fls. 287

ANALISE COMPARATIVA DE MERCADO
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IMOBILIARIA

RE/MAX

CRECI 40431-J SM ART

Imdvel avaliado: Casa
End: Rua Carlos Barbosa, 457
Vila Silvia Sdo Paulo/SP

ps:/lesaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1006547-29.2020.8.26.0005 e codigo 12C39ADD
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| Leandro Freitas

Cel: (11) 98506-0725
E-mail: leandrofreitas@remax.com.br



fls. 288

Representacao do Proprietario

Cada imo6vel € Ginico e é preciso entender sua historia, qualidades e diferenciais que
agregam valor e despertam o desejo do publico qualificado.

Tempo médio para se vender um imovel apos o anuncio

— 9

. = RE/MAX o

Modelo tradicional @  ModeloRE/MAX :8
o o

¢ Tentativa de vender por conta propria » Representagio de Agente especializado § §
e Imovel sem precificacio ¢ Analise comparativa de mercado a8
« Fotos desorganizadas » Fotos e videos profissionais 2 §
» Colocar a venda em muitas imobiliarias » Projeto de marketing é §
e Muitos anuncios repetidos e muitas placas * Open House para cc?rretor esparceiros 3 §
e Sem atualizacoes e acompanhamentos * Langamento do imovel para todo o mercadu:
» Parcerias com imobiliarias e corretores 8§

.  Acompanhamento com relatorios 4<

< 0

+0U- 180 & 470 dias ,
+0u- 60 a 120 dias &

N O

Relevancia dos meios digitais e cilada do Over Price

0
9 2 A) Os "filtros" que mais importam para os

&
RE/MAX

\ 4

Das compras de imoveis se iniciam pela interne

compradores sao: (precgo, local e dormitorios)

ULO, protocoftio 6
enciaDocumento.do

"Pedir um pouco a mais para negociar' € uma gigantesca ciladas
Na, busca pela internet seu imoével perde para outros piore
sequer e visitado.

IA TORR%)S

Prefira fazer uma precifica¢io respeitando o mercado e
mais rigido na negociacio.

br/pastadig;ﬁgl/pg/abrir@nf

e por PAT

“Nio fique brabo, eu sou apenas o mensageiro, nio a mensag
Nuno Gomes, lider mundial de vendas em Portug:

i

jus

IMOBILIARIA

RE/MAX

CRECI 40431-J SM ART

Este documento é copia do original, assinado digitalme
Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp



A finalidade desta analise € determinar o valor de mercado para o imével, a fim de coloca-lo a
venda. Para tanto, foi utilizado o método comparativo de dados de mercado, que permite a

determinacao do valor, utilizando como amostra iméveis com caracteristicas semelhantes,
localizados na mesma regiao.

FOTOS DO IMOVEL

14:11 , sob o nUmero WSMP23700333536

as

Area Terreno Area Construida Condominio

Descricao

Casa com 2 Dormitérios, 2 suites 1 vaga coberta

do original, assinado digitalmente por PATRICIA TORRES PAULO, protocolado em 13/02/2023
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A finalidade desta analise € determinar o valor de mercado para o imével, a fim de coloca-lo a
venda. Para tanto, foi utilizado o método comparativo de dados de mercado, que permite a

determinacao do valor, utilizando como amostra iméveis com caracteristicas semelhantes,
localizados na mesma regiao.

é IPTU - Notificac@o de Lancamento (2* via)
PREFEITURA DE CADASTRO DO INOVEL ExERCiCIO N DATA DO FATO
PAULO 130.186.0070-2 2023 01 Sikiiars
FAZENDA

Situacdo: Ativa
Local do mdvel: 3

R CARLOS BARBOSA 457 - CASA 10

CD CARLOS BARBOSA CEP 03820-100
Imdresd Socakzado akdm da 2° Subdvisdo da Zona Lrbana

Endereco para entrega da notificagio:
R JACQUES DU CERCEAU. T8
VLA BUENCS AIRES SAQPAULO CEF 03624-120

Contribuinte(s):
CPF 392 907 328.57 JEESICA LIMA QUBROZ

Mersagens.
ISENCAD PELOWI -LE 17.710021, ART. 2

Dados cadastrais do Wrrenc: Dados cadastrais da construgho:
Asea incorporada (m”) 485 Arca constiuida (7). a2
Area nlo incoporada (m®) (1] Area ocupada pela conErugso (m*) 306
Area total (n) 485 AND 08 CONSIIUtEO COTQIdo m7
Testda (my 1400 Padndo da construgso. 1-C
Usa readdnea
Demonstrativo de cllcuo:
DASES OE CALOULDRSX
ARRAS M) WAL O faoREs AN D8 CALCLO FATOR
A Baa MICag e ") DAL DENRE. .
a2  iamwm *| aseco x 128 250,00 *1 1000000 | *™
o :c.': | “\m 00 2 u‘« | u;:) x T;:;: . ‘a‘e‘;.:zh » .Mm;;":‘l :o 2 Tac;mn: "N
r:r.-,n-rw—\ T rr.,‘ = ~— e W r:um it
2 4 x | : | ”~

