ALFA LEILOES

K Especialista em Imoveis

Sao Paulo, 19 de Julho de 2022.

A/C

Sra. Rozana Ribeiro,

REF.: Relatério Avaliativo — Parecer de Avaliagao Mercadolégica.

Prezada Sra. Rozana Ribeiro,

Primeiramente, agradecemos o interesse de V.Sa. em nosso trabalho.

A Alfa Leildes é uma empresa leiloeira inovadora e diferenciada.
Trabalhamos especialmente com leiloes de bens imdveis.

Nossa expertise focada no mercado imobiliario proporciona aos Comitentes
a certeza de que a conducao do leildo serd realizada com observancia da legislacdo pertinente e de
forma irretocavel.

Posto isso, encaminhamos um relatério de avaliacgdo que contém
informacdes detalhadas sobre imével que V.Sa. deseja expor a leildao, que inclui também sua
precificacdo com base em uma analise comparativa mercadoldégica.

Aguardaremos retorno e nos colocamos a disposicdo para maiores
esclarecimentos.

Ao dispor,

Alfa LeilGes - Especialista em Imdveis.
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RELATORIO DE COMPARACAO MERCADOLOGICA
DATA: 19/07/2022.

Ref.: Relatdrio Comparativo para Aferigao do Preco de Mercado do Bem Imével Matriculado
sob 0 n? 42,532 — Perante o Cartério de Registro de Imoéveis de Cotia.

1 - Consideragdes iniciais

As informagdes 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 desapropriacbes que pesem sobre o bem e para a finalidade especifica que foi
destinada esta andlise, para a data base de Maio.

2 — Objeto de Estudo

Localizagdo do Imadvel: Rua Lazar Segall, n2 147 — Bloco 1 - Horizontal Park -
Cotia, SP - CEP: 06710-810.

Dados do Imével: Matricula n2 42.532 - Cartério de Registro de Iméveis de
Cotia — Inscricdo Municipal: 23252.51.97.0113.00.000 — De acordo com
informacdes prestadas pela prefeitura de Cotia, o imdvel possui 318,32m?
de area construida.

Descricao do Imével: Atualmente uma casa sob n? 08, da quadra H, do
loteamento denominado "Horizontal Park", situado no distrito, municipio e
comarca de Cotia, estado de S3o Paulo, e assim descrito: mede 12,00 metros
de frente para a Rua Lazar Segall por 30,00 metros da frente aos fundos, de
ambos os lados, encerrando a area de 360,00 m?2.

OBS: A area construida do imével foi obtida mediante contato com a
prefeitura de Cotia-SP.
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3 - Localizagao do Imével

De acordo com a documentacdo pertinente do imével, este se localiza no seguinte
endereco: Rua Lazar Segall, n? 147 — Bloco 1 - Horizontal Park - Cotia, SP - CEP: 06710-810.

Fotos da regido obtidas pelo Google:

- » MeisenQ)
16 slet Monet = Kokiti Plant
Shopping Granja V. c-'\'uo rania Viann ’Q - o

ot Shop  Quasesem cmavin ST

(Visdo do mapa)

Maxion Locacéo

Mauow iy

C.E. Recanto Suave ™
\>

(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



http://www.alfaleiloes.com/

ALFA LEILOES

K Especialista em Imoveis

4 — Planta Genérica de Valores

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

CERTIDAO
PREFEITURADE COTIA
F—— SECRETARIADAFAZEMNDA N® 2398022022
Inscrigac
23252.51.597.0113.00.000
Proprictario Compromissario
ROZANA RIBEIRC
| ocal Area Termitorial M2
RUA LAZAR SEGALL N® 147 BLOCO 1 GRAMJA VIAMMNA LOTE L 08 QUADRA G H CEP 360,00
Wir m2 do Termeno WirVenal do Temene | Vir M2 do Construgdo | Vir Venal Predio Wir Venal do Imdvel
RS 149.42 R% 53.791,20 RF 1157.34 RE 365404 22 RE 422.195,42

Revendo os arguivos do Cadastro Imobiliano e assentamentos existentes nesta
Municipalidade, CERTIFICO que, o imdvel acima caracterizado, teve seu Valor Venal Total
Tributavel para o Exercicio 2022 em R$ 422.195,42 ( QUATROCENTOS E VINTE E DOIS MIL E
CENTO E NOVENTA E CINCO REAIS E QUARENTA E DOIS CENTAVOS )

CERTIFICAMOS MAIS QUE, a emissfo da presente certiddo ndo elide aos possiveis débitos
pendentes.

CERTIFICAMOS AINDA QUE, a presente certiddo tem o prazo de validade de 60(Sessenta) dias.

CENTRO INTEGRADO TRIBUTARIO -
DIVISAQ DE CADASTRO IMOBILIARIO, AOS 19 DE JULHO DE 2022.

5 — Precificacdo
5.1 — Metodologia

O método utilizado foi o “Método Comparativo Direto de Dados de Mercado” que visa
analisar o comportamento do mercado imobiliario conforme suas variacGes, relativamente a
imoveis 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 imével, com
fulcro em uma delimitacdo do mercado imobilidrio que possua caracteristicas semelhantes ao
imovel 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 — Elementos comparativos

Elemento comparativon2 1

gy

otia / Horizontal Park / Rua Anita Malfatt

Casa com 3 Quartos e 6 banheiros a Venda,
250 m? por R$ 1.000.000

otia - SP VER NO MAPA

I8 250m: £} 3quartos [% 6 banheiros B 3vagas

3 suites

https://www.vivareal.com.br/imovel/casa-3-quartos-horizontal-park-bairros-cotia-com-garagem-250m2-venda-R$1000000-id-

2523529055/

Elemento comparativo n2 2

Casa com 5 Quartos e 5 banheiros a Venda,
471 m2 por R$ 1.300.000

a-SP VER NO MAPA

B 471m &} S5quartos [% 5banheiros B 4vagas

https://www.vivareal.com.br/imovel/casa-5-quartos-horizontal-park-bairros-cotia-com-garagem-471mz2-venda-RS1300000-id-

2567583159/

Elemento comparativo n2 3

® Venda

R$ 1.590.000

+ RS 475 Condominio
IPTU RS 4238

Casa - 350m? - 4 Quartos

https://www.imovelweb.com.br/propriedades/casa-com-4-dormitorios-a-venda-350-m-sup2--por-2967382281.html

e 0O imovel paradigma n2 01 indica o valor do m? em R$ 4.000,00 (quatro mil Reais).

e O imovel paradigma n2 02 indica o valor do m? em RS 2.760,08 (dois mil, setecentos e
sessenta Reais e oito centavos).

e O imdvel paradigma n2 03 indica o valor do m? em RS 4.542,86 (quatro mil, quinhentos e
guarenta e dois Reais e oitenta e seis centavos).

O valor médio do metro quadrado dos imdveis supramencionados perfaz a quantia de RS
3.767,65 (trés mil, setecentos e sessenta e sete Reais e sessenta e cinco centavos).
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5.3 — Valor do Imovel

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

(318,32m? de area construida x RS 3.767,65)

| R$ 1.199.317,51 |

(um milhao, cento e noventa e nove mil,
trezentos e dezessete Reais e cinquenta e um
centavos)

Julho de 2022

6 - Consideragdes finais

Informamos que com base na analise comparativa supra realizada, o valor médio do metro
quadrado de sua regido é de R$ 3.767,65, de modo que o imdével em apreco tem valor médio de RS
1.199.317,51.

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

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 6



http://www.alfaleiloes.com/

