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DE: Alfa LeilGes — Especialista em Imdveis.
PARA: Banco Bradesco S.A.
Doutor Bruno Henrique Gongalves.
DATA: 04/03/2024.
REF.:  Relatério Comparativo para Afericao do Preco de Mercado do Bem Imével Matriculado

sob o n2 15.735 — Cartoério de Registro de Imdveis de Sdo Pedro/SP, penhorado nos autos
do Processo n? 1018713-79.2021.8.26.0451, em tramite perante a 52 Vara Civel - Foro de
Piracicaba.

1 - Consideragdes iniciais

Em vista da possibilidade de ser dispensada a avaliacdo 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 viabilizagcdo da venda do bem em leilao.

As informacgdes 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 desapropriagdes que pesem sobre o bem e para a finalidade especifica que foi
destinada esta anadlise, com a data base de Margo.

2 — Estudo do Imovel
Localizagdo: Rua Antonio Pollo, 165 - Pallu - Sdo Pedro/SP - CEP: 13520-000.

Dados de Registro: Matricula n? 15.735 - Cartério de Registro de Imdveis de
S30 Pedro/SP — Cadastros do Imdvel: 19330-6 e 19345-3 — De acordo com
sua Certiddo de Valor Venal, o imdvel possui 178,09m? de area construida.

Descricao do bem: Trata-se de um imdvel residencial, na cidade de Sao
Pedro, constituido pelo n2 165 da Rua Antonio Pollo, com 500,00m? de area
total e uma drea construida de 131,76m? e 46,33m?.

OBS: Conforme CertidGes de Valor Venal, o imdvel possui uma darea de
131,76m?, mais uma complementacdo de 46,33m?, sendo assim, para
confeccdo dessa avaliacdo utilizamos como base a soma das metragens
expostas nas duas CertidGées de Valor Venal.
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3 — Detalhamento Regional

3.1 - Levantamento Fotografico através das Imagens do Google Maps (data base de 2022)

® /o
N,
g E /5
B N N
< < Lo
] 2 5
5 H =S
< a '5.§
K] 3 LG
o -] 15
-4 @ 5 X
& )
© oy M * & =
g 2 o [
N O ey 0 — i3
x + 4 S il -
RuiBarbosa @ I r} w4 o
Agropecuaria Ideal 9 -’ /-: g
t =3

ixeira de Barros T

R¥Antonio In

oo

B
Boticario
i | o

M

|21u2Q OOV Y

vendedor +
cério

e o) 9.

(Visdo da Rua) (Fachada do Imovel)

3.2 — Caracteristicas da Regido e Polos de Influéncia

A regido possui transito descomplicado, areas verdes, menor custo de vida, assim como
promete uma rotina mais leve, com locais para lazer e maior seguranga, onde se preserva os
recursos naturais.

Além disso, possui em suas proximidades locais para passeios, e atrativos naturais como
parques ecoldgicos.
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4 - Planta Genérica de Valores
Conforme Certiddo de Valor Venal, o imdvel possui as seguintes caracteristicas:
PREFEITURA DE SAO PEDRO R i
quf RETARIA DE GO\‘T.}?IO PREF];:I!(',I];}:I!};\I .‘I[))f:(ir\\g\};EDRo
DEPARTAMENTO DE TRIBUTACAD DEPARTAMENTO DE TRIBUTAC 0
CERTIDAO DE VALOR VENAL

atribuidos ao i

valor venal, nfo ce:

R Vautn Asaral, 748 - Cotrs - 510 Pdro - 57— CEP 13520000 - Eielirogo dluions: tnsaecsold s pise 49 o0 b1

5 — Precificagao

5.1 — Metodologia

CERTIDAO DE VALOR VENAL

e Autenticidade: 961511793961911

R Vit Assaral, 743 - Contro - 530 Pdro - 57 - CEP 13520-000 - Exsdiroqo virtusc, tnbascaod siopodee. g gov br

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
imoveis 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 delimitagcdo do mercado imobiliario que possua atributos mais semelhantes possiveis
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 — Amostras Andlogas

