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RELATORIO DE COMPARACAO MERCADOLOGICA
DE: Alfa LeilGes — Especialista em Iméveis.

PARA: Clauber Tozzi Sanches.
Doutor Paulo Roberto Melhado.

DATA: 14/06/2021.

Ref.: Relatdrio Comparativo para Afericao do Pregco de Mercado do Bem Imével Matriculado
sob o n2 48.269 — Perante o Segundo Registro de Iméveis de Marilia - SP, penhorado nos
autos do Processo n2 0016153-22.2018.8.26.0344, em tramite perante a 52 Vara Civel -
Foro de Marilia.

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, IV do CPC, realizamos uma pesquisa de
mercado, utilizando-se como base os imdveis com caracteristicas semelhantes da regido, com o
intuito de viabilizacao da venda do bem em leildo.

As informacgdes 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 andlise, para a data base de Junho.

2 — Objeto de Estudo

Localizagdao do Imdvel: Av. Pedro de Toledo, n2 884 - Palmital - Marilia, SP -
CEP 17509-020.

Dados do Imdvel: Matricula n2 48.269 - Segundo Registro de Imédveis de
Marilia - SP — Inscrigao Municipal: 1039400 — De acordo com sua certidao de
valor venal, o imdvel possui 409,69m? de area construida.

Descricao da Matricula: LOTE 21 e PARTE DO LOTE 20 da quadra 35 do
BAIRRO MARILIA em Marilia-SP, medindo 10,00 m de frente para a Avenida
Pedro de Toledo por 40,00 m da frente aos fundos, confrontando de um lado
com o lote 20, de outro lado com o lote 22 e nos fundos com o lote 14,
encerrando a area de 400,00 m2, havendo nos fundos outro terreno,
medindo 10,00 m por 11,00 m, confrontando de um lado com o lote 21, de
outro lado com o lote 19, nos fundos com o lote 13 e do outro lado com o
lote 20, encerrando a area de 110,00 m2, contendo o prédio residencial que
recebeu o n? 884 da Avenida Pedro de Toledo e nos fundos um coémodo de
tijolos, totalizando o terreno a area de 510,00 m2, cadastrado sob n°
1039400 na PREFEITURA DE MARILIA-SP.
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3 - Localizagdo do Imével

De acordo com a documentagao pertinente ao imovel, este se localiza no seguinte enderego:
Av. Pedro de Toledo, 884 — Bairro Marilia - Marilia, SP - CEP 17509-020.

Fotos da regido obtidas pelo Google Maps (data base de 2017):
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4 — Planta Genérica de Valores

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

PREFEITURA MUNICIPAL DE MARILIA
DIVISAO DO CADASTRO IMOBILIARIO

17801600 - BAHIAR, 40 -Pago Municlpal - Centio - Maifls 8P

Certid&o Valor Venal

Nimero 45670002021

CERTIFICAMOS gue, de acordo com o nosso Banco de Dados, os Valores Venals relatives
ao langamenio de impostos imobillidrios, para o exercicio e imdvel solicitados, s3o os seguintes:

Identificagao | I

Insengan 1039400  Controle: 1039400
Propretario UBO FRANGISCO CAVICHIOU
Compromissario
Possuidor
Local do imével 1T808-020 - PEDRO DE TOLEDO AV, B84
Babro/Loteamenio MARILIA  Quadra: 0035 Lote: 0021 E PARTE DO LOTE 20
Siacao Allvo
Exarcicio de Lancio 2021
Wir Venal Temtorisl 123,482,538 Testada 10.00 m
WVir Venal Predisl 239.721,50 Area Temeno 510,00 m2
Wir Venal Imével 363.183,.08
Area Construlds 408,88 m2

Esta certiddo & valida por 06 (sels) meses, conforme Decreto T212/96.

Marflia, Terga-feira 08 Junho 2021
Nimero: 45670072021
[Inscrico: 1039400

Valido até: 3112/2021

5 — Precificagdo
5.1 — Metodologia

O método utilizado foi o “Método Comparativo Direto de Dados de Mercado” que visa
analisar o comportamento do mercado imobiliario conforme suas varia¢cdes, relativamente a
imoveis paradigmas semelhantes e assemelhados ao imdvel avaliado, enquadrados em um mesmo
parametro mercadoldgico.

