ELISIANE DORNELES DE DORNELLES, protocolado em 28/04/2026 as 10:58 , sob o nimero WMOM267 (S48ie
Para conferir o original, acesse o site hitps://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1000107-68.2014.8.26.0347 e codigo RGx
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Avaliacao de Comercializagao Imobiliaria

Identificacao

Processo: 1000107-68.2014.8.26.0347

Solicitante: Ativos S.A. Securitizagao de Créditos Finaceiros

CPF/CNPJ: 05.437.257/0001-29

Endereco: Setor Bancario Sul (SBS), Quadra 01, Bloco G, Lote 32, Edificio Sede Ill, 52 andar,
Parte A, Brasilia - DF, CEP 70.073-901

Resumo do Parecer

Objetivo: Opinativo de Mercado para Compra e Venda com Fator de Liquidez.
Valor de Mercado: RS 265.820,11

Isabelle Silva de Oliveira
CRECI N°310845-F

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por ELISIANE DORNELES DE DORNELLES, protocolado em 28/04/2026 as 10:58 , sob o numero WMOM26700191700
Para conferir o original, acesse o site hitps://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1000107-68.2014.8.26.0347 e codigo RGxnHyOA.



Datada
Avaliacao

Metodologia

Localizacao

Descricaodo
Imovel

Dados
Cadastrais

Mercado

Avaliacao
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15/04/2026

Método Comparativo Direto de Dados de Mercado.

Avenida Raimunda Ribeiro Lima, 364 - Nova Cidade, Matao -
SP, CEP 15991-508

Imével de uso residencial com 81,66m? de edificagdo em
terreno de 152,22m?, localizado em Matao/SP.

Matricula 45.354 do 12 Cartdrio de Registro de Imdveis de
Matdo/SP

De acordo com a especializagdo do profissional,
conhecimento da regidao onde o imével em questao
estd situado e, tendo como base a documentagao
enviada do bem, o metro quadrado da regido equivale
a RS 3.255,21

Valor do Imével pela Avaliagdo: RS 3.255,21 x 81,66m % = RS
265.820,11

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por ELISIANE DORNELES DE DORNELLES, protocolado em 28/04/2026 as 10:58 , sob o numero WMOM26700191700
Para conferir o original, acesse o site hitps://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1000107-68.2014.8.26.0347 e codigo RGxnHyOA.