Elemento comparativo n2 1

2 N R$ 310.000
Casa com 2 Quartos e 2 banheiros a Venda, =

100 m? por R$ 310.000

~

Q a [ 2vonner a
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Elemento comparativo n2 2

https://www.vivareal.com.br/imovel/casa-2-quartos-
pallu-bairros-sao-pedro-com-garagem-100m2-venda-
RS310000-id-2617672897/

il i

iy

Casa com 3 Quartos e 2 banheiros a Venda, Es 375.000
193 m2 por R$ 375.000

© 1o a - M 2bmher a

Elemento comparativo n? 3

https://www.vivareal.com.br/imovel/casa-3-quartos-
pallu-bairros-sao-pedro-com-garagem-193m2-venda-
RS375000-id-2628348000/

s 5 R$ 400.000
Casa com 2 Quartos e 2 banheiros a Venda, 2

152 m?2 por R$ 400.000

0 152 B8 0w = 2 A v

Elemento comparativo n2 4

https://www.vivareal.com.br/imovel/casa-2-quartos-
pallu-bairros-sao-pedro-com-garagem-152m2-venda-
RS400000-id-2533988715/

R$ 499.610

Casa com 4 Quartos e 2 banheiros a Venda,
154 m? por R$ 499.610

Q & [CRET a

https://www.vivareal.com.br/imovel/casa-4-quartos-
pallu-bairros-sao-pedro-com-garagem-154mz2-venda-

RS499610-id-2694509674/

Elemento comparativo n2 5

223 m? por R$ 620.000

Casa com 4 Quartos e 2 banheiros a Venda,

g = 8 s [T

R$ 620.000

https://www.vivareal.com.br/imovel/casa-4-quartos-

pallu-bairros-sao-pedro-com-garagem-223mz2-venda-

RS620000-id-2623496772/
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5.3 — Método Denotativo Geométrico

Diante do exposto, através da pesquisa de mercado foi possivel identificar imdveis 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
Elemento Comparativo 2

RS$3.500 Elemento Comparativo 3

Elemento Comparativo 4

R$3.000 Ele,mento Cgmparatlvo 5

B Imdvel Avaliando

RS$2.500
R$2.000
R$1.500
R$1.000
R$500
RSO

e O imdvel paradigma n2 01 indica o valor do m? em R$ 3.100,00 (trés mil e cem Reais).

e O imdvel paradigma n? 02 indica o valor do m? em R$ 1.943,01 (um mil, novecentos e
quarenta e trés Reais e um centavo).

e O imodvel paradigma n2 03 indica o valor do m? em R$ 2.631,58 (dois mil, seiscentos e trinta
e um Reais e cinquenta e oito centavos).

e O imdvel paradigma n2 04 indica o valor do m? em RS 3.244,22 (trés mil, duzentos e
guarenta e quatro Reais e vinte e dois centavos).

e O imovel paradigma n2 05 indica o valor do m? em RS 2.780,27 (dois mil, setecentos e
oitenta Reais e vinte e sete centavos).

O valor médio do metro quadrado dos imdveis supramencionados perfaz a quantia de R$
2.739,81 (dois mil, setecentos e trinta e nove Reais e oitenta e um centavos).

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 Homogeneizacao de Valores.

Tal processo, visa corrigir as discrepancias dos elementos comparativos através de fatores
cuja aplicacdo de um ou outro, ha uma variagao. Assim, os fatores fundamentais como localizacao,
testada, topografia, padrao construtivo, conservagao, entre outros, sao 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 analise mercadoldgica, bem como, o fator de
homogeneizacao, empregando imodveis semelhantes ao imével de estudo, seu valor atribuido é de:

(178,09m? de area construida x R$ 2.739,81)

RS 487.933,62

(Trezentos e sessenta mil, novecentos e noventa
e oito reais.)

Margo de 2024

6 - Consideragoes finais

Pelo exposto acima, tendo em vista a possibilidade de ser dispensada a avaliagcdo do imével
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 2.739,81, de modo que o imdvel
em apreco tem valor médio de RS 487.933,62.

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

Atenciosamente

Alfa Leildes — Especialista em Imdveis.

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

Esie docunfento é copia do original, assinado digitalmente por TAILANA CAMELO DE SOUZA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 06/03/2024 as 18:07 , sob o nimero WPAA24700665785

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1018713-79.2021.8.26.0451 e codigo oDOLe6uo.



MATERIAL UTILIZADO PARA
A CONFECCAQO DESTE DOCUMENTO




AN

ALFA LEILOES

Especialista em Imodveis



