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RELATORIO DE COMPARACAO MERCADOLOGICA
DE: Alfa LeilGes — Especialista em Imodveis.

PARA: Jailso Aparecido Oliveira Silva.
Doutora Anabel de Araujo Folha Chicarelli.

DATA: 10/12/2021.

REF.: Relatdério Comparativo para Afericao do Prego de Mercado do Bem Imdvel Matriculado
sob o n2 145.105 — Perante o Cartorio de Registro de Imodveis de Barueri, penhorado nos
autos do Processo n2 1020821-77.2015.8.26.0003-01, em tramite perante a 22 Vara Civel
- Foro Regional lll - Jabaquara.

1 - Consideragoes iniciais

Em vista da possibilidade de ser dispensada a avaliacdo do bem imédvel 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 imoéveis com caracteristicas semelhantes da
regido, com o intuito de viabilizacdo da venda do bem em leildo.

As informac0Oes aqui apresentadas tém como base documentos fornecidos pela prefeitura
onde o imdvel se situa. Esta precificacdo considera o imovel livre de qualquer 6nus, posse, dominio,
hipoteca ou desapropriacbes que pesem sobre o bem e para a finalidade especifica que foi
destinada esta andlise, para a data base de dezembro.

2 — Objeto de Estudo

Localizagao do Imoével: Rua Cruzeiro, 430 - Portal da Serra, Santana de
Parnaiba/SP, CEP: 06520-245.

Dados do Imdvel: Matricula n2 145.105 - Cartdrio de Registro de Imdveis de
Barueri — inscricdo municipal: 24351.61.07.0289.00.000 — De acordo com
Demonstrativo de Cadastro Imobilidrio, o imdvel possui 314,13m? de area
construida.

Descrigdo do Imével: Terreno Urbano, com construgdo de 314,13m?, situado
na Rua Cruzeiro 430, constituido de parte do lote n? 10 da quadra "D", do
loteamento denominado "PORTAL DA SERRA", no Distrito e Municipio de
Santana de Parnaiba, Comarca de Barueri, do estado de S3do Paulo
(designado no projeto de desdobro como LOTE n.2 10-B), medindo 16,44 de
frente para a Rua Cruzeiro; do lado direito de quem da citada rua olha para
o imével, mede 62,00m, onde confronta com o lote n? 9; do lado esquerdo
de quem da citada rua olha, mede 59,65m onde confronta com parte do
mesmo lote (designado no projeto de desdobro como lote n.2 10-A); e, nos
fundos mede 16,61 onde confronta com propriedade de Jodo Cancio da
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Silva, encerrando a area de 1.000,00m?2.
3 - Localizagdo do Imével

De acordo com a documentacdo pertinente do imdvel, este se localiza no seguinte
endereco: Rua Cruzeiro, 430 - Portal da Serra, Santana de Parnaiba/SP, CEP: 06520-245.

Fotos da regido obtidas pelo Google Maps (data base de 2021):
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4 - Planta Genérica de Valores

Conforme Demonstrativo de Cadastro Imobilidrio, o imdvel possui as seguintes
caracteristicas:
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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 varia¢Ges, relativamente a
imoveis paradigmas semelhantes ao imével avaliado, enquadrados em um mesmo parametro
mercadoldgico.

O intuito com esta metologia é viabilizar a precificacdo de um determinado imével, com
fulcro em uma delimitacdo do mercado imobiliario que possua caracteristicas semelhantes ao
imovel avaliado, ponderando os valores disponiveis nesta delimitacdo e elaborando parametros
analiticos com base na média dos dados obtidos por meio da pesquisa mercadolégica, sendo
portanto, uma pesquisa indireta.

Avenida Paulista, n® 2421 - 1° Andar - Bela Vista - CEP 01.311-300 - Sdo Paulo — SP
Fone (11) 3230-1126 - contato@alfaleiloes.com - www.alfaleiloes.com

Este’documénto é copia do original, assinado digitalmente por ANABEL DE ARAUJO FOLHA CHICARELLI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 10/01/2022 as 17:52 , sob o nimero WJAB227

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1020821-77.2015.8.26.0003 e c6digo F6CDD19.



