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RELATORIO DE COMPARAGAO MERCADOLOGICA

DE: Alfa LeilGes — Especialista em Imdveis.

PARA: Alzira Uchoa Dias.
Doutor Cesar Augusto Nardi Poor.

DATA: 26/04/2024.

REF.:  Relatério Comparativo para Afericao do Preco de Mercado do Bem Imével Matriculado
sob o n2 212.453 — 152 Registro de Imodveis de Sao Paulo, penhorado nos autos do
Processo n2 1002044-39.2023.8.26.0011, em tramite perante a 42 Vara Civel - Foro
Regional XI - Pinheiros.

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 analise, com a data base de Abril.

2 — Estudo do Imével

Localizagdo: Rua Barra Funda, n2 697 - Barra Funda, Sdo Paulo/SP, CEP:
01152-000.

Dados de Registro: Matricula n? 212.453 - 152 Registro de Imdveis de Sao
Paulo — Inscricao Municipal: 020.031.0054-7 — De acordo com sua Certidao
de Dados Cadastrais, o imdvel possui 469,00m? de drea construida.

Descrigao do bem: Atualmente um prédio, situado na Rua Barra Funda, n2s
697, 701 e 703, no subdistrito - Barra Funda, com area total de 360m? e drea
construida de 469m?.

Avenida Paulista, n® 2421 - 1° Andar - Bela Vista - CEP 01.311-300 - Sdo Paulo — SP
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3 — Detalhamento Regional

3.1 - Levantamento Fotografico através das Imagens do Google Maps (data base de 2023)
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3.2 - Caracteristicas da Regiao e Polos de Influéncia
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(Fachada do Imdvel)

A regido tem ruas iluminadas, bom policiamento, ruas movimentadas e um clima
aconchegante. Infraestrutura completa, bons colégios, hospitais, farmacias, lojas, servigos

diversos,vida noturna e mobilidade urbana.

Além disso, o local conta com melhoramentos publicos essenciais: pavimentagao asfaltica,
agua, esgoto, rede de energia elétrica, telefonia, iluminacdo publica, coleta de lixo e servico de

transporte coletivo publico.
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4 — Planta Genérica de Valores

Conforme Certiddo de Dados Cadastrais, o imével possui as seguintes caracteristicas:

SAO PAULO

FAZENDA

Local do Imovel:

R BARRA FUNDA, 697 - 701 E 703

CEP 01152-000

Imével localizado na 1* Subdivisao da Zona Urbana

Enderego para entrega da notificagdo:

Contribuinte(s):
INFORMAGCAO PROTEGIDA POR SIGILO FISCAL

Dados cadastrais do terreno:

Area incorporada (m?) 380
Area ndo incorporada (m?): 0
Area total (m*): 380

Dados cadastrais da construcdo:

Area construida (m?): 469
Area ocupada pela construgdo (m?) 360
Ano da construgdo corrigido 1949

Valores de m’ (R$):
- de terreno 4.168,00
- da construgao 2711,00

Valores para fins de calculo do IPTU (RS):

- da area incorporada 1.416.587,00
- da area nao incorporada: 0.00
- da construcdo 254.292.00
Base de caiculo do IPTU 1.670.879,00

Cadastro do Imével:

NL ENVIADA P/ O ENDER. DA ADMINISTRADORA

Testada (m):
Fragao ideal:

Padrao da construcio:

Uso: comiJresid.

020.031.0054-7

PREFEITURA DE Certidao de Dados Cadastrais do Imével - IPTU 2024

7.60
1,0000

3B

Ressalvado o direito da Fazenda Pablica do Municipio de S3o Paulo atualizar os dados constantes do Cadastro
Imobilidrio Fiscal, apurados ou verificados a qualquer tempo, inclusive em relagio ao exercicio abrangido por
esta certidao, a Secretaria Municipal da Fazenda CERTIFICA que os dados cadastrais acima foram utilizados no
langamento do Imposto Predial e Territorial Urbano do imével do exercicio de 2024

http:/A refeitur; I

retarias/finan

Certidao expedida via Internet - Portaria SF n°® 008/2004, de 28/01/2004.
A autenticidade desta certidao podera ser confirmada, até o dia 23/07/2024, em

/| ( /

5 — Precificacao

5.1 — Metodologia
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O método utilizado foi o “Método Comparativo Direto de Dados de Mercado” que visa
analisar o comportamento do mercado imobilidrio conforme suas varia¢des, relativamente a
imoveis paradigmas semelhantes ao imdvel avaliado, enquadrados em um mesmo parametro

mercadoldgico.

