ALFA LEILOES

K Especialista em Imoveis

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

PARA: Banco Santander (Brasil) S/A.
Doutor Eduardo Augusto Mendonga de Almeida.

DATA: 15/12/2021.

REF.: Relatdrio Comparativo para Aferigao do Preco de Mercado do Bem Imdvel Matriculado
sob 0 n276.376 —Perante o 22 Cartodrio de Registro de Imdveis de Guarulhos, penhorado
nos autos do Processo n2 0053972-75.2020.8.26.0100, em tramite perante a 412 Vara
Civel - Foro Central Civel.

1 - Consideragodes iniciais

Em vista da possibilidade de ser dispensada a avaliagao 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
regidao, com o intuito de viabilizacdo da venda do bem em leildo.

As informac0des aqui apresentadas tém como base documentos fornecidos pela prefeitura
onde oimovel se situa. Esta precificacdo considera oimdvel 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 dezembro.

2 —Objeto de Estudo

Localizagcdao do Imoével: Avenida Salgado Filho, n21100 - Apartamento 11,
Centro - Guarulhos, SP - CEP 07115-000.

Dados do Imoével: Matricula n? 76.376 - 22 Cartério de Registro de Imodveis
de Guarulhos —InscricdoMunicipal: 083.82.82.0024.01.001 — De acordo com
sua Certiddo de Matricula, oimdvel possui 115,33m? de area privativa.

Descricao do Imoével: O apartamento sob n? 11, localizado no 12 andar, ou
32 pavimento do “Edificio Maison Danielle”, sito a Avenida Salgado Filho n2
1.100, perimetro urbano da cidade de Guarulhos, com a area util real de
115,33m2, uma area comum real de 107,6791m?2 encerrando a drea total real
de 223,0091m?, correspondendo-lhe uma fracdo ideal de 5,07% e a quota
parte de 43,57 m?, com direito a utilizacdo de 02 vagas na garagem.

OBS: O numero de inscricdo municipal esta localizado na averbacgao de
nuimero 4 da certidao de matricula do imével.
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3 —Localizagao do Imével

De acordo com a documentacdo pertinente do imdvel, este se localiza no seguinte
endereco: Avenida Salgado Filho, n21100 - Apartamento 11, Centro - Guarulhos, SP - CEP 07115-
000.

Fotos da regido obtidas pelo Google Maps (data base de 2021):
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4 —Planta Genérica de Valores

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

PREFEITURA DE GUARULHOS
SECRETARIA DA FAZENDA

CERTIDAD VALOR VENAL

CERTIDAO N° 850167/2021

Certiddo emitida em Guarulhos, 06 de Dezembro de 2021 as 13:04:10.

A Secretaria da Fazenda da Prefeitura de Guarulhos, na forma da lei,
cenifica que o imdvel cadastrado em nome de MOHAMAD AURABI E S/IMR,
tendo como compromissario NAO HA, meferente a um terreno localizado na
AVENIDA SALGADO FILHO, lote(s) 01 A 03, quadra 08 Complemento APTO
11, Bairo/Loteamento JD MARIA HELENA sob o n® 1100 antigo 1100, com
area de B5953 m2 (oitccentos @ cinguenta & nove metros quadrados e
cingquenta e tres decimetros quadrados) , & fracdo Ideal de 507 % e a um
pri¢ddio do tipe de edificacso 32 - Cond. V. C/E Resid. Médio , e utilizado para
fins Residencial , com érea construlda de 223,00 m2 [duzenios & vinle & tres
metros quadrados) |, Inscritc no  Cadastro  Imobilidrio sob o n®
083.82.82.0024.01.001, possul valor venal lerritorial. referente ao exercicio de
2022 (DOIS MIL E VINTE E DOIS) , de RS 166.192,07 (CENTO E SESSENTA
E SEIS MIL E CENTO E WNOVENTA E DOIS REAIS E SETE CENTAVOS)
possul valor venal predial, referente ao exercicio de 2022 (DOIS MIL E VINTE
E DOIS), de R 35088359 (TREZENTOS E CINQUENTA MIL E
OITOCENTOS E NOVENTA E TRES REAIS E CINQUENTA E NOVE
CENTAVOS), lotalizando, para o imdvel, o valor venal de R$ 517.085 66
(QUINHENTOS E DEZESSETE MIL E OITENTA E CINCO REAIS E
SESSENTA E SEIS CENTAVOS).

