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Sao Paulo, 06 de Fevereiro de 2025.

A/C

Sr. Miguel Caram

REF.: Relatdrio Avaliativo — Parecer de Avaliagdao Mercadoldgica.

Prezado Sr. Miguel Caram.

Primeiramente, agradecemos o interesse de V.Sa. em nosso trabalho.

A Alfa Leildes é uma empresa leiloeira inovadora e diferenciada.
Trabalhamos especialmente com leilées de bens imdveis.

Nossa expertise focada no mercado imobiliario proporciona aos Comitentes
a certeza de que a conducgado do leildo sera realizada com observancia da legislacao pertinente e de
forma irretocavel.

Aguardaremos retorno e nos colocamos a disposicao para maiores
esclarecimentos.

Ao dispor,

Alfa Leildes - Especialista em Imadveis.
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RELATORIO DE COMPARACAO MERCADOLOGICA

DATA: 06/02/2025.

REF.:  Relatério Comparativo para Aferigao do Preco de Mercado do Bem Imével Matriculado
sob o n2 23.054 - Perante o 52 Cartério de Registro de Iméveis de Sdo Paulo/SP.

1 - Consideragdes iniciais

As informacgGes aqui apresentadas, tém como base documentos fornecidos pela prefeitura
onde o imodvel se situa. Esta precificacdo considera o imével 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 Fevereiro.

2 — Estudo do Imével

Localizagdo: Avenida Prestes Maia, 241 - 4402 - Salas 601 a 616 - Edificio
Palacio Zarzur & Kogan - Centro Histdrico de Sao Paulo, Sao Paulo - SP - CEP:
01031-902.

Dados de Registro: Matricula n2 23.054 - 52 Cartoério de Registro de Imodveis
de S3o Paulo/SP — De acordo com sua Certiddo de Matricula, o imovel possui
699,26m? de area privativa.

Descricao do bem: Os conjuntos n% 601 a 616 no 62 andar do Edificio
Palécio Zarzur & Kogan, com area privativa de 699,26m?.
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3 — Detalhamento Regional
3.1 - Levantamento Fotografico através das Imagens do Google Maps (data base de 2024)
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3.2 - Caracteristicas da Regiao 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: pavimentacgao asfaltica,
agua, esgoto, rede de energia elétrica, telefonia, iluminacdo publica, coleta de lixo e servico de

transporte coletivo publico.
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4 — Precificacao

4.1 — 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 precificagdo de um determinado imdvel, com
fulcro em uma delimitagdo do mercado imobilidrio que possua atributos mais semelhantes possiveis
ao imovel avaliado, ponderando os valores disponiveis nesta delimitagdo e elaborando parametros
analiticos com base na média dos dados obtidos por meio da pesquisa mercadoldgica, sendo

portanto, uma pesquisa indireta.
4.2 — Amostras Andlogas

Elemento comparativo n2 1

Elemento comparativo n2 2

https://www.vivareal.com.br/imovel/sala-comercial-
centro-centro-sao-paulo-1200m2-venda-RS3500000-id-

https://www.vivareal.com.br/imovel/sala-comercial-

2748230122/

santa-ifigenia-centro-sao-paulo-604m2-venda-
RS720000-id-2770947800/

Elemento comparativo n2 3

R$ 1.200.000

i > 4 bonhair

naocinformado RS 20.448

Avenida Duque de Caxias, 76 - Santa Cecilia, 560 Paulo - 5P

https://www.vivareal.com.br/imovel/sala-comercial-

santa-cecilia-centro-sao-paulo-659m2-venda-

RS1200000-id-2646073373/
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4.3 — Método Denotativo Geométrico

Diante do exposto, através da pesquisa de mercado foi possivel identificar imdéveis 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
R53.000 Elemento Comparativo 2
Elemerto Comparativo 3

R32.500 m Imdvel Avalando

R&)

e O imodvel paradigma n2 01 indica o valor do m? em RS 2.916,67 (dois mil, novecentos e
dezesseis Reais e sessenta e sete centavos).

e O imovel paradigma n2 02 indica o valor do m? em RS 1.192,05 (um mil, cento e noventa e
dois Reais e cinco centavos).

e 0O imovel paradigma n2 03 indica o valor do m? em RS 1.820,94 (um mil, oitocentos e vinte
Reais e noventa e quatro centavos).

O valor médio do metro quadrado dos imdveis supramencionados perfaz a quantia de RS
1.976,55 (um mil, novecentos e setenta e seis Reais e cinquenta e cinco centavos).

4.4 — 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 precisao, obtida
por outro processo auxiliar, denominado Homogeneizacdo de Valores.

Tal processo, visa corrigir as discrepancias dos elementos comparativos através de fatores
cuja aplicagao de um ou outro, ha uma variagao. Assim, os fatores fundamentais como localizagao,
testada, topografia, padrao construtivo, conservagdo, entre outros, sdo levados em conta para que
as amostras sejam mais comparaveis, nao obstante a similaridade ja pré selecionada na pesquisa.
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4.5 — Valor do Imével

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

(699,26m? de area privativa x R$ 1.976,55)

RS 1.382.124,79

(um milhao, trezentos e oitenta e dois mil, cento
e vinte e quatro Reais e setenta e nove centavos)

Fevereiro de 2025

5 - Consideragoes finais

Pelo exposto acima, tendo em vista a possibilidade de ser dispensada a avaliagdo 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 1.976,55, de modo que o imdvel
em apreco tem valor médio de RS 1.382.124,79.

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

Atenciosamente,

Alfa Leildes — Especialista em Imdveis.
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Sao Paulo, 06 de Fevereiro de 2025.

A/C

Sr. Miguel Caram

REF.: Relatdrio Avaliativo — Parecer de Avaliagdao Mercadoldgica.

Prezado Sr. Miguel Caram.

Primeiramente, agradecemos o interesse de V.Sa. em nosso trabalho.

A Alfa Leildes é uma empresa leiloeira inovadora e diferenciada.
Trabalhamos especialmente com leilées de bens imdveis.

Nossa expertise focada no mercado imobiliario proporciona aos Comitentes
a certeza de que a conducgado do leildo sera realizada com observancia da legislacao pertinente e de
forma irretocavel.

