ALFA LEILOES

K Especialista em Imoveis

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

PARA: Terral Agricultura e Pecuaria SA.
Doutor Paulo Rogerio Silva.
Doutora Alessandra Ferreira Silva.

DATA: 20/05/2022.

REF.: Relatério Comparativo para Afericao do Preco de Mercado do Bem Imével Matriculado
sob o n2 21.650 - Perante o Cartdrio de Registro de Imoveis de José Bonifacio - SP, em
discussdo nos autos do Processo n2 1001155-52.2020.8.26.0347, em tramite perante a 22
Vara Civel - Foro de Matao.

1 - Consideragdes iniciais

Em vista da possibilidade de ser dispensada a avaliacdo do bem imével em discussao 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 viabilizacdao 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 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 Maio.

2 — Objeto de Estudo

Localizagdao do Imdvel: Rua Maria Fernandes da Silva, n220, Jardim Vitoriano
- José Bonifacio, SP - CEP: 15200-000.

Dados do Imdvel: Matricula n? 21.650 - Cartério de Registro de Iméveis de
José Bonifacio - SP — Inscricdo Municipal: 01.02.188.0020.001 — De acordo
com sua Certiddo de Valor Venal, o imdvel possui 97,00m? de &rea
construida.

Descrigdo do Imovel: Atualmente se trata de um imodvel residencial
localizado na Rua Maria Fernandes da Silva, sob n220, mas anteriormente
era descrito como um lote de terreno, sem benfeitorias, denominado lote
08, da quadra R, do loteamento denominado “Jardim Vitoriano”, na cidade
de José Bonifacio, de forma irregular, medindo 2,27 metros em reta e 12,62
metros em curva, respectivamente, de frente para a Rua Maria Fernandes
da Silva, por 14,90 metros aos fundos, confrontando-se com os lotes 09 e
10, a direita de quem da rua olha o lote possui 20,05 metros, confrontando-
se com os sucessores de José Felix de Lima, por 20,00 metros do outro lado,
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confrontando-se com o lote 07, perfazendo a area total de 264,112 metros
guadrados. O imdvel acha-se cadastrado junto a prefeitura Municipal local
sob n201.02.188.0020.001.

3 - Localizagao do Imével
De acordo com a documentacdo pertinente do imdvel, este se localiza no seguinte
endereco: Rua Maria Fernandes da Silva, n220, Jardim Vitoriano - José Bonifacio, SP - CEP: 15200-

000.

Fotos da regido obtidas pelo Google Maps (data base de 2015):
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(Fachada do imdvel)
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4 — Planta Genérica de Valores

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

MUNICIPIO DE JOSE BONIFACIO
"ol 2
& (5}1 PAGO MUNICIPAL
!
% @ i AVENIDA SAO JOAQ, T2 - CENTRO - JOSE BONIFACIO
-
CHNPJ: 45.141.132/0001-71
CERTIDAO DE VALOR VENAL
SERVICO DE TRIBUTACAD
Cadasirg o[ Exgrcicio
01021B80020001 01.02.188.0020.001 2021
Progeisidrnio CPFTNPY
JOAD ANTONIO BOT 374, 3E1.988-11
Lormgeamissano CPFICNE
JOAD ANTONIO BOT 374, 381 988-11
Lo B Mg s Camplamaiig
RUA MARLA FERNANDES DA SILVA a0 Par LOT. VITORIAND
Barm Cap Setor Crumary Lote Umnidade
JAD VITORIAND 15200-00:0 =[]+ OaR oo0a =121}
Lolearmerno Badcyr el | Cuadra Laie [lol.) Usidade Face de Quadra/Sepda
Aroas Vilores Venals
Tewrara Eddcads Eacedanis Tonteds Tarbinnal Frodial limadveal
284, 00m" 07, B0m® 0, Meemy® 18,00m RS 103281 R§ 11287 88 RY 2388287

Valores Venals de Referdncla para lsncamento do i, T.B.1
Terminnal Prediai Imgreai

R$ 1032821 R§ 11,267 66 A% 23,582,87

5 — Precificacdo
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
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 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

Rua Neve na Bahia

Casa com 2 Quartos e 1 banheiro a Venda, 70
m? por R$ 220.000

aulo - SP VER NO MAPA
O 7om £ 2quartos [® 1banheiro B 2vages

https://www.vivareal.com.br/imovel/casa-2-quartos-jose-bonifacio-zona-leste-sao-paulo-com-garagem-70m2-venda-RS220000-

id-2552755173/

Elemento comparativo n2 2

Casa com 3 Quartos e 1 banheiro a Venda,
100 m2 por R$ 140.000

SP VER NO MAPA

10 100m E3 3quartos [® 1 banheiro B 1vega
https://www.vivareal.com.br/imovel/casa-3-quartos-jose-bonifacio-zona-leste-sao-paulo-com-garagem-100m2-venda-R$140000-
id-2555030130/

Elemento comparativo n2 3

N

Casa com 4 Quartos e 2 banheiros a Venda,
180 m2 por R$ 160.000

https://www.vivareal.com.br/imovel/casa-4-quartos-jose-bonifacio-zona-leste-sao-paulo-com-garagem-180m2-venda-RS160000-
id-2543414585

e 0O imodvel paradigma n2 01 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 imodvel paradigma n2 02 indica o valor do m? em R$ 1.400,00 (um mil e quatrocentos
Reais).

e O imdvel paradigma n2 03 indica o valor do m? em RS 888,89 (oitocentos e oitenta e oito
Reais e oitenta e nove centavos).
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O valor médio do metro quadrado dos iméveis supramencionados perfaz a quantia de R$
1.810,58 (um mil, oitocentos e dez Reais e cinquenta e oito centavos).

5.3 — Valor do Imovel

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

(97,00m? de area construida x RS 1.810,58)

| R$ 175.626,46 |

(cento e setenta e cinco mil, seiscentos e vinte e
seis Reais e quarenta e cinco centavos)

Maio 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$ 1.810,58, de modo que o imdvel
em apreco tem valor médio de RS 175.626,46.

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

Atenciosamente,

Alfa LeilGes — Especialista em Imdveis
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