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Parecer Técnico de Avaliacido Mercadoldgica

1 - Solicitagao
1.1 - Solicitante: Associacao dos Amigos Parque das Artes

1.2 - Data da referéncia da pesquisa: margo/2.026.

1.3 - Finalidade: Apresentar valor de mercado do imdével no atual cendrio imobiliario,
levando em consideracgdo fatores e caracteristicas do imdvel.

1.4 - Categoria do imdvel: residencial

2 - Objeto

IMOVEL: TERRENO situado na Rua 14, constituido pelo lote 12 da quadra 16 do
loteamento denominado Residencial Indai4, em zona urbana, lugar denominado Perové, Sitio
Indaia, neste municipio e comarca de Embu, que assim se descreve: mede 20, 00m de frente
para a Rua 14, do lado direito de quem da rua olha para o lote mede 40,00m da frente aos
fundos e confronta com o lote 13, do lado esquerdo mede 40,00m da frente aos fundos ¢
confronta com o lote 11, e nos fundos mede 20,00m e confronta com o Sisterna de Lazer I1
encerrando a drea de 800,40m?.

CADASTRO: n° 07.41.99.0365.01.000 ~

2.1 - Caracteristicas da regido

Localizado na no Municipio de Embu das Artes, o imdvel tem facil acesso as principais
avenidas da regido, além disso, o bairro conta com pontos de comércios e servicos
diversos tais como; academias, agéncias bancarias, acougues, delegacias, escolas,
farmacias, saldes de beleza, supermercados, transportes publicos coletivos, entre outros.

2.2- Melhoramentos Publicos

O local é provido de todos os melhoramentos publicos a saber:
Redes de dgua e esgoto; Rede de iluminagdo publica; Rede de energia elétrica;

Rede de gds encanado; Pavimentacdo, guias e calcadas; Coleta seletiva de lixo.

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por LEOPOLDO ELIZIARIO DOMINGUES e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 18/03/2026 as 15:10 , sob o nimero WPIN26700469171
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5 - Metodologia

Adotou-se o “Método Comparativo Direto de Dados de Mercado”, através do qual o
valor de um imovel é determinado a partir da andlise técnica do comportamento do
mercado imobilidrio, relativo a imdveis semelhantes na regido ou em outras regides
semelhantes a nivel socioeconémico.

Valor de Mercado é a expressdo monetadria do bem na data de referéncia da
avaliacdo, que é representado pela livre negociacdo entre partes interessadas e
conhecedoras do imdvel, com suas potencialidades e limitagcdes, bem como das
condi¢Bes mercadoldgicas do segmento ao qual o mesmo esteja integrado.

Assim, o valor expresso ao final desse Parecer Técnico de Avaliagdo Mercadoldgica
representa basicamente a opinido genérica dos operadores do mercado local e
principalmente a expertise dos profissionais envolvidos na avaliacao.

Dessa forma, toda avaliagdo de imdvel reflete uma convic¢do de valor pessoal do
profissional Corretor de Imdveis que vive cotidianamente as oscilacdes do mercado,
visto estar diretamente ligado com os proprietdrios ofertantes e compradores.

No mercado, os proprietarios arbitram seus pregos, mas na maioria das vezes esse
valor é especulativo. Por outro lado, os compradores desejam pagar o menor valor
possivel. Neste momento, é de fundamentalimportancia a presenca do Corretor de
Imdveis como mediador entre as partes, para identificar precos praticados no
mercado naguele momento, para concluir a negociacao.

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por LEOPOLDO ELIZIARIO DOMINGUES e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 18/03/2026 as 15:10 , sob o nimero WPIN26700469171

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0004992-68.2023.8.26.0011 e cddigo gipxOUDR.



