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Sao Paulo, 17 de Outubro de 2024.

A/C

Lara Maria

REF.: Relatdrio Avaliativo — Parecer de Avaliagdao Mercadoldgica.

Prezada Lara Maria.

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

A Alfa Leildes é uma empresa leiloeira inovadora e diferenciada.
Trabalhamos especialmente com leilées de bens imdveis.

Nossa expertise focada no mercado imobiliario proporciona aos Comitentes
a certeza de que a conducao do leilao sera realizada com observancia da legislacdao pertinente e de
forma irretocavel.

Aguardaremos retorno e nos colocamos a disposicao para maiores
esclarecimentos.

Ao dispor,

Alfa Leildes - Especialista em Imaveis.
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RELATORIO DE COMPARACAO MERCADOLOGICA

DATA: 22/04/2025.

REF.:  Relatério Comparativo para Aferigao do Preco de Mercado do Bem Imével Matriculado
sob o n2 41.062 — Perante o 12 Cartério de Iguape/SP.

1 - Consideragdes iniciais

As informacgGes 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 desapropriagdes que pesem sobre o bem e para a finalidade especifica que foi
destinada esta analise, com a data base de Abril.

2 — Estudo do Imével

Localizagdo: Rua Porto Do Paranagua - Quadra EZ Lote 14 - Atlantico - llha
Comprida/SP.

Dados de Registro: Matricula n? 41.062 - 12 Cartério de Iguape/SP —
Inscricdao Municipal: 058.106.014.3 — De acordo com sua Certidao de Dados
Cadastrais, o imével possui 260,00m? de area Total.

Descricao do bem: Lote localizado na Rua Porto de Paranagua, no Balneario
Atlantico, em llha Comprida. Com uma area total de 260 metros quadrados,
este terreno nao possui construgoes.
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3 — Detalhamento Regional

3.1 - Levantamento Fotografico através das Imagens do Google Maps

iquape
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tha Comprida

(Visdo do Mapa) (Visdo do Satélite)

3.2 — Caracteristicas da Regidao e Polos de Influéncia

Uma drea valorizada, com praias em sua proximidade; conta com diversas opcoes de lazer,
além de obter belezas naturais, pouca movimentacdo urbana e alta qualidade de vida, 6tima
infraestrutura, restaurantes, bares, hospitais, farmacias, lojas e, servicos diversos.

Ademais, por ser um polo que atrai turistas, a prefeitura sempre se empenha em melhorar
a estrutura, construindo calgcaddes, auxiliando no desenvolvendo do comércio, melhorando a
iluminacdo e aumentando a seguranca.
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4 — Planta Genérica de Valores

Conforme Certiddao de Dados Cadastrais, o imdvel possui as seguintes caracteristicas:

MUNICIPIO DE ILHA COMPRIDA ID: karina.bigas
—*‘E DEPARTAMENTO DE FINANCAS 08/08/24 10:29
e SECAO DE TRIBUTACAO Exercicio: 202
IL SOFT FICHA CADASTRAL - ANALITICA - BIC ATUAL Pagina: /1
Registro Cadastral
N® CADASTRO INSCRICAD CADASTRAL ZONA BAIRRO DATA CADASTRO DATA ALTERACAD
68036 058.106.014.3 zoc1 11 ATLANTICO ‘ 28/11/2012 ‘ 02/08/2024
TRECHO SETOR QUADRA CATEGORIA SITUACAD REGISTRO HABITE-SE DATA HABITE-SE AREA HABITE-SE [M2)
EZ Categoria 1.3 Regular ‘ 0,000
Proprietario
PROPRIETARIO
28833 GERMANO CASTRO MENEZES
CPF/CNPI RG/IE O.L TEL RES. TEL COM.
521.560.288-34 4375366
Contribuintes(s)/Compromissario(s)
CONTRIBUINTE/ COMPROMISSARIO TiPO CPF/CNP] RGVIE 0. L
Localizacdo da Unidade Imobiliaria
LOGRADOURD NUMERD CASA LOTEAMENTO QUADRA LoTe
3.843 RUA PORTO DO PARANAGUA R EZ ‘ 014
(COMPLEMENTO EDIFICIO AMDAR APARTAMENTO BLOCD MATRICULA INSCRICAO ANTERIOR
PORTO DO PARANAGUA R | 068835
LOGRADOURD ESGUINA NUMERD ESQUINA
11925-000
Endereco de Entrega do Proprietario
ENDERECO BALRRO
R DR MANOEL GUIMARES, , 850
Cl'l?lDl CEP ANDAR APARTAMENTO BLOCO COMPLEMENTO
SAQ PAULO 08230-200
Outras Informacoes Resumo Geral
ISENCAD . Dt. Encerramento | ALEQUOTA (%) WALOR VEMAL TOTAL TOTAL AREA EDIFICADA
SEM ISENCAQ 5,00 18.738,87
Terreno
Testada Principal Testsda 2 Testada 4 Testada 3 AREA TERRENO FRACAQ IDEAL [VALOR M2. TERRENO VALOR VENAL DO TERREN
12,0000 0,0000 0,0000 260,0000 0,0000 115,00 18.738,8
Caracteristicas do Terreno Servicos e Equipamentos
Rua: Sim
Luz: Nao
Agua: N&o
Calgamento: ]
Proximidade: Sim
Rede Coletora de Esgoto: Nao
Aposentados/Vilvas: Mo
Lotzamento Cancelado/Bloguaado: Mo
Calculo area bruta: Sim
Gera Camé Exerc. pf Grafica: SIM

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 precificagdo de um determinado imével, com
fulcro em uma delimitagdo do mercado imobiliario que possua atributos mais semelhantes possiveis
ao imdvel avaliado, ponderando os valores disponiveis nesta delimitagao 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 Elemento comparativo n2 2

[ R
A a8/s (8

Envie uma mensagem
Lotea/Terrenos @ venda am ha Comprisa
sento isento

RS 45.000 .o

https://www.vivareal.com.br/imovel/lote-terreno- h ) !
bal A A BT A o e https://www.vivareal.com.br/imovel/lote-terreno-ilha-
RS45000-id-2679462437/ comprida-250m2-venda-RS45000-id-2711676409/

Elemento comparativo n2 3

https://www.vivareal.com.br/imovel/lote-terreno-
balneario-yemar-bairros-ilha-comprida-250m2-venda-
RS48000-id-2686961033/
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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
R$195 Elemento Comparativo 2
R$190 Elemento Comparativo 3

R$185 W Imodvel Avaliando

R$180
R$175
R$170
R$S165
R$160
R$155

R$150

RS145

e O imodvel paradigma n2 01 indica o valor do m?> em RS 160,71 (cento e sessenta Reais e
setenta e um centavos).

e O imovel paradigma n2 02 indica o valor do m? em RS 180,00 (cento e oitenta Reais).
e Oimodvel paradigma n? 03 indica o valor do m? em R$ 192,00 (cento e noventa e dois Reais).

O valor médio do metro quadrado dos imdveis supramencionados perfaz a quantia de RS
177,57 ().

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 Homogeneizagcado de Valores.

Tal processo, visa corrigir as discrepancias dos elementos comparativos através de fatores
cuja aplicacao de um ou outro, ha uma variacao. Assim, os fatores fundamentais como localizacgao,
testada, topografia, padrao construtivo, conservagao, entre outros, sdo levados em conta para que
as amostras sejam mais comparaveis, nao obstante a similaridade ja pré selecionada na pesquisa.
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5.5 — Valor do Imédvel

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

(260,00m? de area Total x RS 177,57)

RS 46.168,57

(Quarenta e seis mil, cento e sessenta e oito reais
e cinquenta e sete centavos)

Abril de 2025

6 - Consideragoes finais

Pelo exposto acima, tendo em vista a possibilidade de ser dispensada a avaliagdo 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$ 177,57, de modo que o imodvel
em aprego tem valor médio de RS 46.168,57.

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

Atenciosamente

Alfa Leildes — Especialista em Imdveis.
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