Esta certidido tem validade para todo o exercicio - 2022,
Confirmacio de autenticidade disponivel no endarego eletrbnico
H uarulhos sp.gov.br
através do codigo abaixo:
FOCTFF32C62689BE4ACB55TT0EEIF5420B6

Cartiddo emitida através do Cldaddo OnLine no sita:
www.guarulhos.sp.gov.bre

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 variacdes, relativamente a
imoveis paradigmas semelhantes ao imdvel avaliado, enquadrados em um mesmo parametro
mercadolégico.

O intuito com esta metologia é viabilizar a precificagdo de um determinado imdvel, com
fulcro em uma delimitacdo do mercado imobilidrio que possua caracteristicas semelhantes ao
imovel avaliado, ponderando os valores disponiveis nesta delimitacdao 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?21

Apartamento com 3 Quartos e 3 banheiros a
Venda, 115 m2 por R$ 499.999

anielle = Avenida Saligado Filh 05 - $P VER NO MAPA

@ 115m ﬁ 3 quartos P- 3 banheiros

id-2538660775/

Elemento comparativon?22

Apartamento com 3 Quartos e 3 banheiros a

Venda, 11

Salga ulhos - $7 VER NO MAPA

5 m2 por R$ 685.000

I8 mnsm £ 3quartos [* 3banheiros B 2vagss

https://www.vivareal.com.br/imovel/apartamento-3-quartos-centro-bairros-guarulhos-com-garagem-115m2-venda-RS685000-

id-2528298171/

Elemento comparativon? 3

Apartamento com 3 Quartos e 1 banheiro a
Venda, 118 m2 por R$ 500.000

0 18m & 3quartos

https://www.vivareal.com.br/imovel/apartamento-3-quartos-centro-bairros-guarulhos-com-garagem-118m2-venda-RS500000-

id-2534143404/
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Elemento comparativon24

Apartamento com 3 Quartos e 3 banheiros a
Venda, 117 m2 por R$ 580.000

RNO

o 1m £ 3quarts [% 3banheiros

https://www.vivareal.com.br/imovel/apartamento-3-quartos-centro-bairros-guarulhos-com-garagem-117m2-venda-RS580000-
id-2429430986,

Elemento comparativon25

Apartamento com 3 Quartos e 1 banheiro a
Venda, 110 m2 por R$ 550.000

g 1om £ 3quartos ® 16

B Nioinformado

https://www.vivareal.com.br/imovel/apartamento-3-quartos-centro-bairros-guarulhos-110m2-venda-RS550000-id-2525186598/

e O imodvel paradigma n2 01 indica o valor do m? em R$ 4.347,82 (quatro mil, trezentos e
guarenta e sete Reais e oitenta e dois centavos).

e O imovel paradigma n? 02 indica o valor do m? em RS 5.956,52 (cinco mil, novecentos e
cinquenta e seis Reais e cinquenta e dois centavos).

e O imdvel paradigma n2 03 indica o valor do m? em RS 4.237,29 (quatro mil, duzentos e
trinta e sete Reais e vinte e nove centavos).

e O imovel paradigma n2 04 indica o valor do m? em R$ 4.957,26 (quatro mil, novecentos e
cinquenta e sete Reais e vinte e sete centavos).

e 0Oimdvel paradigma n2 05 indica o valor do m? em R$ 5.000,00 (cinco mil Reais).

O valor médio do metro quadrado dos imdveis supramencionados perfaz a quantia de RS
4.899,78 (quatro mil, oitocentos e noventa e nove Reais e setenta e oito centavos).

5.3 — Valor do Imével

Utilizando o método comparativo de analise mercadolégica, empregando imoveis
semelhantes ao imdvel de estudo, seu valor atribuido é de:
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(115,33m? de area privativa x R$ 4.899,78)

RS 565.091,45 |

(quinhentos e sessenta e cinco mil e noventae
um Reais e quarenta e cinco centavos)

dezembro de 2021

6 - Consideracgoes finais

Pelo exposto acima, tendo em vista a possibilidade de ser dispensada a avaliacdodo imovel
nos termos do artigo 871, | e IV do CPC, informamos que, com base na andlise comparativa supra
realizada, o valor médio do metro quadrado de sua regido é de RS 4.899,78, de modo que o imével

em apreco tem valor médio de RS 565.091,45.

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

Atenciosamente,

Alfa LeilGes — Especialista em Imadveis
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