Aguardaremos retorno e nos colocamos a disposicao para maiores
esclarecimentos.

Ao dispor,

Alfa Leildes - Especialista em Imadveis.
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RELATORIO DE COMPARACAO MERCADOLOGICA

DATA: 07/02/2025.

REF.:  Relatério Comparativo para Aferigao do Preco de Mercado do Bem Imével Matriculado
sob o n2 23.055 - Perante o 52 Cartério de Registro de Iméveis de Sdo Paulo/SP.

1 - Consideragdes iniciais

As informacgGes aqui apresentadas, tém como base documentos fornecidos pela prefeitura
onde o imodvel se situa. Esta precificacdo considera o imével 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 Fevereiro.

2 — Estudo do Imével

Localizagdo: Avenida Prestes Maia, 241 - 4402 - Salas 617 - Edificio Palacio
Zarzur & Kogan - Centro Histdrico de Sdo Paulo, Sdo Paulo - SP - CEP: 01031-
902.

Dados de Registro: Matricula n2 23.055 - 52 Cartoério de Registro de Imodveis
de Sdo Paulo/SP — Inscricdo Municipal: 001.047.0324-5 — De acordo com sua
Certiddo de Matricula, o imdvel possui 29,06m? de area privativa.

Descricao do bem: O conjunto n2 617 no 62 andar do Edificio Palacio Zarzur
& Kogan, com area privativa de 29,06m?.
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3 — Detalhamento Regional
3.1 - Levantamento Fotografico através das Imagens do Google Maps (data base de 2024)
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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: pavimentacgao asfaltica,
agua, esgoto, rede de energia elétrica, telefonia, iluminacdo publica, coleta de lixo e servico de

transporte coletivo publico.
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4 — Planta Genérica de Valores

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

PREFEITURA DE Certidao de Dados Cadastrais do Imével - IPTU 2025
SAO PAULO
FAZENDA
Cadastro do Imével: 001.047.0324-5

Local do Imével:

AV PRESTES MAIA, 241 - A6 SALA 617

CEP 01031-902

Imével localizado na 1* Subdivisao da Zona Urbana

Enderego para entrega da notificagdo:
AV PRESTES MAIA, 241 - A6 SALA 617
CEP 01031-902

Contribuinte(s):
INFORMACAO PROTEGIDA POR SIGILO FISCAL

Dados cadastrais do terreno:

Area incorporada (m?): 2.056 Testada (m): 4927
Area nao incorporada (m?): 0 Fragao ideal: 0,0007
Area total (m?): 2056

Dados cadastrais da construgdo:

Area construida (m?): 51 Padrao da construgiio: 4-C
Area ocupada pela construgo (m?): 1.882 Uso: comercial
Ano da construgo corrigido: 1978

Valores de m* (R$):
- de terreno. 3.737,00
- da construgao: 3.245,00

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

- da 4rea incorporada: 9.775,00
- da drea nao incorporada: 0,00
- da construcao: 72.818.00
Base de calculo do IPTU: 82.593.00

Ressalvado o direito da Fazenda Pablica do Municipio de Sao Paulo atualizar os dados constantes do Cadastro
Imobilidrio Fiscal, apurados ou verificados a qualquer tempo. inclusive em relagao ao exercicio abrangido por
esta certidao, a Secretaria Municipal da Fazenda CERTIFICA que os dados cadastrais acima foram utilizados no
langamento do Imposto Predial e Territorial Urbano do imével do exercicio de 2025.

Certiddo expedida via Internet - Portaria SF n° 008/2004, de 28/01/2004.
A autenticidade desta certiddo podera ser confirmada, até o dia 06/05/2025, em

Data de Emisséo: 05/02/2025
Namero do Documento: 2.2025.000434527-1
Solicitante: NAYARA ESTEVAM DE SOUZA (CPF 442.099.498-33)

5 — Precificacdo
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 varia¢des, relativamente a
imodveis paradigmas semelhantes ao imdvel avaliado, enquadrados em um mesmo parametro
mercadoldgico.

O intuito com esta metodologia é viabilizar a precificacdo de um determinado imével, 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.
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5.2 — Amostras Andlogas

Elemento comparativo n2 1 Elemento comparativo n2 2

‘-—“-’—
—

R$ 170.000 - 5™ e

RS 180.000 - i e
https://www.vivareal.com.br/imovel/sala-comercial- https://www.vivareal.com.br/imovel/sala-comercial-
centro-centro-sao-paulo-37m2-venda-RS170000-id-

2745056035/

centro-centro-sao-paulo-43m2-venda-RS180000-id-
2621799934/

Elemento comparativo n2 3

Avenida Prestes Mala

RS 190.000

RS 700
@ 1 bonhein

”sS 50

Avenida Prestes Mala, 241 - Centro, 580 Paulo - SP

https://www.vivareal.com.br/imovel/sala-comercial-
centro-centro-sao-paulo-40m2-venda-RS190000-id-
2772954948/
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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
R&d 2800 Elemerto Comparative 2
Elemento Comparativo 3

m Imdvel Avalando

e O imdvel paradigma n2 01 indica o valor do m? em R$ 4.594,59 (quatro mil, quinhentos e
noventa e quatro Reais e cinquenta e nove centavos).

e O imodvel paradigma n2 02 indica o valor do m? em RS 4.186,05 (quatro mil, cento e oitenta
e seis Reais e cinco centavos).

e O imdvel paradigma n2 03 indica o valor do m? em RS 4.750,00 (quatro mil, setecentos e
cinguenta Reais).

O valor médio do metro quadrado dos imdveis supramencionados perfaz a quantia de RS
4.510,21 (quatro mil, quinhentos e dez Reais e vinte e um 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 precisao, obtida
por outro processo auxiliar, denominado Homogeneizacao de Valores.

Tal processo, visa corrigir as discrepancias dos elementos comparativos através de fatores
cuja aplicagao de um ou outro, ha uma variagao. Assim, os fatores fundamentais como localizagao,
testada, topografia, padrao construtivo, conservagao, entre outros, sdo levados em conta para que
as amostras sejam mais comparaveis, nao obstante a similaridade ja pré selecionada na pesquisa.
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5.5 — Valor do Imédvel

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

(29,06m? de area privativa x RS 4.510,21)

RS 131.066,81

(cento e trinta e um mil e sessenta e seis Reais e
oitenta e um centavos)

Fevereiro de 2025

6 - Consideragoes finais

Pelo exposto acima, tendo em vista a possibilidade de ser dispensada a avaliagdo 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 4.510,21, de modo que o imdvel
em apreco tem valor médio de RS 131.066,81.

