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DE: Alfa LeilGes — Especialista em Imdveis.
PARA: Associacao Amigos do Recanto Suico.
Doutor Cesar Augusto Garcia Filho.
DATA: 05/02/2024.
REF.:  Relatério Comparativo para Afericao do Preco de Mercado do Bem Imével Matriculado

sob o n? 7.513 — Cartério de Registro de Imdveis de Cotia/SP, penhorado nos autos do
Processo n? 0001706-69.2018.8.26.0654, em tramite perante a Vara Unica - Foro de
Vargem Grande Paulista.

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

2 — Estudo do Imével

Localizagdo: Rua Atenas, S/N - Lote 38 — Condominio Recanto Suisso -
Vargem Grande Paulista, SP - CEP: 06730-000.

Dados de Registro: Matricula n? 7.513 - Cartério de Registro de Imédveis de
Cotia/SP — Inscricdo Municipal: 23311.12.65.0619.00.000 — De acordo com
sua Certiddo de Valor Venal, o imdvel possui 1.236,00m? de area total.

Descrigao do bem: Um lote de terreno ou chécara sob n2 38, situado no lugar
denominado "Recanto Suico", no Bairro da Graga, municipio e comarca de
Cotia, encerrando a area total de 1.236,00m?>.
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3 — Detalhamento Regional

3.1 - Levantamento Fotografico através das Imagens do Google Maps (data base de 2011)
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3.2 - Caracteristicas da Regido e Polos de Influéncia

(Visdo do Satélite)

(Fachada do Condominio)
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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: pavimentagao asfaltica,
agua, esgoto, rede de energia elétrica, telefonia, iluminacdo publica, coleta de lixo e servico de

transporte coletivo publico.
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4 — Planta Genérica de Valores

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

Prefeitura Municipal de Vargem Grande Paulista

3 ‘I‘ : -]ﬂ .
a Praca da Matriz, n® 75 - Centro - Vargem Grande Paullsta - 5.P. - Cep. 067 30-0:00
- Departamento de Receitas Municipal

CERTIDAC DE VALOR VENAL

Ceddificamos, a padido da pade inemssada, que mvendo os assentamentos existententes no cadasto imobiliario do imposta
predial e terdlonal urbanco{IPTU), ficou constatado o valor venal relativo ao seguinte imdvel:

EXERCICIO
2023
Imowel: Inscrigio Cadastral:
B554 23311.12.65.0619.00.000
Enderego: RUA ATENAS REC SUICO
Loteamento: REC 5UISS0 Quadra: Lote: 38

Proprietario: MARCELD SOARES BONFIM

Endemgo:
Compromissano:
Endemgo:
_ Area do Terreno: 1.236,00M2
Area Edificada: 0,00m2

Valor Venal Territorial: K% 18.701 62
Valor Venal Predial: R3 0,00
Valor Excedents: R$0,00

Valor Venal do Imdvel: RS 19.701 82

Validade desta Certidio: MO EXERCICIO CORRENTE

Vargem Grande Paulista, 5.P. 11-08-2023

Codigo Verificador: 35545CB558A2BC1A22F7

5 — Precificacdo
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¢des, relativamente a
imoveis paradigmas semelhantes ao imdvel avaliado, enquadrados em um mesmo parametro
mercadoldgico.

O intuito com esta metodologia é viabilizar a precificacdo de um determinado imével, com
fulcro em uma delimitacdo do mercado imobiliario que possua atributos mais semelhantes possiveis
ao imovel avaliado, ponderando os valores disponiveis nesta delimitacdao 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 — Amostras Andlogas

Elemento comparativo n2 1

; : ‘,.,;,4 ,
Lote/Terreno a Venda, 1241 m? por R$ R_s 242200
249.200

. s 808
o a " o 8 Male
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Elemento comparativo n2 2

https://www.vivareal.com.br/imovel/lote-terreno-
recanto-suico-bairros-vargem-grande-paulista-1241m2-
venda-RS249200-id-2533455695/

