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DATA:

REF.:

RELATORIO DE COMPARACAO MERCADOLOGICA

26/06/2024.

1 - Consideragdes iniciais
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Relatério Comparativo para Afericao do Pregco de Mercado do Bem Imével Matriculado
sob o n2 201.386 — 182 Cartério de Registro de Imoéveis de Sdo Paulo/SP, que teve seus
direitos penhorados nos autos do Processo n2 0001419-90.2021.8.26.0011, em tramite
perante a 52 Vara Civel - Foro Regional XI - Pinheiros.

Em vista da possibilidade de ser dispensada a avaliacdo do bem imdvel que teve seus

direitos penhorados nos autos do processo em epigrafe, com fundamento no artigo 871, l e IV do
CPC, realizamos uma pesquisa de mercado, utilizando-se como base os imdveis com caracteristicas
semelhantes da regidao, com o intuito de viabiliza¢ao da venda do bem em leilao.

As informacGes 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 Junho.

2 — Estudo do Imovel

Localizagdo: Rua Milton Soares, n? 215 - Apartamento 15 Torre 6 -
Condominio Residencial Ilhas Canarias - Butanta - S3o Paulo/SP - CEP 05382-
010.

Dados de Registro: Matricula n? 201.386 - 182 Cartério de Registro de
Imdveis de Sdo Paulo/SP — 160.269.0159-1 — De acordo com Sua Certiddo de
Matricula, o imovel possui 49,54m? de area privativa.

Descricdo do bem: Apartamento N215, Localizado no 12 andar da Torre 6,
do empreendimento Residencial llhas Candrias, situado na Rua Milton
Soares, N2215, esquina com as Ruas Isaura Christino De Souza e Marieta
Pederneiras Vampré, 132 Subdistrito Butantd, com area privativa de
49,54m?, a drea comum coberta de 26,178m?, & area total edificada de
75,718m?, a drea comum descoberta de 18,927m?, a drea total construida +
descoberta de 94,645m?

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0001419-90.2021.8.26.0011 e codigo Zlf)IVBKS.
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3 — Detalhamento Regional

3.1 - Levantamento Fotografico através das Imagens do Google Maps (data base de 2024)

5A0 REMO

RIO PEQUEND

JARDIM
BONFIGLI

(Visdo da Rua) (Fachada do Condomnio)

3.2 — Caracteristicas da Regidao e Polos de Influéncia

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

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

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0001419-90.2021.8.26.0011 e cédigo ZlbIVBKS.
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4 — Planta Genérica de Valores

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

Ty

PREFEITURA DE
SAO PAULO

FAZENDA

Local do Imoével:

Contribuinte(s):

Dados cadastrais do terreno:

- da area incorporada:

- da area nao incorporada:
- da construgao:

Base de calculo do IPTU:

Certidao de Dados Cadastrais do Imoével - IPTU 2024

Cadastro do Imével: 160.269.0159-1

R MILTON SOARES, 215 - AP 15 EVGTORRE06
RESID ILHAS CANARIAS CEP 05382-010
Imovel localizado na 2® Subdivisdo da Zona Urbana

Endereco para entrega da notificagao:

R MILTON SOARES, 215 - AP 15 EVGTORRE06
RESID ILHAS CANARIAS CEP 05382-010

INFORMACAO PROTEGIDA POR SIGILO FISCAL

Area incorporada (m?): 7.578 Testada (m): 0,00
Area nao incorporada (m2): 0 Fracao ideal: 0,0034
Area total (m?): 7.578

Dados cadastrais da construgao:

Area construida (m?): 77 Padrao da construgao: 2-C
Area ocupada pela construgao (m?): 5.000 Uso: residéncia

Ano da construgéo corrigido: 2010

Valores de m* (R$):

- de terreno: 1.362,00

- da construcao: 2.291,00

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

58.815,00
0,00
155.239,00
214.054,00

5 — Precificacao

5.1 — Metodologia
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O método utilizado foi o “Método Comparativo Direto de Dados de Mercado” que visa
analisar o comportamento do mercado imobilidrio conforme suas variagdes, relativamente a
imdveis paradigmas semelhantes ao imodvel avaliado, enquadrados em um mesmo parametro

mercadoldgico.

O intuito com esta metodologia é viabilizar a precificacdo de um determinado imével, com
fulcro em uma delimitagdo do mercado imobilidrio que possua atributos mais semelhantes possiveis
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.