O intuito com esta metodologia é viabilizar a precificagao de um determinado imovel, com
fulcro em uma delimitagdo do mercado imobilidrio que possua atributos mais semelhantes possiveis
ao imdvel avaliado, ponderando os valores disponiveis nesta delimitagao e elaborando parametros
analiticos com base na média dos dados obtidos por meio da pesquisa mercadoldgica, sendo

portanto, uma pesquisa indireta.

Avenida Paulista, n® 2421 - 1° Andar - Bela Vista - CEP 01.311-300 - S3o Paulo — SP
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5.2 — Amostras Andlogas

Elemento comparativo n2 1

R$ 4.280.000

Imoével Comercial e 4 banheiros a Venda, 526
m? por R$ 4.280.000
i R$ 15.000/mes

fls.

Elemento comparativo n2 2

https://www.vivareal.com.br/imovel/imovel-comercial-
barra-funda-zona-oeste-sao-paulo-526m2-venda-
RS4280000-id-2646600262/

R$ 1.240.000

Imével Comercial com 1 Quarto e 2 banheiros
a Venda, 220 m? por R$ 1.240.000

https://www.vivareal.com.br/imovel/imovel-comercial-
1-quartos-barra-funda-zona-oeste-sao-paulo-220m?2-
venda-RS1240000-id-2567801716/

Elemento comparativo n2 3

i oy R$ 2.300.000
Imével Comercial a Venda, 380 m? por R$ —

2.300.000

https://www.vivareal.com.br/imovel/imovel-comercial-

barra-funda-zona-oeste-sao-paulo-com-garagem-

380m2-venda-RS$2300000-id-2566259464/
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5.3 - Método Denotativo Geométrico
Diante do exposto, através da pesquisa de mercado foi possivel identificar imoveis com

caracteristicas correlativas ao bem avaliando. Desse modo, os elementos possuem semelhangas em
suas areas (m?), localizagdo, edificacdo e, até mesmo, seu zoneamento, enumerados a seguir:

Elemento Comparativo 1
RS$9.000 Elemento Comparativo 2

Elemento Comparativo 3
R$8.000

B Imodvel Avaliando
R$7.000
R$6.000
R$5.000
R$4.000
R$3.000
R$2.000

RS$1.000

RSO

e O imdvel paradigma n2 01 indica o valor do m? em RS 8.136,88 (oito mil, cento e trinta e
seis Reais e oitenta e oito centavos).

e 0O imovel paradigma n2 02 indica o valor do m?> em RS 5.636,36 (cinco mil, seiscentos e
trinta e seis Reais e trinta e seis centavos).

e O imodvel paradigma n2 03 indica o valor do m? em RS 6.052,63 (seis mil e cinquenta e dois
Reais e sessenta e trés centavos).

O valor médio do metro quadrado dos imdveis supramencionados perfaz a quantia de RS
6.608,63 (seis mil, seiscentos e oito Reais e sessenta e trés centavos).

5.4 — Fator de Homogeneizagao

Para se construir uma equiparacdo mais assertiva, ainda que a pesquisa realizada abranja
imdveis similares em tamanho, padrao e local, requer uma melhoria no seu grau de precisao, 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, sdo levados em conta para que
as amostras sejam mais comparaveis, nao obstante a similaridade ja pré selecionada na pesquisa.

Avenida Paulista, n® 2421 - 1° Andar - Bela Vista - CEP 01.311-300 - Sdo Paulo — SP
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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:

(469,00m? de area construida x RS 6.608,63)

RS 3.099.445,49

(trés milhoes, noventa e nove mil, quatrocentos e
quarenta e cinco Reais e quarenta e nove
centavos)

Abril 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 6.608,63, de modo que o imdvel
em apreco tem valor médio de RS 3.099.445,49.

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

Atenciosamente

Alfa Leildes — Especialista em Imdveis.
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Termo de Avaliagao

Finalidade: A presente alegacdao tem como finalidade dispor o valor de mercado do imével urbano situado
na Rua Barra Funda, n2 697 - Barra Funda, S3o Paulo/SP, CEP: 01152-000.

Solicitante: Alzira Uchoa Dias

CPF/CNPJ: 112.972.098-50

Endereg¢o: Rua Marcos Azevedo, 45,apartamento 9A, Pinheiros, Sao Paulo, SP, CEP 05.428-050

Data Base: 26/04/2024

Processo: 1002044-39.2023.8.26.0011

Objeto de Estudo

Um prédio, posicionado na Rua Barra Funda, nos numeros 697, 701 e 703, no setor - Barra Funda,
com extens3o total de 360m? e extens3o edificada de 469m?.