CALCULO DO IWPOSTO PREDIAL (RS

AR T4 SMNOAC

" -~ A= - e 21D CAL = A" LAFRC - - - . PO hie -
I I’l A010 I‘I 023 |'I "I‘J[(((m I‘I 0 0o I‘I 0.3 I -
CALCULD DO WPOSTO TERRITORIAL (RS):

VALOR A PAGAR (REx

][RI Ry - e
_ | csonc caw suemsteca | . e
2 00 3 0D qc NADA DEVE PAGAR N&o
IMOBILIARIA

nferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1006547-29.2020.8.26.0005 e cédigo 12Cé9ADD.

cumento é copia do original, assinado digitalmente por PATRICIA TORRES PAULO, protocolado em 13/02/2023 as 14:11 , sob o nUmero WSMP23700333536
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PESQUISA CRECI/IMOVEIS USADOS - METODOLOGIA fis. 291

A pesquisa mensal sobre valores de imdveis usados na cidade de Sdo Paulo feita pelo Conselho Regional de
Corretores de Iméveis (CRECI) - 22 Regido adota os seguintes critérios:

1. Os dados sdo colhidos por meio de entrevistas pessoais com os responsdaveis por imobilidrias cadastradas
no Creci.

2. Pesquisam-se os valores pedidos e os valores efetivos de venda dos imdveis, mas se apuram os valores
médios de venda com base nos precos efetivos de venda por ser esta a pratica do mercado.

3. Apuram-se os precos efetivos de venda de apartamentos e casas por metro quadrado de area util, em
reais.

4. Para a determinacao dos valores médios de venda dos imdveis, eles sdo agrupados segundo sua idade de
construcao, suas caracteristicas construtivas e sua similaridade de preco no mercado. Essa similaridade
despreza a localizagdo geografica e privilegia o agrupamento dos imdveis em bairros de cinco “zonas de
valor”, com pre¢os homogéneos.

5. As “zonas de valor” consideradas sdo as seguintes:

Zona A - Alto da Boa Vista, Alto de Pinheiros, Brooklin Velho, Campo Belo, Cidade Jardim, Higienépolis, Itaim
Bibi, Jardim América, Jardim Anadlia Franco, Jardim Europa, Jardim Paulista, Ibirapuera, Moema, Morro dos
Ingleses, Morumbi, Real Parque, Pacaembu, Perdizes, e Vila Nova Concei¢ao;

Zona B - Aclimacao, Alto da Lapa, Bela Vista, Alto de Santana, Brooklin, Cerqueira César, Chacara Flora, Alto
da Lapa, Consolagao, Granja Viana, Indianépolis, Jardim Guedala, Jardim Marajoara, Jardim Paulistano, Jardim
Sao Bento, Jardim Sao Paulo, Paraiso, Pinheiros, Planalto Paulista, Pompéia, Sumaré, Sumarezinho, Vila
Clementino, Vila Madalena, Vila Mariana, Vila Olimpia. Vila Sonia;

Zona C - Aeroporto, Agua Branca, Bosque da Saude, Barra Funda Butantd, Cambuci, Chacara Santo Anténio,
Cidade Universitdria, Horto Florestal, Ipiranga (Museu), Jabaquara, Jardim Bonfiglioli, Jardim Prudéncia,
Jardim Umuarama, Lapa, Mandaqui, Mirandépolis, Modca, Santa Cecilia, Santana, Santo Amaro, Saude,
Tucuruvi, Vila Alexandria, Vila Buarque, Vila Leopoldina, Vila Mascote, Vila Mazzei, Vila Romana, Vila Sofia,
Tatuapé;

Zona D - Agua Rasa, Americandpolis, Aricanduva, Belém, Bom Retiro, Bras, Butant3 (periferia), Campo
Grande, Campos Eliseos, Carandiru, Casa Verde, Centro, Cidade Ademar, Cupecé, Freguesia do O, Glicério,
Imirim, Itaberaba, Jacanad, Jaguaré, Jardim Miriam, Liberdade, Limao, Pari, Parque S3o Domingos, Penha,
Pirituba, Rio Pequeno, Sacoma3, Santa Efigénia, Sapopemba, Socorro, Tremembé, Veleiros, Vila Alpina, Vila
Carrdo, Vila Formosa, Vila Guilherme, Vila Maria, Vila Matilde, Vila Medeiros, Vila Prudente;

