ALFA LEILOES

K Especialista em Imoveis

RELATORIO DE COMPARAGAO MERCADOLOGICA
DE: Alfa Leildes — Especialista em Imdveis.
PARA: Doutor Igor Guilhen Cardoso.
DATA: 27/02/2023.

REF.:  Relatério Comparativo para Afericao do Pre¢o de Mercado do Bem Imdvel Matriculado
sob o n2 1.874 — Registro de Imdveis de Americana, em discussao nos autos do Processo
n? 1053040-70.2020.8.26.0100, em tramite perante a 22 Vara Civel - Foro Central Civel.

1 - Consideragdes iniciais

Em vista da possibilidade de ser dispensada a avaliacdo do bem imével em discussdo 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 viabilizagcdo da venda do bem em leildo.

As informagdes 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 desapropriacdes que pesem sobre o bem e para a finalidade especifica que foi
destinada esta andlise, para a data base de Fevereiro.

2 — Objeto de Estudo

Localizagdo do Imédvel: Rua Henrique Basseto, S/N — Lote 17 — Quadra 04 -
Monte Carlo - Americana - S3o Paulo - CEP: 13476-690.

Dados do Imdvel: Matricula n? 1.874 - Registro de Imédveis de Americana —
Inscrigdes Municipais: 26.0131.0111.0000 e 26.0131.0105.0000 — De acordo
com sua Certiddes de Valor Venal, o imével possui 266,30m? de &rea total.

Descrigao do Imovel: Terreno sob o lote n? 17 da quadra 4, situado a Rua
Henrique Basseto, S/N, no Bairro denominado Monte Carlo em Americana —
S3o Paulo, contendo o referido imdvel uma area total de 266,30m?2.
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3 - Localizagao do Imével
De acordo com a documentacdo pertinente do imdvel, este se localiza no seguinte
endereco: Rua Henrique Basseto, S/N — Lote 17 — Quadra 04 - Monte Carlo - Americana - Sdo Paulo

- CEP: 13476-690.

Fotos da regido obtidas pelo Google Maps:
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4 — Planta Genérica de Valores

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

.'r' Secretaria de Planejamento

W% Unidade de Cadastro Técnico Municipal
Certiddo de Valor Venal 2023

Requerente: Leticia - CPF: 529.529.558-32

(Wi, PREFEITURA MUNICIPAL DE AMERICANA

SPE. M50 1705. Fag 1

N* do Documento | Codigo Verificagdo | Data de Emissao Data de Validade Processo
1000332452 | TKPR-8IYH 240212023 - e
IDENTIFICAGAC DO IMGVEL
Contrtants . Idantificag s
JOAO DIAS JUNIOR 26.0131.0111.0000
Encireco

RUA HENRIQUE BASSETO G/ Quadra:04 Lote:17A
[BALNEARIO RIVIERA - Americana/SP - CEP: 13476600

Encereqa e Camespancénda
RUA HENRIGUE BASSETQ 552
[BALNEARIO RIVIERA - Amaricana/SP - CEP; 13476-600

Tipo Propristario

01 - Propriatario Prineipal

VALOR VENAL DO IMOVEL

Valor Venal Terrena; R 12.373.28 Arga Terteno: 136,05000000 m*

i\ta!nr o Torreno: R 91,62

Desconto Vaior Venal Terrena: 0%

Valor \enal Construgdo: RS 0,00 Area Construida: 0,00000000 m*

| Walor v Cansirugdo: RS 0.00

Valor Vanal Totak RS 12.373.28

CERTIFICADO

exarcicio de 2023

Ceriifico para os devidos fins que o imével acima identificado recebeu o referido Valor Vienal Total no

(Lote 17-A)
5 — Precificagao

5.1 — Metodologia

iy, PREFEITURA MUNICIPAL DE AMERICANA
,'1‘ Secretaria de Planejamento

Unidade de Cadastro Técnico Municipal
Certidao de Valor Venal 2023

Requerente: Leticia - CPF: 529.529.558-32

SPE - MI20023 1204 - Phg 1

N°do Documento | Codigo Verificagdo | Data de Emisséo Data de VYalidade Processa
1000332451 VWGG-TRYU 2410212023 - -
IDENTIFICAGAO DO IMOVEL
Contrbuirts Idsmificagao
MARCOS ANTONIO JOEL 26.0131.0105.0000

