ALFA LEILOES

K Especialista em Imoveis

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

PARA: Conjunto Residencial Mirante de Poa.
Doutor Roberto Rivelino Marmo.

DATA: 02/03/2022.

REF.:  Relatdério Comparativo para Afericao do Preco de Mercado do Bem Imével Matriculado
sob o n2 72.699 - Perante o Oficial de Registro de Imdveis Comarca de Poa-SP, penhorado
nos autos do Processo n2 1002043-64.2020.8.26.0462, em tramite perante a 22 Vara Civel
- Foro de Poa.

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 viabilizacdao da venda do bem em leildo.

As informagdes aqui apresentadas tém como base documentos fornecidos pela prefeitura
onde o imodvel se situa. Esta precificacdo considera o imédvel 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 Marco.

2 — Objeto de Estudo

Localizagdo do Imovel: Rua Doutor Luiz Pereira Barreto, n? 220 -
Apartamento 63, Bloco A - Vila Julia, Pod, SP - CEP 08551-347.

Dados do Imével: Matricula n2 72.699 - Oficial de Registro de Imdveis
Comarca de Poa-SP — Inscricdo Municipal: 43213.31.73.0001.02.027 — De
acordo com sua Certiddo de Matricula, o imodvel possui 54,83m? de &rea
privativa.

Descrigao do Imével: O apartamento n2 63, localizado no 62 andar do Bloco
A do Conjunto Residencial Mirante de Pod, com entrada pela Rua Doutor
Luiz Pereira Barreto, n2 220, em perimetro urbano do Municipio e Comarca
de Poa-SP, contendo a érea privativa de 54,83m? e drea comum de
18,8675m? (nesta incluida a area de garagem de 11,25m?), com a area total
de 73,6975m?, correspondendo-lhe uma fracdo ideal de 1,5668% no terreno
condominial, cabendo a este apartamento o direito a uma vaga no
estacionamento do condominio, destinada a um veiculo de passeio ou
utilitario, de tamanho médio ou pequeno, em local indeterminado.
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OBS: No Registro 3 de sua Certiddo de Matricula, consta que a executada
deu o imdvel, em primeira Unica e especial hipoteca, a Caixa Econdmica
Federal.

3 - Localizagao do Imével
De acordo com a documentacdo pertinente do imdvel, este se localiza no seguinte
endereco: Rua Doutor Luiz Pereira Barreto, n? 220 - Apartamento 63, Bloco A - Vila Juilia, Poa, SP

- CEP 08551-347.

Fotos da regido obtidas pelo Google Maps (data base de 2019):

Rua ltambg

R.Canela
R C‘]'"Yles)m

Rua Dr. Luiz Pereira
Barreto, 220 - Vila

o®
«©
Ror S Esporte Clube XI Paulista

R. Dério Carneiro

Rua Rosa %

R Dr Slquevra Campos

R.Dr. Prudeme de Moravs

LI

(Fachada do imovel)
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4 — Planta Genérica de Valores

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

ESTADO DE SAO PAULO ]
. SECRETARIA DA FAZENDA w F5i
=Y DEPARTAMENTO DE TRIBUTOS - DIVISAO TRIBUTOS IMOBILIARIOS

@ Prefeitura da Estancia Hidromineral de Poa

CERTIDAO DE VALOR VENAL Nro: 805/2022

O Departamento de Tributos, através da Divisdo de
Tributos Imobiliarios, CERTIFICA os valores Venais da
unidade imobiliaria abaixo identificada, conforme dados
constantes no cadastro deste érgdo municipal.

