ALFA LEILOES

K Especialista em Imoveis

RELATORIO DE COMPARAGCAO MERCADOLOGICA
DE: Alfa LeilGes — Especialista em Imdveis.

PARA: Edificio Milénio.
Doutora Selma Gle Carmo Santana.

DATA: 23/08/2021.

Ref.: Relatério Comparativo para Afericao do Prego de Mercado do Bem Imével Matriculado
sob o n2 5.502 — Perante o Cartério de Registro de Imdéveis e Anexos de Cubatao - SP,
penhorado nos autos do Processo n2 0001251-72.2020.8.26.0157, em tramite perante a
42 Vara - Foro de Cubatao.

1 - Consideragoes iniciais

Em vista da possibilidade de ser dispensada a avaliagdo do bem imével 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 informac0Oes aqui apresentadas tém como base documentos fornecidos pela prefeitura
onde o imodvel se situa. Esta precificacdo considera o imédvel livre de qualquer 6nus, posse, dominio,
hipoteca ou desapropriagbes que pesem sobre o bem e para a finalidade especifica que foi
destinada esta andlise, para a data base de Agosto.

2 — Objeto de Estudo

Localizagdo do Imoével: Rua Sete de Setembro, 451 - Apartamento 13, Vila
Nova - Cubatdo, SP - CEP 11520-020.

Dados do Imoével: Matricula n?2 5.502 - Inscrigdo Municipal:
01.04.012.0934.003 - Cartdrio de Registro de Imdveis e Anexos de Cubatdo
— De acordo com sua certiddo de matricula, o imdvel possui 66,20m? de area
atil.

Descri¢dao do Imével: O APARTAMENTO n2 13, localizado no 12 andar ou 22
pavimento do prédio n2 451 da rua Sete de Setembro, no perimetro urbano
do municipio e comarca de Cubatdo, confrontando na frente com o hall de
circulagdao do pavimento, por onde tem sua entrada, e ap. 11, do lado direito
com o ap. 12, do lado esquerdo com a area de recuo lateral direita do prédio
e nos fundos com a area de recuo fronteirica a rua Sete de Setembro, tendo
a area util de 66,20m?, drea comum de 29,33m?, no total de 95,53m?,
pertencendo-lhe no terreno e demais coisas de uso comum, a fracao ideal
de 10,55% do todo; edificado sobre o lote de terreno n2 29 da quadra 10, da
Vila Nova Cubatdo, medindo 12m de frente para a rua 7 de Setembro; 30m
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a direita de quem de frente olha para o lote, confrontando com o lote 28;
30m a esquerda confrontando com o lote 31, e 12m nos fundos
confrontando com fundos do lote 9 e parte do lote 10, perfazendo a drea de
360,00m?2.

3 — Localizagdo do Imdével
De acordo com a documentacdo pertinente do imdvel, este se localiza no seguinte
endereco: Rua Sete de Setembro, 451 - Apartamento 13, Vila Nova - Cubatao, SP - CEP 11520-
020.

Fotos da regido obtidas pelo Google Maps (data base de 2011):
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(Fachada ‘ iévl)
4 - Precificagao
4.1 — Metodologia

O método utilizado foi o “Método Comparativo Direto de Dados de Mercado” que visa
analisar o comportamento do mercado imobilidrio conforme suas variagdes, relativamente a
imdveis paradigmas semelhantes e assemelhados ao imdvel avaliado, enquadrados em um mesmo
parametro mercadoldgico.

O intuito com esta metologia é viabilizar a precificacdo de um determinado imdvel, com
fulcro em uma delimitacdo do mercado imobilidrio que possua caracteristicas semelhantes ao
imdvel 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.