O intuito com esta metologia é viabilizar a precificacdo de um determinado imével, com
fulcro em uma delimitacdo do mercado imobilidrio que possua caracteristicas semelhantes ao
imovel 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

: 5 R$ 390.000
Casa com 3 Quartos e 2 banheiros a Venda, S

330 m? por R$ 390.000

https://www.vivareal.com.br/imovel/casa-3-quartos-palmital-bairros-marilia-com-garagem-330m2-venda-RS390000-id-

2520599576/

Elemento comparativo n2 2

R$ 320.000

Casa com 3 Quartos e 2 banheiros a Venda,
330 m? por R$ 320.000

Nao informado

Nao informado

o & 3o P 2banheir a

https://www.vivareal.com.br/imovel/casa-3-quartos-palmital-bairros-marilia-com-garagem-330m2-venda-R$320000-id-

2451522951/

Elemento comparativo n2 3

3 R$ 450.000
Casa com 3 Quartos e 1 banheiro a Venda, =

500 m? por R$ 450.000

Nao informado

Nao informado

o 8 saun [ 1 bann a

https://www.vivareal.com.br/imovel/casa-3-quartos-palmital-bairros-marilia-com-garagem-500m2-venda-RS$450000-id-

2467336012/

Elemento comparativo n2 4

Venda
R$ 430.000 ny 4

Casa - 421m? - 4 Quartos - 1Vaga

MARECHAL DEODORO 274, Barbosa, Mariia

0 amiTo & 1Vage A 4Quanos Mensagem ao anunciante

https://www.imovelweb.com.br/propriedades/venda-2955136400.html
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Elemento comparativo n2 5

Venda
R$ 460.000

Casa - 490m? - 3 Quartos - 6 Vagas

Bt ssomiTomal ¢ 3Banheiros % 6Vagas B 3Quanos T 1Suite

https://www.imovelweb.com.br/propriedades/casa-para-venda-banzato-ref.:ca00265-2943743267.html

e O imodvel paradigma n2 01 indica o valor do m? em RS 1.181,82 ( um mil, cento e oitenta e
um Reais e oitenta e dois centavos).

e Oimovel paradigma n2 02 indica o valor do m? em R$ 969,70 (novecentos e sessenta e nove
Reais e setenta centavos).

e O imodvel paradigma n2 03 indica o valor do m? em R$ 900,00 (novecentos Reais).

e O imovel paradigma n2 04 indica o valor do m? em R$ 1.021,38 (um mil e vinte e um Reais e
trinta e oito centavos).

e O imovel paradigma n2 05 indica o valor do m? em RS 938,78 (novecentos e trinta e oito
Reais e setenta e oito centavos).

O valor médio do metro quadrado dos imdveis supramencionados perfaz a quantia de RS
1.002,33 (um mil e dois Reais e trinta e trés centavos).

5.3 —Valor do Imoével

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

(409,69m? de area construida x RS 1.002,33)

| RS 410.646,08 |

(quatrocentos e dez mil, seiscentos e quarenta e
seis Reais e oito centavos)

Junho de 2021

6 - Consideracoes finais

Pelo exposto acima, tendo em vista a possibilidade de ser dispensada a avaliacdo do imovel
nos termos do artigo 871, IV, do CPC, informamos que, com base na analise comparativa supra
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realizada, o valor médio do metro quadrado de sua regido é de R$ 1.002,33, de modo que o imdvel
em apreco tem valor médio de R$ 410.646,08.

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

Atenciosamente,

Alfa Leildes — Especialista em Imoveis

Avenida Paulista, n® 2421 - 1° Andar - Bela Vista - CEP 01.311-300 - Sdo Paulo — SP
Fone (11) 3230-1126 - contato@alfaleiloes.com - www.alfaleiloes.com

Est€documento é copia do original, assinado digitalmente por PAULO ROBERTO MELHADO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 18/06/2021 as 16:55 , sob 0 nimero WMIA2170

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0016153-22.2018.8.26.0344 e codigo 6C83E39.