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0001419-90.2021.8.26.0011 e codigo ZlOIVBKS.
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5.2 — Amostras Analogas

Elemento comparativon? 1

Apartamento avenda
com57m?, 3 quartose 1
vaga

Camge  hgado
RS 335.000
Parcelas a partir de RS 2.979

R
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Elemento comparativo n2 2

https://www.quintoandar.com.br/imovel/893457598/c

RS 295.000 - "

N "

omprar/apartamento-3-quartos-jardim-sarah-sao-
paulo?from route=%22condominium page%22

Elemento comparativo n? 3

https://www.vivareal.com.br/imovel/apartamento-2-
quartos-jaguare-zona-oeste-sao-paulo-com-garagem-
55m2-venda-RS$295000-id-2484689074/

RS 299.000 - 5™ wser

© o & 2auon @ 1 vonhetr

Elemento comparativo n2 4

https://www.vivareal.com.br/imovel/apartamento-2-
quartos-rio-pequeno-zona-oeste-sao-paulo-com-
garagem-51m2-venda-R$299000-id-2608543274/

RS 300.000 - i
o3 sany & > quontos i
& 1o - R =

https://www.vivareal.com.br/imovel/apartamento-3-
guartos-rio-pequeno-zona-oeste-sao-paulo-com-
garagem-54m2-venda-RS300000-id-2604362031/

Elemento comparativo n2 5

e e & 7 auan
& 1 veon @ ©woom

RS 290.000 - i

https://www.zapimoveis.com.br/imovel/venda-

apartamento-2-quartos-com-piscina-rio-pequeno-zona-

oeste-sao-paulo-sp-51m2-id-2585931853/

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0001419-90.2021.8.26.0011 e cddigo Zlf)lVBKS.
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5.3 — Método Denotativo Geométrico

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

Elemento Comparativo 1
Elemento Comparativo 2
Elemento Comparativo 3

R$5.900 Elemento Comparativo 4
Elemento Comparativo 5

R$5.800 B Imédvel Avaliando

RS$5.700

RS5.600

R$5.500

RS$5.400

RS$5.300

RS5.200

R$5.100

O imdvel paradigma n2 01 indica o valor do m? em R$ 5.877,19 (cinco mil, oitocentos e
setenta e sete Reais e dezenove centavos).

e O imdvel paradigma n2 02 indica o valor do m? em RS 5.363,64 (cinco mil, trezentos e
sessenta e trés Reais e sessenta e quatro centavos).

e O imdvel paradigma n2 03 indica o valor do m? em R$ 5.862,75 (cinco mil, oitocentos e
sessenta e dois Reais e setenta e cinco centavos).

e O imodvel paradigma n2 04 indica o valor do m? em R$ 5.555,56 (cinco mil, quinhentos e
cinguenta e cinco Reais e cinquenta e seis centavos).

e O imovel paradigma n2 05 indica o valor do m? em RS 5.686,27 (cinco mil, seiscentos e
oitenta e seis Reais e vinte e sete centavos).

O valor médio do metro quadrado dos imdveis supramencionados perfaz a quantia de RS
5.669,08 (cinco mil, seiscentos e sessenta e nove Reais e oito centavos).

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0001419-90.2021.8.26.0011 e codigo ZlOIVBKS.
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5.4 — Fator de Homogeneizagdo

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

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

5.5 - Valor do Imovel

Utilizando o método comparativo de andlise mercadoldgica, bem como, o fator de
homogeneizacao, empregando imdveis semelhantes ao imdvel de estudo, seu valor atribuido é de:

(49,54m? de area privativa x R$ 5.669,08)

RS 2

846,27

(duzentos e oitenta mil, oitocentos e quarenta e
seis Reais e vinte e sete centavos)

Junho de 2024

6 - Consideragoes finais

Pelo exposto acima, tendo em vista a possibilidade de ser dispensada a avaliagdo 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 R$ 5.669,08, de modo que o imodvel
em apreco tem valor médio de RS 280.846,27.

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

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0001419-90.2021.8.26.0011 e codigo ZlfJIVBKS.
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Termo de Avaliagao

Finalidade: A presente alegacdao tem como finalidade dispor o valor de mercado do imével urbano situado
na Rua Milton Soares, N2 215 - Apartamento 15 Torre 6 - Condominio Residencial Ilhas Candrias - Butanta -
Sdo Paulo/SP - CEP 05382-010.

Solicitante: Sidnei Roberto Ramos

CPF/CNPJ: 299.761.808-88

Data Base: 26/06/2024

Processo: 0001419-90.2021.8.26.0011

Objeto de Estudo

O apartamento 15 estd localizado no primeiro andar da Torre 6 do empreendimento Residencial
Ilhas Canarias, encontrado na Rua Milton Soares, 215, esquina com as Ruas Isaura Christino De Souza e
Marieta Pederneiras Vampré, no 132 Subdistrito Butantd. A area privativa do imdvel é de 49,54 metros
guadrados, enquanto a area comum coberta totaliza 26,178 metros quadrados, resultando em uma area
total edificada de 75,718 metros quadrados. A drea comum descoberta abrange 18,927 metros quadrados,
somando uma area construida e descoberta de 94,645 metros quadrados.

