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

PARA: Condominio Edificio San Rafael.
Doutor Thiago de Borgia Mendes Pereira.
Doutor Erich Bernat Castilhos.

DATA: 13/01/2023.

REF.: Relatério Comparativo para Afericao do Preco de Mercado do Bem Imével Matriculado
sob o n2 94.306 — 82 Cartério de Registro de Imoéveis de Sao, penhorado nos autos do
Processo n? 1012018-08.2015.8.26.0003, em tramite perante a 32 Vara Civel - Foro
Regional lll - Jabaquara.

1 - Consideragdes iniciais

Em vista da possibilidade de ser dispensada a avaliagdo do bem imével 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 viabilizacao da venda do bem em leildo.

As informacdes aqui apresentadas tém como base documentos fornecidos pela prefeitura
onde o imodvel se situa. Esta precificacdo considera o imdvel livre de qualguer 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 Janeiro.

2 — Objeto de Estudo

Localizagao do Imoével: Avenida Jodo Barreto de Menezes, n? 939 - Box de
Garagem 32 - Condominio San Rafael - Vila Santa Catarina - Sdo Paulo, SP - CEP:
04370-003.

Dados do Imével: Matricula n2 94.306 - 82 Cartério de Registro de Imdveis de Sdo
—Inscrigao Municipal: 089.133.0686-7 — De acordo com sua Certidao de Matricula,
a vaga de garagem em questdo possui 30,35m? de area privativa.

Descrigao do Imével: A vaga de garagem n2 32, localizada no 12 subsolo do Edificio
San Rafael, situado na Avenida Jodo Barreto de Menezes, n? 939, no 422
Subdistrito - Jabaquara, contendo a area util de 11,00m? e a drea comum de
19,35m?, perfazendo uma éarea construida de 30,35m?, correspondendo-lhe uma
fragdo ideal de 0,3423%.
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3 - Localizagao do Imével
De acordo com as documentagdes fornecidas, este imovel se localiza no seguinte enderego:
Avenida Jodao Barreto de Menezes, n2 939 - Box de Garagem 32 - Condominio San Rafael - Vila

Santa Catarina - Sao Paulo, SP - CEP: 04370-003.

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

Conforme Certiddao de Dados Cadastrais, o imdvel possui as seguintes caracteristicas:

PREFEITURA DE Certidao de Dados Cadastrais do Imoével - IPTU 2022
SAO PAULO
FAZENDA
Cadastro do Imével: 089.133.0686-7

Local do Imével:

AV JOAO BARRETO DE MENEZES, 939 - GAR 32
CEP 04370-003

Imével localizado na 2* Subdivisdo da Zona Urbana

Enderego para entrega da notificagio:
AV JOAO BARRETO DE MENEZES, 939 - GAR 32
CEP 04370-003

Contribuinte(s):

CPF 114.532.198-46 ROSA ALVES DE ALMEIDA COELHO

Dados cadastrais do terreno:

Area incorporada (m?): 1434 Testada (m): 30,00
Area ndo incorporada (m?) 66 Fragdo ideal: 0,0034
Area total (m?): 1.500

Dados cadastrais da construgao:

Area construida (m?): 31 Padréo da construgéo: 2C
Area ocupada pela construgdo (m?): 239 Uso: garagem
Ano da construgdo corrigido: 1988

Valores de m* (R$):
- de terreno: 1.321,00
- da construg&o: 2.083,00

Valores para fins de célculo do IPTU (RS):

- da érea incorporada: 10.323,00
- da area néo incorporada: 476,00
- da construg&o: 41.327,00
Base de calculo do IPTU: 52.126,00

Ressalvado o direito da Fazenda Publica do Municipio de Sdo 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
langamento do Imposto Predial e Territorial Urbano do imével do exercicio de 2022

5 - Precificagao
5.1 — Metodologia

0O método utilizado nesse relatério é o “Método Comparativo Direto de Dados de Mercado”
gue visa analisar o comportamento do mercado imobilidrio conforme suas variacdes, relativamente
a imédveis assemelhados ao bem avaliado, enquadrados em um mesmo parametro mercadoldgico.