Endereco
RUA HENRIQUE BASSETO S/N Quadra:04 Lote:17B
[EALNEARIQ RIVIERA - Americana/SP - CEP: 13476-690

Endarace de Conasponddnea
[RUA MARINO DE LIMA BRAGA 25
(JARDINM CAMPOS VERDES - Nova Odessa/SP - CEP: 13385-750

Tipa Propr et
07 - Compromissario Principal - Contrato de Compra e Venda

VALOR VENAL DO IMOVEL

Valor Venal Teneno: R$ 12.025,12 Area Terteno: 131,25000000 m*

[Valor m’ Terreno: R$ 61,62

Desconto Valor Venal Temeno: 0%

Valor Venal Construcéo: R$ 0,00 Area Construida: 0,00000000 n*

| Valor m* Construgdo: RS 0,00

Valor Venal Total; R$ 12.025,12

CERTIFICADO

exercicio de 2023

Certifico para os devidos fins que 0 imdve! acima identificado recebel o referido Valor Venal Total no

(Lote 17-B)

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

Lote/Terreno a Venda, 270 m2 por R$ 275.000

https://www.vivareal.com.br/imovel/lote-terreno-jardim-boer-i-bairros-americana-270m2-venda-R5$275000-id-2600909321/

Elemento comparativo n2 2

Lote/Terreno a Venda, 244 m? por R$ 180.000

https://www.vivareal.com.br/imovel/lote-terreno-jardim-boer-i-bairros-americana-244mz2-venda-R5180000-id-2562207239/

Elemento comparativo n2 3

Lote/Terreno a Venda, 243 m? por R$ 200.000

https://www.vivareal.com.br/imovel/lote-terreno-jardim-boer-i-bairros-americana-243m2-venda-RS200000-id-2603567786/

Elemento comparativo n2 4

Lote/Terreno a Venda, 270 m? por R$ 215.000

https://www.vivareal.com.br/imovel/lote-terreno-jardim-boer-i-bairros-americana-270m2-venda-RS$215000-id-2500725712/

Elemento comparativo n2 5

Lote/Terreno a Venda, 244 m2 por R$ 210.000

https://www.vivareal.com.br/imovel/lote-terreno-jardim-boer-i-bairros-americana-244m2-venda-RS210000-id-2430487081/

do original, assinado digitalmente por IGOR GUILHEN CARDOSO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 09/03/2023 as 16:01 , sob o nimero WJMJ2340,
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e O imdvel paradigma n2 01 indica o valor do m?> em R$ 1.018,52 (um mil, dezoito Reais e
cinguenta e dois centavos).

e O imdvel paradigma n2 02 indica o valor do m? em RS 737,70 (setecentos e trinta e sete
Reais e setenta centavos).

e O imovel paradigma n2 03 indica o valor do m? em R$ 823,05 (oitocentos e vinte e trés
Reais e cinco centavos).

e O imdvel paradigma n2 04 indica o valor do m? em R$ 796,30 (setecentos e noventa e seis
Reais e trinta centavos).

e O imdvel paradigma n2 05 indica o valor do m? em RS 860,66 (oitocentos e sessenta Reais
e sessenta e seis centavos).

O valor médio do metro quadrado dos imdveis supramencionados perfaz a quantia de RS
847,24 (oitocentos e quarenta e sete Reais e vinte e quatro 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:

(266,30m? de area total x RS 847,24)

| R$ 225.621,12 |

(duzentos e vinte e cinco mil, seiscentos e vinte e
um Reais e doze centavos)

Fevereiro de 2023

6 - Consideragdes finais

Pelo exposto acima, tendo em vista a possibilidade de ser dispensada a avaliacdao 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 847,24, de modo que o imdvel

em apreco tem valor médio de RS 225.621,12.

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

Atenciosamente,

Alfa Leildes — Especialista em imoveis.
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