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Termo de Avaliagao

Finalidade: A presente alegacdao tem como finalidade dispor o valor de mercado do imével urbano situado
na Travessa Maria Lorena, n? 12 - Vila Ema - S3o Paulo - SP - CEP: 03281-030.

Solicitante: Andrea de Castro Matos.

CPF/CNPJ: 105.281.228-78.

Enderego: Rua Nicolino Ferrara, n.2 09, CEP 03474-010, Vila Antonieta, Sdo Paulo - SP.
Data Base: 30/10/2023.

Processo: 0006819-28.2020.8.26.0009.

Objeto de Estudo

Um imdével situado na Rua Maria de Lorena, S3o Paulo, ostenta o niumero 12. Sua construcado
compreende uma area de 70 metros quadrados, enquanto o terreno em que repousa se estende por 151
metros quadrados.

O Imdvel estd matriculado perante o 62 Cartérios de Registros de S3do Paulo sob n°® 157.784 e
cadastrado sob n? 117.269.0135-0.

Valor do Mercado

Com a expertise da profissao, pude constatar o preco médio de mercado da regido e pude visualizar
paradigmas com caracteristicas intrinsecas e extrinsecas semelhantes ao avaliando.

Deste modo, com base nesta andlise, a média do m? da regido é RS/m? RS 4.530,11.

RS 70,00m? x RS 4.530,11/m?

Valor da Avaliacao
RS 317.107,62
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Jonathan Barbosa Br"z/_a,g'é Da Silva CRECI n2 263094-SP

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por DAVI MOTA DA SILVA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 03/11/2023 as 20:39 , sob o nimero WVIP23701726051
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Parecer Opinativo de Avaliacao Mercadoldgica

Sao Paulo, 30/10/2023.

Solicitante do parecer técnico: Andrea de Castro Matos.
Inscrito no CNPJ/CPF: 105.281.228-78.
Estabelecido: Rua Nicolino Ferrara, n.2 09, CEP 03474-010, Vila Antonieta, Sdo Paulo - SP.

FINALIDADE DO PARECER
Este documento tem o objetivo de estimar o valor médio de mercado do bem imével.
DADOS DO IMOVEL

Matricula: 157.784 - 62 Cartdrios de Registros de Sao Paulo.

Descricdo: Localizada no nimero 12 da Rua Maria de Lorena, em Sio Paulo, encontra-se uma
residéncia com uma area construida de 70 metros quadrados. Seu terreno abrange um total de 151
metros quadrados.

ANALISE UTILIZADA

Para a realizacdo do presente trabalho opinativo, houve um conjunto de atividades de identificacgdo,
investigacdo, processamento, analise e interpretacdo de resultados sobre dados do mercado
imobiliario.

DOCUMENTOS UTILIZADOS

Certiddo de Matricula.
Certiddo de Valor Venal.

CONSIDERAGCOES FINAIS SOBRE 0 IMOVEL
Com base em pesquisas mercadolégicas realizadas, estudando as caracteristicas e atributos de dados
obtidos nos documentos deste imdvel e, levando em consideragdo as diversas tendéncias de negocios

imobiliarios, conclui-se que a média de valor do imdével deste parecer opinativo de avaliacdo
mercadoldgica é de RS 313.871,82 para Outubro/2023.

1;7*« o P T’E{* —

Rosemeire Bueno De Sousa
CRECI N2 238789-SP

fls. 256

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por DAVI MOTA DA SILVA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 03/11/2023 as 20:39 , sob o nimero WVIP23701726051

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0006819-28.2020.8.26.0009 e codigo 9bILOM6W.



*MOINOT106 0b61P0d @ 6000°92'8°'0202°82-6T89000 0SS8d0.d 0 swlojul ‘op ojuswndogerdusiajuouge/bd/enbipelsed/iq snl-dsfy fese//:sdny aus o assaoe ‘feulblio 0 JLIBJUOD BIed
TS0922TOLEZAIAM OJBWNU O 4OS * 6E:0Z S £202/TT/E0 Wd 0pe|odojoid ‘ojned OeS ap opeis3 op eINSNC ap feungul 8 YATIS VA VLOW IAVA Jod sjuswrenbip opeuisse ‘feuiflio op eidod 9 ojuswinoop 8)s3

fls. 257




AVALIACAO DE COMERCIALIZAGAO IMOBILIARIA
IDENTIFICACAO

Processo: 0006819-28.2020.8.26.0009.