4.2 — Elementos comparativos

Elemento comparativon2 1

Venda < v ®

R$ 165.000

5 26 pessoas viram este imovel nos ultimos 30 dias

Apartamento - 60m? - 2 Quartos - 1 Vaga

Avenida Martins Fontes, Vila Nova, Cubato Mensagem ao anunclante
Bt7omiTotal [ 60m Ut I 1Banheiro &3 1Vaga B 2Quant

https://www.imovelweb.com.br/propriedades/apartamento-no-martins-fontes-com-2-dorm-e-60-m-2949862261.html
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Elemento comparativo n2 2

> > > > > > Apartamento com 2 dormitdrios & venda, 60 Venda € O W

. m* por RS 215.000 - Vila Nova - Cubatao/SP RS 215.000
Apartamento - 60m?- 2 Quartos - 1Vaga
0 7am*Toral @ 6Om* Ut <3 1Banheiro & 1Vaga A 2Quartos

https://www.imovelweb.com.br/propriedades/apartamento-com-2-dormitorios-a-venda-60-m-sup2--por-2947921087.html

Elemento comparativo n2 3

> > > > > > Apartamento no ZAMORA com 2 dorm & 70m, Veaida 2 O W

R$ 220.000

Apartamento - 70m? - 2 Quartos - 1 Vaga

Rua Primeiro de Maio, Vila Nova, Cubatao

D 7om Totsl @ 70mi0nl I 18anheio & 1Vaga B 2 Quartos

https://www.imovelweb.com.br/propriedades/apartamento-no-zamora-com-2-dorm-e-70-m-cubatao-2941224607.html

Elemento comparativo n2 4

, > N , 3 i RS Venda < o =
R$ 250.000
Apartamento - 6Im? - 2 Quartos - 1 Vaga

RUA ARMANDO DE SALLES OLIVEIRA 123, Centro, Cubatio

Bt eimiTotal (@ 61mi0n oI 18: & 1vage 2Quartos £ 3 Idade do imével

https://www.imovelweb.com.br/propriedades/apartamento-centro-2939355096.html

Elemento comparativo n2 5

i\

g > > % com 2do Venda < 0 =
1 por RS 220000,00 - Vi Nova - Cubathors? R$ 220.000

Apartamento - 65m? - 2 Quartos - 1Vaga

Rua Dom Pedro 11, Vil

B2 65 m’ Total 5miUtl ¢ 1Banheiro 3 1Vaga B 2Quano

https://www.imovelweb.com.br/propriedades/apartamento-com-2-dormitorios-a-venda-65-m-sup2--por-2946801535.html

e O imovel paradigma n? 01 indica o valor do m? em RS 2.750,00 (dois mil, setecentos e
cinquenta Reais).

e O imovel paradigma n? 02 indica o valor do m? em R$ 3.583,33 (trés mil, quinhentos e
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oitenta e trés Reais e trinta e trés centavos).

e O imdvel paradigma n2 03 indica o valor do m? em RS 3.142,86 (trés mil, cento e quarenta
e dois Reais e oitenta e seis centavos).

e O imoével paradigma n2 04 indica o valor do m? em RS 4.098,36 (quatro mil e noventa e oito
Reais e trinta e seis centavos).

e O imodvel paradigma n? 05 indica o valor do m? em RS 3.384,62 (trés mil, trezentos e oitenta
e quatro Reais e sessenta e dois centavos).

O valor médio do metro quadrado dos imdveis supramencionados perfaz a quantia de RS
3.391,83 (trés mil, trezentos e noventa e um Reais e oitenta e trés centavos).

4.3 — Valor do Imédvel

Utilizando o método comparativo de analise mercadoldgica, empregando imdveis
semelhantes ao imovel de estudo, seu valor atribuido é de:

(66,20m? de area util x RS 3.391,83)

| RS 224.539,36 |

(duzentos e vinte e quatro mil, quinhentos e
trinta e nove Reais e trinta e seis centavos)

Agosto de 2021

5 - Consideragoes finais

Pelo exposto acima, tendo em vista a possibilidade de ser dispensada a avaliagdo do imovel
nos termos do artigo 871, IV, do CPC, informamos que, com base na analise comparativa supra
realizada, o valor médio do metro quadrado de sua regido é de RS 3.391,83, de modo que o imovel
em apreco tem valor médio de RS 224.539,36.

Por fim, uma vez fixado o valor do bem imével em aprego, colocamo-nos a disposi¢do para
prosseguir seu praceamento.

Atenciosamente,

Alfa LeilGes — Especialista em Imdveis
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