O Imodvel esta matriculado perante o 152 Registro de Imédveis de Sdo Paulo sob n° 212.453.

Valor do Mercado

Com a expertise da profissdo, pude constatar o preco médio de mercado da regido e pude visualizar
paradigmas com caracteristicas intrinsecas e extrinsecas semelhantes ao avaliando.

Deste modo, com base nesta andlise, a média do m? da regido é RS/m?2 RS 6.476,45.

RS 469,00m? x RS 6.476,45/m?

Valor da Avaliacao
RS 3.037.456,58

Jonathan Barbosa Bﬁé/Da Silva CRECI n2 263094-SP

Este documento é c6pia do original, assinado digitalmente por CESAR AUGUSTO NARDI POOR, protocolado em 13/05/2024 as 13:34 , sob o nimero WPIN24701067490
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Parecer Opinativo de Avaliacao Mercadoldgica

Sao Paulo,26/04/2024.

Solicitante do parecer técnico: Alzira Uchoa Dias.
Inscrito no CNPJ/CPF: 112.972.098-50.
Estabelecido: Rua Marcos Azevedo, 45,apartamento 94, Pinheiros, Sdo Paulo, SP, CEP 05.428-050.

FINALIDADE DO PARECER
Este documento tem o objetivo de estimar o valor médio de mercado do bem imdvel.
DADOS DO IMOVEL

Matricula: 212.453 - 152 Registro de Iméveis de Sao Paulo
Descricdo: No presente momento, um edificio, localizado na Rua Barra Funda, atendendo aos numeros

697, 701 e 703, no bairro - Barra Funda, com superficie total de 360m? e superficie construida de
469m?.

ANALISE UTILIZADA

Para a realizagdo do presente trabalho opinativo, houve um conjunto de atividades de identificagao,
investigacdo, processamento, andlise e interpretacdo de resultados sobre dados do mercado
imobiliario.

DOCUMENTOS UTILIZADOS

Certiddo de Matricula.
Certidao de Dados Cadastrais.

CONSIDERAGOES FINAIS SOBRE 0 IMOVEL

Com base em pesquisas mercadologicas realizadas, estudando as caracteristicas e atributos de dados
obtidos nos documentos deste imdvel e, levando em consideracao as diversas tendéncias de negécios
imobiliarios, conclui-se que a média de valor do imdvel deste parecer opinativo de avaliacdo
mercadologica é de R$ 3.006.462,13 para Abril/2024.

ﬁ-_——-) =
\L_f} ~__ we— L o ——

Rosemeire Bueno De Sousa
CRECI N2 238789-SP

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por CESAR AUGUSTO NARDI POOR, protocolado em 13/05/2024 as 13:34 , sob o nimero WPIN24701067490
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AVALIACAO DE COMERCIALIZACAO IMOBILIARIA
IDENTIFICACAO

Processo: 1002044-39.2023.8.26.0011.

Solicitante: Alzira Uchoa Dias.

CPF/CNPJ: 112.972.098-50.

Endereg¢o: Rua Marcos Azevedo, 45,apartamento 9A, Pinheiros, S3o Paulo, SP, CEP
05.428-050.

RESUMO DO PARECER

Objetivo: Opinativo de Mercado para Compra e Venda com Fator de Liquidez.
Valor de Mercado: RS 3.192.428,86

*3 b (( 6

Isabella Bueno De Sousa
CRECI: 213.931-F
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DATA DA
~ 26/04/2024.
AVALIACAO /04/
METODOLOGIA Método Comparativo Direto de Dados de Mercado.
LOCALIZACAO

Rua Barra Funda, n2 697 - Barra Funda, Sdo Paulo/SP, CEP: 01152-000

DESCRICAO DO

Na atualidade, uma construgdo, assentada na Rua Barra Funda, nos enderecos
697, 701 e 703, no suburbio - Barra Funda, com area total de 360m? e area

IMOVEL erguida de 469m>.
DADOS CADASTRAIS Matricula 212.453 do 152 Registro de Imdveis de Sdo Paulo.
Pela especializacdo profissional, conhecimento da regido onde o imével em
MERCADO qguestdo estd situado e, tendo como base a documentacao enviada do bem, o
metro quadrado da regido equivale a RS 6.806,88.
A H SA- 2 _
AVALIACAO Valor do Imével pela Avaliagcdo: RS 6.806,88 x RS 469,00m? = RS 3.192.428,86
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