ALFA LEILOES

K Especialista em Imoveis

RELATORIO DE COMPARAGCAO MERCADOLOGICA
DE: Alfa LeilGes — Especialista em Imdveis.

PARA: Diogenes Carlos Cesa Luiz.
Terezinha Cesa.
Doutor Filipe Gomes Moreira.
Doutor Fernando Batista de Oliveira Sampaio Barbosa.

DATA: 29/07/2021.

Ref.: Relatdrio Comparativo para Afericao do Preco de Mercado do Bem Imdvel Matriculado
sob o n? 116.369 (Matricula Mde) — Perante o 12 Oficial de Registro de Imdveis da
Comarca de S3o Paulo - SP, penhorado nos autos do Processo n2 0077729-
35.2019.8.26.0100, em tramite perante a 72 Vara Civel - Foro Central Civel.

1 - Consideragodes 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 viabilizacdo 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 Julho.

2 — Objeto de Estudo

Localizagdao do Imoével: Rua Tabatinguera, 420, 426 e 432 — Apartamento 807
- Sé, Sdo Paulo - SP, CEP 01020-001.

Dados do Imoével: Matricula n? 116.369 (Matricula Mae) - 12 Oficial de
Registro de Imdveis da Comarca de Sdo Paulo - SP — De acordo com sua
certiddo de matricula, o imdvel possui 32,60m? de area privativa.

Descrigao do Imdvel: Apartamento n2 807 (oitocentos e sete), que localizar-
se-a no 82 pavimento, tera a area real privativa de 32,600m?, a drea real de
uso comum de 14,889m?, a area real total de 47,489m?, ao qual
correspondera a fracdo ideal de 0,581258%.

OBS 01: De acordo com as informagdes obtidas em sua certidao de matricula
e pelo Google Maps, o condominio onde se encontrard a supracitada
unidade ainda esta em fase de construcao.
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OBS 02: A descricdo do imoével foi obtida no registro 1, onde consta a
incorporagao imobilidria do condominio.

3 - Localizagao do Imével
De acordo com a documentacdo pertinente do imovel, este se localiza no seguinte
endereco: Rua Tabatinguera, 420, 426 e 432 - Apartamento 807 - Sé, Sdo Paulo - SP, CEP 01020-
001.

Fotos da regido obtidas pelo Google Maps (data base de 2021):
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4 - Precificagao
4.1 — Metodologia

O método utilizado foi o “Método Comparativo Direto de Dados de Mercado” que visa
analisar o comportamento do mercado imobiliario conforme suas variacdes, relativamente a
imoveis paradigmas semelhantes e assemelhados ao imdvel avaliado, enquadrados em um mesmo
parametro mercadoldgico.

O intuito com esta metologia é viabilizar a precificacdo de um determinado imével, 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.

4.2 - Elementos comparativos

Elemento comparativo n? 1

-

R$ 150.000
Apartamento com 1 Quarto e 1 banheiro a =
Venda, 31 m? por R$ 150.000 RS 328
e = ar ? [P Ebenie 8 v ANUNCIANTE H:-

https://www.vivareal.com.br/imovel/apartamento-1-quartos-liberdade-centro-sao-paulo-com-garagem-31m2-venda-RS150000-

id-2520854883/

Elemento comparativo n2 2

i

- 4

< R$ 160.000
Apartamento com 1 Quarto e 1 banheiro a =
Venda, 33 m2 por R$ 160.000

R$ 330

o s £ 1aun [ 1banheiro B o
https://www.vivareal.com.br/imovel/apartamento-1-quartos-liberdade-centro-sao-paulo-33m2-venda-RS160000-id-

2524363876/
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Elemento comparativo n2 3

COMPRA

R$ 179.000
Apartamento com 1 Quarto e 1 banheiro a -
Venda, 33 m2 por R$ 179.000 RS 340
9 wm & 1qun [ 1banhe B Naoinformad ]
https://www.vivareal.com.br/imovel/apartamento-1-quartos-liberdade-centro-sao-paulo-33m2-venda-RS179000-id-
2522989597/

Elemento comparativo n2 4

iy

Apartamento com 1 Quarto e 1 banheiro a s
Venda, 32 m2 por R$ 150.000

ﬁi.

H

COMPRA

RS 310

SOLICITAR

O 2w 8 1quan [ 1banheir £ Nso informado

https://www.vivareal.com.br/imovel/apa rtamento—l—quartos—Ii‘b.e”rdade—centro—sao—pauIo—32m2—venda—RSlSOOOO—id—

2516622039/

Elemento comparativo n2 5

COMPRA

R$ 160.000
Apartamento com 1 Quarto e 1 banheiro a -
Venda, 32 m? por R$ 160.000 RS 273
g s 8 1uro [ 1banhei el r1 ANUNCIANTE —
https://www.vivareal.com.br/imovel/apartamento-1-quartos-liberdade-centro-sao-paulo-32m2-venda-RS160000-id-

2515850845/

e O imdvel paradigma n2 01 indica o valor do m? em RS 4.838,71 (quatro mil, oitocentos e
trinta e oito Reais e setenta e um centavos).

e O imdvel paradigma n2 02 indica o valor do m? em RS 4.848,48 (quatro mil, oitocentos e
quarenta e oito Reais e quarenta e oito centavos).

e 0O imodvel paradigma n2 03 indica o valor do m? em RS 5.424,24 (cinco mil, quatrocentos e
vinte e quatro Reais e vinte e quatro centavos).
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e O imodvel paradigma n2 04 indica o valor do m? em RS 4.687,50 (quatro mil, seiscentos e
oitenta e sete Reais e cinquenta centavos).

e O imdvel paradigma n2 05 indica o valor do m? em R$ 5.000,00 (cinco mil Reais).

O valor médio do metro quadrado dos imdveis supramencionados perfaz a quantia de RS
4.959,79 (quatro mil, novecentos e cinquenta e nove Reais e setenta e nove centavos).

4.3 — Valor do Imédvel

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

(32,60m?2 de area privativa x RS 4.959,79)

| RS 161.689,07 |

(cento e sessenta e um mil, seiscentos e oitenta e
nove Reais e sete centavos)

Julho de 2021

5 - 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$ 4.959,79, de modo que o imdvel

em apreco tem valor médio de RS 161.689,07.

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

Atenciosamente,

Alfa Leiloes — Especialista em Imdveis
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