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AVALIACAO MERCADOLOGICA - PESQUISA DE MERCADO
LOTEAMENTO DENOMINADO JARDIM SAO CONRADO

Processo numero 1008563-66.2021.8.26.0248

MATRICULA NUMERO: 61.822 — Cadastro n2 5067.2960.0.3

Rua Francisco Cantelli, 732 - JD. Sao CONRADO, Indaiatuba — Sao Paulo
REGISTRO DE IMOVEIS E ANEXOS DE INDAIATUBA - SAO PAULO

CARACTERISTICAS DO IMOVEL:

Um lote de terra sob n? 22 da quadra L, do loteamento denominado JARDIM SAO
CONRADO, nesta cidade e comarca de Indaiatuba, medindo 10,00 metros de frente
para a rua 76, igual medida nos fundos onde divide com o lote n2 13; por 25,00 metros
da frente aos fundos de ambos os lados, dividindo de um lado com o lote n? 21 e de
outro com o lote n2 23, encerrando a area de 250,00 metros quadrados.
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Matricula:

fis. 89

LIVRO N° 2 - REGISTRO GERAL ' REGISTRO DE IMGVEIS E ANEXOS DE INDAIATUBA - SP

\_ D088 ] ( (d]) jatuba, < de MQOStO de20 94

Imovel: Um lote de terra sob nk 22 da quadra L, do loteamen
to denoninado JARDIM S0 COMRADO, nesta cidade @ comarca de
Indaiatuba, medindo 10,00 maetros de frente para a rua 76,
igual medida nos fundos onde divide com o lote n® 133 por
5,08 metros da frente aos fundos de ambos os lados, dividin
do de um lada com o lote n@ 21 e de outro com © ]otm nQ 23,

encerrando a Area de 2%0,00 melros quadrados. = = = - - - -
Froprietdriasz SACHS AUTONOT[Uh LTDA, com sede om Sﬁo Paulo
Sy A rua Arnaldo Magniccaro, nfl 521, Juru-

baluba, Santo Amaro, inscrita no CGC MF sob
ne §57.006.317/00@01-4%, — = = = = w = - - - -
Titulo Aquisitivo: Transcrigo nf 10.524, fls. 294, do
livro 3-6, feita ono dia 22 de agosto de 1974, sendo o
loteamento objeto do F1/1 65,1’:-\1 to no dia 19 de julho de
1982. 0 SubstR? do Oficial % (Luiz Beriam).

— -__.-___._... " ——

AV1/61.822 (CADASTRIRO)Y . Indadastuba, 02 de abril de 2020. Con-
forme certidio nf 2.674/2020, expedida  pela Prefwiiura
Municipal local, em 07 de feverwiro de 2020, - ~GE gQuUe
o imével descrito nesta matricula esld atu cad.mtrado
sob n2 50467.29260.0-3. 0 SubstS dg Oficia (Jose

luiz Teixeira de Camarqgo Junior). — = - -

tocolado em 0309/2021 as 17.16 , sob o numero 10085636620218260248
mento.do, informe o processo 1008563-66 2021 826 0248 e codgonSVO YwY.
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1 - Consideracoes

Em vista da penhora do imével nos autos do processo n® 1008563-66.2021.8.26.0248
realizamos uma pesquisa de mercado, para fins de avaliacao, utilizando como base os iméveis
com caracteristicas semelhantes da regidao, com o intuito de viabilizagdo da venda do bem em
leilao.

O imoével avaliando possui os seguintes melhoramentos publicos convencionais: Rede de
energia elétrica domiciliar; rede de iluminagéo publica da rua; rede publica de telefonia fixa;
rede publica de agua encanada; rede publica de esgoto sanitdrio, guias e sarjetas e
pavimentagao asfaltica.

O desenvolvimento deste trabalho teve como observacdo a pesquisa de elementos
comparativos, considerando imdveis similares ao que sera praceado.
COMPARATIVO DIRETO DE DADOS DE MERCADO: ¢é comumente utilizado

preferencialmente na busca do valor de mercado de apartamentos, pontos comerciais sempre
que houver dados semelhantes suficientes ao avaliando.