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

Atenciosamente,

Alfa Leildes — Especialista em Imdveis.
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Sao Paulo, 06 de Fevereiro de 2025.

A/C

Sr. Miguel Caram

REF.: Relatdrio Avaliativo — Parecer de Avaliagdao Mercadoldgica.

Prezado Sr. Miguel Caram.

Primeiramente, agradecemos o interesse de V.Sa. em nosso trabalho.

A Alfa Leildes é uma empresa leiloeira inovadora e diferenciada.
Trabalhamos especialmente com leildes de bens imdveis.

Nossa expertise focada no mercado imobiliario proporciona aos Comitentes
a certeza de que a conducgado do leildo sera realizada com observancia da legislacao pertinente e de
forma irretocavel.

Aguardaremos retorno e nos colocamos a disposicdao para maiores
esclarecimentos.

Ao dispor,

Alfa Leildes - Especialista em Imaveis.
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RELATORIO DE COMPARACAO MERCADOLOGICA

DATA: 07/02/2025.

REF.:  Relatdério Comparativo para Aferigao do Preco de Mercado do Bem Imével Matriculado
sob o n2 23.056 — Perante o 52 Cartério de Registro de Iméveis de Sdo Paulo/SP.

1 - Consideragdes iniciais

As informacgGes aqui apresentadas, tém como base documentos fornecidos pela prefeitura
onde o imodvel se situa. Esta precificacdo considera o imével 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 Fevereiro.

2 — Estudo do Imével

Localizagdo: Avenida Prestes Maia, 241 - 4402 - Salas 618 - Edificio Palacio
Zarzur & Kogan - Centro Histdrico de Sdo Paulo, Sdo Paulo - SP - CEP: 01031-
902.

Dados de Registro: Matricula n2 23.056 - 52 Cartoério de Registro de Imodveis
de Sdo Paulo/SP — Inscricdo Municipal: 001.047.0325-3 — De acordo com sua
Certiddo de Matricula, o imdvel possui 29,06m? de area privativa.

Descricao do bem: O conjunto n2 618 no 62 andar do Edificio Palacio Zarzur
& Kogan, com area privativa de 29,06m?.
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3 — Detalhamento Regional
3.1 - Levantamento Fotografico através das Imagens do Google Maps (data base de 2024)
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3.2 - Caracteristicas da Regiao 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: pavimentacgao asfaltica,
agua, esgoto, rede de energia elétrica, telefonia, iluminacdo publica, coleta de lixo e servico de

transporte coletivo publico.
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4 — Planta Genérica de Valores

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

pn_gggm DE Certidao de Dados Cadastrais do Imével - IPTU 2025
SAO PAULO

FAZENDA
Cadastro do Imével: 001.047.0325-3

Local do Imével:

AV PRESTES MAIA, 241 - A6 SALA 618

CEP 01031-902

Imével localizado na 1° Subdivisao da Zona Urbana

Endereco para entrega da notificagdo:
AV PRESTES MAIA, 241 - A6 SALA 618
CEP 01031-902

Contribuinte(s):
INFORMACAO PROTEGIDA POR SIGILO FISCAL

Dados cadastrais do terreno:

Area incorporada (m?): 2.056 Testada (m): 4927
Area nao incorporada (m?): 0 Fragao ideal: 0,0007
Area total (m?): 2.056

Dados cadastrais da construgdo:

Area construida (m?): 51 Padrao da construgdo: 4-C
Area ocupada pela construgao (m?): 1.882 Uso: comercial
Ano da construgao corrigido: 1978

Valores de m* (R$):
- de terreno: 3.737,00
- da construgao: 3.245,00

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

- da drea incorporada: 9.775,00
- da drea nao incorporada: 0.00
- da construcao: 72.818,00
Base de calculo do IPTU: 82.593.00

Ressalvado o direito da Fazenda Pdblica do Municipio de Sao Paulo atualizar os dados constantes do Cadastro
Imobilidrio Fiscal, apurados ou verificados a qualquer tempo, inclusive em relagdo ao exercicio abrangido por
esta certidao, a Secretaria Municipal da Fazenda CERTIFICA que os dados cadastrais acima foram utilizados no
langamento do Imposto Predial e Territorial Urbano do imével do exercicio de 2025.

Certidao expedida via Intemet - Portaria SF n° 008/2004, de 28/01/2004.
A autenticidade desta certiddo podera ser confirmada, até o dia 06/05/2025, em

http-/iwww.prefeitura.sp.gov.bricidade/secretarias/financas/servicos/certidoes/

Data de Emissdo: 05/02/2025
Nimero do Documento: 2.2025.000434689-6
Solicitante: NAYARA ESTEVAM DE SOUZA (CPF 442.099.498-33)

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 varia¢des, relativamente a
imdveis 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 imobiliario que possua atributos mais semelhantes possiveis
ao imdvel avaliado, ponderando os valores disponiveis nesta delimitagao 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 — Amostras Andlogas

Elemento comparativo n2 1 Elemento comparativo n2 2

R$ 170.000 = 5™ e OSSR - S Rt

https://www.vivareal.com.br/imovel/sala-comercial- https://www.vivareal.com.br/imovel/sala-comercial-

centro-centro-sao-paulo-37m2-venda-RS170000-id- centro-centro-sao-paulo-43m2-venda-RS180000-id-
2745056035/ 2621799934/

Elemento comparativo n2 3

R$ 190.000 - :5e™ iho

o= a0 me @ 1 banhaire 2@ Aceno onimar

Avenida Prestes Mala, 241 - Centro, Sao Paulo - SP

https://www.vivareal.com.br/imovel/sala-comercial-
centro-centro-sao-paulo-40m2-venda-RS190000-id-

2772954948/
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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, edificacdo e, até mesmo, seu zoneamento, enumerados a seguir:

Elemento Comparativo 1
R33. 2800 Elemerto Com parative 2
Elemerto Comparativo 3

m Imdvel Avalando

e O imdvel paradigma n2 01 indica o valor do m? em R$ 4.594,59 (quatro mil, quinhentos e
noventa e quatro Reais e cinquenta e nove centavos).

e O imodvel paradigma n2 02 indica o valor do m? em RS 4.186,05 (quatro mil, cento e oitenta
e seis Reais e cinco centavos).

e O imdvel paradigma n2 03 indica o valor do m? em RS 4.750,00 (quatro mil, setecentos e
cinguenta Reais).

