ALFA LEILOES

K Especialista em Imoveis

Sao Paulo, 19 de abril de 2022.

A/C
Sr. Adriano Choi,

REF.: Relatdrio Avaliativo — Parecer de Avaliagao Mercadoldgica.

Prezado Sr. Adriano Choi,

Primeiramente, agradecemos o interesse de V.Sa. em nosso trabalho.

A Alfa Leildes é uma empresa leiloeira inovadora e diferenciada.
Trabalhamos especialmente com leildes de bens imdveis.

Nossa expertise focada no mercado imobiliario proporciona aos Comitentes
a certeza de que a conducgdo do leildo sera realizada com observancia da legislacdo pertinente e de
forma irretocavel.

Posto isso, encaminhamos um relatério de avaliacgdo que contém
informacdes detalhadas sobre imével que V.Sa. deseja expor a leildao, que inclui também sua
precificacdo com base em uma andlise comparativa mercadoldgica.

Aguardaremos retorno e nos colocamos a disposicdo para maiores
esclarecimentos.

Ao dispor,

Alfa LeilGes - Especialista em Imdveis.
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RELATORIO DE COMPARACAO MERCADOLOGICA
DATA: 19/04/2022.

Ref.: Relatdrio Comparativo para Afericao do Pregco de Mercado do Bem Imével Matriculado
sob o0 n? 153.061 - Perante o 72 Oficial de Registro de Iméveis de Sao Paulo.

1 - Consideragdes iniciais

As informagdes aqui apresentadas tém como base documentos fornecidos pela prefeitura
onde o imdvel se situa. Esta precificagdo considera o imével livre de qualquer 6nus, posse, dominio,
hipoteca ou desapropriagées que pesem sobre o bem e para a finalidade especifica que foi
destinada esta andlise, para a data base de abril.

2 — Objeto de Estudo

Localizagdo do Imoével: Rua Jodo Antonio de Oliveira, n2 1.228 -
Apartamento 21, Torre 3 — Mooca, Sao Paulo - CEP: 03111-001.

Dados do Imdvel: Matricula n2 153.061 - 72 Oficial de Registro de Imdveis
de S3ao Paulo — Inscricdo Municipal: 028.058.0168-7 — De acordo com sua
Certiddo de Matricula, o imdvel possui 121,60m? de area privativa.

Descrigao do Imével: Apartamento n? 21, localizado no 22 pavimento da
torre "3" - Edificio Avanti, integrante do "Condominio Stupendo", situado na
Rua Jodo Antbnio de Oliveira n2 1.228, no 162 Subdistrito - Mooca, com a
drea privativa de 121,600m?, drea comum de 103,545m? (ja incluidas duas
vagas indeterminadas na garagem), drea total construida de 225,145m?, e a
fracdo ideal no terreno de 0,4865%.

OBS 1: O numero de Inscricdo Municipal encontra-se na averbacdo de
nimero 04 de sua Certiddo de Matricula.

OBS 2: O Condominio Stupendo conta com saldo de festas, espaco kids,
espaco gourmet, sauna, vagas de visitantes, jardim, lavanderia, elevador,
saldo de jogos, quadras de esportes, piscina, churrasqueira, campo de
futebol, guarita, spa hidromassagem, pista de cooper e cinema.
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3 - Localizagao do Imével

De acordo com a documentacdo pertinente do imével, este se localiza no seguinte
endereco: Rua Jodao Antonio de Oliveira, n? 1.228 - Apartamento 21, Torre 3 - Mooca, Sao Paulo
- CEP: 03111-001.

Fotos da regido obtidas pelo Google Maps (data base de 2019):
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(Fachada do imovel)

4 — Planta Genérica de Valores

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

'|"h'y'

PREFEITURA DE Certidao de Dados Cadastrais do Imével - IPTU 2022
SAO PAULO

FAZENDA

Cadastro do Imoével: 028.058.0168-7

Local do Imoével:

R JOAO ANTONIO DE OLIVEIRA, 1228 - AP 21 E VGS
MOOCA TORRE3/AVANTI CEP 03111-001

Imovel localizado na 2° Subdivisdo da Zona Urbana

Endereco para entrega da notificacao:

R JOAO ANTONIO DE OLIVEIRA, 1228 - AP 21 E VGS
MOOCA TORRES3/AVANTI CEP 03111-001

Contribuinte(s):
CPF 216.918.188-10 ADRIANO CHOI

Dados cadastrais do terreno:

Area incorporada (m?): 10.868 Testada (m): 0,00
Area nao incorporada (m?): 0 Frag3o ideal: 0,0049
Area total (m?): 10.868

Dados cadastrais da construgao:

Area construida (m?): 226 Padrao da construg&o: 2.D
Area ocupada pela construgdo (m?): 8519 Uso: residéncia
Ano da construgao corrigido: 2008

Valores de m* (R$):
- de terreno: 2.350,00
- da construgdo: 2.177,00

Valores para fins de calculo do IPTU (RS):