Solicitante: Andrea de Castro Matos.

CPF/CNPJ: 105.281.228-78.

Enderego: Rua Nicolino Ferrara, n.2 09, CEP 03474-010, Vila Antonieta, Sao
Paulo - SP.

RESUMO DO PARECER

Objetivo: Opinativo de Mercado para Compra e Venda com Fator de Liquidez.

Valor de Mercado: RS 333.286,58

%Eclym [,

Isabella Bueno De Sousa
CRECI: 213.931-F
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DATA DA
AVALIAGAO

30/10/2023.

METODOLOGIA

Método Comparativo Direto de Dados de Mercado.

LOCALIZACAO

Travessa Maria Lorena, n? 12 - Vila Ema - Sdo Paulo - SP - CEP: 03281-030.

DESCRICAO DO
IMOVEL

A casa de numero 12 na Rua Maria de Lorena, Sdo Paulo, possui uma area
construida de 70 metros quadrados, assentando-se sobre um terreno de 151
metros quadrados.

DADOS CADASTRAIS

Matricula 157.784 do 62 Cartérios de Registros de Sdo Paulo.
Inscrigdo Municipal n2 117.269.0135-0.

Pela especializacdo profissional, conhecimento da regido onde o imével em

MERCADO questdo esta situado e, tendo como base a documentac¢do enviada do bem, o
metro quadrado da regido equivale a RS 4.761,24.
A H XA 2 _
AVALIACAO Valor do Imével pela Avaliacdo: RS 4.761,24 x RS 70,00m? = RS 333.286,58

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por DAVI MOTA DA SILVA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 03/11/2023 as 20:39 , sob o nimero WVIP23701726051

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0006819-28.2020.8.26.0009 e codigo 9bILOM6W.
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RELATORIO
COMPARATIVO
DE MERCADO

PESQUISA REALIZADA COM O OBJETIVO DE PRECIFICAR E PROMOVER A
VENDA DE IMOVEIS.

AN

ALFA'LEILOES

Especialista em Iméveis



fls. 262
Sumario
Relatdrio de Comparagao MercadolOgica .....ccceuueiiiireniiiiiinniiiinnniiiiieesiiiiieneiesiessenes 1
R o Ty T3 e [=Y - Tole T=T N [ ol - | PR 1
2 —EStUAO dO IMOVEL ...ttt s sne e s ne e e e 1
3 —Detalhamento REGIONANL...............ouiiiiiiiii e e e e e e e s 2
3.1 — Levantamento Fotografico através das Imagens do Google Maps (data base de 2019) ........... 2
3.2 — Caracteristicas da Regido e Polos de INfIUENCIa.........cceeeiiiieiicciiie e, 2
4 — Planta Genérica d@ ValOres .............cooiiiiiiiiiiiiiiie ettt st e sne e e sneesnee 3
DN Precificagao.......... N . oot R e e gt s trraecienee Nereeeeeresnennenenae dout? 3
5.1\~ Metodologia........ . . ... N TR e ceere el 3
5.2 AAmostras ATalogas. M. . ...t ot BT et B e AT e Nt 4
5.3 = Método Denotativo GEOMETIICO. ..cccuuiiiiiiieiiieeiiee ettt ettt ettt et e et e s saneeseneeeeas 5
5.4 — Fator de HOMOZENEIZAGA0 . ..uvveeieiiieeeiiiee e ceteee e esete e e sttt e e e saae e e e s ssaaee e e snbeeeessssteeeeesrneesesnneeens 5
5.5 =Valor do IMOVE ...t sttt e sb e e e s bt e e e s ae e e b e e nane e 6
(SR oeT 4 T3 T [T o= Tt T=T30 4 - 113 U 6

Material Utilizado Para a Confecgao deste DOCUMENTO........cceeeuerrenerieenneerennneerennneerrnnseceenensesseennes

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por DAVI MOTA DA SILVA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 03/11/2023 as 20:39 , sob o nimero WVIP23701726051

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0006819-28.2020.8.26.0009 e codigo 7mPYF4JN.



fls. 263
DE: Alfa LeilGes — Especialista em Imdveis.
PARA: Andrea de Castro Matos.
Doutor Davi Mota da Silva.
DATA: 30/10/2023.
REF.:  Relatério Comparativo para Afericao do Preco de Mercado do Bem Imével Matriculado

sob o n2 157.784 — 62 Cartérios de Registros de SaoPaulo, penhorado nos autos do
Processo n2 0006819-28.2020.8.26.0009, em tramite perante a 12 Vara Civel - Foro
Regional IX - Vila Prudente.

