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

Mercado.

ART. 871, IV
DO CPC.

Médiode
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RELATORIO DE COMPARACAO MERCADOLOGICA
DATA: 16/04/2025.
REF.: Relatério Comparativo para Afericao do Prego de Mercado do Bem Imével Matriculado

sob o n? 69.412 — 22 Registro de Iméveis de Sorocaba/SP, penhorado nos autos do
Processo n? 0015243-89.2021.8.26.0602, em tramite perante a 32 Vara de Familia e
Sucessoes - Foro de Sorocaba.

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
regidao, com o intuito de viabilizagdo da venda do bem em leildo.

As informacdes 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 desapropriacdes que pesem sobre o bem e para a finalidade especifica que foi
destinada esta analise, com a data base de Abril.

2 — Estudo do Imadvel

Localizag¢dao: Alameda das Quaresmeiras, lote 20 quadra |, Aracoiaba da
Serra/SP, CEP: 18192-322.

Dados de Registro: Matricula n? 69.412 - 22 Registro de Imodveis de
Sorocaba/SP — Inscricdo Municipal: 009599 — De acordo com sua Certiddo de
Valor Venal, o imdvel possui 100,32m? de area construida.

Descri¢do do bem: Um Terreno com constru¢do de 100,32m? designado por
Lote n? 20, da Quadra I, do Loteamento denominado "Chacaras Recanto
Ipanema do Meio", situado no Bairro do Jundiaquara, em Aragoiaba da Serra
da Comarca de Sorocaba, com frente para a Alameda das Quaresmeiras, com
uma area total de 800,00m?.

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por TATIANE BELEM ALVES e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 04/06/2025 as 17:43 , sob o nimero WSCB25702378750
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3 — Detalhamento Regional

3.1 - Levantamento Fotografico através das Imagens do Google Maps (data base de 2025)
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3.2 — Caracteristicas da Regidao e Polos de Influéncia

(Visdo do Satélite)
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A regido possui transito descomplicado, areas verdes, menor custo de vida, assim como
promete uma rotina mais leve, com locais para lazer e maior seguranga, onde se preserva os

recursos naturais.

Além disso, possui em suas proximidades locais para passeios, e atrativos naturais como

parques ecoldgicos.
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4 - Planta Genérica de Valores

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

Cagasto L]

003553 I221 20054201001
Proprietanc

WILGOIN Ot #eerses seeeresss
Compronissang

WILEOIN O #reeres seemvesss

Logradoors

DAS GUARESMEIRAS, .

Bale

Valida até 17/05/2025

Ceriddo emitida gratuitaments.

CHACARA RECANTO IPANEMA DO MEID

Loteamena
Arpas

Tereng Edficada Enosdeni
00,00 100, 32m¢ 0,00m*

Emitida &5 10:50:42 da dis 17/04/2025

Walorea Venaks
Temiorial
R$ 14.833.28

Codigo de Controle da Cerfid3o/Mamers 237TFE241B384A3A80

Atengdo qualguer rasura ou emenda invalidara este documento.

PREFEITURA MUNICIPAL DE ARACOIABA DA SERRA
PREFEITURA MUNICIPAL DE ARAGTIABA DA SERRA

AV. LUANE MILANDA OLIVEIRA, 500 - JD. SALETE - ARAGOIABA DA SERRA

CHPJ: 45534 DGAD001-7E

CERTIDAC DE VALOR VEMNAL
DO IMOBILIARIO

Exerticio
2025
CPFICNPY
302+ 338+
CPFICKFJ
302+ 358+

Mimer Ladg Compiemenio

DOEN

Cap Setor Cusds Lotk Urigade

18132322 oo 20

Setor floty Ouadrz  Lotefob) Unidade  Faoe de QuadrySeglo

Predai e ]
R§ 2230013 R$ 37.133.41

Certifica em atengdo a pessos inferessada, para oz devidos fina, apds 5 necessaria verificagdo, foi consfatade gus o
imavel ima relacionado e situado nesfa cidade da comarca de Sorocaba - 5P, foi atnibuido o Valor Venal acima dezcrifo

5 - Precificagao

5.1 — Metodologia
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O método utilizado foi o “Método Comparativo Direto de Dados de Mercado” que visa
analisar o comportamento do mercado imobilidario conforme suas variagles, relativamente a
imdveis paradigmas semelhantes ao imével avaliado, enquadrados em um mesmo parametro

mercadoldgico.

