ALFA LEILOES

K Especialista em Imoveis

Sao Paulo, 13 de junho de 2022.

A/C

Ham Chinellato Empreendimentos Imobilidrios LTDA,

REF.: Relatdrio Avaliativo — Parecer de Avaliagao Mercadoldgica.

Ham Chinellato Empreendimentos Imobilidrios LTDA,

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

A Alfa Leildes é uma empresa leiloeira inovadora e diferenciada.
Trabalhamos especialmente com leildes 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 legislagcdo pertinente e de
forma irretocavel.

Posto isso, encaminhamos um relatério de avaliacgdo que contém
informacdes detalhadas sobre imdvel que V.Sa. deseja expor a leildo, que inclui também sua
precificacdo com base em uma andlise comparativa mercadoldgica.

Aguardaremos retorno e nos colocamos a disposicdo para maiores
esclarecimentos.

Ao dispor,

Alfa LeilGes - Especialista em Imadveis.
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RELATORIO DE COMPARACAO MERCADOLOGICA
DATA: 13/06/2022.

Ref.: Relatdrio Comparativo para Afericao do Pregco de Mercado do Bem Imével Matriculado
sob o n? 18.500 — Perante o Registro de Imdveis da Comarca de Leme - SP.

1 - Consideragdes iniciais

As informagdes aqui apresentadas tém como base documentos fornecidos pela prefeitura
onde o imdvel se situa. Esta precificagdo considera o imével livre de qualquer 6nus, posse, dominio,
hipoteca ou desapropriagées 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

Localizagdo do Imdvel: Avenida Doutor Herminio Ometto, n2 1.200 - Jardim
S3o José - Leme, SP - CEP: 13610-760.

Dados do Imével: Matricula n2 18.500 - Registro de Imdveis da Comarca de
Leme - SP — Inscricdo Municipal: 5.0048.0600.00-0 — De acordo com seu
Espelho IPTU, o imével possui 216,89m? de area construida.

Descri¢dao do Imdvel: Atualmente um imdvel comercial, sob o lote n2 04 da
quadra B, situado na cidade e comarca de Leme/SP, com a érea total de
250,00m?2 e area construida de 216,89m?, localizado a Avenida Doutor
Herminio Ometto.

OBS 1: Segundo a averbagdo numero 01 de sua Certidao de Matricula,
consta que “Avenida Perimetral Sul”, atualmente denomina-se “Avenida
Doutor Herminio Ometto”.

OBS 2: Segundo a averbac¢do numero 13 de sua Certiddo de Matricula, foi
construido um prédio com 216,89m?, sendo 106,40m? (4rea residencial) e
110,49m? (4rea comercial) que recebeu o n2 1.200 da Avenida Dr. Herminio
Ometto.
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3 - Localizagao do Imével

De acordo com a documentacdo pertinente do imével, este se localiza no seguinte
endereco: Avenida Doutor Herminio Ometto, n2 1.200 - Jardim S3o José - Leme, SP - CEP: 13610-
760.

Fotos da regido obtidas pelo Google Maps:

; Q

(Visdo via satélite)
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4 — Planta Genérica de Valores

Conforme Espelho de IPTU, o imével possui as seguintes caracteristicas:

IMPOSTO PREDIAL E TERRITORIAL URBANO
CONTRIBUINTE / ENDERECO EXERCICIO cOD. MUNICIPIP N° PARCELAS
o 2022 0415-7 11
RAFAEL CICOLIN
PO IMPOS INSCRIGAO
H A M CHINELLATO EMFREENDIMENTOS IMOBILIARIOQS LTDA TIE0 IMFGSTO NSCRICA
Imposto Predial 50048080000=0
FERNANDO DE CRMARGO, 895 - 10 .
o - ' Imposto Predial 1706,01
AMERICANA SP 13465-020
LOCAL DO IMOVEL
Qtdade. de Parcelas: 12
AV DR. HERMINIO OMETTO 1200
VALOR M2 CC VALOR M2 TERRENO
DESM. ISIS ALOR M ALOR M ﬂPleb
316,99
8T- 06 QD- B LT- 4 ARER DO TERRENO TESTADA
250,00 10,00
VALOR VENAL DO TERRENO RS| VALOR VENAL DA CONSTRUCAO Rf VALOR VENAL TOTAL RY AREA DA CONSTRUCAO | ArniguoTa
57 (o8, 2 132 408, 30 180 _©Bof 00 16,89 0,90

5 - Precificagao
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 varia¢des, 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 imdvel, 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 comparativo n? 1

R$ 990.000
Imével Comercial a Venda, 500 m? por R$ —

990.000

N3o informado

https://www.vivareal.com.br/imovel/imovel-comercial-jardim-do-bosque-bairros-leme-500m2-venda-RS990000-id-2550155614/

Elemento comparativo n2 2

® Venda

R$ 360.000

Comercial - 300m?

https://www.imovelweb.com.br/propriedades/comercial-jardim-presidente-2945537188.html

Elemento comparativo n2 3

® Venda Aluguel

R$ 360.000 R$ 2.200

Comercial - 250m? - 2 Vagas

https://www.imovelweb.com.br/propriedades/comercial-jardim-sao-jose-2948168992.html

e O imdvel paradigma n2 01 indica o valor do m?> em R$ 1.980,00 (um mil, novecentos e
oitenta Reais).

e O imovel paradigma n2 02 indica o valor do m? em R$ 1.200,00 (um mil e duzentos Reais).

e O imdvel paradigma n2 03 indica o valor do m? em RS 1.440,00 (um mil, quatrocentos e
guarenta Reais).
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O valor médio do metro quadrado dos imdveis supramencionados perfaz a quantia de R$
1.540,00 (um mil, quinhentos e quarenta Reais).

5.3 — Valor do Imovel

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

(216,89m? de area construida x RS 1.540,00)

| RS 334.010,60 |

(trezentos e trinta e quatro mil e dez Reais e
sessenta centavos)

Junho 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$ 1.540,00, de modo que o imdével em apreco tem valor médio de RS

334.010,60.

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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