AMOSTRA - PESQUISA DE MERCADO

links

https://www.chavesnamao.com.br/imovel/terreno-a-venda-sp-indaiatuba-jardi
morada-do-sol-250m2-RS290000/id-17657547/

https://sp.olx.com.br/grande-campinas/terrenos/terreno-a-venda-250-m-por-r-2

000-00-jardim-morada-do-sol-indaiatuba-sp-1355699133?lis=listing 1100

https://www.casamineira.com.br/imovel/venda/terreno-a-venda-no-jardim-n
indaiatuba-sp/3003852431

https://www.imovelweb.com.br/propriedades/terreno-a-venda-bairro-jardir
morada-do-sol-2921500136.html
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R$ 290.000

G, 119 384

R$290.000 | s pcee °

‘ Tesreno & venda, 250 m? por RS 290.000,00 - Jsrdim Morada do Sol - Indaiatuba/SP

- Venda R$ 250.000
Venda RS 360.000 IPTU RS 52

P— 1 o Pt AP, i o o S8 i
MEDIA DE VALOR DO IMOVEL:
250m2 x R$ 1.190,00 (m?) valor m? Vm?
Rua Oscar Ribeira, Jardim Morada do Sol, Indaiatuba RS 290.000 250 RS 1.160
Jardim Morada do Sol - Indaiatuba/SP RS 290.000 250 RS 1.160
Jardim Morada do Sol, Indaiatuba RS 360.000 250 RS 1.440
Jardim Morada do Sol, Indaiatuba R$ 250.000 250 RS 1.000
Valor médio do m? RS 1.190,00

Avenida Indianépolis, n? 2029 - Indianépolis — Sdo Paulo/SP — CEP: 04063-004
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Conclui-se entdo a Avaliagdo do imével e baseando-se no valor de mercado, onde a area do
imovel de 250m2 tem em média o valor de R$ 297.500,00(Duzentos e noventa e sete mil,
setecentos e cinquenta reais) para 0 més de dezembro de 2024.

Sao Paulo, 02 de dezembro de 2024.

3 Z\ %\ ’/__, /* —~
- // gl =

André Ventura / FV Leildes
Creci 177.801
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Email: marciosaad@creci.org.br

| contato: 11-982866902

AVALIA(,‘AO MERCADOLOGICA - PESQUISA DE MERCADO
LOTEAMENTO DENOMINADO JARDIM SAO CONRADO
MATRICULA NUMERO: 61.822 — Cadastro n2 5067.2960.0.3
Rua Francisco Cantelli, 732 - JD. Sao CONRADO, Indaiatuba — Sao Paulo
REGISTRO DE IMOVEIS E ANEXOS DE INDAIATUBA - SAO PAULO

INTRODUCAO

Processo numero 1008563-66.2021.8.26.0248 onde figura como autor
Mariano Edgard de Souza.

OBJETIVO

Visa determinar o valor de mercado do imovel situado nesta Comarca de
INDAIATUBA - SP, descrito na matricula nimero 61.822

DESCRICAO

Um lote de terra sob n? 22 da quadra L, do loteamento denominado JARDIM SAO
CONRADO, nesta cidade e comarca de Indaiatuba, medindo 10,00 metros de frente para a
rua 76, igual medida nos fundos onde divide com o lote n2 13; por 25,00 metros da frente
aos fundos de ambos os lados, dividindo de um lado com o lote n? 21 e de outro com o
lote n2 23, encerrando a area de 250,00 metros quadrados.
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Alameda dos Guaicands, 195 — Planalto Paulista — Sdo Paulo
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MARCIO SAAD

Matricula:

fie. 20

LIVRO N° 2- REGISTRO GERAL _N_  REGISTRO DE IMOVEIS £ ANEXDS DE INDAIATUBA - SP

\_ BB a2g ) Cmﬁ] 1 anits - o NGOSLO s B4

Imovel: Ue lpte de ftorra =ob a2 22 da quadra |, do laotaamen
to denoeainado JARDIM &30 COMRAT, nestia cidads & comarca do
indaiatubis, wedindo 3,88 a2tros de frenle para a rua 76,
lgual medida nos Tundes onde divide com o late n? 133 par
25,00 metros da frente ass fundos do ambos oS lados, dividin
do da uam lads com o lots aR 21 € de silre <om o lote n2 23,
encetrrando a Area do 29,68 aclrom quaderadas, - — =~ — — — —
Proprietiaria: SA0AS AUTOMSTIVE LTDA, com sede & S30 Paulo

5, 2 rua fwneldo Ragniccaro, n€ 521, Juru-

betuba, Santo dAsaro, Inscrita nao C5C MF sob

nU S/ 006 517/9081 4%, - « « - = =« = = —
Titula Agquisitivo: Transcericiic nQ 18.524, Tls. 294, do
livra J3-6, feita no dia 22 da agosto de 1574, =«enda o
loteamenta objioto sdo FIJIS QLS fello no dia 19 de julbho de
1982. O SubziQ dg OFicialk % @Avw” ___(Luiz Beriamj.

