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RELATORIO DE COMPARAGAO MERCADOLOGICA

DE: Alfa LeilGes — Especialista em Imdveis.
PARA: Doutor Rafael Macedo Correa.
DATA: 29 de Setembro de 2023.

REF.:  Relatério Comparativo para Afericao do Preco de Mercado do Bem Imével Matriculado
sob o n2 84.006 — Oficial Registro de Imdveis de Birigui - SP, a ser penhorado nos autos
do Processo n2 0049341-88.2020.8.26.0100, em tramite perante a 22 VARA EMPRESARIAL
- Foro Central Civel.

1 - Consideragdes iniciais

Em vista da possibilidade de ser dispensada a avaliacdo 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 informacgdes 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 desapropriagdes que pesem sobre o bem e para a finalidade especifica que foi
destinada esta analise, com a data base de Setembro.

2 — Estudo do Imével

Localizagdao: Rua Romao Luiz Garcia n256 - Residencial Laluce Il - Quadra O
Lote 14 PT B - Birigui - SP. CEP: 16200-415.

Dados de Registro: Matricula n2 84.006 - Oficial Registro de Imdveis de
Birigui - SP — 03.09.132.0014 — De acordo com Certiddao de Valor Venal, o
imovel possui 67,35m? de area Construida.

Descri¢do do bem: Atualmente uma casa com 67.35 m? de drea construida
e 125m? de darea total, Residencial Laluce Il localizado na Rua Rom3o Luiz
Garcia n2 56- Birigui - SP. CEP: 16200-415.
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3 — Detalhamento Regional

3.1 - Levantamento Fotografico através das Imagens do Google Maps (data base de 2023)
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3.2 - Caracteristicas da Regiao e Polos de Influéncia

A regido tem ruas iluminadas, bom policiamento, ruas movimentadas e um clima
aconchegante. Infraestrutura completa, bons colégios, hospitais, farmacias, lojas, servigos
diversos,vida noturna e mobilidade urbana.

Além disso, o local conta com melhoramentos publicos essenciais: pavimentagao asfaltica,
agua, esgoto, rede de energia elétrica, telefonia, iluminacdo publica, coleta de lixo e servico de
transporte coletivo publico.
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4 — Planta Genérica de Valores

Conforme Certiddo de Valor Venal, o imével possui as seguintes caracteristicas:

iy

&

PREFEITURA MUNICIPAL DE BIRIGUI
R OSWALDO CRUZ, 146 - CEP 16200023 - CENTRO - FONE (18) 3843:6157

Secrotaria Municipal de Finangas

& esie cadastio

Exercicio de Langaments
Area Temeno

Area Edificada

Quadra Imével

Lote imavel

CERTIDAO DE VALOR VENAL
N° 33514/2023

Nimero do Processo: |

Interessada: infermat

CERTIFICAMOS, a pedido da parte interessadsa, constar que os valores & atributos abaixo descrios foram atribuidos

Esta certidao refere-se apenas ac valor venal, néo isentando de eventuals déhifos anteniores a essa data.

Inscrigo 9308-132.0014  IdFisico #5757 Situaclo: Ative
Propristario  CNPACPF: 347..""".03 . "PROTEGIDG PELA LGFO M° 13.708:2018°
Local dolmével 1E204-415 - R ROMAD LUIZ GARGIA, 55
BalmafLoteamants  RESIDENCIAL LALUCE Il Quadra: & Lotz 14778
Endaroco Entroga 16204415 - R AOMAD LUIZ GARCIA, 55
BalmoErtroga RESIDENCIAL LALUCEN  Cidade BIRIGU  Estada 5P

2023 \alor Venal Terraorial 9.662,50
125.00 WVador \enal Predial 38.265,64
67.35 alor Vanal Excesso 0,00
[+] Valor Vienal Imavel 47.928,14

14PTB

BIRIGLUI, 29 de Setembro de 2023

Data Emiss&o: 28/08/2023

Identificagdo 422738

Controle: 48757

A veracidade da informagBo poderd ser verificada na saguinia pégina da Intamet: hitp:iiwww.birigul.sp.gov.bri

Numero da Certiddo: 3351472023

ATENGAO: Qualquer rasura ou emenda INVALIDARA este documento.

5 — Precificacao

5.1 — Metodologia
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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
imdveis paradigmas semelhantes ao imdvel avaliado, enquadrados em um mesmo parametro

mercadoldgico.

