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Ref.: Relatério Comparativo para Afericao do Prego de Mercado do Bem Imével Matriculado
sob o n2 92.381 — Perante o 32 Cartorio de Registro de Iméveis de Sao Paulo - SP, a ser
penhorado nos autos do Processo n2 0086794-54.2019.8.26.0100, em tramite perante a
232 Vara Civel - Foro Central Civel.

1 - Consideragoes iniciais

O imével em discussao no processo em epigrafe esta registrado na matricula 92.921,
perante o 32 Cartdrio de Registro de Imdveis de S3o Paulo — SP, sendo essa matricula a matricula-
mae do empreendimento, portanto, até o momento ndo houve a criacdo de sua matricula
individualizada.

Em vista da possibilidade de ser dispensada a avaliacdo do bem imdvel a ser 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 viabilizacdo da venda do bem em leildo.

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

2 — Objeto de Estudo

Localizagdo do Imdvel: Rua Macaid-Mirim, 53 - Apartamento 11 - Santana,
S&o Paulo - SP, CEP 02013-080.

Dados do Imoével: Matricula n? 92.381 - 32 Cartério de Registro de Imdveis
de Sdo Paulo - SP— De acordo com sua Certiddao de Matricula, o imdvel possui
126,15m? de area privativa.

Descricdo do Imovel: Atualmente se trata de um empreendimento
denominado "Edificio Sara Gasparian", localizado a Rua Macaia-Mirim, n2 53
- Santana, mas anteriormente era descrito como sendo apenas um terreno
de forma irregular, situado a mesma rua, onde existiram os prédios n2%s
47/49, 57 e 69 e travessa Engenheiro Fernando Pucceti, antiga rua Particular,
no 82 Subdistrito - Santana, medindo 38,00 metros de frente para a rua
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Macaia Mirim, por 28,00 metros da frente aos fundos, do lado direito de
guem da rua Macaia Mirim e olha, onde confronta com o prédio n2 79 dessa
via publica, do lado esquerdo, também da frente oas fundos e em linha
guebrada, mede, inicialmente, 14,00 metros em linha reta; desse ponto
deflete a direita e mede em linha reta 1,15 metros; deste ponto deflete a
esquerda e mede em linha reta 11,40 metros; desse ponto deflete a
esquerda e mede em linha reta 1,15 metros; deste ponto deflete a direita e
mede em linha reta 2,60 metros, dividindo em todo esse lado com o prédio
n? 33 da rua Macaia Mirim, tendo nos fundos a largura de 38,00 metros,
onde confronta com a Travessa Engenheiro Fernando Puccetti, antiga rua
Particular, perfazendo a area superficial de 1.050,89m?2.

OBS 01: A unidade discutida no processo em questdo é a unidade 11. De
acordo com a incorporacgao imobiliaria ocorrida na supracitada matricula, tal
qual localizada em seu 109 registro, o imével em questdo possui as seguintes
descrices: Area privativa de 126,15m?, drea comum de 39,76m?, area total
de 135,91m?, fracdo ideal no solo de 2,83%.

3 - Localizagao do Imével

De acordo com a documentagdo pertinente do imdvel, este se localiza no seguinte
endereco: Rua Macaid-Mirim, 53 - Apartamento 11 - Santana, Sdo Paulo - SP, CEP 02013-080.

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

4 — Precificagao
4.1 — 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
imoveis 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 imdvel, com
fulcro em uma delimitacdo do mercado imobilidrio que possua caracteristicas semelhantes ao
imdvel 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.

4.2 — Elementos comparativos

Elemento comparativo n? 1

LA

R$ 896.186

Apartamento com 3 Quartos e 3 banheiros a
Venda, 126 m? por R$ 896.186 RS 600
& 1a6m B 3auares [ Sowheico a8 2 ANUNCIANTE %

https://www.vivareal.com.br/imovel/apa rtamento—3—quartos—sa ntana-zona-norte-sao-paulo-com-garagem-126m2-venda-
RS896186-id-2533028402/
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Elemento comparativo n2 2

R$ 848.000

Apartamento com 3 Quartos e 2 banheiros a
Venda, 126 m? por R$ 848.000 RS 1300
o & yau i o e ANUNCIANTE _

https://www.vivareal.com.br/imovel/apartamento-3-quartos-santana-zona-norte-sao-paulo-com-garagem-126m2-venda-
RS848000-id-2531377067/

Elemento comparativo n2 3

R$ 950.000
Apartamento com 3 Quartos e 3 banheiros a -
Venda, 126 m? por R$ 950.000 RS 930
18 126m £ 3quart ™ eirc a g ANUNCIANTE

https://www.vivareal.com.br/imovel/apartamento-3-quartos-santana-zona-norte-sao-paulo-com-garagem-126m2-venda-
RS950000-id-71876570/

Elemento comparativo n2 4

)
1 i

R$ 950.000

Apartamento com 3 Quartos e 3 banheiros a
Venda, 126 m2 por R$ 950.000 RS 950
O 126m 8 3quar [ 3banhei B 2vge ANUNCIANTE

https://www.vivareal.com.br/imovel/apartamento-3-quartos-santana-zona- norte -sao- paulo -com-garagem-126m2-venda-
RS950000-id-71876364/

Elemento comparativo n2 5

W d‘ﬂﬁnx-l b =

\ WERGA - s Y\m, Bac

R$ 800.000

Apartamento com 3 Quartos e 3 banheiros a
Venda, 126 m? por R$ 800.000

R$ 1.200

O 126m £ 3quartos B eir a v
https://www.vivareal.com.br/imovel/apartamento-3-quartos-santana-zona-norte-sao-paulo-com-garagem-126m2-venda-
RS800000-id-2527598760/
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e O imodvel paradigman? 01 indica o valor do m? em R$ 7.112,59 (sete mil, cento e doze Reais
e cinquenta e nove centavos).

e QOimovel paradigma n2 02 indica o valor do m? em R$ 6.730,16 (seis mil, setecentos e trinta
Reais e dezesseis centavos).

e O imovel paradigma n2 03 indica o valor do m? em R$ 7.539,68 (sete mil, quinhentos e
trinta e nove Reais e sessenta e oito centavos).

e O imdvel paradigma n2 04 indica o valor do m? em R$ 7.539,68 (sete mil, quinhentos e
trinta e nove Reais e sessenta e oito centavos).

e O imodvel paradigma n2 05 indica o valor do m? em R$ 6.349,21 (seis mil, trezentos e
quarenta e nove Reais e vinte e um centavos).

O valor médio do metro quadrado dos imdveis supramencionados perfaz a quantia de RS
7.054,26 (sete mil e cinquenta e quatro Reais e vinte e seis centavos).

4.3 — Valor dos Imdveis

Utilizando o método comparativo de andlise mercadoldgica, empregando imdveis
semelhantes ao imovel de estudo, o valor atribuido da unidade é de:

(126,15m? de area privativa x RS 7.054,26)

| RS 889.895,34 |

(oitocentos e oitenta e nove mil, oitocentos e
noventa e cinco Reais e trinta e quatro centavos)

Setembro de 2021

5 - Consideragoes finais

Pelo exposto acima, tendo em vista a possibilidade de ser dispensada a avaliacao 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 7.054,26, de modo que o imdvel

em apreco tem valor médio de RS 889.895,34.

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

Atenciosamente,

Alfa Leil6es — Especialista em Imdveis
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