.- -

7

AVL/41.822 (CADASTRO). Indlalratuba, 02 e anrtl ds TO20. Con-
Torme certidio nl 287472020, crpediida oela Frefeiturs
Municipal local, em 07 ce fgvarvirc dz 2020, ey Use que

AYZ/741 .B22 (ALTERACHAD DE fRAZS0 SOCIAL ). Indatatuba, 02 de
ahril de 2020. Ns forms perattics pelo artigo 213, inciso I,
alinea "'g°", da Lei Fedesral nf H(.015/73, « conforme
Contrato Sacial datada de 78 do canlubed 2 1989, devidaawnte
arguivado na JTXESP sobh o SSZ0PRIBI0NL, ;. a Gl lima
alteragho contratual as '8 do outabro de 1997. arqulivada na
JUCESP nob n®@ 167546/97-1, microdilaadn neste Serveatia =ab
N2 1350.805, om Q2/C2/2005 (AVZ/41.842) . ve o4 a oue a
SACHS AUTOMOTIVE LTDA, alterou sas razao ) SarHs
AUTOMOTIVE BRASIL LTDA. O Substd o Oficiaf. _(Jdons
Luizr Teixeira de Camzrgo Juniori. — - — — - Ty i

503/61 <HZ2Z (INUDRPORNAGAN). Indatatuta, 02 de obril ue 2020,

Conforme S Alteracan e Consolidagao d= Conlrata Social,
tdatada de Borocabas -5, oa L.¥ deo janeiro de 7004,
devidamente registrada e Jonta Comercial do Estado de Sao
Paulo - JUCEESP, ea OF de fesversiro o 2004, =ob .02
73.614/704-0, devidammtc adcroiilasdo nesta Serventia seb o
130.490%, ew O0O5/02°2 ., Vorifica-se gue a SACHS ALTOMOTIVE
BRAJIL LTDA 1ok  incorporwia pelas 77 DO BRASIL LTDA,
shcicodade weopreséria lisitada, com soco em Sorocaba~-8F, na
Avenida Conde do Zeppelin 6.9 1.9585, 103903,
inscrita ne CNPS M sob .2 3.2 = MIRE
395.218. 082 %914, O Suostituto Jdo OFicial, tJosd
Lauiz Taixsira do Capasrqo Junticr:., — — - - - =
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METODO UTILIZADO:

A metodologia empregada nesta avaliagdo, em conformidade com as normativas estabelecidas
pela Resolucdo COFECI 1066/07 e pelo Ato Normativo 001/2011 do COFECI, bem como
considerando o item 8.2.1 da ABNT/NBR 14653, baseou-se no "Método Comparativo Direto de
Dados de Mercado".

Por meio deste método, foram analisadas as distintas tendéncias e flutuacdes do mercado
imobiliario, buscando identificar imoveis com caracteristicas semelhantes, denominados imoveis
referenciais. Essesimoveis foram utilizados como base de comparacdo para avaliar o
imével em questdo. Através da ponderacao dos dados obtidos durante essa comparagao, foi
possivel determinar o valor doimovel em avaliagao.

Essa abordagem permitiu uma analise criteriosa e contextualizada, levando em conta as nuances

do mercado e as caracteristicas especificas dos imdveis comparaveis para chegar a uma
avaliagdo precisado valor do imovel em questéo.

(04) AMOSTRAS - PESQUISA DE MERCADO

https://www.imovelweb.com.br/propriedades/terreno-a-venda-bairro-jardim-morada-do-sol-2921500136.html

Ce

Venda RS 250.000
IPTU RS 52

@ Rua Jose Pioli, S/N°, Jardim Morada do Sol, Indaiatuba

Alameda dos Guaicands, 195 — Planalto Paulista — Sdo Paulo
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https://www.chavesnamao.com.br/imovel/terreno-a-venda-sp-indaiatuba-jardim-morada-do-sol-250m2-
RS290000/id-17657547/

RS 290.000 i ° o2 - CRENAMS WAVES &

Avsvarrn g ©
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10 poctat Secde wete de 2032

Temens 0 vondo, Jordien Meroda do Sol - Indoionubal 5P
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Moo Oncor Mtwers

