ALFA LEILOES

K Especialista em Imoveis

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

PARA: Heliton Figueiredo dos Santos.
Doutor Paulo Henrique Farias dos Santos.
Doutor Wheweton Natal B. Santos.

DATA: 30/08/2021.

Ref.: Relatdrio Comparativo para Afericao do Preco de Mercado do Bem Imdvel Matriculado
sob o n2 113.518 — Perante o Registro de Imodveis de Itanhaém, penhorado nos autos do
Processo n? 0052773-18.2020.8.26.0100, em tramite perante a 332 Vara Civel - Foro
Central Civel.

1 - Consideragoes iniciais

Em vista da possibilidade de ser dispensada a avaliagdo 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 informacgdes aqui apresentadas tém como base documentos fornecidos pela prefeitura
onde o imdvel se situa. Esta precificacdo considera o imdvel 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 Agosto.

2 — Objeto de Estudo

Localizagdao do Imdvel: Rua Goias - Lote 21, Quadra 203, Gaivota - Itanhaém,
SP - CEP 11740-000.

Dados do Imdvel: Matricula n? 113.518 - Registro de Imédveis de Itanhaém —
Inscricdo Cadastral: 94484 — De acordo com sua Certiddao de Valor Venal, o
imdvel possui 650,00m? de area total.

Descricdo do Imével: O lote de terreno, sob n? 21 da quadra 203, da
ESTANCIA BALNEARIA DE ITANHAEM, no municipio de Itanhaém, medindo
13,00ms de frente para a rua Goias, por 50,00ms da frente aos fundos de
ambos os lados, tendo nos fundos a mesma medida da frente, encerrando a
area de 650,00m?; confrontando do lado direito de quem da rua olha para o
imdvel, com os lotes 17, 18, 19 e 20, do lado esquerdo com o lote 22, e nos
fundos com o lote 12.

OBS: O numero de inscricdo cadastral atualizado do imdvel foi obtido
mediante contato com a prefeitura de ltanhaém.
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3 - Localizacdo do Imével

De acordo com a documentacdo pertinente do imdvel, este se localiza no seguinte
endereco: Rua Goids - Lote 21, Quadra 203, Gaivota - Itanhaém, SP - CEP 11740-000.

Fotos da regido obtidas pelo Google Maps:
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4 — Planta Genérica de Valores
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Conforme Certiddo de Valor Venal, o imdvel possui as seguintes caracteristicas:

Prefeitura Municipal de Itanhaém
Secretaria da Fazenda
Departamento de Receita

CERTIDAO DE VALOR VENAL
N° 62154/2021
EXERCICIO: 2021

Certificamos, a pedido da parte interessada, que revendo os assentamentos constatamos o valor
venal relativo ao seguinte imovel:

Imével: 94484 Inscricdo Cadastral: 138.203.021.0000.124113
Enderego: GOIAS - n° Complemento:

Andar:  Apto:  Edificio:  Fragao Ideal: 1.0000

Bairro: ESTANCIA BALNEARIA DE ITANHAEM

Quadra: 203  Lote: 021  Zona: Zona 2  Inscr. Ant.: 203 021

Proprietario: HABILAR COOPERATIVA HABITACIONAL
Compromissario:

Area do Terreno: 650.0000

Area Edificada: 0.0000

Valor Venal Territorial: 8.878,91 (Qito mil oitocentos e setenta e oito reais e noventa e um
centavos)

Valor Venal Predial: 0,00 ()

Valor Venal do Imével: 8.878,91 (Qito mil oitocentos & setenta e oito reais e noventa e um
centavos)

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 variacbes, relativamente a
imoveis paradigmas semelhantes e assemelhados ao imével avaliado, enquadrados em um mesmo
parametro mercadoldgico.

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
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.

5.2 — Elementos comparativos
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Elemento comparativon? 1

Lote/Terreno a Venda, 624 m? por R$ 225.000 33 HEGLY

O e B nomomado  [B Nioiomado (R Naolnforms
https://www.vivareal.com.br/imovel/lote-terreno-gaivota-praia-bairros-itanhaem-624m2-venda-RS225000-id-2517187390/

Elemento comparativo n2 2

R$ 170.000

Lote/Terreno e 1 banheiro a Venda, 600 m?
por R$ 170.000

o (=} d [ " a
https://www.vivareal.com.br/imovel/lote-terreno-cibratel-ii-bairros-itanhaem-600m2-venda-RS170000-id-2528832425/

Elemento comparativo n2 3

Lote/Terreno a Venda, 650 m? por R$ 150.000 E$ ot

N

w
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https://www.vivareal.com.br/imovel/lote-terreno-cibratel-ii-bairros-itanhaem-650m2-venda-RS150000-id-2521767319/

Elemento comparativo n2 4

Lote/Terreno a Venda, 600 m2 por R$ 110.000 5$ 18000

Na
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https://www.vivareal.com.br/imovel/lote-terreno-cibratel-ii-bairros-itanhaem-600m2-venda-RS110000-id-2491233277/

Elemento comparativo n2 5
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150.
Lote/Terreno a Venda, 600 m2 por R$ 150.000 R_S 50000

https://www.vivareal.com.br/imovel/lote-terreno-cibratel-ii-bairros-itanhaem-600m2-venda-RS150000-id-2529003288/

e O imovel paradigma n2 01 indica o valor do m? em RS 360,58 (trezentos e sessenta Reais e
cinquenta e oito centavos).

e O imovel paradigma n2 02 indica o valor do m? em R$ 283,33 (duzentos e oitenta e trés
Reais e trinta e trés centavos).

e O imovel paradigma n2 03 indica o valor do m? em R$ 230,77 (duzentos e trinta Reais e
setenta e sete centavos).

e O imodvel paradigma n2 04 indica o valor do m? em RS 183,33 (cento e oitenta e trés Reais
e trinta e trés centavos).

e O imovel paradigma n2 05 indica o valor do m? em R$ 250,00 (duzentos e cinquenta Reais).

O valor médio do metro quadrado dos imdveis supramencionados perfaz a quantia de RS
261,60 (duzentos e sessenta e um Reais e sessenta centavos).

5.3 —Valor do Imovel

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

(650,00m? de area total x RS 261,60)

| RS 170.041,67 |

(cento e setenta mil e quarenta e um Reais e
sessenta e sete centavos)

Agosto de 2021

6 - Consideragoes finais
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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 261,60, de modo que o imdvel
em apreco tem valor médio de RS 170.041,67.

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

Atenciosamente,

Alfa LeilGes — Especialista em Imdveis
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