O valor médio do metro quadrado dos imdveis supramencionados perfaz a quantia de RS
4.510,21 (quatro mil, quinhentos e dez Reais e vinte e um 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 precisao, obtida
por outro processo auxiliar, denominado Homogeneizacao de Valores.

Tal processo, visa corrigir as discrepancias dos elementos comparativos através de fatores
cuja aplicagao de um ou outro, ha uma variagao. Assim, os fatores fundamentais como localizagao,
testada, topografia, padrao construtivo, conservagao, entre outros, sdo levados em conta para que
as amostras sejam mais comparaveis, nao obstante a similaridade ja pré selecionada na pesquisa.
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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 imdvel de estudo, seu valor atribuido é de:

(29,06m? de area privativa x RS 4.510,21)

RS 131.066,81

(cento e trinta e um mil e sessenta e seis Reais e
oitenta e um centavos)

Fevereiro de 2025

6 - Consideragoes finais

Pelo exposto acima, tendo em vista a possibilidade de ser dispensada a avaliagdo 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 4.510,21, de modo que o imdvel
em apreco tem valor médio de RS 131.066,81.

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.
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Sao Paulo, 06 de Fevereiro de 2025.

A/C

Sr. Miguel Caram

REF.: Relatdrio Avaliativo — Parecer de Avaliagdao Mercadoldgica.

Prezado Sr. Miguel Caram.

Primeiramente, agradecemos o interesse de V.Sa. em nosso trabalho.

A Alfa Leildes é uma empresa leiloeira inovadora e diferenciada.
Trabalhamos especialmente com leilées de bens imdveis.

Nossa expertise focada no mercado imobiliario proporciona aos Comitentes
a certeza de que a conducgado do leilao sera realizada com observancia da legislacao pertinente e de
forma irretocavel.

Aguardaremos retorno e nos colocamos a disposicao para maiores
esclarecimentos.

Ao dispor,

Alfa Leildes - Especialista em Imaveis.

®©(11) 3230-1126 )
®contato@alfaleiloes.com ¥Rua Curupacs, n® 260 - Mooca,
@ www.alfaleiloes.com CEP 03120-010 - S@o Paulo - SP



http://www.alfaleiloes.com/

RELATORIO DE COMPARACAO MERCADOLOGICA

DATA: 07/02/2025.

REF.:  Relatério Comparativo para Aferigao do Preco de Mercado do Bem Imével Matriculado
sob o n2 23.057 - Perante o 52 Cartério de Registro de Iméveis de Sdo Paulo/SP.

1 - Consideragdes iniciais

As informacgGes aqui apresentadas, tém como base documentos fornecidos pela prefeitura
onde o imodvel se situa. Esta precificacdo considera o imével 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 Fevereiro.

2 — Estudo do Imével

Localizagdo: Avenida Prestes Maia, 241 - 4402 - Salas 619 - Edificio Palacio
Zarzur & Kogan - Centro Histdrico de Sdo Paulo, Sdo Paulo - SP - CEP: 01031-
902.

Dados de Registro: Matricula n2 23.057 - 52 Cartério de Registro de Imodveis
de Sdo Paulo/SP — Inscricdo Municipal: 001.047.0326-1 — De acordo com sua
Certiddo de Matricula, o imdvel possui 28,70m? de area privativa.

Descricao do bem: O conjunto n2 619 no 62 andar do Edificio Palacio Zarzur
& Kogan, com area privativa de 28,70m?.
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3 — Detalhamento Regional

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

!5 b Pauj,

AV:Sep)

R
8. 1oy,

s
-3
~©
S &
& &
S q’\v o
¥ F P [i)
Nova Era Games
@ ¢ nformatica
et s

Dedilnaria
Bl Escola de Musica
Escola em Séo Paulo
\ A
Pracado
orve

anas Express
ze nas

)

(Visdo do Mapa)

(Visdo da Rua) (Fachada do Condominio)
3.2 - Caracteristicas da Regiao 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: pavimentacgao asfaltica,
agua, esgoto, rede de energia elétrica, telefonia, iluminacdo publica, coleta de lixo e servico de
transporte coletivo publico.
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4 — Planta Genérica de Valores

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

PREFEITURA DE Certiddao de Dados Cadastrais do Imével - IPTU 2025
SAO PAULO

FAZENDA

Cadastro do Imével: 001.047.0326-1

Local do Imével:

AV PRESTES MAIA, 241 - A6 SALA 619

CEP 01031-902

Imével localizado na 1* Subdivisao da Zona Urbana

Enderego para entrega da notificagdo:
AV PRESTES MAIA, 241 - A6 SALA 619
CEP 01031-902

Contribuinte(s):
INFORMAGAO PROTEGIDA POR SIGILO FISCAL

Dados cadastrais do terreno:

Area incorporada (mv): 2.056 Testada (m): 4927
Area nao incorporada (m?): 0 Fragao ideal: 0,0007
Area total (m?): 2.056

Dados cadastrais da construgio:

Area construida (m?): 51 Padrao da construgio: 4-C
Area ocupada pela construgao (m?): 1.882 Uso: comercial
Ano da construgao corrigido: 1978

Valores de m* (R$):
- de terreno: 3.737,00
- da construgao: 3.245,00

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

- da drea incorporada: 9.775,00
- da drea nao incorporada: 0.00
- da construgao: 72.818,00
Base de célculo do IPTU: 82.593.00

Ressalvado o direito da Fazenda Pdblica do Municipio de Sao Paulo atualizar os dados constantes do Cadastro
Imobilidrio Fiscal, apurados ou verificados a qualquer tempo, inclusive em relagio ao exercicio abrangido por
esta certidao, a Secretaria Municipal da Fazenda CERTIFICA que os dados cadastrais acima foram utilizados no
langamento do Imposto Predial e Territorial Urbano do imével do exercicio de 2025.