1 - Consideragdes iniciais

Em vista da possibilidade de ser dispensada a avaliacdo 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 informacgdes aqui apresentadas, tém como base documentos fornecidos pela prefeitura
onde o imdvel se situa. Esta precificacdo considera o imdvel livre de qualquer 6nus, posse, dominio,
hipoteca ou desapropriagdes que pesem sobre o bem e para a finalidade especifica que foi
destinada esta analise, com a data base de Outubro.

2 — Estudo do Imével

Localizagdo: Travessa Maria Lorena, n? 12 - Vila Ema - S3o Paulo - SP - CEP:
03281-030.

Dados de Registro: Matricula n? 157.784 - 62 Cartdrios de Registros de
SdoPaulo — Inscricdo Municipal n? 117.269.0135-0 — De acordo com sua
Certiddo de Valor Venal, o imdvel possui 70,00m? de drea construida.

Descri¢do do bem: Uma casa, com a area de 70,00m? de area construida,
gue recebeu o numero 12, da Rua Maria de Lorena, Sao Paulo. Seu terreno
possui uma area total de 151 metros quadrados.

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
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3 — Detalhamento Regional

3.1 - Levantamento Fotografico através das Imagens do Google Maps (data base de 2019)
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3.2 - Caracteristicas da Regido e Polos de Influéncia

A regido tem ruas iluminadas, bom policiamento, ruas movimentadas e um clima
aconchegante. Infraestrutura completa, bons colégios, hospitais, farmacias, lojas, servigos
diversos,vida noturna e mobilidade urbana.

Além disso, o local conta com melhoramentos publicos essenciais: pavimentacao asfaltica,
agua, esgoto, rede de energia elétrica, telefonia, iluminacdo publica, coleta de lixo e servico de
transporte coletivo publico.

Avenida Paulista, n° 2421 - 1° Andar - Bela Vista - CEP 01.311-300 - S3o Paulo — SP
Fone (11) 3230-1126 - contato@alfaleiloes.com - www.alfaleiloes.com
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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 Imével - IPTU 2023
SAO PAULO

FAZENDA
Cadastro do Imével: 117.269.0135-0

Local do Imével:

TV MARIA DE LORENA, 12 - VL NOVO PARANA
CEP 03281-030

Imével localizado na 2* Subdivisao da Zona Urbana

Endereco para entrega da notificacéo:
TV MARIA DE LORENA, 12 - VL NOVO PARANA
CEP 03281-030

Contribuinte(s):
CPF 146.543.258-24 ITAMAR RODRIGUES PETRUCI

Dados cadastrais do terreno:

Area incorporada (m?): 151 Testada (m): 4,00
Area nao incorporada (m?): 0 Fragao ideal: 1,0000
Area total (m?): 151

Dados cadastrais da construcdo:

Area construida (m?): 70 Padrao da constru¢ao: 1-A
Area ocupada pela construgao (m?): 70 Uso: residéncia

Ano da construgao corrigido: 1970

Valores de m* (R$):

- de terreno: 1.383,00

- da construcao: 1.607.00

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

- da 4rea incorporada: 208.833,00
- da area ndo Incorporada: 0,00
- da construcgao: 22.498,00
Base de calculo do IPTU: 231.331.00

Ressalvado o direito da Fazenda Publica do Municipio de Sao Paulo atualizar os dados constantes do Cadastro
Imobilidric 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 cadastrals acima foram utilizados no
langamento do Imposto Predial e Territorial Urbano do imével do exercicio de 2023.

