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RELATORIO DE COMPARACAO MERCADOLOGICA
DE: Alfa Leildes — Especialista em Imdveis.

PARA: Andre Augusto Forte Costa.
Doutor Newton Carlos Araujo Kamuchena.

DATA: 28/04/2022.

REF.:  Relatério Comparativo para Afericao do Preco de Mercado do Bem Imével Matriculado
sob o0 n2 92.615 — Perante o 122 Oficio de Registro de Iméveis - SP, penhorado nos autos
do Processo n? 0124628-08.2007.8.26.0005, em tramite perante a 12 Vara Civel - Foro
Regional V - Sao Miguel Paulista.

1 - Consideragdes 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 viabilizagcdo 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 imdvel 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 Abril.

2 — Objeto de Estudo

Localizagdao do Imdvel: Rua Filipe Lazar, n2 100 - Vila Piracicaba - S3o Paulo,
SP - CEP: 08090-140.

Dados do Imdvel: Matricula n? 92.615 - 122 Oficio de Registro de Imdveis -
SP — Inscrigao Municipal: 112.844.0011-4 — De acordo com sua Certidao de
Dados Cadastrais, o imovel possui 150,00m? de area construida.

Descricao do Imodvel: Atualmente uma casa, situada a Rua Filipe Lazar,
antigarua5, lote 11 da quadra D, da Vila Piracicaba, no distrito de Sao Miguel
Paulista, medindo 10,00m de frente, por 25,00m da frente aos fundos, de
ambos os lados, tendo nos fundos a mesma largura da frente, encerrando a
area total de 250,00m?.

OBS: Segundo a averbagdao de niumero 02 de sua Certiddao de Matricula, foi
construido uma casa que recebeu o n? 100 da Rua Filipe Lazar (antiga Rua
Truirapeva), com 60,00m? de drea construida.
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3 - Localizagao do Imével

De acordo com a documentacdo pertinente do imdvel, este se localiza no seguinte
endereco: Rua Filipe Lazar, n2 100 - Vila Piracicaba - Sao Paulo, SP - CEP: 08090-140.

Fotos da regido obtidas pelo Google Maps (data base de 2022):
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4 — Planta Genérica de Valores

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

Vevay

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

FAZENDA
Cadastro do Imoével: 112.844.0011-4

Local do Imovel:

R FILIPE LAZAR, 100 - E 100 B

VL PIRACICABA LT 11QDD CEP 08090-140

Imével localizado além da 22 Subdivisao da Zona Urbana

Endereco para entrega da notificacao:
R FILIPE LAZAR, 100 - E 100 B
VL PIRACICABA LT 11QDD CEP 08090-140

Contribuinte(s):
CPF 034.814.768-68 JUVENTINA MARTINS DE TOLEDO

Dados cadastrais do terreno:

Area incorporada (m?): 250 Testada (m): 10,00
Area nao incorporada (m?): 0 Fracao ideal: 1,0000
Area total (m?): 250

Dados cadastrais da construgao:

Area construida (m?): 150 Padrao da construgao: 1-B
Area ocupada pela construgao (m?): 100 Uso: residéncia
Ano da construgéo corrigido: 1903

Valores de m? (RS$):
- de terreno: 822,00
- da construgao: 1.291,00

Valores para fins de calculo do IPTU (R$):

- da area incorporada: 205.500,00
- da area nao incorporada: 0,00
- da construgao: 96.825,00
Base de calculo do IPTU: 302.325,00

Ressalvado o direito da Fazenda Publica do Municipio de Sao Paulo atualizar os dados constantes do Cadastro
Imobiliario Fiscal, apurados ou verificados a qualquer tempo, inclusive em relagao ao exercicio abrangido por
esta certiddo, 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 2022.

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 variacdes, relativamente a
imoveis paradigmas semelhantes ao imdvel avaliado, enquadrados em um mesmo parametro
mercadoldgico.

