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RELATORIO DE COMPARAGAO MERCADOLOGICA
DE: Alfa LeilGes — Especialista em Imdveis.

PARA: Condominio Residencial Vivarte.
Doutora Daniela de Oliveira Bianco Pereira.

DATA: 06/02/2023.

REF.: Relatério Comparativo para Afericao do Preco de Mercado do Bem Imével Matriculado
sob o n? 142.620 — 12 Oficial de Registro de Imdveis, Titulos e Documentos e Civil de
Pessoa Juridica de Jundiai - SP, penhorado nos autos do Processo n? 1010873-
32.2016.8.26.0309, em tramite perante a 6 Vara Civel - Foro de Jundiai.

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 viabilizacdo da venda do bem em leildo.

As informac0Oes 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 analise, para a data base de Fevereiro.

2 — Objeto de Estudo

Localizagdo do Imovel: Avenida Joao Gongalves dos Reis, n? 411 -
Apartamento n2 D63 - Torre "D" - Condominio Residencial Vivarte - Chacara
Segre - Jundiai, SP - CEP: 13212-375.

Dados do Imével: Matricula n? 142.620 - 12 Oficial de Registro de Imoveis,
Titulos e Documentos e Civil de Pessoa Juridica de Jundiai - SP — Inscricao
Municipal: 68.016.0325 — De acordo com sua Certidao de Dados Cadastrais,
o imovel possui 54,68m? de area privativa.

Descrigao do Imovel: Trata-se de um apartamento sob n2 D63 localizado no
62 pavimento da Torre "D", integrante do empreendimento imobilidrio
denominado "Condominio Residencial Vivarte", situado na Avenida Jodo
Gongalves dos Reis, n? 411, na cidade e comarca de Jundiai, contendo uma
area privativa de 54,68m?, uma area de 26,1330m?, totalizando uma area
construida de 80,8130m?, cabendo-lhe uma fracdo ideal de 0,4159%,
equivalente a 39,3069m? no terreno e participa¢des nas areas comuns do
condominio, cabendo-lhe o direito ao uso de uma vaga de garagem inalidvel,
indivisivel, acesséria e indissoluvelmente ligada a unidade auténoma.
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3 - Localizagdo do Imadvel
De acordo com a documentac¢do pertinente do imdvel, este se localiza no seguinte
endereco: Avenida Jodao Gongalves dos Reis, n2 411 - Apartamento n2 D63 - Torre "D" -

Condominio Residencial Vivarte - Chacara Segre - Jundiai, SP - CEP: 13212-375.

Fotos da regido obtidas pelo Google Maps (data base de 2021):
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(Fachada do condominio)
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4 - Planta Genérica de Valores

Conforme Certiddo de Dados Cadastrais, o imodvel possui as seguintes caracteristicas:

"t Prefeitura
#. de Jundiai

Certiddo de Contribuinte Imobilidrio

Ressalvado o direito de a Fazenda Publica do Municipio de Jundiai atualizar quaisquer elementos
que venham a ser apurados ou que se verifiquem a qualquer tempo, inclusive em relagdo ao periodo
abrangido por esta certiddo, a Unidade de Gestdo de Governo e Financas CERTIFICA que, consta

cadastrado sob n° de contribuinte 68.016.0325 tendo para o exercicio de 2023 os seguintes dados

cadastrais:

Local do Imével: AV.JOAO GONCALVES DOS REIS, 411 APD63 C R VIVARTE BR.
MEDEIROS

CEP 13212-375

Area do Terreno: 9.451,00 m?

Padrao de Construcdo:  RESIDENCIAL VERTICAL MEDIO
Fracdo Ideal 0,00416

Area Construida: 68,00 m?

Ano da Construgdo: 2014

Valor Venal Territorial: R$ 483,51

Valor Venal Predial: RS 31.570,67

Zoneamento - IMOVEL COM MAIS DE UMA ZONA

Classificagdo Viaria

5 — Precificagao
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
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 — Elementos comparativos

Elemento comparativon? 1

R$ 280.000
Apartamento com 2 Quartos e 1 banheiro a =

Venda, 54 mZ por R$ 280.000

https://www.vivareal.com.br/imovel/apartamento-2-quartos-chacara-segre-bairros-jundiai-com-garagem-54m2-venda-
RS280000-id-2531205785/

Elemento comparativo n? 2

RS 280.000
Apartamento com 2 Quartos e 1 banheiro a g

Venda, 54 m? por R$ 280.000

https://www.vivareal.com.br/imovel/apartamento-2-quartos-vila-nova-medeiros-bairros-jundiai-com-garagem-54m2-venda-
RS280000-id-2568648206/

Elemento comparativo n2 3

R$ 230.000

Apartamento com 2 Quartos e 1 banheiro a
Venda, 54 m? por R$ 230.000

https://www.vivareal.com.br/imovel/apartamento-2-quartos-chacara-segre-bairros-jundiai-com-garagem-54m2-venda-
RS230000-id-2427744429/

e O imdvel paradigma n2 01 indica o valor do m? em R$ 5.185,19 (cinco mil, cento e oitenta
e cinco Reais e dezenove centavos).

e O imodvel paradigma n2 02 indica o valor do m?> em R$ 5.185,19 (cinco mil, cento e oitenta
e cinco Reais e dezenove centavos).

e O imodvel paradigma n2 03 indica o valor do m? em RS 4.259,26 (quatro mil, duzentos e
cinguenta e nove Reais e vinte e seis centavos).

O valor médio do metro quadrado dos imdveis supramencionados perfaz a quantia de RS
4.876,54 (quatro mil, oitocentos e setenta e seis Reais e cinquenta e quatro centavos).
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5.3 —Valor do Imével

Utilizando o método comparativo de analise mercadolégica, empregando imdveis
semelhantes ao imdvel de estudo, seu valor atribuido é de:

(54,68m? de area privativa x RS 4.876,54)

| RS 266.649,38 |

(duzentos e sessenta e seis mil, seiscentos e
guarenta e nove Reais e trinta e oito centavos)

Fevereiro de 2023

6 - Consideracoes 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 RS 4.876,54, de modo que o imdvel

em apreco tem valor médio de RS 266.649,38.

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

Atenciosamente,

Alfa Leiloes — Especialista em Imodveis
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