Certidao expedida via Intermet - Portaria SF n° 008/2004, de 28/01/2004.
A autenticidade desta certiddo podera ser confirmada, até o dia 06/05/2025, em

Data de Emissdo: 05/02/2025
Namero do Documento: 2.2025.000434879-1
Solicitante: NAYARA ESTEVAM DE SOUZA (CPF 442.099.498-33)

5 — Precificagdo
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 varia¢des, relativamente a
imodveis paradigmas semelhantes ao imdvel avaliado, enquadrados em um mesmo parametro
mercadoldgico.

O intuito com esta metodologia é viabilizar a precificagao 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 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 — Amostras Andlogas

Elemento comparativo n2 1 Elemento comparativo n2 2

RS$ 180.000 - 5™ e

e aar @ 5andor Prae—

R$ 170.000 "s720 leento

e 37 ™ 1vonheirc « Ar-condicionaa:

Avenida Prestes Maia, 241 - Centro, 540 Paulo - 5P Avenida Prestes Maia, 241 - Centro, 580 Paulo - 59

https://www.vivareal.com.br/imovel/sala-comercial- https://www.vivareal.com.br/imovel/sala-comercial-
centro-centro-sao-paulo-37m2-venda-RS170000-id- centro-centro-sao-paulo-43m2-venda-RS180000-id-
2745056035/ 2621799934/

Elemento comparativo n2 3

RS 190.000 - i5s™ ithe

e a0 ® 1bonneire & Aceita anima!

Avenida Prestes Maia, 241 - Centro, 40 Paulo - SP

https://www.vivareal.com.br/imovel/sala-comercial-
centro-centro-sao-paulo-40m2-venda-RS190000-id-

2772954948/
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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
R33. 2800 Elemerto Com parative 2
Elemerto Comparativo 3

m Imdvel Avalando

e O imdvel paradigma n2 01 indica o valor do m? em R$ 4.594,59 (quatro mil, quinhentos e
noventa e quatro Reais e cinquenta e nove centavos).

e O imodvel paradigma n2 02 indica o valor do m? em RS 4.186,05 (quatro mil, cento e oitenta
e seis Reais e cinco centavos).

e O imdvel paradigma n2 03 indica o valor do m? em RS 4.750,00 (quatro mil, setecentos e
cinguenta Reais).

O valor médio do metro quadrado dos imdveis supramencionados perfaz a quantia de RS
4.510,21 (quatro mil, quinhentos e dez Reais e vinte e um 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 precisao, obtida
por outro processo auxiliar, denominado Homogeneizacao de Valores.

Tal processo, visa corrigir as discrepancias dos elementos comparativos através de fatores
cuja aplicagao de um ou outro, ha uma variagao. Assim, os fatores fundamentais como localizagao,
testada, topografia, padrao construtivo, conservagao, entre outros, sdo levados em conta para que
as amostras sejam mais comparaveis, nao obstante a similaridade ja pré selecionada na pesquisa.
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5.5 — Valor do Imédvel

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

(28,70m? de area privativa x RS 4.510,21)

RS 129.443,13

(cento e vinte e nove mil, quatrocentos e
quarenta e trés Reais e treze centavos)

Fevereiro de 2025

6 - Consideragoes finais

Pelo exposto acima, tendo em vista a possibilidade de ser dispensada a avaliagdo 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 4.510,21, de modo que o imdvel
em apreco tem valor médio de RS 129.443,13.

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.
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Sao Paulo, 06 de Fevereiro de 2025.

A/C

Sr. Miguel Caram

REF.: Relatdrio Avaliativo — Parecer de Avaliagdao Mercadoldgica.

Prezado Sr. Miguel Caram.

Primeiramente, agradecemos o interesse de V.Sa. em nosso trabalho.

A Alfa Leildes é uma empresa leiloeira inovadora e diferenciada.
Trabalhamos especialmente com leilées de bens imdveis.

Nossa expertise focada no mercado imobiliario proporciona aos Comitentes
a certeza de que a conducgado do leilao sera realizada com observancia da legislacao pertinente e de
forma irretocavel.

Aguardaremos retorno e nos colocamos a disposicao para maiores
esclarecimentos.

Ao dispor,

Alfa Leildes - Especialista em Imaveis.
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RELATORIO DE COMPARACAO MERCADOLOGICA

DATA: 07/02/2025.

REF.:  Relatério Comparativo para Aferigao do Preco de Mercado do Bem Imével Matriculado
sob o n2 23.058 - Perante o 52 Cartério de Registro de Iméveis de Sdo Paulo/SP.

1 - Consideragdes iniciais

As informacgGes aqui apresentadas, tém como base documentos fornecidos pela prefeitura
onde o imodvel se situa. Esta precificacdo considera o imével 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 Fevereiro.

2 — Estudo do Imével

Localizagdo: Avenida Prestes Maia, 241 - 4402 - Salas 620 - Edificio Palacio
Zarzur & Kogan - Centro Histdrico de Sdo Paulo, Sdo Paulo - SP - CEP: 01031-
902.

Dados de Registro: Matricula n2 23.058 - 52 Cartério de Registro de Imodveis
de Sdo Paulo/SP — Inscricdo Municipal: 001.047.0327-1 — De acordo com sua
Certiddo de Matricula, o imdvel possui 29,06m? de area privativa.

