ALFA LEILOES

K Especialista em Imoveis

RELATORIO DE COMPARACAO MERCADOLOGICA
DE: Alfa Leildes — Especialista em Imdveis.

PARA: Armeénio Silvestre dos Santos.
Doutor Jorge Paparelli.
Doutora Luciane Conceigao Alves.

DATA: 06/12/2022.

REF.:  Relatério Comparativo para Afericao do Preco de Mercado do Bem Imével Matriculado
sob o n2 25.269 — Cartério de Registro de Imdveis de Barueri/SP, que teve seus direitos
penhorados nos autos do Processo n2 0739750-72.1994.8.26.0100, em tramite perante a
162 Vara Civel - Foro Central Civel.

1 - Consideragdes iniciais

Em vista da possibilidade de ser dispensada a avaliagdo do bem imdvel que teve seus
direitos penhorados 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 viabilizacao da venda do bem em leildo.

As informacgdes aqui apresentadas tém como base documentos fornecidos pela prefeitura
onde o imodvel se situa. Esta precificacdo considera o imédvel livre de qualguer 6nus, posse, dominio,
hipoteca ou desapropriacdes que pesem sobre o bem e para a finalidade especifica que foi
destinada esta andlise, para a data base de Dezembro.

2 — Objeto de Estudo

Localizagdo do Imdvel: Estrada Doutor Cicero Borges de Morais, S/N - Lote
56 e 57 - Quadra 24 - Vila Universal - Barueri, SP - CEP: 06407-000.

Dados do Imdvel: Matricula n? 25.269 - Cartério de Registro de Imdveis de
Barueri/SP — Inscrigdes Municipais: 23122.22.25.0283.00.000.1 e
23122.22.25.0294.00.000.1 — De acordo com sua Certiddo de Matricula, o
imovel possui 1564,00m? de area total.

Descrigao do Imével: Um terreno constituido pelos lotes 56 e 57, da quadra
24, do loteamento denominado Vila Nova, distrito de Jardim Belval,
municipio e comarca de Barueri, medindo 22,00m de frente para a Rua
Nove, atual Estrada Doutor Cicero Borges de Morais, encerrando a area total
de 1.564,00m?.
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3 - Localizagao do Imével
De acordo com a documentacdo pertinente do imdvel, este se localiza no seguinte
endereco: Estrada Doutor Cicero Borges de Morais, S/N - Lote 56 e 57 - Quadra 24 - Vila Universal

- Barueri, SP - CEP: 06407-000.

Fotos da regido obtidas pelo Google Maps:

(Visdo do mapa)

=

‘ AN
\Ideia da Serra Fire™-<=
1o deiTreinamento...
» )

La%argeHolum
- Barueri/SP §

=

(Visdo via satélite)

Avenida Paulista, n® 2421 - 1° Andar - Bela Vista - CEP 01.311-300 - Sdo Paulo — SP
Fone (11) 3230-1126 - contato@alfaleiloes.com - www.alfaleiloes.com

Estédocumnto é copia do original, assinado digitalmente por NAYARA ESTEVAM DE SOUZA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 09/12/2022 as 17:42 , sob o nimero WJMJ2242

@)
-
N~
m
—
N~
w
o
2
5
O
o
o
o
S
—
o
©
~
@
<
o)
)
—
o
~
o
Te)
N~
o)
»
N~
o
o
[}
(%]
ot
(8]
<}
—
o
o
©
£
S
S
o
IS
=)
S
o
e
c
)
1S
3
(8]
o
o
S
(8]
c
5}
S
[}
QL
c
S
@)
=t
=
e
<
g
=)
Q
=
<
=
2
©
<
8
(2]
o
=3
=
IS
[%2]
=3
S
2
=
‘T
0
Q@
=
1}
Q
£
<
O
=
[%]
o
@
[}
[%]
ot
Q
IS
IS
£
2
=
S
o
=
=
o
QL
c
I}
o
©
°
I
o



ALFA LEILOES

K Especialista em Imoveis

4 — Planta Genérica de Valores

Conforme Certiddes de Dados Cadastrais, o imdvel possui as seguintes caracteristicas:

PN BT

Prefeitura Municipal de Barueri
Estado de Sdo Paulo

SECRETARIA DE FINANCAS
Departamento de Tributos Imobilidrios

CERTIDAO DE VALOR VENAL
N2 054904/20221

Certificamos, de ordem da Secretaria de Finangas, a pedido da parte interessada, que revendo em
nosso cadastro os registros de langamentos referentes aos tributos imobilidries, constatames que o
valor venal atribuido para o exercicio de 2022 ao imével abaixo descrito, foi de RS 3.629,16 (TRES MIL
E SEISCENTOS E VINTE E NOVE REAIS E DEZESSEIS CENTAVOS):

Dmadea. ;. couuieamnii

B* Anterior.........:
Complemento.........:
Bairro..............:

Inscrigdo Atual.....:

Inzerigio Anterior..:

v
{dd §

i

Prefeitura Municipal de Barueri
Estado de Sao Paulo

SECRETARIA DE FINANCAS
Departamento de Tributos Imobiliaros

CERTIDAO DE VALOR VENAL
NP 064910/2022i

Certificamos, de ordem da Secretaria de Finangas, a pedido da parte interessada, que revendo em
nosso cadastro os registros de langamentos referentes aos tributos imobilidrios, constatamos que ¢
valor venal atribuido para o exercicio de 2022 ao imavel abaixo descrito, foi de RS 7,380,83 [SETE MIL
E TREZENTOS E OITENTA REAIS E OITENTA E TRES CENTAVOS):

Quadea. ... oo.ioonias 24
Logradouro..........: ESTRADA DOUTCR CICERQ BORGES DE MORAIS
H* Rtual............:
¥° Raterior.........:
Complemento. .. ... .:

Baipol it sasiin

Inserigéo Atual.....:

Valox Venal do Terreno......: RS 3.629,16

Valox Venal da Construgho...: R§ 0,00

Valox Venal do Imovel.......: R§ 3.629,16
(Lote 56)

5 — Precificacdo

5.1 — Metodologia

Inzerigdo Anterior..: 23152.12.63.0254.

Valor Venal do Terreno......: RS 7.380,83

Valor Venal da Construpdo...: R§ 0,00

Valor Venal do Imovel.......: R§ 7.380,83
(Lote 57)

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 ao imdvel avaliado, enquadrados em um mesmo parametro

mercadoldgico.

O intuito com esta metodologia 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 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 — Elementos comparativos

Elemento comparativo n? 1

ER NO MAPA

https://www.vivareal.com.br/imovel/lote-terreno-jardim-california-bairros-barueri-1588m2-venda-R$1250000-id-2572729514/

Elemento comparativo n2 2

Lote/Terreno a Venda, 1708 m2 por R$
1.200.000

> VER NO MAPA

O 1708m: £ Naoinformad [ Néoinformado () Nioinformade
https://www.vivareal.com.br/imovel/lote-terreno-jardim-california-bairros-barueri-1708m2-venda-R5$1200000-id-2568571740/

Elemento comparativo n2 3

Lote/Terreno a Venda, 1437 m2 por R$

https://www.vivareal.com.br/imovel/lote-terreno-jardim-california-bairros-barueri-1437m2-venda-RS1063000-id-2584517632/

e O imodvel paradigma n2 01 indica o valor do m? em RS 787,15 (setecentos e oitenta e sete
Reais e quinze centavos).

e O imodvel paradigma n2 02 indica o valor do m? em R$ 702,58 (setecentos e dois Reais e
cinquenta e oito centavos).

e O imével paradigma n2 03 indica o valor do m? em R$ 739,74 (setecentos e trinta e nove
Reais e setenta e quatro centavos).

O valor médio do metro quadrado dos imdveis supramencionados perfaz a quantia de RS
743,16 (setecentos e quarenta e trés Reais e dezesseis centavos).
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5.3 —Valor do Imével

Utilizando o método comparativo de andlise mercadoldgica, empregando imodveis
semelhantes ao imodvel de estudo, seu valor atribuido é de:

(1.564,00m? de area total x RS 743,16)

| RS 1.162.204,59 |

(um milhao, cento e sessenta e dois mil, duzentos
e noventa e quatro Reais e cinquenta e nove
centavos)

Dezembro de 2022

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 analise comparativa supra
realizada, o valor médio do metro quadrado de sua regido é de RS 743,16, de modo que o imdvel

em apreco tem valor médio de RS 1.162.294,59.

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

Atenciosamente,

Alfa LeilGes — Especialista em Imdveis
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