6 - Homogeneizagao de dados:

Elemento VUB M2 Valor m?
1 350.000,00 704,00 497,15
2 520.000,00 1.200,00 433,33
3 450.000,00 1.138,00 395,43
4 335.000,00 800,00 418,75
5 500.000,00 1.000,00 500,00

Média aritmética = 2.244,66 / 5 = 448,93

7 — Valor do imovel

Onde:

Valor unitdrio RS 448,93 X 800,40 m? = RS 359.323,57

RS 359.323,57

centavos)

(trezentos e cinquenta e nove mil, trezentos e vinte e trés reais e cinquenta e sete

Sao Paulo, 16 de margo de 2.026

Patricia Felipe
CNAI: 35094
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Anexo | — Elementos comparativos

Elemento comparativo 01

@ vvarea e comptnsomani o snncor rocimanss e ([N [ 2 o |

Proinvest Central De Negécios &

@ 1r43[5 @ 3.947iméveis

. 3 Anunciando desde 27 de margo de 2018
Yenda > .. > Rua Olovosilac

Para comprar % Compartilhar < Favoritar

Envie uma mensagem

Lote/Terreno @ Venda, 704 m? porR$  Localizagéo

Insira seu nome
350.000 -, Rua Olavo Bilac, 123 - Parque das Artes, Embu das
¥ Artes - sP
Metragem Quartos sanheiros vagas Insira seu e-mai
B 704m* s - a-- CHACARAS SAD
iiTouAo
Google
Tvacabo i b Termos Insira seu telefone

https://www.vivareal.com.br/imovel/lote-terreno-parque-das-artes-bairros-embu-das-
artes-704m2-venda-RS350000-id-2871006977/?source=ranking%2Crp

Elemento comparativo 02

&8 vivaReal Alugar  Comprar  Lancamentos v Descobrir  Anunciar v Financiamento  Ajuda m‘ 2, Entrar

Andrade Imobiliéria &
%15 G 300imeveis

fe.....

ey s e 3 Anunciando desde 27 de margo de 2018
Venda > .. > RualicioCosta

[Paracomprar %, Compartilhar < Favoritar

Envie uma mensagem

Lote/Terreno & Venda, 1200 m? por Localizagé@o X
RS 520.000 Patricia Felipe
. . Rua Licio Costa - Parque das Artos, Embu das Artes
-se
e ————— S — )
. - o 24 “ Ass0tiicho dos Amigos
LSl = = maps iz A4 'du Porage Artes
Gocgle
T = (| ssae-cas ]

https://www.vivareal.com.br/imovel/lote-terreno-parque-das-artes-bairros-embu-das-
artes-1200m2-venda-RS520000-id-2578372960/?source=ranking%2Crp
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Elemento comparativo 03

i Alugar  Comprar  lancamentos v Descobrir  Anunciar v Financiamento  Ajuda 2, Entrar
VivaReal g P G J )

5 . 2 Andrade Imobiliéria &
2 42fotos §§ Ma, o
: ey

3 Anunciando desde 27 de margo de 2018

Venda > .. > RuaMériolago

Para comprar | %, Compartilhar < Favoritar

Envie uma mensagem

Lote/Terreno @ Venda, 1138 m? porR$ Localizagéo [ ]
Patricia Felipe

450.000 ® Rua Mério Lago - Parque das Artes, Embu das Artes -
P
- = = I PUAL 850¢i0c80 dos Amigos
L HL = ) = maps iz "M ’m- PordueAnes
Google
Churrasqueira - Condominio... Quadrade..  +4 Temes [ (n) 99843-1085 ]

https://www.vivareal.com.br/imovel/lote-terreno-parque-das-artes-bairros-embu-das-
artes-1138m2-venda-RS450000-id-2739927726/?source=ranking%2Crp

Elemento comparativo 04

- o o vommn . ony i ek s () (A e

-—

\8 i Andrade Imobiliéria
() 46 fotos © Mapa 4 e,.... e
; f-l5 G 300iméveis

(3 Anunciando desde 27 de margo de 2018

Venda > .. > Rua Vinicius de Moraes

[ Para comprar | [ Lote/ Terreno 1, Compartilhar & Favoritar

Envie uma mensagem

Lote/Terreno a Venda, 800 m?porR$  Localizagé@o 3
Sae 005 Patricia Felipe
- , Rua Vinicius de Moraes - Pargue das Artes, Embu
¥ das Artes - P
Matrogem Quartos Bonheiros vagas . { patilipe7@gmail.com ]
. e Z A PUAVA Ass0ciacho dos Amigos
Hooom a § a Meps &3 'un Parque Artes
Google
Condominio._. Ployground  Quadrade.  +4 Temon [ ) ]

https://www.vivareal.com.br/imovel/lote-terreno-parque-das-artes-bairros-embu-das-
artes-800m2-venda-RS335000-id-2575558592/?source=ranking%2Crp
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15:10, sob o nimero

as

do original, assinado digitalmente por LEOPOLDO ELIZIARIO DOMINGUES e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 18/03/2026
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& Compartilhar

ero mais informagoes

Gvel TEID132-PRO

RS 500

+ Valor dom:

RS 80/més

R$500.000

PROINVEST

Venda

Terreno a venda, 1000 m2 por R$ 500.000,00 - Granja Viana - Embu das Artes/SP

TEI0132-PRO
=sale

2
g
2
S
|
®

https://www.proinvest.com.br/imovel/terreno-embu-das-artes-1-000-m/TE10132-

PRO?from

Elemento comparativo 05




Anexo |l — Certiddo de matricula do imdvel

LYRE REGISTRO DE IMOVEIS, TITULOS E DOCUMENTOS
Rggm. ‘GERAL E CIVIL DE PESSOAS JURIDICAS DE EMEt

‘ ()I Y ’ 01 CNM 147189.2.0001012-73
SEbomE | Embu, 27 de julho de 2010

IMOVEL: TERRENO situado na Rua 14, constituido pelo lote 12 da quadra 16 do
loteamento denominado Residencial Indaid, em zona urbana, lugar denominado Perove. Sitio
Indaid, neste municipio e comarca de Embu, que assim se descreve: mede 20,00m de frente
para a Rua 14, do lado direito de quem da rua olha para o lote mede 40,00m da frente aos
fundos e confronta com o lote 13, do lado esquerdo mede 40,00m da frente aos fundos ¢
confronta com o lote 11, e nos fundos mede 20,00m e confronta com o Sistema de Lazer 11

encerrando a area de 800,40m?.
/C LTDA, com
4 1-78.
s-‘\/

REGISTRO ANTERIOR. R. 03/78.658 (aquxsl 58 (loteamento) ¢ matricula

CADASTRO: n° 07.41.99.0365.01.000

PROPRIETARIO: INDAIA EMPREENDIMENTOS E P, R
sede nesta cidade, na Rua Grécia, n° 30, casa 01, CNPJ,

AV. 01 —em 27 de julho de 2010
(prenotado em 26 de julho de 2

Compromisso. Conforme /‘% egistro de Iméveis de ltapecerica
da Serra, feito em 26 de Empreendimentos ¢ Participacfes
S/C Ltda PROME patricula a MARCIO ALVES DE MELO,
brasileiro, eng R 31 SP, CPF n° 158.030.048-04, casado pelo
regime da co de b ncia da Lei 6.515/77, com SANDRA DI
OLIVEIRA n° 19.303.631-9 SP, CPF n°® 264.231 858-32,
domiciliado #dito Damasio dos Santos, n° 90, pelo valor de RS
47. 500 00. Exigénch pforme R. 01 da matricula n° 97. 773 do Ruzxstro dL

todas as ruas w_ reeeber pavimentagdo asféltica. Fica admitido mchnagao de até 70%
desde que em trechos méaximos até 100 metros, conforme Lei n® 1.618/95 do municipio de
Embu. A supressdio de vegetagdio natural, em estdgio de desenvolvimento, o corte de drvores
nativas isoladas e a intervengdo em dreas de preservagdo permanente para transposicio de
ruas sobre os cursos d'dgua, deverdo ser previamente autorizados pela Regional
Metropolitana do D.E.P.R.N. Devera ser apresentado projeto de recuperagfio (enriquecimento)
com espécies nativas das areas verdes I, II, III, IV, V, bem como ser firmado Termo de
Compromisso para executa-lo dentro do prazo a ser fixado pelo D.EPR.N. Deverd ser
firmado Termo de Compromisso de preservagdo dos fragmentos de vegetacio natural em
estagio médio de regeneragdo, bem como dos exemplares de Araucaria angustifolia existentes
no local do empreendimento. Quaisquer obras que venham a ser realizadas nas dreas
institucionais I e II, deverdo ser previamente licenciadas pelo Departamento do ['so do Solo
Metropolitano (D.U.S.M), que aplicard os pardmetros legais, estabelecidos pelas [eis de

continua no verso
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Rggrﬁgt 'GERAL e