Zona E — Brasilandia, Campo Limpo, Cangaiba, Capdo Redondo, Cidade Dutra, Ermelino Matarazzo, Grajad,
Guaianases, Itaim Paulista, Itaquera, Jardim Angela, Jardim Brasil, Jardim S3o Luis, Lauzane Paulista, M’Boi
Mirim, Parelheiros, Pedreira, Santo Amaro (periferia), Sdo Mateus, Sdo Miguel Paulista, Vila Arpoador, Vila
Curuga, Vila Indiana, Vila Nova Cachoeirinha.

6. Os periodos de depreciacdo por tempo (idade) de construcdo sdo os seguintes: até 7 anos, de 7 a 15 anos,
mais de 15 anos.

7. Os imbveis pesquisados sdo qualificados da seguinte forma: luxo, padrdao médio e standard. Pesquisa da
Capital — CRECISP

Luxo - Um a dois apartamentos por andar, tdbuas corridas no piso, marmore nacional, armarios de madeira
de lei, cozinha projetada, papel de parede ou pintura acrilica, boxe de vidro temperado, etc.

Padrao médio - De duas a quatro unidades por andar, azulejos decorados, ceramica simples, caco de
marmore no piso, carpete sobre cimento ou taco, esquadrias de ferro ou aluminio simples, armarios
modulados de madeira aglomerada, boxe de aluminio, etc.

Standard - Mais de quatro apartamentos por andar, taco comum no piso ou forracdo de carpete, azulejos
simples (1/2) barra, cerdmica comum ou granilite, gabinete da pia.

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1006547-29.2020.8.26.0005 e c6digo 12C39ADD.

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por PATRICIA TORRES PAULO, protocolado em 13/02/2023 as 14:11 , sob o nimero WSMP23700333536
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RS 260.000 ©

***EXCELENTE SOBRADOS EM CONDOMINIO CANGAIBA®** 2 DORMITORIOS,... mais

536

Rua Maciel Filho, Jardim Danfer

Oem 2 1 [*®2

Telefone Mensagem

26.0005 e codigo 12C39ADD.

WSMP23700

https://www.zapimoveis.com.br/imovel/venda-casa-de-condominio-2-quartos-com-cozinha-jardim-danfer-zona-leste-sao-paulo-sp-63m2-id-2600787232/

umero

RS 320.000 &

*+EXCELENTE SOBRADOS EM CONDOMINIO CANGAIBA***3 DORMITORIOS, ... mais

14:11 ,sobon

as

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1006547-29.2020.8

Rua Maciel Filho, Jardim Danfer

Oem B3 1 [®2

Telefone Mensagem

RS 328.600 o

condominio RS 290

A casa de condominio esta localizado no bairro Jardim Danfer possui 92... mais

Rua Thomas Cooke, Jardim Danfer

0 a2m B2 G1 [®2

Telefone Mensagem

https://www.zapimoveis.com.br/imovel/venda-casa-de-condominio-2-quartos-com-piscina-jardim-danfer-zona-leste-sao-paulo-sp-92m2-id-2536388185/

RS 330.000

s .

i

https://www.zapimoveis.com.br/imovel/venda-casa-de-condominio-3-quartos-jardim-danfer-zona-leste-sao-paulo-sp-81m2-id-2570094510/

Otimos Sobrados Condominio Fechado... mais

Jardim Danfer, Sdo Paulo

ODsm B3 &1 [+2

Telefone Mensagem

do original, assinado digitalmente por PATRICIA TORRES PAULO, protocolado em 13/02/2023

é copia

Este documento



RS 319.000

condominio RS 140

fls. 291@

Casa em condominio fechado, 2 dormitdrios, 2 suites , 1 vaga de garagem ,.. mais
Rua Barra dos Coqueiros, Vila Silvia
Telefone Mensagem
Dem B2 @1 [F2
https://www.zapimoveis.com.br/imovel/venda-casa-de-condominio-2-quartos-vila-silvia-zona-leste-sao-paulo-sp-64m2-id-2604641080/
A
Lo
™
O
o
RS 320.000 S
™
a
Sobrado em condominio com 2 suites e 1 lavabo. Area de servico com teto... mais% .
=
o
" . _— )
Rua Barra dos Coqueiros, Vila Silvia £
Telefone Mensagem [
70 m? 7] 1 ) o
= 82 8 E b
)
(%]
-
https://www.zapimoveis.com.br/imovel/venda-casa-de-condominio-2-quartos-vila-silvia-zona-leste-sao-paulo-sp-70m2-id-2605534074/ :
-
b @

