ALFA LEILOES

& Especialista em Imoveis

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

PARA: Doutor Fabio Alexandre dos Santos.
Doutor Ivan Osni Pimenta Junior.

DATA: 01/12/2021.

REF.: Relatério Comparativo para Afericdo do Prego de Mercado do Bem Imével Matriculado
sob o n2 44.544 - Perante o Cartério de Registro de Iméveis de Sumaré - SP, penhorado
nos autos do Processo n2 0005566-34.2018.8.26.0604, em tramite perante a 12 Vara Civel
- Foro de Sumaré.

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 viabiliza¢cdo da venda do bem em leildo.

As informagdes aqui apresentadas tém como base documentos fornecidos pela prefeitura
onde o imodvel se situa. Esta precificacdo considera o imovel 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

Localizagao do Imoével: Rua Agusto Batista de Lima, O - Lote 3, Quadra 10,
Jardim Fantinatti (Nova Veneza) - Sumaré, SP - CEP 13179-311.

Dados do Imovel: Matricula n? 44.544 - Cartério de Registro de Imdveis de
Sumaré - SP — Inscricdo Imobilidria: 2.222.0848.003.8.01 — De acordo com
sua Certiddo de Valor Venal, o imével possui 53,60m? de area construida.

Descri¢ao do Imdvel: Atualmente se trata de um imével residencial situado
a Rua Agusto Batista de Lima, possuindo 53,60 m? de drea construida, mas
anteriormente se tratava de um lote de terreno n? 03, da quadra 10 do
loteamento denominado Parque Residencial Fantinatti, situado no distrito
de Nova Veneza, no municipio e comarca de Sumaré-SP, medindo 10,00ms
de frente para a rua 02, igual medida nos fundos, onde confronta com o lote
21, por 25,00ms da frente aos fundos, de ambos os lados, confrontando pelo
lado direito de quem da rua olha o imével com o lote 02, e pelo lado
esquerdo com o lote 04, com a drea total de 250,00 metros quadrados.

OBS 1: Segundo a averbacdo de niumero 2 o imdvel esta cadastrado perante
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ALFA LEILOES

« Especialista em Imoveis

a prefeitura de Sumaré sob o n22.222.0848.003.8.

OBS 2: As informacgbes atualizadas do imével foram obtidas mediante
emissao de documentos no site da prefeitura de Sumaré.

3 - Localizagdo do Imovel
De acordo com a documenta¢do pertinente do imdvel, este se localiza no seguinte
endereco: Rua Agusto Batista de Lima, O - Lote 3, Quadra 10, Jardim Fantinatti (Nova Veneza) -

Sumaré, SP - CEP 13179-311.

Fotos da regidao obtidas pelo Google Maps:
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(Visao via satélite)
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ALFA LEILOES

& Especialista em Imoveis

4 — Planta Genérica de Valores

Conforme Certiddao de Valor Venal, o imdével possui as seguintes caracteristicas:

PREFEITURA DO MUNICiPIO DE SUMARE
Secretaria Municipal de Finangas e Orgamento

Superitendéncia Administrativa Tributaria
- DIVISAO DE TRIBUTOS IMOBILIARIOS -

CERTIDAO DE VALOR VENAL DE IMOVEL
N° 51993/2021

A PREFEITURA DO MUNICIPIO DE SUMARE, por intermédio da Divisdo de Tributos Imobiliarios,
CERTIFICA gue conforme Pauta de Valores Imobiliarios, para o exercicio fiscal de 2021 e para fins de
recolhimento de |.T.B.| (Imposto sobre a Transmissdo de Bens Imoveis), foi atribuido o seguinte valor venal:

DADOS DO IMOVEL

Inscrigao Imobiliaria: 2.222.0848.003.8.01 Cadastro: 51993
Lote: 03 Quadra: 10 Loteamento: PARQUE RESIDENCIAL FANTINATTI
Proprietario: JERONYMO FANTINATTO
Logradouro: RUA AGUSTO BATISTA DE LIMA, 0
PARQUE RESIDENCIAL FANTINATTI

Compromissario: JOBEVAL CAMARGO BATISTA
VALOR VENAL AREAS
Valor Venal Terreno: R$ 5.092,11 250,00 m*
Valor Venal Principal: R$ 52.359,22 53,60 m*
Valor Venal Dependéncia: R$ 0,00 0,00 m*
VALOR VENAL TOTAL: |R5 57.451,33
Certiddo requerida por:
Processo:
Sumaré, 23 de novembro de 2021.
DATA NOME ASSINATURA VALIDADE
23/11/2021 231212021

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 imével avaliado, enquadrados em um mesmo parametro
mercadoldgico.