O intuito com esta metodologia 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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5.2 — Elementos comparativos

Elemento comparativo n? 1

Casa com 3 Quartos e 3 banheiros a Venda,
140 m2 por R$ 320.000

SP VER NO MAPA

O 14om B 3quartos [® 3banheiros 8 3vages

1suite

https://www.vivareal.com.br/imovel/casa-3-quartos-jardim-helena-zona-leste-sao-paulo-com-garagem-140m2-venda-RS320000-

id-2552183686/

Elemento comparativo n2 2

Casa com 3 Quartos e 2 banheiros a Venda,
150 m2 por R$ 300.000

SP VER NO MAPA

O 150w £ 3quartos [® 2banheiros B 2vages
https://www.vivareal.com.br/imovel/casa-3-quartos-jardim-helena-zona-leste-sao-paulo-com-garagem-150m2-venda-RS300000-
id-2451739382/

Elemento comparativo n2 3

Casa com 2 Quartos e 2 banheiros a Venda,
150 m2 por R$ 300.000

P VER NO MAPA

O 1som: £ 2quartos [® 2banheiros B 2vagas

uite

https://www.vivareal.com.br/imovel/casa-2-quartos-ja rdim-heIena-zdna-Ieste-sao-paqu-com-gara_gem-150m2-venda-RS3000OO-

id-2552507432/

Elemento comparativo n2 4

--‘.?_
.

Casa com 3 Quartos e 2 banheiros a Venda,
125 m? por R$ 260.000

VER NO MAPA

O 125w £ 3quartos [® 2banheiros B 2vages

https://www.vivareal.com.br/imovel/casa-3-quartos-jardim-helena-zona-leste-sao-paulo-com-garagem-125m2-venda-RS260000-

id-2558541031
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Elemento comparativo n2 5

Casa com 3 Quartos e 2 banheiros a Venda,
155 m2 por R$ 250.000

VER NO MAPA

|8 155m & 3quartos [® 2banheiros B Néo

suite L

https://www.vivareal.com.br/imovel/casa-3-quartos-jardim-helena-zona-leste-sao-paulo-155m2-venda-RS250000-id-

2549114973/

e Oimodvel paradigma n? 01 indica o valor do m? em R$ 2.285,71 (dois mil, duzentos e oitenta
e cinco Reais e setenta e um centavos).

e O imdvel paradigma n2 02 indica o valor do m? em R$ 2.000,00 (dois mil Reais).
e O imdvel paradigma n2 03 indica o valor do m? em R$ 2.000,00 (dois mil Reais).
e O imodvel paradigma n2 04 indica o valor do m? em R$ 2.080,00 (dois mil e oitenta Reais).

e 0O imovel paradigma n2 05 indica o valor do m? em R$ 1.612,90 (um mil, seiscentos e doze
Reais e noventa centavos).

O valor médio do metro quadrado dos imdveis supramencionados perfaz a quantia de RS
1.995,72 (um mil, novecentos e noventa e cinco Reais e setenta e dois centavos).

5.3 —Valor do Imoével

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

(150,00m? de area construida x RS 1.995,72)

| RS 299.358,53 |

(duzentos e noventa e nove mil, trezentos e
cinquenta e oito Reais e cinquenta e trés
centavos)

Abril de 2022
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6 - Consideragoes finais

Pelo exposto acima, tendo em vista a possibilidade de ser dispensada a avaliacdo 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 R$ 1.995,72, de modo que o imdvel
em apreco tem valor médio de R$ 299.358,53.

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

Atenciosamente,

Alfa LeilGes — Especialista em Imoveis

Avenida Paulista, n® 2421 - 1° Andar - Bela Vista - CEP 01.311-300 - Sdo Paulo — SP
Fone (11) 3230-1126 - contato@alfaleiloes.com - www.alfaleiloes.com

Esteocumdnto é copia do original, assinado digitalmente por NEWTON CARLOS ARAUJO KAMUCHENA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 11/05/2022 as 13:18 , sob 0 nimero WSMP227

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0124628-08.2007.8.26.0005 e codigo 10583CB2.