¢ \ cLz

RS 270.000

condominio RS 200

Cangaiba, Sao Paulo

Bom B2 &1

e = Tohew

https://www.zapimoveis.com.br/imovel/venda-casa-de-condominio-2-quartos-com-churrasqueira-cangaiba-zona-leste-sao-paulo-sp-70m2-id-2572461870

Sobrado Condominio Fechado!...

mais

Telefone Mensagem

= 2

RS 254.000

condominio RS 60

Omsm B2 Gi1

https://www.zapimoveis.com.br/imovel/venda-casa-de-condominio-2-quartos-cangaiba-zona-leste-sao-paulo-sp-78m2-id-2520415983/

A casa de condominio no bairro Vila Araguaia com 78 metros quadrados com... mais

Rua Raimundo Mattiuzzo, Cangaiba

Telefone Mensagem

[= 2

e

RS 260.000

condominio RS 150

Rua Entre-Rios, Cangaiba

Ossm 82 B3

https://www.zapimoveis.com.br/imovel/venda-casa-de-condominio-2-quartos-cangaiba-zona-leste-sao-paulo-sp-57mz2-id-2588217518/

Casa de Condominio a Venda - Cangaiba, 2 Quartos, 57 m2. Sobre o imovel:...

[= 2

)

do original, assinado digitalmente por PATRICIA TORRES™AULO, protocolado em 13/02/2023

mais

é copia
Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1006547-29.2020.8.26.0005 e codigo 12C39ADD.

Telefone

Mensagem

Este documento




Quantas opgoes nds pesquisamos ao todo para a ACM?

Varri todas as paginas do VivaReal, Imovelweb e Zaplmdveis a procura de imoveis
na mesma microrregido que o seu. Nos limitamos a imoveis com ao menos 3
quartos, 1 vaga, entre 70m2 e 80m2, proximo ao seu imovel.

Foram encontrados XX Anuncios no VivaReal, XX no Zaplmoveis e XX no
Imovelweb. Como ha varios anuncios repetidos do mesmo imovel, de dupliquei
(descontei as repetidas) as ofertas e restaram apenas XX imoéveis no perfil.

Valor v Mm? v valor do I\ - |Observagoes

254.000,00 78| 3.256,41
328.000,00 92|  3.565,22
320.000,00 3.855,42
270.000,00

330.000,00

260.000,00 63 4.126,98
260.000,00 57 4.561,40
320.000,00 70 4.571,43

319.00000 o« |

erenciaDocumentoldo, informe o procdsso 1006547-29.20R0.826.0005 e cédigo 12C39ADD.

PAULO, protocolado eny 13/02/2023 a$ 14:11 , sob ojnimero WSMP23700333536

Como seu imdvel precisa se posicionar frente a concorréncia?

3.256,41 | ) . )

3.565,22 Anuncios muito

3.85542 | — Atraentes discrepantes.
SO os melhores

. vendem
4.126,98 } Ajudam o grupo

de cima a vender A propdésito, os iméveis
350220 marcados aparecem na 12

4.571,43 } N3o vendem pagina (35% param na 12

pagina)
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v" Finalidade do estudo fls. 295

A finalidade deste estudo é determinar o valor de
mercado para o imovel a fim de coloca-lo a
venda no modelo de Gestdo de Venda RE/MAX
e executar um plano de Marketing completo.
Para tanto, foi utilizado o Método comparativo de
dados de mercado, que permite a Determinagao
do valor, utilizando como amostra iméveis com
Caracteristicas semelhantes localizados na
mesma regido., além de técnicas de avaliagéo
profissional.

Calculo de Valor
Imovel

CALCULO DE VALOR PARA VENDA DO IMOVEL

Valor sugerido para inicio: RS 320.000,00

Valor de inicio encontrado balizando pela maior valoragdo dentre dois;
métodos. E importante ressaltar que nao ha garantia de venda neste valor. |

A sugestdo para a venda real do seu imédvel é

praticarmos o valor previsto de venda, que torna o

COnC|u550 produto com melhor custo x beneficio no comparativo
com outros imoveis ofertados.

Com a adesédo do preco mercado junto a gestao de

marketing, buscaremos a venda mais rapida e eficiente.

9833536

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciabocumentc;.ac;, info_rrﬁe o-prbée'sso. 1066'5'4;7:29120'20'.8.26.000:5 e codigo 12Cé9ADD.

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por PATRICIA TQ



WWW.remaxsmart.com.br

# NINGUEM NO
1 MUNDO
VENDE MAIS

IMOVEIS QUE A
RE/MAX

IMOBILIARIA
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