O intuito com esta metologia é viabilizar a precificacdo de um determinado imdvel, 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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ALFA LEILOES

« Especialista em Imoveis

5.2 — Elementos comparativos

Elemento comparativo n2 1

R$ 266.000

Casa com 2 Quartos e 1 banheiro a Venda, 60
m? por R$ 266.000

g som B 2quanos [3 1 banhel =

https://www.vivareal.com.br/imovel/casa-2-quartos-jardim-fantinatti-nova-veneza-bairros-sumare-com-garagem-60m2-venda-

RS266000-id-2531175762/

Elemento comparativo n2 2

Casa com 2 Quartos e 1 banheiro a Venda, 61 i$ 2000
m? por R$ 200.000 )
o S ”R.f’; 900/me
g e & eqinm P toswei =} &
https://www.vivareal.com.br/imovel/casa-2-quartos-jardim-fantinatti-nova-veneza-bairros-sumare-com-garagem-61m2-venda-
RS200000-id-2541491216/

Elemento comparativo n? 3

R$ 235.000

Casa com 2 Quartos e 1 banheiro & Venda, 62 —_

m? por R$ 235.000

(e £ 2uuene [ 1 banhein B naainfom
https://www.vivareal.com.br/imovel/casa-2-quartos-jardim-fantinatti-nova-veneza-bairros-sumare-62m2-venda-RS235000-id-

2521465501/

Elemento comparativo n2 4

. 5 R$ 245.000
Casa com 2 Quartos e 2 banheiros & Venda, -

60 m? por R$ 245.000

D s &8 o  2bane B

https://www.vivareal.com.br/imovel/casa-2-quartos-jardim-fantinatti-nova-veneza-bairros-sumare-com-garagem-60m2-venda-
RS245000-id-2523218135/
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ALFA LEILOES

& Especialista em Imoveis

Elemento comparativo n2 5

R$ 259.000

Casa com 2 Quartos e 2 banheiros a Venda,
60 m? por R$ 259.000

e O imdvel paradigma n2 01 indica o valor do m? em RS 4.433,33 (quatro mil, quatrocentos
e trinta e trés Reais e trinta e trés centavos).

e Oimoével paradigma n2 02 indica o valor do m? em R$ 3.278,69 (trés mil, duzentos e setenta
e oito Reais e sessenta e nove centavos).

e O imovel paradigma n2 03 indica o valor do m? em RS 3.790,32 (trés mil, setecentos e
noventa Reais e trinta e dois centavos).

e O imovel paradigma n2 04 indica o valor do m? em RS 4.083,33 (quatro mil e oitenta e trés
Reais e trinta e trés centavos).

e 0O imovel paradigma n2 05 indica o valor do m? em R$ 4.316,67 (quatro mil, trezentos e
dezesseis Reais e sessenta e sete centavos).

O valor médio do metro quadrado dos iméveis supramencionados perfaz a quantia de RS
3.980,47 (trés mil, novecentos e oitenta Reais e quarenta e sete centavos).

5.3 —Valor do Imével

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

(53,60m? de area construida x RS 3.980,47)

| RS 213.353,13 |

(duzentos e treze mil, trezentos e cinquenta e
trés Reais e treze centavos)

Dezembro de 2021
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ALFA LEILOES

& Especialista em Imoveis

6 - Consideragoes finais

Pelo exposto acima, tendo em vista a possibilidade de ser dispensada a avaliagdo 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 3.980,47, de modo que o imével

em aprec¢o tem valor médio de RS 213.353,13.

