ALFA LEILOES

K Especialista em Imoveis

RELATORIO DE COMPARACAO MERCADOLOGICA
DATA: 07/06/2022.

REF.:  Relatério Comparativo para Afericao do Preco de Mercado do Bem Imével Matriculado
sob o n? 5002 - Perante o Cartério de Registro de Iméveis da Comarca de Capivari,
penhorado nos autos do Processo n2 1002002-07.2021.8.26.0125, em tramite perante a
22 Vara - Foro de Monte Mor.

1 - Consideragoes iniciais

Em vista da possibilidade de ser dispensada a avaliagdo 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
regido, com o intuito de viabilizagcdo da venda do bem em leildo.

As informag0es aqui apresentadas tém como base documentos fornecidos pela prefeitura
onde o imdvel se situa. Esta precificacdo considera o imével livre de qualquer 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 Junho.

2 — Objeto de Estudo

Localizagdao do Imoével: Avenida Artur Augusto de Moraes, n? 234 - Elias
Fausto, SP - CEP: 13350-000.

Dados do Imével: Matricula n2 5.002 - Cartério de Registro de Iméveis da
Comarca de Capivari — Inscricdo Municipal: 01.042.0123.00.01 — De acordo
com sua Certiddo de Dados Cadastrais, o imovel possui 1007,00m? de &rea
construida.

Descri¢ao do Imdvel: Atualmente um galpdo industrial, com a area total de
terreno de 1.100m? e area construida de 1.007,00m?, localizado a Avenida
Artur Augusto de Moraes, sob n2 234, perimetro urbano da cidade de Elias
Fausto/SP, da comarca de Capivari, situado a direita de quem vai para
Cardeal, da estrada municipal Elias Fausto a Cardeal.
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3 - Localizagao do Imével

De acordo com a documentacdo pertinente do imdvel, este se localiza no seguinte
endereco: Avenida Artur Augusto de Moraes, n? 234 - Elias Fausto, SP - CEP: 13350-000.

Fotos da regido obtidas pelo Google Maps (data base de 2021):

Unica Moda: o

Gindsio Municipal - 05,
Qtin Fave Estédio municipol @

(Visdo do mapa)

AVABeNedirs,

(Fachada do imovel)
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4 — Planta Genérica de Valores

Conforme Certiddo de Dados Cadastrais, o imével possui as seguintes caracteristicas:

|PREFEITURA MUNICIPAL DE ELIAS FAUSTO {Pagina: £ 11

Usuario: isador;

Data: 06/06/2022 09:3

Ficha Cadastral - Ficha Cadastral - COMPLETA - [Exercicio : 2022] Sistema CECAN
|ELIAS FAUSTO Exercicio: 2024
Usudrio: lsadora

Imowel : 27375 Inscrigido Imbéwel : 27375
Inscrigdo Anterior: 01.042.0123.00.01

[Enderego : 66 - AVEMN - ARTUR AUGUSTO DE MORAERS Hr.234, PAR
B H :

Bpto

[End. Entrega : Rua - ARTUR AUGUSTO DE MORAES Nr. 234
= Apto

CEP : 13350-00D

Dados da Edificagio Principal

: 1 - Calculo IPTU/TAXAS

es Adicionais

Auxiliares ( Descrigdoc e Valor )

5 — Precificacao
5.1 — Metodologia

O método utilizado foi o “Método Comparativo Direto de Dados de Mercado” que visa
analisar o comportamento do mercado imobilidrio conforme suas variacdes, relativamente a
imoveis 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 delimitacdo e elaborando parametros
analiticos com base na média dos dados obtidos por meio da pesquisa mercadoldgica, sendo
portanto, uma pesquisa indireta.

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

w

Este docunhento é cépia do original, assinado digitalmente por TAILANA CAMELO DE SOUZA, protocolado em 08/06/2022 as 13:58 , sob o nimero WMOR22700171764

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1002002-07.2021.8.26.0125 e c6digo CCDF4E2.



ALFA LEILOES

« Especialista em Imoéveis

5.2 — Elementos comparativos

Elemento comparativo n? 1

T
’ .
] b
4
- a;
BT

Galpdo/Depdsito/Armazém a Venda, 1100 m?
por R$ 2.100.000

SP VER NO MAPA

3 1100m &) Naoinformado [* Néoinformado (&) Néoinformado
https://www.vivareal.com.br/imovel/galpao-deposito-armazem-cardeal-bairros-elias-fausto-1100m2-venda-RS2100000-id-
2495950173/

Elemento comparativo n2 2

Armazéns & venda em Elias Fausto / BELA VISTA

Galpdo/Depésito/Armazém a Venda, 580 m?
por R$ 600.00

SELA VISTA R NO MAPA

O ssom & Naoinformado [* Néoinformado () Nao informado
https://www.vivareal.com.br/imovel/galpao-deposito-armazem-bela-vista-bairros-elias-fausto-580m2-venda-RS600000-id-
2483423104/

Elemento comparativo n2 3

Galpao/Depdsito/Armazém e 2 banheiros a
Venda, 1055 m2 por R$ 1.300.000

Parque

IO 1055m £ Néoinformado [# 2banheiros £ Néoinformado
https://www.vivareal.com.br/imovel/galpao-deposito-armazem-parque-balneario-carima-bairros-elias-fausto-1055m2-venda-
RS1300000-id-2503805126/

e Oimoével paradigma n2 01 indica o valor do m? em R$ 1.909,09 (um mil, novecentos e nove
Reais e nove centavos).

e O imdvel paradigma n2? 02 indica o valor do m?> em R$ 1.034,48 (um mil e trinta e quatro
Reais e quarenta e oito centavos).

e 0O imodvel paradigma n2? 03 indica o valor do m? em RS 1.232,23 (um mil, duzentos e trinta
e dois Reais e vinte e trés centavos).

O valor médio do metro quadrado dos imdveis supramencionados perfaz a quantia de RS
1.391,93 (um mil, trezentos e noventa e um Reais e noventa e trés centavos).
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5.3 — Valor do Imovel

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

(1007,00m? de area construida x RS 1.391,93)

| RS 140167725 |

(um milhao, quatrocentos e um mil, seiscentos e
setenta e sete Reais e vinte e cinco centavos)

Junho 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 R$ 1.391,93, de modo que o imdvel

em apreco tem valor médio de RS 1.401.677,25.

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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