Jordim Masada ds ol indomta e

https://sp.olx.com.br/grande-campinas/terrenos/terreno-a-venda-250-m-por-r-292-000-jardim-morada-do-sol-
indaiatuba-sp-1357245154?lis=listing 1100

- » e B
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Terreno a venda, 250 m? por RS 292.000 - Jardim Morada do Sol - Indaiatuba/SP
Cocsgo 00 aminca TEOQ970

Terreno Marada do Sol - Incalatuba

Alameda dos Guaicands, 195 — Planalto Paulista — Sdo Paulo
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AARLIO SAAR | contato: 11-982866902

https://www.casamineira.com.br/imovel/venda/terreno-a-venda-no-jardim-morada-do-sol-indaiatuba-

sp/3003852433

Terreno - 250m?

Venda RS 235.000
IPTU RS 120

@ , Jardim Morada do Sol, Indaiatuba

MEDIA DE VALOR DO IMOVEL:
250 m2 x R$ 1.067,00 (m2)

Rua Jose Pioli, S/N®, Jardim Morada do Sol, Indaiatuba
Jardim Morada do Sol - Indaiatuba/SP

Jardim Morada do Sol - Indaiatuba/SP

Jardim Morada do Sol, Indaiatuba

Valor médio do m*

valor
RS 250.000
RS 290.000
RS 292.000
RS 235.000

250
250
250
250

Vm?
RS 1.000
RS 1.160
RS 1.168
RS 940
RS 1.067,00

Conclui-se entdo a Avaliacao do imével e baseando-se no valor de mercado, tem em média o

valor de R$ 266.750,00 (Duzentos e sessenta e seis mil, setecentos e cinquenta reais) para o

més de dezembro de 2024.

Sao Paulo, 02 de dezembro de 2024.
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/ arciq,féaadISP - Corretor
Cerci 227933-F SP

Alameda dos Guaicands, 195 — Planalto Paulista — Sdo Paulo
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GUSTAVO
JUREMA

CORRETOR DE IMOVEIS / CRECI 233764-F

Avaliacao
Mercadologica

PESQUISA DE MERCADO

05/12/2024
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/\ Caracteristicas doimovel

JARDIM SAO CONRADO
MATRICULA: 00061822

LOTE DE TERRA SOB N9 22 DA QUADRALL.,
LOTEAMENTO DENOMINADO JARDIM SAO CONRADO,

REGISTRO DE IMOVEIS E ANEXOS DE INDAIATUBA - SP
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/A Descriciodoimével

JARDIM SAO CONRADO
DESCRICAO

Imével: Um lote de terra sob n°® 22 da quadra |, do loteamento denominado
JARDIM SAO CONRADO, nesta cidade e comarca de Indaiatuba, medindo 10,00
metros de frente para a rua 76, igual medida nos fundos onde divide com o
lote n°® 13, por 25,00 metros da frente aos fundos de ambos os lados, dividindo
de um lado com o lote n® 21 e de outro com o lote n° 23, encerrando a Area de
250,00 metros quadrados.

fls. 89

LIVRO N° 2- REGISTRO GERAL _N_  REGISTRO DE IMGVEIS E ANEXOS DE INDAIATUBA - SP

~— malricula ficha
\_ 80061822 ] Giﬂ&llj T ndaiatba, £ de Agosto dezo 94

Imovely  Um lote de terra sob n® 22 da quadra L, do loteamen
Lo denomninado JARDIM 30 CONRADO. nesta cidade e comarce de
Indaiatuba, medindo 10,00 meltros de frente para a rua 74,
igual  medida nos fundos onde divide com o lote n® 13y por
2308 nelros da frente aos fundos de anbos os lados, dividin
do  de am lado com o lote n2 21 e de outro com o lote n@ 23,
encerrando a Area de 250,00 metros quadrados. = = = = = = -
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/A Avaliac3do Utilizada

Visando analisar de forma criteriosa e minuciosa, tendo em vista a penhora do imovel nos
autos do processo, foi realizado a avaliagdo mercadolégica identificando imdveis com
caracteristicas semelhantes na regido do imével inserido nos autos, com o foco no efeito de
venda do bem que serd leiloado.