Descricao do bem: O conjunto n2 620 no 62 andar do Edificio Palacio Zarzur
& Kogan, com area privativa de 29,06m?.
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3 — Detalhamento Regional
3.1 - Levantamento Fotografico através das Imagens do Google Maps (data base de 2024)
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3.2 - Caracteristicas da Regiao 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: pavimentacgao asfaltica,
agua, esgoto, rede de energia elétrica, telefonia, iluminacdo publica, coleta de lixo e servico de

transporte coletivo publico.
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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 2025
SAO PAULO

FAZENDA

Cadastro do Imével: 001.047.0327-1

Local do Imével:

AV PRESTES MAIA, 241 - A6 SALA 620

CEP 01031-902

Imével localizado na 1* Subdivisao da Zona Urbana

Endereco para entrega da notificacéo:
AV PRESTES MAIA, 241 - A6 SALA 620
CEP 01031-902

Contribuinte(s):
INFORMAGAO PROTEGIDA POR SIGILO FISCAL

Dados cadastrais do terreno:

Area incorporada (m?): 2.056 Testada (m): 4927
Area nao incorporada (m?): 0 Fragio ideal: 0,0007
Area total (m?): 2.056

Dados cadastrais da construcdo:

Area construida (m?): 51 Padrao da construgao: 4-C
Area ocupada pela construgao (m?): 1.882 Uso: comercial
Ano da construgio corrigido: 1978

Valores de m* (R$):
- de terreno: 3.737,00
- da construgao: 3.245,00

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

- da area incorporada: 9.775,00
- da 4rea nao incorporada: 0,00
- da construcao: 72.818,00
Base de cdlculo do IPTU: 82.593,00

Ressalvado o direito da Fazenda Publica do Municipio de Sao Paulo atualizar os dados constantes do Cadastro
Imobilidrio Fiscal, apurados ou verificados a qualquer tempo, inclusive em relagdo ao exercicio abrangido por
esta certiddo, a Secretaria Municipal da Fazenda CERTIFICA que os dados cadastrais acima foram utilizados no
langamento do Imposto Predial e Territorial Urbano do imével do exercicio de 2025.

Certidao expedida via Internet - Portaria SF n° 008/2004, de 28/01/2004.
A autenticidade desta certiddo podera ser confirmada, até o dia 06/05/2025, em

http-//www.prefeitura.sp.gov.bricidade/secretarias/financas/servicos/certidoes/

Data de Emissdo: 05/02/2025

Namero do Documento: 2.2025.000434978-1

Solicitante: NAYARA ESTEVAM DE SOUZA (CPF 442.099.498-33)
5 — Precificacao
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 variagdes, relativamente a
imdveis 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 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 — Amostras Andlogas

Elemento comparativo n2 1 Elemento comparativo n2 2

RS$ 170.000 - 5™ e oo s

https://www.vivareal.com.br/imovel/sala-comercial- https://www.vivareal.com.br/imovel/sala-comercial-

centro-centro-sao-paulo-37m2-venda-RS170000-id- centro-centro-sao-paulo-43m2-venda-RS180000-id-
2745056035/ 2621799934/

Elemento comparativo n2 3

RS$ 190.000 - 5™ e

= a0 ™ 1banheio % Aceita animals

Avenida Prestes Maia, 241 - Centro, 580 Paulo - 5P

https://www.vivareal.com.br/imovel/sala-comercial-
centro-centro-sao-paulo-40m2-venda-RS190000-id-

2772954948/
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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
R33. 2800 Elemerto Com parative 2
Elemerto Comparativo 3

m Imdvel Avalando

e O imdvel paradigma n2 01 indica o valor do m? em R$ 4.594,59 (quatro mil, quinhentos e
noventa e quatro Reais e cinquenta e nove centavos).

e O imodvel paradigma n2 02 indica o valor do m? em RS 4.186,05 (quatro mil, cento e oitenta
e seis Reais e cinco centavos).

e O imdvel paradigma n2 03 indica o valor do m? em RS 4.750,00 (quatro mil, setecentos e
cinguenta Reais).

O valor médio do metro quadrado dos imdveis supramencionados perfaz a quantia de RS
4.510,21 (quatro mil, quinhentos e dez Reais e vinte e um 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 precisao, obtida
por outro processo auxiliar, denominado Homogeneizacao de Valores.

Tal processo, visa corrigir as discrepancias dos elementos comparativos através de fatores
cuja aplicagao de um ou outro, ha uma variagao. Assim, os fatores fundamentais como localizagao,
testada, topografia, padrao construtivo, conservagao, entre outros, sdo levados em conta para que
as amostras sejam mais comparaveis, nao obstante a similaridade ja pré selecionada na pesquisa.
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5.5 — Valor do Imédvel

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

(29,06m? de area privativa x RS 4.510,21)

RS 131.066,81

(cento e trinta e um mil e sessenta e seis Reais e
oitenta e um centavos)

Fevereiro de 2025

6 - Consideragoes finais

Pelo exposto acima, tendo em vista a possibilidade de ser dispensada a avaliagdo 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 4.510,21, de modo que o imdvel
em apreco tem valor médio de RS 131.066,81.

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.
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Sao Paulo, 06 de Fevereiro de 2025.

A/C

Sr. Miguel Caram

REF.: Relatdrio Avaliativo — Parecer de Avaliagdao Mercadoldgica.

Prezado Sr. Miguel Caram.

Primeiramente, agradecemos o interesse de V.Sa. em nosso trabalho.

A Alfa Leildes é uma empresa leiloeira inovadora e diferenciada.
Trabalhamos especialmente com leildes de bens imdveis.

Nossa expertise focada no mercado imobiliario proporciona aos Comitentes
a certeza de que a conducgado do leildo sera realizada com observancia da legislacao pertinente e de
forma irretocavel.

Aguardaremos retorno e nos colocamos a disposicdao para maiores
esclarecimentos.

Ao dispor,

Alfa Leildes - Especialista em Imaveis.
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RELATORIO DE COMPARACAO MERCADOLOGICA

DATA: 07/02/2025.

REF.:  Relatdério Comparativo para Aferigao do Preco de Mercado do Bem Imével Matriculado
sob o n2 23.059 - Perante o 52 Cartério de Registro de Iméveis de Sdo Paulo/SP.

1 - Consideragdes iniciais

As informacgGes aqui apresentadas, tém como base documentos fornecidos pela prefeitura
onde o imodvel se situa. Esta precificacdo considera o imével 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 Fevereiro.

2 — Estudo do Imével

Localizagdo: Avenida Prestes Maia, 241 - 4402 - Salas 621 - Edificio Palacio
Zarzur & Kogan - Centro Histdrico de Sdo Paulo, Sdo Paulo - SP - CEP: 01031-
902.

Dados de Registro: Matricula n2 23.059 - 52 Cartorio de Registro de Imdveis
de Sdo Paulo/SP — Inscrigdo Municipal: 001.047.0328-8 — De acordo com sua
Certiddo de Matricula, o imdvel possui 23,59m? de area privativa.