O intuito com esta metodologia é viabilizar a precificacdo de um determinado imével, com
fulcro em uma delimitacdo do mercado imobiliario que possua atributos mais semelhantes possiveis
ao imovel avaliado, ponderando os valores disponiveis nesta delimitacao 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 — Amostras Andlogas

Elemento comparativo n2 1

“B vivareal COMPRAR  ALUGAR  IMOVEISNOVOS  DESCOBRIR  FINANCIAMENTO

N R$ 110.
Casa com 2 Quartos e 1 banheiro a Venda, 69 R, 9:000

m?2 por R$ 110.000

[ = 8 2auar ™ B v
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Elemento comparativo n2 2

https://www.vivareal.com.br/imovel/casa-2-quartos-
cidade-jardim-bairros-birigui-com-garagem-69m2-
venda-RS110000-id-2658076432/

R$ 185.000

Casa com 2 Quartos e 1 banheiro a Venda, 70
m? por R$ 185.000

fl=} £ 2qur M 1 banr a

Elemento comparativo n? 3

https://www.vivareal.com.br/imovel/casa-2-quartos-
vila-xavier-bairros-birigui-com-garagem-70m2-venda-
RS185000-id-2656258055/

R$ 180.000

Casa com 2 Quartos e 1 banheiro a Venda, 70
m2 por R$ 180.000

o B aun B 1 bsonen 8 2

Elemento comparativo n2 4

https://www.vivareal.com.br/imovel/casa-2-quartos-
guemil-bairros-birigui-com-garagem-70m2-venda-
RS180000-id-2656257172/

R$ 220.000

Casa com 2 Quartos e 2 banheiros a Venda,
70 m2 por R$ 220.000

g o & o % 2banhe =}

https://www.vivareal.com.br/imovel/casa-2-quartos-
jardim-tropical-bairros-birigui-com-garagem-70m2-
venda-RS220000-id-2656254776/

Elemento comparativo n2 5

m? por R$ 200.000

@ 7 & 2aume

“B VivaRoal  COWRAR  ALUGAR  WAOVEISNOVOS  DESCORMI

Casa com 2 Quartos e 1 banheiro a Venda, 72

FINANCIAMENTO

R$ 200.000

https://www.vivareal.com.br/imovel/casa-2-quartos-

jardim-costa-rica-bairros-birigui-com-garagem-72m?2-

venda-RS$200000-id-2656254780/
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5.3 — Método Denotativo Geométrico
Diante do exposto, através da pesquisa de mercado foi possivel identificar iméveis com

caracteristicas correlativas ao bem avaliando. Desse modo, os elementos possuem semelhangas em
suas areas (m?), localizagdo, edificagdo e, até mesmo, seu zoneamento, enumerados a seguir:

Elemento Comparativo 1

Elemento Comparativo 2

R$3.500 Elemento Comparativo 3

Elemento Comparativo 4

Elemento Comparativo 5

R$3.000 B Imodvel Avaliando

R$2.500
R$2.000
R$1.500
R$1.000
R$500
RSO

e Oimovel paradigma n2 01 indica o valor do m? em R$ 1.594,20 (Mil, quinhentos e noventa
e quatro Reais e vinte Centavos).

e O imdvel paradigma n2 02 indica o valor do m? em R$ 2.642,86 (Dois mil, seissentos e
quarenta e dois Reais e oitenta e seis Centavos).

e O imodvel paradigma n2 03 indica o valor do m? em RS 2.571,43 (Dois mil, quinhentos e
setenta e um Reais e quarenta e trés Centavos).

e O imovel paradigma n2 04 indica o valor do m? em R$ 3.142,86 (Trés mil, cento e quarenta
e dois Reais e oitenta e seis Centavos).

e O imovel paradigma n2 05 indica o valor do m? em R$ 2.777,78 (Dois mil, setecentos e
setenta e sete Reais e setenta e oito Centavos).

O valor médio do metro quadrado dos imdveis supramencionados perfaz a quantia de RS
2.545,82 (Dois mil, quinhentos e quarenta e cinco Reais e oitenta e dois Centavos).

5.4 — Fator de Homogeneizagdo

Para se construir uma equiparacdo mais assertiva, ainda que a pesquisa realizada abranja
imoveis similares em tamanho, padrao e local, requer uma melhoria no seu grau de precisdo, obtida
por outro processo auxiliar, denominado Homogeneizacdo de Valores.

Tal processo, visa corrigir as discrepancias dos elementos comparativos através de fatores
cuja aplicacdo de um ou outro, ha uma variacdo. Assim, os fatores fundamentais como localizac¢do,
testada, topografia, padrdo construtivo, conservacao, entre outros, sdo levados em conta para que
as amostras sejam mais compardveis, ndo obstante a similaridade ja pré selecionada na pesquisa.
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5.5 — Valor do Imével

Utilizando o método comparativo de andlise mercadolégica, bem como, o fator de
homogeneizagao, empregando imdveis semelhantes ao imével de estudo, seu valor atribuido é de:

(67,35m? de area Construida x RS 2.545,82)

RS 171.461,29

(Cento e setenta e um mil, quatrocentos e
sessenta e um Reais e oitenta e dois Centavos)

Setembro de 2023

6 - Consideragoes 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 RS 2.545,82, de modo que o imdvel
em apreco tem valor médio de R$ 171.461,29.

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

Atenciosamente

Alfa Leildes — Especialista em Imdveis.
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