O intuito com esta metodologia é viabilizar a precificacdo de um determinado imdvel, com
fulcro em uma delimitagcdo do mercado imobilidrio que possua atributos mais semelhantes possiveis
ao imével 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 — Amostras Andlogas

Elemento comparativo n2 1

L L - s -
|

Alameda das Quaresmeiraz

RS 560.000 « o

e 130 ¥ & 5quartos ® 3 banheiros

B 4vagas

Alameda das Quaresmeiras - Centro, Aragoiaba da Serra - SP
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Elemento comparativo n2 2

https://www.zapimoveis.com.br/imovel/venda-
fazenda-sitio-chacara-5-quartos-centro-aracoiaba-da-
serra-sp-130m2-id-2797451917/

5 e May N

o Melo

RS$ 520.000 5™ e

= 230 m

Ipanema do Meio, Araoiaba da Serra - SP

https://www.zapimoveis.com.br/imovel/venda-
fazenda-sitio-chacara-ipanema-do-meio-aracoiaba-da-
serra-sp-230m2-id-2783971618/

Elemento comparativo n2 3

Venda R$ 350.000

Conheca a vizinhanca do imével

https://www.imovelweb.com.br/propriedades/aceita-

financiamento:-casa-03-dormitorios-salete-

2948677934.html

WSCB25702378750
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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?2), localizac3o, edificacdo e, até mesmo, seu zoneamento, enumerados a seguir:

Elemento Comparativo 1
R$4.500 Elemento Comparativo 2

Elemento Comparativo 3
R$4.000

B Imdvel Avaliando
R$3.500
R$3.000
R$2.500
R$2.000
R$1.500
R$1.000

RS500

RSO

e O imoével paradigma n2 01 indica o valor do m? em RS 4.307,69 (quatro mil, trezentos e sete
Reais e sessenta e nove centavos).

e O imodvel paradigma n2 02 indica o valor do m? em R$ 2.260,87 (dois mil, duzentos e
sessenta Reais e oitenta e sete centavos).

e O imovel paradigma n2 03 indica o valor do m? em R$ 2.916,67 (dois mil, novecentos e
dezesseis Reais e sessenta e sete centavos).

O valor médio do metro quadrado dos imdveis supramencionados perfaz a quantia de R$
3.161,74 (trés mil, cento e sessenta e um Reais e setenta e quatro centavos).

5.4 — Fator de Homogeneizacao

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

Tal processo, visa corrigir as discrepancias dos elementos comparativos através de fatores
cuja aplicacdo de um ou outro, ha uma variacado. Assim, os fatores fundamentais como localizacao,
testada, topografia, padrdo construtivo, conservacdo, entre outros, sdo levados em conta para que
as amostras sejam mais compardaveis, ndo obstante a similaridade ja pré selecionada na pesquisa.

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por TATIANE BELEM ALVES e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 04/06/2025 as 17:43 , sob o nimero WSCB25702378750
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5.5 — Valor do Imével

Utilizando o método comparativo de analise mercadoldgica, bem como, o fator de
homogeneizagao, empregando imdveis semelhantes ao imoével de estudo, seu valor atribuido é de:

(100,32m? de area total x RS 3.161,74)

RS 317.186,04

(trezentos e dezessete mil, cento e oitenta e seis
Reais e quatro centavos)

Abril de 2025

6 - Consideragdes 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 andlise comparativa supra
realizada, o valor médio do metro quadrado de sua regido é de RS 3.161,74, de modo que o imdvel
em aprec¢o tem valor médio de RS 317.186,04.

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por TATIANE BELEM ALVES e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 04/06/2025 as 17:43 , sob o nimero WSCB25702378750
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Termo de Avaliagao

Finalidade: A presente alegagdo tem como finalidade dispor o valor de mercado do imével urbano situado
na Alameda das Quaresmeiras, lote 20 quadra |, Arogoiaba da Serra/SP, CEP: 18192-322.

Solicitante: Ana Lucia Rodrigues de Arruda

CPF/CNPJ: 368.209.098-37

Endereco: Rua Pedro Jose Bicudo, n2152, bairro Nilton Torres, CidadeSorocaba/Sdo Paulo. CEP: 18105-202
Data Base: 16/04/2025

Processo: 0015243-89.2021.8.26.0602

Objeto de Estudo

Lote n2 20, da Quadra I, no Loteamento Chacaras Recanto Ipanema do Meio, situado no bairro
Jundiaquara, em Aracoiaba da Serra, Sorocaba. O terreno, com 800,00 m?, tem acesso pela Alameda das
Quaresmeiras.

O Imodvel estd matriculado perante o 22 Registro de Imdveis de Sorocaba/SP sob n° 69.412.

Valor do Mercado

Com a expertise da profissdo, pude constatar o preco 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? 3.098,51.

100,32m? x RS 3.098,51/m?

Valor da Avaliacao
RS 310.842,32

/

Jonathan Barbosa I7§ga ba Silva CRECI n© 263094-SP
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12/12/2025, 17:28 drcalc.net/correcao2.asp?descricao=&valor=317186%2C04&diainiSelect=1&mesiniSelect=4&anoiniSelect=2025&diafimSelec...

PDrxCEalc—xmae=t Calculo de Atualizagao Monetaria

Indicas & Cakeulos na Weab

Dados basicos informados para calculo
Descrigao do calculo

Valor Nominal R$ 317.186,04
Indexador e metodologia de calculo TJSP (INPC/IPCA-15 - Lei 14905) - Calculado pro-rata die.
Periodo da corregao 01/04/2025 a 01/12/2025

Dados calculados

Fator de corre¢do do periodo 244 dias 1,021181
Percentual correspondente 244 dias 2,118062 %
Valor corrigido para 01/12/2025 =) R$ 323.904,24
Sub Total =) R$ 323.904,24

Valor total =) R$ 323.904,24

Retornar Imprimir
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