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

PARA: K.l.m. Santa Gertrudes Representacdes Ltda.
Doutor Jaime Jose Suzin.

DATA: 10/02/2023.

REF.:  Relatério Comparativo para Aferi¢gao do Preco de Mercado do Bem Imével Matriculado
sob o n2 170.344 — 112 Registro de Imdveis de Sao Paulo, penhorado nos autos do
Processo n? 0635150-58.1998.8.26.0100, em tramite perante a 232 Vara Civel - Foro
Central Civel.

1 - Consideragoes iniciais

Em vista da possibilidade de ser dispensada a avaliacdo 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
regidao, com o intuito de viabilizacdo da venda do bem em leildo.

As informacgdes aqui apresentadas tém como base documentos fornecidos pela prefeitura
onde o imdvel se situa. Esta precificacao 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 analise, para a data base de Fevereiro.

2 — Objeto de Estudo

Localizagdo do Imével: Avenida Sumaré. S/N — Parte do lote 50 - Jardim das
Fontes - S3o Paulo - CEP: 04894-499.

Dados do Imével: Matricula n2 170.344 - 112 Registro de Imdveis de Sao
Paulo — Inscrigao Municipal: 285.013.0040-1 — De acordo com sua Certidao
de Dados Cadastrais, o imdvel possui 1375,00m? de area total.

Descrigao do Imdvel: Um terreno situado a Avenida Sumaré, constante de
parte do lote sob o n2 50, do jardim das fontes, Distrito de Parelheiras, no
Estado de S3o Paulo, perfazendo uma area total de 1.375,00m?>.
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3 - Localizagao do Imovel

De acordo com a documentacdao pertinente do imdvel, este se localiza no seguinte
endereco: Avenida Sumaré. S/N — Parte do Lote 50 - Jardim das Fontes - Sdo Paulo - CEP: 04894-
499.

Fotos da regidao obtidas pelo Google Maps:

¥ 3: atrada o Sumaré
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(Visdo via satélite)
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4 - Planta Genérica de Valores

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

&

PREFEITURA DE Certiddo de Dados Cadastrais do Imdvel - IPTU 2023
SAO PAULO

FAIENDA

Cadastiro do Imével: 285013.00404

Local do Imdvel:

AV SUMARE. 5/ - LT 50 PARTE

PRC SUMARE CEP (4804400

tmeden| ipcalizado aldm da 2* Subdivieio ds Tons Lbans

Endersgo para entrega da notificagio:
VIA ANHAMGLUIERA. 5/M - KM 17.5
DSABOD CEP DE2TE-000

Contribuinte{s):
CMNPJBEY.535.2410001-20  CONTEX CONFECEIONADDS TEXTEIS S A

Dados cadastrais do terreno:

Ares noorporsda (m); 1375 Testads (m) 2508
Ares ndo incorpmmda (17 L FragBo idasl 10008
Ared indal (m); 1,375

Dados cedastrais da construcdo:

Temens sam constiucss

Valores de m" [RE):
+ 8 ERITEnD 251,00
- da constnigso Temenc sam consirucac

Valores para fina de caleulo do IPTU (RE)

--d3 dres moorporadE 284 323,60
- da ares n&D ncorprads .00
= da- constnigia; 0.0
Bess de calculo do IFTL 294 323,00

Rezsshisdo o direito da Fazends Fubfice do Mumicipio dé 58c Paulo stusicsr os dados constaniss do Cadastro
Imiilisno Fiecsl, spurddos oo veriicedos 3 qualguer lempe, iclusls am rebso =0 secicio etrengido por
esta certidan, & Secrefaria Municipal da Fazends CERTIFICA que os dados cadastraiz acima foam utilizados no
|angamento do Imposto Predis & Temionat Urbano do midvel do exsrcicio de-2023.

5 — Precificagao
5.1 — Metodologia

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

O intuito com esta metodologia é viabilizar a precificagdo de um determinado imével, com
fulcro em uma delimitagdo do mercado imobilidrio que possua caracteristicas semelhantes ao
imovel avaliado, ponderando os valores disponiveis nesta delimitacao 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 n2 1

Lote/Terreno a Venda, 1410 m? por R$
379.000

Pl e e B SP-VER NO MAPA

https://www.vivareal.com.br/imovel/lote-terreno-parelheiros-zona-sul-sao-paulo-1410m2-venda-RS379000-id-2561475244/

Elemento comparativo n2 2

Lote/Terreno a Venda, 1700 m2 por R$
360.000

¥ 5~ Parelheiros, 530 Paulo - 5P VER NO MAPA

https://www.vivareal.com.br/imovel/lote-terreno-parelheiros-zona-sul-sao-paulo-1700m2-venda-RS360000-id-2584006571/

Elemento comparativo n? 3

Lote/Terreno a Venda, 25000 m2 por R$
318.000

https://www.vivareal.com.br/imovel/lote-terreno-parelheiros-zona-sul-sao-paulo-25000m2-venda-RS318000-id-2588379895/

e 0O imovel paradigma n2 01 indica o valor do m? em RS 268,79 (duzentos e sessenta e oito
Reais e setenta e nove centavos).

e O imdvel paradigma n2 02 indica o valor do m? em R$ 211,76 (duzentos e onze Reais e
setenta e seis centavos).

e 0O imdvel paradigma n2 03 indica o valor do m* em R$ 12,72 (doze Reais e setenta e dois
centavos).

O valor médio do metro quadrado dos imdveis supramencionados perfaz a quantia de R$
164,43 (cento e sessenta e quatro Reais e quarenta e trés centavos).
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5.3 —Valor do Imadvel

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

(1.375,00m? de area total x RS 164,43)

| RS 226.086,22 |

(duzentos e vinte e seis mil e oitenta e seis Reais
e vinte e dois centavos)

Fevereiro de 2023

6 - Consideragoes finais

Pelo exposto acima, tendo em vista a possibilidade de ser dispensada a avaliagao 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 164,43, de modo que o imdvel
em apreco tem valor médio de RS 226.086,22.

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

Atenciosamente,

Alfa Leildes — Especialista em Imdveis
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