Toda informagdo gerada, foi com base na lote de terra sob n9 22 da quadra I, do loteamento
denominado JARDIM SAO CONRADO, tendo como critério de avaliacdo a localizacdo, visando a
proximidade a servicos, transporte, escolas, padarias, farmdcias, estabelecimentos
essenciais em geral; tamanho do imdvel, incluindo drea construida e terreno, o que se torna
um critério chave; idade do empreendimento; infraestrutura local analisando a qualidade da
infraestrutura, incluindo servicos publicos, redes de dgua e energia; valorizagdo futura da
regido dd a perspectiva da valorizagdo local em que o imével estd localizado. Vale lembrar
que estd sendo analisado a metragem total util.

Infraestrutura local

VAREJAO DO ALEMAO ACADEMIA TOP FORMA

GUSTAVO JUREMA - CORRETOR DE IMOVEIS / CRECI 233764-F
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Imoveis avenda

- " Lote/Terreno & Venda, 250m2

2507 = Quarta - Banheiro « Vaga

R$ 290.000 TELEFOME

Rua Irineu Rocha Ribeiro « Jaedim Marada do Sol, Indaianba - 5P

Lote/Terreno a Venda, 283m?

283 mi -- Quarto - Banheino - Vaga

Rs 320 Uﬂu TELEFONE ENVIAR MENSAGEM
Rua Oszar Ribeirs - jardim Morada di Sal, ind o
Lote/Terreno a Venda, 250m?

250 m? —Quarm -~ Banheirg --\.'Jga

Cozinha

Rs 290 000 TELEFONME ENVIAR MENSAGEM
Rua Franeisco Riossi - Jardim Morada de ndaiatuba - 58 ()
Lote/Terreno a Venda, 258m?

258 m? - Quarta - Banheirg - Vaga

R$ 350‘000 TELEFONE ENVIAR MENSAGEM

GUSTAVO JUREMA - CORRETOR DE IMOVEIS / CRECI 233764-F
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/\ Anudciosvialink

1.https://www.vivareal.com.br/imovel/lote-terreno-jardim-morada-do-sol-bairros-
indaiatuba-250m2-venda-RS290000-id-2757585913/
2.https://www.vivareal.com.br/imovel/lote-terreno-jardim-morada-do-sol-bairros-
indaiatuba-283m2-venda-RS320000-id-2677306902/
3.https://www.vivareal.com.br/imovel/lote-terreno- jardim-morada-do-sol-bairros-
indaiatuba-250m2-venda-RS290000-id-2724515695/
4.https://www.vivareal.com.br/imovel/lote-terreno-jardim-morada-do-sol-bairros-
indaiatuba-258m2-venda-RS350000-id-2653389583/
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/A Avaliacao de mercado

MEDIA DE VALOR POR METRO QUADRADO

LOTE DE TERRA SOB N9 22 DA QUADRA L.,
LOTEAMENTO DENOMINADO JARDIM SAO CONRADO,

Jardim Morada do 5o, Indalatuba - 57
Méoca, Slo Paulo - 5P
Rua Oscar Ribeira - Jardim Morada do Sol, Indatatuba - 59

- Jargim Morada do Sal, indalatuba - $7

METRAGEM DO IMOVEL: 250 M2
X
MEDIA DE VALOR DO METRO QUADRADO: R$1.202

BUSCANDO DE MANEIRA EFETIVA A CONCLUSAO DA AVALIACAO MERCADOLOGICA DO
IMOVEL, CONSIDERANDO ANUNCIOS COM CARACTERISTICAS PROXIMAS, UNINDO
TODOS 0S ATRIBUTOS QUE A REGIAO POSSUI, TENDO EM VISTA A OSCILACOES DE
MERCADO E APLICANDO DE MANEIRA EFETIVA, CONCLUO NO MES DE NOVEMBRO QUE O
VALOR DO IMOVEL NO MERCADO E DE:

R$ 300.500,00

(TREZENTOS MIL E QUINHENTOS REAIS E ZERO CENTAVOS)

D_—I

=

O JUREMA - CORRETOR DE IMOVEIS
CRECI: 233764-F
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D r=CEalec=xmy-e-t Calculo de Atualizagdo Monetaria

Indices e Cakoulos na Web

Dados bésicos informados para célculo
Descri¢ao do célculo

Valor Nominal R$ 280.666,70

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

Periodo da corregao Dezembro/2024 a Agosto/2026

Dados calculados

Fator de correcao do periodo 608 dias 1,084415
Percentual correspondente 608 dias 8,441503 %
Valor corrigido para 01/08/2026 =) R$ 304.359,19
Sub Total =) R$ 304.359,19

Valor total =) R$ 304.359,19

Retornar Imprimir

-20% -40% -30%
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