Descricao do bem: O conjunto n2 621 no 62 andar do Edificio Palacio Zarzur
& Kogan, com area privativa de 23,59m?.
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3 — Detalhamento Regional

3.1 - Levantamento Fotografico através das Imagens do Google Maps (data base de 2024)
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3.2 - Caracteristicas da Regiao 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: pavimentacgao asfaltica,
agua, esgoto, rede de energia elétrica, telefonia, iluminacdo publica, coleta de lixo e servico de

transporte coletivo publico.
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4 — Planta Genérica de Valores

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

B

PREFEITURA DE Certidao de Dados Cadastrais do Imével - IPTU 2025
SAO PAULO

FAZENDA
Cadastro do Imével: 001.047.0328-8

Local do Imével:
AV PRESTES MAIA, 241 - A6 SALA 621

CEP 01031-902
Imével localizado na 1* Subdivisao da Zona Urbana

Endereco para entrega da notificagdo:
AV PRESTES MAIA, 241 - A6 SALA 621
CEP 01031-902

Contribuinte(s):
INFORMACAO PROTEGIDA POR SIGILO FISCAL

Dados cadastrais do terreno:

Area incorporada (nv): 2.056 Testada (m): 4927
Area nao incorporada (m?): 0 Fragao ideal: 0,0006
Area total (m?): 2.056

Dados cadastrais da construcao:

Area construida (m?): 41 Padrao da construgao: 4-C
Area ocupada pela construgaio (m?): 1.882 Uso: comercial
Ano da construgio corrigido: 1978

Valores de m* (R$):
- de terreno: 3.737,00
- da construgao: 3.245,00

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

- da area incorporada: 8.287,00
- da 4rea nao incorporada: 0.00
- da construgao: 58.540.00
Base de calculo do IPTU: 66.827,00

Ressalvado o direito da Fazenda Pdblica do Municipio de Sao Paulo atualizar os dados constantes do Cadastro
Imobilidrio Fiscal, apurados ou verificados a qualquer tempo, inclusive em relagao ao exercicio abrangido por
esta certidao, a Secretaria Municipal da Fazenda CERTIFICA que os dados cadastrais acima foram utilizados no
langamento do Imposto Predial e Territorial Urbano do imével do exercicio de 2025.

Certidao expedida via Internet - Portaria SF n° 008/2004, de 28/01/2004.
A autenticidade desta certiddo podera ser confirmada, até o dia 06/05/2025, em

http//www.prefeitura.sp.gov.bricidade/secretarias/financas/servicos/certidoes/

Data de Emissao: 05/02/2025
Nimero do Documento: 2.2025.000435124-5
Solicitante: NAYARA ESTEVAM DE SOUZA (CPF 442.099.498-33)

5 — Precificagdo
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 variagdes, 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 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 — Amostras Andlogas

Elemento comparativo n2 1

R$ 170.000 - 5™ e

e 37 m ™ 1 banhein

Avenida Prestes Maia, 241 - Centro, S8 Paulo - SP

Elemento comparativo n2 2

https://www.vivareal.com.br/imovel/sala-comercial-
centro-centro-sao-paulo-37m2-venda-RS170000-id-
2745056035/

RS$ 180.000 - =™ e

e ase B 5 ander & rosikado
+ Ar-congicionado

Avenida Preates Mala, 241 - Centro, S80 Paulo - S5

https://www.vivareal.com.br/imovel/sala-comercial-
centro-centro-sao-paulo-43m2-venda-RS180000-id-

2621799934/

Elemento comparativo n2 3

R$ 190.000 - "

e a0 me @ 1 banhein

Avenida Prestes Mala, 241 - Centro, S8 Paulo - SP

Avenida prestes Maia

https://www.vivareal.com.br/imovel/sala-comercial-

centro-centro-sao-paulo-40m2-venda-RS190000-id-

2772954948/
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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, edificacdo e, até mesmo, seu zoneamento, enumerados a seguir:

Elemento Comparativo 1
R33. 2800 Elemerto Com parative 2
Elemerto Comparativo 3

m Imdvel Avalando

e O imdvel paradigma n2 01 indica o valor do m? em R$ 4.594,59 (quatro mil, quinhentos e
noventa e quatro Reais e cinquenta e nove centavos).

e O imodvel paradigma n2 02 indica o valor do m? em RS 4.186,05 (quatro mil, cento e oitenta
e seis Reais e cinco centavos).

e O imdvel paradigma n2 03 indica o valor do m? em RS 4.750,00 (quatro mil, setecentos e
cinguenta Reais).

O valor médio do metro quadrado dos imdveis supramencionados perfaz a quantia de RS
4.510,21 (quatro mil, quinhentos e dez Reais e vinte e um 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 precisao, obtida
por outro processo auxiliar, denominado Homogeneizacao de Valores.

Tal processo, visa corrigir as discrepancias dos elementos comparativos através de fatores
cuja aplicagao de um ou outro, ha uma variagao. Assim, os fatores fundamentais como localizagao,
testada, topografia, padrao construtivo, conservagao, entre outros, sdo levados em conta para que
as amostras sejam mais comparaveis, nao obstante a similaridade ja pré selecionada na pesquisa.
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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 imdvel de estudo, seu valor atribuido é de:

(23,59m? de area privativa x RS 4.510,21)

RS 106.395,94

(cento e seis mil, trezentos e noventa e cinco
Reais e noventa e quatro centavos)

Fevereiro de 2025

6 - Consideragoes finais

Pelo exposto acima, tendo em vista a possibilidade de ser dispensada a avaliagdo 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 4.510,21, de modo que o imdvel
em apreco tem valor médio de RS 106.395,94.

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.
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Sao Paulo, 06 de Fevereiro de 2025.

A/C

Sr. Miguel Caram

REF.: Relatdrio Avaliativo — Parecer de Avaliagdao Mercadoldgica.

Prezado Sr. Miguel Caram.

Primeiramente, agradecemos o interesse de V.Sa. em nosso trabalho.

A Alfa Leildes é uma empresa leiloeira inovadora e diferenciada.
Trabalhamos especialmente com leilées de bens imdveis.

Nossa expertise focada no mercado imobiliario proporciona aos Comitentes
a certeza de que a conducgado do leilao sera realizada com observancia da legislacao pertinente e de
forma irretocavel.