Exercicio : 2022

Codigo Imobiliario 0045469 Inscrigao Cadastral 43213.31.73.0001.02.027
Proprietario : ANA MARIA PENNA DE AZEVEDO

Compromissario :

Possuidor :

Local Imével : LUIZ PEREIRA BARRETO/RUA DR 00220 APTO. 63 BL.A 6 ANDAR CJ.RES.MIRANTE [
Lote: 03 A 08 Quadra: 24

Loteamento : VILA JULIA

Area terreno : 3.075,00 m2 Area Construida : 62,27 m2

Valor Venal do Terreno : R$ 9.413,19

Valor Venal do Excesso : R$ 0,00

Valor Venal do Prédio  : R$ 32.588,76

Valor Venal do Imével : R$ 42.001,95

Total do Valor Venal para efeito do Imposto Predial e Territorial Urbano :
R$ 42.001,95 ( QUARENTA E DOIS MIL, UM REAL E NOVENTA E CINCO CENTAVOS).

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 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 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$ 210.
Apartamento com 2 Quartos e 1 banheiro a _$ 210.000
Venda, 58 m? por R$ 210.000

RS 430

0 B8 2quan a

https://www.vivareal.com.br/imovel/apartamento-2-quartos-vila-julia-bairros-poa-com-garagem-58m2-venda-RS210000-id-

2548347274/

Elemento comparativo n2 2

R$ 215.000

Apartamento com 2 Quartos e 1 banheiro a 25
Venda, 54 m2 por R$ 215.000
. RS 250
https://www.vivareal.com.br/imovel/apartamento-2-quartos-vila-julia-bairros-poa-com-garagem-54m2-venda-RS215000-id-

2506309775/

Elemento comparativo n2 3

R$ 240.000

Apartamento com 2 Quartos e 1 banheiro a =
Venda, 54 m2 por R$ 240.000
. RS 438
o a8 T 1 banhs a ANUNCIANTE ‘ Vi
https://www.vivareal.com.br/imovel/apartamento-2-quartos-vila-julia-bairros-poa-com-garagem-54m2-venda-R$240000-id-

2504577721/

Elemento comparativo n2 4

© % R$ 240.000
Apartamento com 2 Quartos e 1 banheiro a s

Venda, 54 m? por R$ 240.000

RS 430

(a] a " [ r a

https://www.vivareal.com.br/imovel/apartamento-2-quartos-vila-julia-bairros-poa-com-garagem-54m2-venda-R$240000-id-

2541808704/
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Elemento comparativo n2 5

o R$ 260.000
Apartamento com 2 Quartos e 1 banheiro a —

Venda, 62 m? por R$ 260.000

RS 430

o a8 ™ a ANUNCIANTE r.v
https://www.vivareal.com.br/imovel/apartamento-2-quartos-vila-julia-bairros-poa-com-garagem-62m2-venda-RS260000-id-

2527466535/

e Oimovel paradigma n2 01 indica o valor do m? em R$ 3.620,69 (trés mil, seiscentos e vinte
Reais e sessenta e nove centavos).

e O imdvel paradigma n2 02 indica o valor do m? em RS 3.981,48 (trés mil, novecentos e
oitenta e um Reais e quarenta e oito centavos).

e O imdvel paradigma n2 03 indica o valor do m? em RS 4.444,44 (quatro mil, quatrocentos
e quarenta e quatro Reais e quarenta e quatro centavos).

e O imodvel paradigma n2 04 indica o valor do m? em RS 4.444,44 (quatro mil, quatrocentos
e quarenta e quatro Reais e quarenta e quatro centavos).

e QOimodvel paradigma n2 05 indica o valor do m? em R$ 4.193,55 (quatro mil, cento e noventa
e trés Reais e cinquenta e cinco centavos).

O valor médio do metro quadrado dos imdveis supramencionados perfaz a quantia de RS
4.136,92 (quatro mil, cento e trinta e seis Reais e noventa e dois centavos).

5.3 — Valor do Imovel

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

(54,83m? de area privativa x RS 4.136,92)

| RS 226.827,42 |

(duzentos e vinte e seis mil, oitocentos e vinte e
sete Reais e quarenta e dois centavos)

Margo de 2022
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6 - Consideragoes finais

Pelo exposto acima, tendo em vista a possibilidade de ser dispensada a avaliacdo do imdvel
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$ 4.136,92, de modo que o imdvel
em apreco tem valor médio de R$ 226.827,42.

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 Imoveis
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