Certidao expedida via Intemet - Portaria SF n® 008/2004, de 28/01/2004.
A autenticidade desta certidao podera ser confirmada, até o dia 25/01/2024, em

hitp://www.prefeitura.sp.gov.br/cidade/secretarias/financas/servicos/certidoes/

Data de Emisséo: 27/10/2023
Namero do Documento: 2.2023.022174464-6
Solicitante: RENATA RAISSA RODRIGUES (CPF 039.174.435-62)

5 — Precificagao
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 imobiliario que possua atributos mais semelhantes possiveis
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.

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
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5.2 — Amostras Andlogas

Elemento comparativo n2 1

com 2 Quartas @ 1 banheiro & Venda, 80
or RS 350.000

https://www.vivareal.com.br/imovel/casa-2-quartos-
vila-ema-zona-leste-sao-paulo-com-garagem-80m2-
venda-RS350000-id-2552044074/

fls.

Elemento comparativo n2 2

WAntngl e - — — ——

Casa com 2 Quartos = | banheiro & Venda, 77

m por RS 370.000

https://www.vivareal.com.br/imovel/casa-2-quartos-
vila-ema-zona-leste-sao-paulo-com-garagem-77m2-
venda-RS370000-id-2661468691/

Elemento comparativo n2 3

L —— ——————————

] "'—.‘
. / -

Casa com 2 Quartos e 2 banhoiras a Venda
BD m? poe RS 375000

https://www.vivareal.com.br/imovel/casa-2-quartos-
vila-ema-zona-leste-sao-paulo-80m2-venda-RS375000-

id-2634586869/

266
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5.3 — Método Denotativo Geométrico

Diante do exposto, através da pesquisa de mercado foi possivel identificar iméveis com
caracteristicas correlativas ao bem avaliando. Desse modo, os elementos possuem semelhangas em
suas areas (m?), localizagdo, edificagdo e, até mesmo, seu zoneamento, enumerados a seguir:

Elemento Comparativo 1
Elemento Comparativo 2
R$4.900

Elemento Comparativo 3
R$4.800

R$4.700 M Imovel Avaliando
R$4.600
R$4.500
R$4.400
R$4.300
R$4.200

RS4.100

e O imovel paradigma n2 01 indica o valor do m? em R$ 4.375,00 (quatro mil, trezentos e
setenta e cinco Reais).

e O imdvel paradigma n2 02 indica o valor do m? em R$ 4.805,19 (quatro mil, oitocentos e
cinco Reais e dezenove centavos).

e O imdvel paradigma n2 03 indica o valor do m?> em RS 4.687,50 (quatro mil, seiscentos e
oitenta e sete Reais e cinquenta centavos).

O valor médio do metro quadrado dos imdveis supramencionados perfaz a quantia de RS
4.622,56 (quatro mil, seiscentos e vinte e dois Reais e cinquenta e seis centavos).

5.4 — Fator de Homogeneizagao

Para se construir uma equiparacdo mais assertiva, ainda que a pesquisa realizada abranja
imdveis similares em tamanho, padrao e local, requer uma melhoria no seu grau de precisdo, obtida
por outro processo auxiliar, denominado Homogeneizacdo de Valores.

Tal processo, visa corrigir as discrepancias dos elementos comparativos através de fatores
cuja aplicacdo de um ou outro, ha uma variacdo. Assim, os fatores fundamentais como localizacgdo,
testada, topografia, padrdo construtivo, conservacao, entre outros, sdo levados em conta para que
as amostras sejam mais compardveis, ndo obstante a similaridade ja pré selecionada na pesquisa.

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
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5.5 — Valor do Imédvel

Utilizando o método comparativo de andlise mercadolégica, bem como, o fator de
homogeneizagao, empregando imdveis semelhantes ao imével de estudo, seu valor atribuido é de:

(70,00m? de area construida x R$ 4.622,56)

RS 323.579,55

(trezentos e vinte e trés mil, quinhentos e setenta
e nove Reais e cinquenta e cinco centavos)

Outubro de 2023

6 - Consideragoes finais

Pelo exposto acima, tendo em vista a possibilidade de ser dispensada a avaliacdo do imével
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 4.622,56, de modo que o imdvel
em apreco tem valor médio de RS 323.579,55.

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

Atenciosamente

Alfa Leildes — Especialista em Imdveis.

Avenida Paulista, n° 2421 - 1° Andar - Bela Vista - CEP 01.311-300 - Sdo Paulo — SP
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