ALFA LEILOES

K Especialista em Imbveis
N~
N
(9N
R 2]
5.2 — Elementos comparativos 535
o
. [}
Elemento comparativo n2 1 E

OMPF

R$ 1.250.000

Chéacara com 2 Quartos e 3 banheiros a
Venda, 233 m2 por R$ 1.250.000

https://www.vivareal.com.br/imovel/chacara-2-quartos-portal-da-serra-bairros-santana-de-parnaiba-com-garagem-233m2-
venda-RS1250000-id-2516052439/

Elemento comparativo n2 2

MPR

3 : 7 R$ 1.150.000
Chacara com 4 Quartos e 3 banheiros a i

Venda, 220 m? por R$ 1.150.000

https://www.vivareal.com.br/imovel/chacara-4-quartos-portal-da-serra-bairros-santana-de-parnaiba-com-garagem-220mz2-
venda-RS1150000-id-2493320365/

Elemento comparativo n2 3

R$ 2.200.000

Chéacara com 4 Quartos e 2 banheiros a
Venda, 400 m? por R$ 2.200.000

https://www.vivareal.com.br/imovel/chacara-4-quartos-chacaras-boa-vista-bairros-santana-de-parnaiba-com-garagem-400m2-
venda-RS2200000-id-2538231699/

Elemento comparativo n2 4

; 3 5 R$ 1.250.000
Chacara com 3 Quartos e 3 banheiros a —

Venda, 230 m? por R$ 1.250.000

https://www.vivareal.com.br/imovel/chacara-3-quartos-chacaras-boa-vista-bairros-santana-de-parnaiba-230m2-venda-
RS1250000-id-2508955987/
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Elemento comparativo n2 5

R$ 1.600.000

Chéacara com 6 Quartos e 8 banheiros a
Venda, 400 m2 por R$ 1.600.000

Ndo

e 0O imodvel paradigma n2? 01 indica o valor do m? em R$ 5.364,81 (cinco mil, trezentos e
sessenta e quatro Reais e oitenta e um centavos).

e Oimodvel paradigma n2 02 indica o valor do m? em RS 5.227,27 (cinco mil, duzentos e vinte
e sete Reais e vinte e sete centavos).

e O imodvel paradigma n2 03 indica o valor do m? em R$ 5.500,00 (cinco mil, quinhentos
Reais).

e O imovel paradigma n2 04 indica o valor do m? em R$ 5.434,78 (cinco mil, quatrocentos e
trinta e quatro Reais e setenta e oito centavos).

e O imoével paradigma n2 05 indica o valor do m? em RS 4.000,00 (quatro mil Reais).

O valor médio do metro quadrado dos imdveis supramencionados perfaz a quantia de RS
5.105,37 (cinco mil, cento e cinco Reais e trinta e sete centavos).

5.3 —Valor do Imoével

Utilizando o método comparativo de andlise mercadoldgica, empregando imodveis
semelhantes ao imdvel de estudo, seu valor atribuido é de:

(314,13m? de area construida x RS 5.105,37)

| RS 1.603.750,64 |

(um milhao, seiscentos e trés mil, setecentos e
cinquenta Reais e sessenta e quatro centavos)

dezembro de 2021
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6 - Consideragoes finais

Pelo exposto acima, tendo em vista a possibilidade de ser dispensada a avaliacdo do imdvel
nos termos do artigo 871, | e IV do CPC, informamos que, com base na analise comparativa supra
realizada, o valor médio do metro quadrado de sua regido é de R$ 5.105,37, de modo que o imdvel
em apreco tem valor médio de R$ 1.603.750,64.

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

Atenciosamente,

Alfa Leildes — Especialista em Imdveis

Avenida Paulista, n® 2421 - 1° Andar - Bela Vista - CEP 01.311-300 - Sdo Paulo — SP
Fone (11) 3230-1126 - contato@alfaleiloes.com - www.alfaleiloes.com

Est€documénto é copia do original, assinado digitalmente por ANABEL DE ARAUJO FOLHA CHICARELLI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 10/01/2022 as 17:52 , sob o nimero WJAB227

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1020821-77.2015.8.26.0003 e c6digo F6CDD19.