O Imével esta matriculado perante o 182 Cartorio de Registro de Imdveis de Sdo Paulo/SP sob n°
201.386.

Valor do Mercado

Com a expertise da profissdo, 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 analise, a média do m? da regido é RS 5.555,70.

49,54m? x RS 5.555,70/m?

Valor da Avaliacao
R$ 275.229,34

e

)«‘.&Y&f
Jonathan Barbosa Bﬁé Da Silva CRECI n2 263094-SP

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0001419-90.2021.8.26.0011 e cddigo Z10IVBKS.
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Parecer Opinativo de Avaliagao Mercadoldgica
S3o Paulo, 26/06/2024.

Solicitante do parecer técnico: Sidnei Roberto Ramos.
Inscrito no CNPJ/CPF: 299.761.808-88.

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

Matricula: 201.386 - 182 Cartdrio de Registro de Imdveis de Sdo Paulo/SP

Descricdo: Unidade numero 15, situada no primeiro pavimento da Torre 6, no conjunto habitacional
Residencial Ilhas Candrias, localizado na Rua Milton Soares, nimero 215, proximo as intersecdes das Ruas
Isaura Christino De Souza e Marieta Pederneiras Vampré, no 132 Subdistrito Butanta. Esta unidade possui
area privativa de 49,54 metros quadrados. A area comum coberta é de 26,178 metros quadrados, somando
uma drea total edificada de 75,718 metros quadrados. A drea comum descoberta corresponde a 18,927
metros quadrados, totalizando uma area construida e descoberta de 94,645 metros quadrados.

ANALISE UTILIZADA

Para a realizacdo do presente trabalho opinativo, houve um conjunto de atividades de identificacao,
investigacdo, processamento, analise e interpreta¢ao de resultados sobre dados do mercado imobilidrio.

DOCUMENTOS UTILIZADOS

Certiddo de Matricula.
Certiddo de Dados Cadastrais.

CONSIDERACOES FINAIS SOBRE O IMOVEL

Com base em pesquisas mercadoldgicas realizadas, estudando as caracteristicas e atributos de dados obtidos
nos documentos deste imdvel e, levando em consideracdo as diversas tendéncias de negdcios imobiliarios,
conclui-se que a média de valor do imdvel deste parecer opinativo de avaliagio mercadoldgica é de RS
272.420,88 para Junho/2024.

h———) =
\;_j}\i‘_,_ \;’V’e"_[,_d = ——

Rosemeire Bueno De Sousa
CRECI N2 238789-SP
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AVALIAGAO DE COMERCIALIZAGAO IMOBILIARIA
IDENTIFICACAO
Processo: 0001419-90.2021.8.26.0011.

Solicitante: Sidnei Roberto Ramos.
CPF/CNPJ: 299.761.808-88.

RESUMO DO PARECER

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

Valor de Mercado: RS 289.271,66

M b H ¢

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

26/06/2024.

METODOLOGIA

Método Comparativo Direto de Dados de Mercado.

LOCALIZACAO

Rua Milton Soares, N2 215 - Apartamento 15 Torre 6 - Condominio Residencial
Ilhas Candrias - Butant3 - S3o Paulo/SP - CEP 05382-010.

DESCRICAO DO
IMOVEL

Apartamento numero 15, situado no primeiro pavimento da Torre 6 do
empreendimento Residencial llhas Canarias, localizado na Rua Milton Soares,
215, proximo as Ruas Isaura Christino De Souza e Marieta Pederneiras Vampré,
no 132 Subdistrito Butantd. Esta unidade possui area privativa de 49,54 metros
guadrados. A drea comum coberta é de 26,178 metros quadrados, resultando
em uma area total edificada de 75,718 metros quadrados. A drea comum
descoberta compreende 18,927 metros quadrados, totalizando uma area
construida e descoberta de 94,645 metros quadrados.

DADOS CADASTRAIS

Matricula 201.386 do 182 Cartério de Registro de Imdveis de Sao
Paulo/SP.

MERCADO

Pela especializacdo profissional, conhecimento da regido onde o imdvel em
guestdo estd situado e, tendo como base a documentacdo enviada do bem, o
metro quadrado da regido equivale a RS 5.839,15.

AVALIACAO

Valor do Imdvel pela Avaliagdo: RS 5.839,15 x 49,54m? = RS 289.271,66
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