~ ficha 1
l 0 l’ 01 CNM 147199.2.0001012-73

Prote¢dio de Mananciais da Regifio Metropolitana de S#o Paulo. Tendo em vista que alguns
setores do projeto apresentam lotes implantados em porgdes com mais de 50% de area do lote
em saia de aterro, a implantagdo de construgio nestes lotes deverd levar em consideracio o
projeto de implantagdo genérica, encontrado nas fls. 364 e 365 do processo. O proprietario do
empreendimento deveréd implantar a rede de abastecimento de dgua, bem como providenciara | |
sua interligagdio ao sistema piiblico existente, de acordo com as diretrizes estabelecidas pela ||
SABESP. A referida rede deverd estar em condigdes de operaglio por ocasido do inicio do ||
inicio da ocupagdo efetiva dos lotes. Devera constar nos contratos de venda e compra de cada | |
lote a responsabilidade do comprador pela implantagdo de tan tico e poco absorvente | |
de acordo com a NBR 7229 da ABNT. Os residuos soh preendimento \

deverdo ser adequadamente dispostosa %@lgdo ambiental.

AV. 02 —em 27 de julho de 2010 (QUALIFT
(prenotado em 26 de julho de 2010 — protoc

Qualiﬁeacio Conforme certiddo d{é AP Z e%solidacﬁo arquivada-na | '

{8 V H817.356/04-6 fica-se que a proprictasia |
tda., ja qualificada. passou a ser |
ACOES LTDA, com sede na |

denominada INDAIA R
capital, na Rua General Me; -
2.040/03, a Rua 14 pass

'Pela escritura de 15.de julho de 2010, lavrada pelo 4° Tabelido de Notas de S#o Paulo (hivro
2.884, fls. 055/060), a proprictiria Indaida Empreendimentos ¢ Participacies Lida, ja
qualificada, VENDEU o imével desta matricula, em cumprimento ao compromisso de
compra ¢ venda em AV. 01, a MARCIO ALVES DE MELO. brasileiro,
engenheiro, RG n° 20.121.581 SP, CPF n° 158.030.048-04, casado pelo regime da comunhio
parcial de bens, na vigéncia da Lei 6.515/77, com SANDRA DE OLIVEIRA MELO,
brasileira, psicéloga, RG n® 19.303.631-9 SP, CPF n° 264.231.858-32, domiciliados na
capital, na Rua Joaquim Anselmo de Oliveira, n® 86, pelo valor de RS 47.500,00. As certidfes
negativas de débito expedidas pela Receita Federal do Brasil e Previdéncia Social foram
apresentadas e arquivadas no cartdrio de n

Michael Rosseti Hici Vieira - Oficial

continua na ficha 02
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@%{ REGISTRO DE IMOVEIS, TITULOS E DOCUMENTOS
Rgﬁl GERAL E CIVIL DE PESSOAS JURIDICAS DE EMET

CUIE

] ')]_" CNM 147199.2.0001012-73

S Embu, 04 de julho de 2011

L

R. 04 —em 04 de julho de 2011 (COMPRA E VENDA)
(prenotado em 29 de junho de 2011 — protocolo n° 6.131)

Pela escritura publica de 20 de junho de 2011, lavrada pelo 14° Tabelido de Notas de Sdo
Paulo (livro 3.419, fls. 185), os proprietarios Marcio Alves de Melo e Sandra de Oliveira
Melo, ja qualificados, VENDERAM o imével desta matricula a BARBAERA DA SILVA
TEIXEIRA, brasileira, solteira, universitaria, RG n°® 49.188.148-4 SP; CPF n" 395.340.058-
43, domiciliada em Sdo Paulo, na Rodovia Raposo Tavares, n° 3.175, apartamento 144, pelo

valor de R$50.000,00.
Michael Rosseti Pic da Vw@\@

024 (penhora onhne
da execugdo civil que
“comarca de Sdo Paulo
ACAO DOS AMIGOS DE
1<57, em face da proprietdna
8-43 objetivando @ cobranga do
RBARA DA SILVA TEIXEIRA,

PH000501329), 0 imével desta matri = '
tramita perante a 5* Vara Civel do“Forg=Regi6

PARQUE DAS ARTES,
BARBARA DA SILVA
valor de R$412.336,65.
sendo que consta ain
cOnjuge serd anali

Selo digital n° 1471993210000000330378247 |
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