- da area incorporada: 206.853,00
- da area nao incorporada: 0,00
- da construgao: 432.962,00
Base de calculo do IPTU: 639.815,00

Ressalvado o direito da Fazenda Publica do Municipio de Sao Paulo atualizar os dados constantes do Cadastro
Imobilidrio Fiscal, apurados ou verificados a qualquer tempo, inclusive em relagdo ao exercicio abrangido por
esta certiddo, a Secretaria Municipal da Fazenda CERTIFICA que os dados cadastrais acima foram utilizados no
lancamento do Imposto Predial e Territorial Urbano do imével do exercicio de 2022.
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5 — Precificacao
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 variagdes, relativamente a
imdveis paradigmas semelhantes e assemelhados ao imével avaliado, enquadrados em um mesmo
parametro mercadoldgico.

O intuito com esta metologia é viabilizar a precificacdo de um determinado imédvel, com
fulcro em uma delimitagdo do mercado imobilidrio que possua caracteristicas semelhantes ao
imével avaliado, ponderando os valores disponiveis nesta delimitacdao e elaborando parametros
analiticos com base na média dos dados obtidos por meio da pesquisa mercadoldgica, sendo
portanto, uma pesquisa indireta.

5.2 — Elementos comparativos

Elemento comparativon? 1

o mm

Apartamento com 3 Quartos e 3 banheiros a
Venda, 123 m2 por R$ 1.150.000

O 123m £ 3quarto [® 3banheiros B 2veas

https://www.vivareal.com.br/imovel/apartamento-3-quartos-mooca-zona-leste-sao-paulo-com-garagem-123m2-venda-
RS1150000-id-2535720303/

Elemento comparativo n2 2

= .’l‘

Apartamento com 3 Quartos e 4 banheiros a
Venda, 122 m? por R$ 1.284.000

o 2 £ 3quartos [ 4banheiro B 2vegas

https://www.vivareal.com.br/imovel/apartamento-3-quartos-mooca-zona-leste-sao-paulo-com-garagem-122m2-venda-
RS1284000-id-2516831778/
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Elemento comparativo n2 3

Apartamento com 3 Quartos e 2 banheiros a
Venda, 121 m2 por R$ 1.295.000

O & sa M 2banneios (@) 2vages

https://www.vivareal.com.br/imovel/apartamento-3-quartos-mooca-zona-leste-sao-paulo-com-garagem-121m2-venda-
RS1295000-id-2556711294/

Elemento comparativo n2 4

Apartamento com 3 Quartos e 3 banheiros a
Venda, 125 m2 por R$ 1.250.000

@ e =3 B osbaneios @)

https://www.vivareal.com.br/imovel/apartamento-3-quartos-mooca-zona-leste-sao-paulo-com-garagem-125m2-venda-
RS1250000-id-2551772951/

Elemento comparativo n2 5

Apartamento com 3 Quartos e 3 banheiros a
Venda, 121 m2 por R$ 1.225.800

O 2 & 3quares [% 3 banheir 8 2

https://www.vivareal.com.br/imovel/apartamento-3-quartos-mooca-zona-leste-sao-paulo-com-garagem-121m2-venda-
RS1225800-id-2549492464/

e O imovel paradigma n2 01 indica o valor do m? em RS 9.349,59 (nove mil, trezentos e
quarenta e nove Reais e cinquenta e nove centavos).

e O imovel paradigma n2 02 indica o valor do m? em R$ 10.524,59 (dez mil, quinhentos e
vinte e quatro Reais e cinquenta e nove centavos).

e O imodvel paradigma n2 03 indica o valor do m? em R$ 10.702,48 (dez mil, setecentos e dois
Reais e quarenta e oito centavos).

e 0O imovel paradigma n2 04 indica o valor do m? em RS 10.000,00 (dez mil Reais).

e 0O imovel paradigma n2 05 indica o valor do m?> em RS 10.130,58 (dez mil, cento e trinta
Reais e cinquenta e oito centavos).
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O valor médio do metro quadrado dos imdveis supramencionados perfaz a quantia de RS
10.141,45 (dez mil, cento e quarenta e um Reais e quarenta e cinco centavos).

5.3 — Valor do Imovel

Utilizando o método comparativo de andlise mercadoldgica, empregando imodveis
semelhantes ao imdvel de estudo, seu valor atribuido é de:

(121,60m? de area privativa x RS 10.141,45)

| RS 1.233.20011 |

(um milhao, duzentos e trinta e trés mil,
duzentos Reais e onze centavos)

Abril de 2022

6 - Consideragdes finais

Informamos que com base na analise comparativa supra realizada, o valor médio do metro
quadrado de sua regido é de RS 10.141,45, de modo que o imdvel em apreco tem valor médio de
RS 1.233.200,11.

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

Atenciosamente,

Alfa LeilGes — Especialista em Imdveis
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