O intuito desta metodologia é viabilizar a precificacdo de um determinado imdvel, com fulcro
em uma delimitacdo do mercado imobilidrio que possua caracteristicas semelhantes ao imével
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.

Contudo, a precificacdo de vagas de garagem parcialmente se distingue da mera comparacao
de imdveis paradigmas semelhantes, pois hd pequenos aspectos distintos que devem ser
contabilizados. Pelo fato de ser um bem acessorio, é necessario também ter como base de calculo
o valor das unidades principais as quais, comumente, as vagas de garagem sdo acompanhantes.

Portanto, apds breves pesquisas em imobilidrias renomadas e sites de informacgdes do Estado
de S3ao Paulo, conclui-se que vagas de garagem equivalem em média a 10% do valor do
apartamento?.

11 - https://www.imovelweb.com.br/noticias/mercado-imobiliario/saiba-quanto-custa-vender-e-alugar-a-vaga-na-

garagem/
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Sendo assim, apds atingir o valor do apartamento com a vaga de garagem, é retirado 10% do
valor em questdo para distinguir o preco da vaga de garagem.

Por fim, levando em conta arguigdes pelo mercado imobilidrio, o valor da vaga de garagem
serd dez por cento do valor aferido do bem principal, ou seja, da unidade residencial.

5.2 — Elementos comparativos

Elemento comparativo n? 1

Apartamento com 2 Quartos e 1 banheiro 3|
Venda, 60 m2 por R$ 298.000

https://www.vivareal.com.br/imovel/apartamento-2-quartos-vila-santa-catarina-zona-sul-sao-paulo-com-garagem-60m2-venda-
RS298000-id-2570214847/

Elemento comparativo n2 2

Apartamento com 2 Quartos e 1 banheiro a
Venda, 54 m? por R$ 290.000

https://www.vivareal.com.br/imovel/apartamento-2-quartos-vila-santa-catarina-zona-sul-sao-paulo-com-garagem-54m2-venda-
RS290000-id-2592646073/

Elemento comparativo n2 3

Apartamento com 2 Quartos e 1 banheiro a
Venda, 52 m? por R$ 295.000

https://www.vivareal.com.br/imovel/apartamento-2-quartos-vila-santa-catarina-zona-sul-sao-paulo-com-garagem-52m2-venda-
RS295000-id-2569287912/

° O imodvel paradigma n2 01 indica o valor do m? em RS 4.966,67 (quatro mil, novecentos e
sessenta e seis Reais e sessenta e sete centavos).

° O imovel paradigma n2 02 indica o valor do m? em R$ 5.370,37 (cinco mil, trezentos e setenta
Reais e trinta e sete centavos).

° O imovel paradigma n2 03 indica o valor do m? em R$ 5.673,08 (cinco mil, seiscentos e
setenta e trés Reais e oito centavos).

O valor médio do metro quadrado dos imdveis supramencionados perfaz a quantia de RS 5.336,70
(cinco mil, trezentos e trinta e seis Reais e setenta centavos).

2 - http://www.emasterelevadores.com.br/quanto-e-a-media-de-preco-de-aluguel-ou-compra-de-vaga-no-brasil/
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5.3 — Valor da Vaga de Garagem

Utilizando o método comparativo de analise mercadolégica, empregando imdveis
semelhantes ao estudado, o valor da unidade principal é de R$ 282.151,58 (Apuragdo: 52,87m? de
area privativa x R$ 5.336,70).

Deste modo, diante do exposto o custo da vaga de garagem serd dez por cento do
preco aferido ao bem principal, ou seja, da unidade residencial. Sendo assim, considerando o valor
acima a vaga acessoria perfaz o montante de:

Valor da Unidade Principal sem a Vaga de Garagem: RS 256.501,44

Valor da Vaga Acesséria: RS 25.650,14

Porcentagem: 10,00% do valor da unidade principal.

6 - Consideragdes finais

Em suma, 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 andlise comparativa supra realizada, a
vaga de garagem em questdo possui valor atribuido de|R$ 25.650,14} ou seja, 10,00% do valor total
do imdvel principal.

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

Atenciosamente,

Alfa Leiloes — Especialista em Imdveis
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