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Ref.: Relatério Comparativo para Afericao do Prego de Mercado do Bem Imdével Matriculado
sob 0 n2172.225 - Perante o Registro de Iméveis da Comarca de Barueri-SP, penhorado
nos autos do Processo n2 0000172-09.2020.8.26.0529, em tramite perante a 12 Vara
Judicial - Foro de Santana de Parnaiba.

1 - Consideragodes iniciais

Em vista da possibilidade de ser dispensada a avaliagao 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
regidao, com o intuito de viabilizacdo da venda do bem em leildo.

As informac0des aqui apresentadas tém como base documentos fornecidos pela prefeitura
onde oimovel se situa. Esta precificacdo considera oimdvel livre de qualquer 6nus, posse, dominio,
hipoteca ou desapropriacdes que pesem sobre o bem e para a finalidade especifica que foi
destinada esta analise, para a data base de Novembro.

2 —Objeto de Estudo

Localizacdao do Imdvel: Rua Cordilheira dos Andes, n? 218, Lote 14, Quadra
18, Loteamento Residencial e Comercial Serra do Sol - Quintas do Ingai,
Santana de Parnaiba, SP - CEP 06519-178.

Dados do Imoével: Matricula n? 172.225 - Registro de Iméveis da Comarca de
Barueri-SP—Inscricdo Municipal: 24354.21.04.0189.00.000 — De acordo com
sua Certiddo de Dados Cadastrais, o imével possui 572,56m? de area total.

Descrigao do Imdvel: Terreno Urbano, situado na Rua "K", constituido pelo
lote n? 14, da quadra n? 18 (residencial), do loteamento denominado
"Residencial e Comercial Serra do Sol", localizado no Bairro Chacara Boa
Vista, Distrito e Municipio de Santana de Parnaiba-SP, Comarca de Barueri,
do Estado de S3o Paulo, medindo 14,00m em curva com raio de 872,00m,
de frente para a Rua "K"; do lado esquerdo, de quem da Rua olha para o
imovel mede 40,00m, confrontando com o lote n? 15; do lado direito mede
40,00m, confrontando com o lote n2 13; fundos mede 14,64m em linha reta,
confrontando com a Area Verde 05, encerrando a area total de 572,56m?2.
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OBS 1: Numero de Inscrigao Municipal foi obtido mediante contato com a
prefeitura de Santana de Parnaiba-SP.

OBS 2: Anteriormente o endere¢o do imével era denominado como Rua K,
mas atualmente ele € denominado como Rua Cordilheira dos Andes.

3 —Localizagao do Imével
De acordo com a documentagdo pertinente do imdvel, este se localiza no seguinte
endereco: Rua Cordilheira dos Andes, n2 218, Lote 14, Quadra 18, Loteamento Residencial e

Comercial Serra do Sol - Quintas do Ingai, Santana de Parnaiba, SP - CEP 06519-178.

Fotos da regido obtidas pelo Google Maps:
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4 —Planta Genérica de Valores

Conforme Certidao de Dados Cadastrais, o imdvel possui as seguintes caracteristicas:

PREFEITURA DE

SANTANA DE PARNAIBA
Estade de Sao Paule
Guia de Recolhimentos de Tributos
) EXERCICIO
DEMONSTRATIVO LANCAMENTO CADASTRO IMOBILIARIO 2021
Coadigo Inscrigdc CNPJ/CPF
52852 24354.21.04.0189.00.000 08.405.960/0001-43

Proprietaric / Compromissario

NOVA ALDEIA EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA

Endereco Endereco Correspondéncia

LHEIRA UA SUZANA DIAS, 381

R
SIDENCIAL E COME Lo
CI

vagdes da Guia

5 — Precificagao
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 imdvel avaliado, enquadrados em um mesmo parametro
mercadoldgico.

O intuito com esta metologia é viabilizar a precificagdo de um determinado imével, com
fulcro em uma delimitacdo do mercado imobilidrio que possua caracteristicas semelhantes ao
imdvel 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.
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5.2 — Elementos comparativos

Elemento comparativon?21

T S —

R$ 230.000
Lote/Terreno a Venda, 569 m? por R$ 230.000 _s 230,00

RS 680

https://www.vivareal.com.br/imovel/lote-terreno-quintas-do-ingai-bairros-santana-de-parnaiba-569m2-venda-RS230000-id-

2494626540/

Elemento comparativon?2

Ty T

R$ 458.050

Lote/Terreno a Venda, 573 m? por R$ 458.050

)

https://www.vivareal.com .br/imovél/lote-terreno-quintas-do-ingai-bairros-sa ntana-de-parnaiba-573m2-venda-RS458050-id-

2429941632/

Elemento comparativon? 3

5 R$ 408.772
Lote/Terreno a Venda, 584 m? por R$ 408.772 _$

RS 650

https://www.vivareal.com.br/imovel/lote-terreno-quintas-do-ingai-bairros-santana-de-parnaiba-584mz2-venda-RS408772-id-

2516880820/

Elemento comparativon24

R$ 733.200
Lote/Terreno a Venda, 564 m2 por R$ 733.200 __$ 2

https://www.vivareal.com.br/imovel/lote-terreno-quintas-do-ingai-bairros-santana-de-parnaiba-564m2-venda-RS$733200-id-

2497234207/
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Elemento comparativon25

R$ 580.000

Lote/Terreno a Venda, 573 m2 por R$ 580.000

RS 100

https://www.viva reaI.com.br/im6ve|/|ote-terreno-aIdeia-da-sérra-bairros-sé n‘t‘é ha-de-pa rnaiba-573m2-venda-RS580000-id-

2523343320/

O imdvel paradigma n2 01 indica o valor do m? em R$ 404,22 (quatrocentos e quatro Reais
e vinte e dois centavos).

e O imovel paradigma n2 02 indica o valor do m?em R$ 799,39 (setecentos e noventa e nove
Reais e trinta e nove centavos).

e O imovel paradigma n2 03 indica o valor do m? em R$ 699,95 (seiscentos e noventa e nove
Reais e noventa e cinco centavos).

e O imovel paradigma n2? 04 indica o valor do m? em RS 1.300,00 (um mil e trezentos Reais).

e Oimdvel paradigma n2 05 indica o valor do m?em R$ 1.012,22 (um mil e doze Reais e vinte
e dois centavos).

O valor médio do metro quadrado dos imdveis supramencionados perfaz a quantia de RS
843,16 (oitocentos e quarenta e trés Reais e dezesseis centavos).

5.3 — Valor do Imével

Utilizando o método comparativo de analise mercadolégica, empregando imoveis
semelhantes ao imével de estudo, seu valor atribuido é de:

(572,56m? de drea total x RS 843,16)

RS 482.756,89 |

(quatrocentos e oitenta e dois mil, setecentos e
cinquenta e seis Reais e oitenta e nove centavos)

Novembro de 2021
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6 - Consideracgdes finais

Pelo exposto acima, tendo em vista a possibilidade de ser dispensada a avaliagdodo imével
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 R$ 843,16, de modo que o imével
em apreco tem valor médio de R$ 482.756,89.

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

Atenciosamente,

Alfa Leildes — Especialista em Imdveis
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