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RELATORIO DE COMPARACAO MERCADOLOGICA

DE: Alfa Leildes — Especialista em Imdveis

PARA: Espdlio de Therezinha de Jesus Maceira.
Doutor Iracy Arraes Goes.

DATA: 03/04/2023.

REF.:  Relatério Comparativo para Afericio do Preco de Mercado do Bem Imével Matriculado
sob o n? 38,945 - 32 Registro de Imdveis de S3o Paulo, penhorado nos autos do Processo

ng 0012402-18.2020.8.26.0001, em tramite perante a 82 Vara Civel - Foro Regional | -
Santana.

1 - Consideragdes iniciais

Em vista da possibilidade de ser dispensada a avaliagao do bem imovel penhorade 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 imdéveis com caracteristicas semelhantes da
regido, com o intuito de viabilizagdo da venda do bem em leil3o.

As informacdes aqui apresentadas tém como base documentos fornecidos pela prefeitura
onde o imovel se situa. Esta precificacdo considera o imével livre de gualguer 6nus, posse, dominio,
hipoteca ou desapropriagdes quc pesem sobre o bem e para a finalidade especifica que foi
destinada esta analise; para a data base de Abril.

2 — Objeto de Estudo

Localizacdo do Imével: Rua Alfredo Pujol, n? 1.363 - Apartamento n® 14 -
Condominio Edificio Amaralina - Santana - S3o Paule, SP - CEP: 02017-012.

Dados do Imovel: Matricula n2 38.945 - 39 Registro de Imdveis de $3o Paulo
= Inscricdo Municipal: 073.007.0095-0 - De acordo com sua Certid3o de
Matricula, o imével possui 61,84m? de area privativa.

Descri¢do do Imovel: Trata-se de um apartamento sob n? 14, localizado no
12 andar do Edificio Amaralina, situado & Rua Alfredo Pujal, n2 1.363, no 8¢
subdistrito de Santana, na Capital de S3o Paulo, contendo a area dtil de
61,84m?, area comum de 25,08m’, perfazendo a area total de 86,92m?,
correspondendo-ihe a fragio ideal de 1,105% no terreno e coisas de uso
camum,
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3 - Localizagdo do Imavel

De acordo com a documentagdo pertinente do imdvel, este se lacaliza nao seguinte
endereco: Rua Alfredo Pujol, n? 1.363 - Apartamento n? 14 - Condominio Edificio Amaralina -
Santana - S3o Paulo, SP - CEP: 02017-012.

Fotos da regido obtidas pelo Google Maps (data base de 2022);

[Vis3o da mapa)

(Vis3o via satelite)
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Avenida Paulista, n® 2421 - 1" Andar - Bela Vista - CEP 01,311-300 - S50 Paulo —SP
Fone (11) 3230-1126 - contato@alfaleiloes.com - www.alfaleiloes.com 2

Di'. -i_'f:q‘ﬁ 2y SIS »,,.;‘
1 ete N OEEE L

Rua da Grola k.” 505

02208-010 - Foneirax: &2

ot b

WSAN23701408750

11:18 , sob o nimero

as

do original, assinado digitalmente por IRACY ARRAES GOES, protocolado em 10/04/2023

€ copia .
Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0012402-18.2020.8.26.0001 e c6digo Bsxu93VS.

Este documento



4 - Planta Genérica de Valores

Conforme Certiddo de Dados Cadastrais, o imovel possui as seguintes caracteristicas:
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5 - Precificacdo

5.1 - Metodologia

O método utilizado foi 0 “Métode Comparativo Direto de Dados de Mercado” que visa
analisar o comportamento do mercado imobilidrio conforme suas variagoes,
imoveis parad
mercadologico

relativamente a
igmas semelhantes ao imdvel avaliado, enguadrados em um mesmo parametro

O intuito com esta metodologia é viabilizar a precificacdo de um determinado imovel, com
fulcro em uma delimitagdo do mercado imobilidrio que possua caracteristicas semelhantes ao
imovel avaliado, ponderando os valores disponiveis nesta delimitacio 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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ALFA LEILOE

Especialista em Imoveis

5.2 - Elementos comparativos

Elemento comparativo n2 1

Lcom:garager

Bam2-yenda

httpis: 4wl vivar AT
Dips:/fwww vivarcal.com.brfimovel/asartamento-2- quartos-santans

i
R83/5000 1d-2555202582/

Elemento comparativo n2 3

| Apartany

whndda 2 Bandana ool

do-2-guartos-6hm

Atips: fwww vivareal com br/imovel/apartamento-2- vartos-santana-zona-norte-sao-paulo-com-garagerni-70

mZ-vends:
RS425000-id-245551 1068/

Elemento comparativo n2 5

htips.fwww vivareal.com. b fimavelfapartamer
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e 0O imovel paradigma n¢ 01 indica o valor do m? em R$ 5.369,23 (cinco mil, trezentos e
sessenta e nove Reais e vinte e trés centavas).

* O imovel paradigma n2 02 indica o valor do m* cm RS 5.769,23 (cinco mil, setecentos e
sessenta e nove Reais e vinte e trés centavaos).

e O imovel paradigma n? 03 indica o valor do m? em R$ 5.769,23 (cinco mil, setecentos e
sessenta e nove Reais e vinle e trés centavos).

* O imovel paradigma n® 04 indica o valor do m? em RS 6.071,43 (seis mil e setenta e um

Reais e quarenta e trés centavos).

* Oimovel paradigma n2 05 indica o valor do m? em RS 6.935,48 (seis mil, novecentos e trinta
e cinco Reais e guarenta e oito centavos).

O valor medio do metro quadrado dos iméveis supramencionados perfaz a quantia de RS
5.982,92 (cinco mil, novecentos e oitenta e dois Reais e noventa e dois centavos).

5.3 - Valor do Imével

Utilizando o método comparative de anilise mercadoldgica, empregando imdveis
sernelhantes ao imovel de estudo, seu valor atribuido é de:

(61,84m? de area privativa x R$ 5.982,92)

o

RS 369.983,83 T

(trezentos e sessenta e nove mil, novecentos e
oitenta e trés Reais e oitenta e trés centavos)

Abril de 2023

6 - Consideracdes finais

Pelo exposto acima, tendo em vista a possibilidade de ser dispensada a avaliagio do imovel
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 € de RS 5.982,92, de modo que o imovel

em apreco tem valor medio de RS 369.983,83.

Por fim, uma vez fixado o valor do bem imdvel em apreco, colocamo-nos a disposicio para

prosseguir seu praceamento.
Atenciosamente,

Alfa LeilGes — Especialista-em Imaoveis
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