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

Atenciosamente,

Alfa Leildes — Especialista em Iméveis
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PREFEITURA DO MUNICIPIO DE SUMARE

Secretaria Municipal de Finangas e Orgamento

Superitendéncia Administrativa Tributaria
- DIVISAO DE TRIBUTOS IMOBILIARIOS -

CERTIDAO DE VALOR VENAL DE IMOVEL
N° 51993/2021

A PREFEITURA DO MUNICIPIO DE SUMARE, por intermédio da Divisdo de Tributos Imobiliarios,
CERTIFICA que conforme Pauta de Valores Imobiliarios, para o exercicio fiscal de 2021 e para fins de
recolhimento de |.T.B.l (Imposto sobre a Transmissao de Bens Imdveis), foi atribuido o seguinte valor venal:

DADOS DO IMOVEL

Inscrigao Imobiliaria: 2.222.0848.003.8.01 Cadastro: 51993
Lote: 03 Quadra: 10 Loteamento: PARQUE RESIDENCIAL FANTINATTI

Proprietario: JERONYMO FANTINATTO

Logradouro: RUA AGUSTO BATISTA DE LIMA, 0
PARQUE RESIDENCIAL FANTINATTI

Compromissario: JOBEVAL CAMARGO BATISTA

VALOR VENAL AREAS
Valor Venal Terreno: R$ 5.092,11 250,00 m?
Valor Venal Principal: R$ 52.359,22 53,60 m?
|Valor Venal Dependéncia: R$ 0,00 0,00 m?
|VALOR VENAL TOTAL: |R$ 57.451,33

Certidao requerida por:

Processo:
Sumaré, 23 de novembro de 2021.
DATA NOME ASSINATURA VALIDADE
23/11/2021 23/12/2021

Autenticidade: WIP012207-000-THZNKFQQVHEGVA-0

Este documento é cdpia do original, assinado digitalmente por FABIO ALEXANDRE DOS SANTOS e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 07/12/2021 as 13:39 , sob o nimero WSMR21701072408

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0005566-34.2018.8.26.0604 e cédigo BAE3080.
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MUNICIPIO DE SUMARE

Secretaria Municipal de Financas e Orgamento
Superintendéncia Administrativa Tributaria
- SERVIGO DE DiVIDA ATIVA -

CERTIDAO POSITIVA DE DEBITOS - IPTU

N° 41174/2021
DADOS DO IMOVEL
Cdédigo do Contribuinte: 2.222.0848.003.8.01 Sequéncia: 51993
Lote: 03 Quadra: 10 Loteamento: PARQUE RESIDENCIAL FANTINATTI

Proprietario: JERONYMO FANTINATTO
Compromissario: JOBEVAL CAMARGO BATISTA
Logradouro: RUA AGUSTO BATISTA DE LIMA, 0, PARQUE RESIDENCIAL FANTINATTI, -/

lado em 07/12/2021 as 13:39 , sob 0 nimero WSMR21701072408

34.2018.8.26.0604 e codigo BAE3082.

0Co

A Prefeitura do Municipio de Sumaré, conforme preceitua o Artigo 91 da Lei Municipal N° 2244, de 13-12-1990
— Cddigo Tributario Municipal, combinado com o disposto no Artigo 205 da Lei Federal n° 5172, de 25-10-1966 — Cddigo
Tributario Nacional, CERTIFICA que o contribuinte, acima identificado, EM_RELACAO AO OBJETO DA CERTIDAO, - «
encontra-se em SITUACAO IRREGULAR perante a FAZENDA PUBLICA MUNICIPAL, NAO TENDO QUITADO OS
SEGUINTES DEBITOS: IPTU - 2020, IPTU - 2021. A presente Certiddo por forca do que diz o inciso 9° do Artigo 149 d
Caodigo Tributario Nacional ndo servira de prova contra cobranca de quaisquer débitos referentes a recolhimentos que nag,
tenham sido efetuados e que venham a ser apurados pela Secretaria de Financgas.

O referido € verdade e dou fé.
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o
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P

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0005566

Sumaré, 23 de novembro de 2021

ento é copia do original, assinado digitalmente por FABIO ALEXANDRE DOS SANTOS e Tribunal de Justicado Estado de Sao

A autenticidade da presente certidao, pode ser atestada no site: sumare.atende.net utilizando o cédigo de autenticidade ou
seu numero e ano, na opgao, Consulta de Autenticidade da Certidao, no Auto atendimento.

Autenticidade: WGT191202-000-KFBEQEZSNBKRYK-

Estecaocum