Lote/Terreno a Venda, 2598 m? por R$ Es 280000
280.000

Reca: arge RS 808
Q asmn a [ " a

Elemento comparativo n? 3

https://www.vivareal.com.br/imovel/lote-terreno-
recanto-suico-bairros-vargem-grande-paulista-2598m2-
venda-RS280000-id-2510085792/

R$ 180.000

Lote/Terreno a Venda, 1780 m? por R$ =

180.000

I RS 400
@ v a M omion & waomiom

Elemento comparativo n2 4

https://www.vivareal.com.br/imovel/lote-terreno-
recanto-suico-bairros-vargem-grande-paulista-1780m2-
venda-RS180000-id-2576765687/

Lote/Terreno a Venda, 1230 m? por R$ _R_s 150,000

150.000

o a8 (R 4 &

https://www.vivareal.com.br/imovel/lote-terreno-
recanto-suico-bairros-vargem-grande-paulista-1230m2-
venda-RS150000-id-2536206294/

Elemento comparativo n2 5

<

249.200

TAVivaRoal  COWSR  AUGI  MMGSNOICS  OGKOMA  FAOAMENTO

Lote/Terreno a Venda, 1178 m? por R$

R$ 249.200

Rs 808

https://www.vivareal.com.br/imovel/lote-terreno-

recanto-suico-bairros-vargem-grande-paulista-1178m2-

venda-RS249200-id-2571597460/

Umero WVGP24700021985

18:02 ,sobon

do original, assinado digitalmente por CESAR AUGUSTO GARCIA FILHO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 05/02/2024 as

€ copia
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5.3 — Método Denotativo Geométrico

Diante do exposto, através da pesquisa de mercado foi possivel identificar imdveis 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:

Elemento Comparativo 1

Elemento Comparativo 2

R$250 Elemento Comparativo 3

Elemento Comparativo 4

R$200 Elefnento Cémparativo 5

W Imdvel Avaliando

R$150
R$100
RS$50
RSO

e O imdvel paradigma n2 01 indica o valor do m? em RS 200,81 (duzentos Reais e oitenta e
um centavos).

e 0O imovel paradigma n2 02 indica o valor do m? em RS 107,78 (cento e sete Reais e setenta
e oito centavos).

e O imovel paradigma n2 03 indica o valor do m? em R$ 101,12 (cento e um Reais e doze
centavos).

e O imodvel paradigma n2 04 indica o valor do m? em R$ 121,95 (cento e vinte e um Reais e
noventa e cinco centavos).

e O imodvel paradigma n2 05 indica o valor do m? em RS 211,54 (duzentos e onze Reais e
cinquenta e quatro centavos).

O valor médio do metro quadrado dos imdveis supramencionados perfaz a quantia de RS
148,64 (cento e quarenta e oito Reais e sessenta e quatro centavos).

5.4 — Fator de Homogeneizagao

Para se construir uma equiparacdo mais assertiva, ainda que a pesquisa realizada abranja
imdveis similares em tamanho, padrao e local, requer uma melhoria no seu grau de precisdo, obtida
por outro processo auxiliar, denominado Homogeneizagcao de Valores.

Tal processo, visa corrigir as discrepancias dos elementos comparativos através de fatores
cuja aplicacdo de um ou outro, ha uma variacdo. Assim, os fatores fundamentais como localizac¢do,
testada, topografia, padrdo construtivo, conservacao, entre outros, sdo levados em conta para que
as amostras sejam mais comparaveis, nao obstante a similaridade ja pré selecionada na pesquisa.
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5.5 — Valor do Imével

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

(1.236,00m? de area total x RS 148,64)

RS 183.719,24

(cento e oitenta e trés mil e setecentos e
dezenove Reais e vinte e quatro centavos)

Fevereiro de 2024

6 - Consideragoes finais

Pelo exposto acima, tendo em vista a possibilidade de ser dispensada a avaliacdo do imével
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 RS 129,95, de modo que o imdvel
em apreco tem valor médio de R$ 160.622,17.

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

Atenciosamente

Alfa Leildes — Especialista em Imdveis.
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