Aguardaremos retorno e nos colocamos a disposicao para maiores
esclarecimentos.

Ao dispor,

Alfa Leildes - Especialista em Imaveis.
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RELATORIO DE COMPARACAO MERCADOLOGICA

DATA: 07/02/2025.

REF.:  Relatério Comparativo para Aferigao do Preco de Mercado do Bem Imével Matriculado
sob o n2 23.060 - Perante o 52 Cartério de Registro de Iméveis de Sdo Paulo/SP.

1 - Consideragdes iniciais

As informacgGes aqui apresentadas, tém como base documentos fornecidos pela prefeitura
onde o imodvel se situa. Esta precificacdo considera o imével 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 Fevereiro.

2 — Estudo do Imével

Localizagdo: Avenida Prestes Maia, 241 - 4402 - Salas 622 - Edificio Palacio
Zarzur & Kogan - Centro Histdrico de Sdo Paulo, Sdo Paulo - SP - CEP: 01031-
902.

Dados de Registro: Matricula n2 23.060 - 52 Cartoério de Registro de Imdveis
de Sdo Paulo/SP — Inscrigdo Municipal: 001.047.0329-6 — De acordo com sua
Certiddo de Matricula, o imdvel possui 29,06m? de area privativa.

Descricao do bem: O conjunto n2 622 no 62 andar do Edificio Palacio Zarzur
& Kogan, com area privativa de 29,06m?.
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3 — Detalhamento Regional
3.1 - Levantamento Fotografico através das Imagens do Google Maps (data base de 2024)
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3.2 - Caracteristicas da Regiao 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: pavimentacgao asfaltica,
agua, esgoto, rede de energia elétrica, telefonia, iluminacdo publica, coleta de lixo e servico de

transporte coletivo publico.
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4 — Planta Genérica de Valores

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

o

PREFEITURA DE Certidao de Dados Cadastrais do Imével - IPTU 2025
SAO PAULO

FAZENDA
Cadastro do Imével: 001.047.0329-6

Local do Imével:

AV PRESTES MAIA, 241 - A6 SALA 622

CEP 01031-902

Imével localizado na 1* Subdivisao da Zona Urbana

Endereco para entrega da notificagio:
AV PRESTES MAIA, 241 - A6 SALA 622
CEP 01031-902

Contribuinte(s):
INFORMACAO PROTEGIDA POR SIGILO FISCAL

Dados cadastrais do terreno:

Area incorporada (m?): 2.056 Testada (m): 4927
Area nao incorporada (m?): 0 Frago ideal: 0,0007
Area total (m?): 2.056

Dados cadastrais da construgao:

Area construida (m?): 51 Padrao da construgio: 4-C
Area ocupada pela construgao (m?): 1.882 Uso: comercial
Ano da construgio corrigido: 1978

Valores de m* (R$):
- de terreno: 3.737,00
- da construcao: 3.245.00

Valores para fins de célculo do IPTU (RS):

- da area incorporada: 9.775,00
- da area nao incorporada: 0.00
- da construcao: 72.818.00
Base de célculo do IPTU: 82.593.00

Ressalvado o direito da Fazenda Publica do Municipio de Sao Paulo atualizar os dados constantes do Cadastro
Imobilidrio Fiscal, apurados ou verificados a qualquer tempo. inclusive em relagao ao exercicio abrangido por
esta certidao, a Secretaria Municipal da Fazenda CERTIFICA que os dados cadastrais acima foram utilizados no
langamento do Imposto Predial e Territorial Urbano do imével do exercicio de 2025.

Certidao expedida via Internet - Portaria SF n° 008/2004, de 28/01/2004.
A autenticidade desta certiddo podera ser confirmada, até o dia 06/05/2025, em

http-/iwww.prefeitura.sp.gov.bricidade/secretarias/financas/servicos/certidoes/

Data de Emissao: 05/02/2025
Namero do Documento: 2.2025.000435220-9
Solicitante: NAYARA ESTEVAM DE SOUZA (CPF 442.099.498-33)

5 — Precificacao
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 variagdes, relativamente a
imdveis 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.
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5.2 — Amostras Andlogas

Elemento comparativo n2 1 Elemento comparativo n2 2

RS$ 170.000 - 55 e R$ 180.000 i i

e a7 o ™ 1 banneire

Avenida Prestes Maia, 241 - Centro, S@o Paulo - SP 4
Avenida Prestes Maia, 241 - Centro, 580 Paulo - 5P

https://www.vivareal.com.br/imovel/sala-comercial- https://www.vivareal.com.br/imovel/sala-comercial-
centro-centro-sao-paulo-37m2-venda-RS170000-id- centro-centro-sao-paulo-43m2-venda-RS180000-id-
2745056035/ 2621799934/

Elemento comparativo n2 3

R$ 190.000 ns 700 e 50

Avenida Prestes Maia, 241 - Centro, S840 Paulo - SP

https://www.vivareal.com.br/imovel/sala-comercial-
centro-centro-sao-paulo-40m2-venda-RS190000-id-

2772954948/
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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
R33. 2800 Elemerto Com parative 2
Elemerto Comparativo 3

m Imdvel Avalando

e O imdvel paradigma n2 01 indica o valor do m? em R$ 4.594,59 (quatro mil, quinhentos e
noventa e quatro Reais e cinquenta e nove centavos).

e O imodvel paradigma n2 02 indica o valor do m? em RS 4.186,05 (quatro mil, cento e oitenta
e seis Reais e cinco centavos).

e O imdvel paradigma n2 03 indica o valor do m? em RS 4.750,00 (quatro mil, setecentos e
cinguenta Reais).

O valor médio do metro quadrado dos imdveis supramencionados perfaz a quantia de RS
4.510,21 (quatro mil, quinhentos e dez Reais e vinte e um 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 precisao, obtida
por outro processo auxiliar, denominado Homogeneizacao de Valores.

Tal processo, visa corrigir as discrepancias dos elementos comparativos através de fatores
cuja aplicagao de um ou outro, ha uma variagao. Assim, os fatores fundamentais como localizagao,
testada, topografia, padrao construtivo, conservagao, entre outros, sdo levados em conta para que
as amostras sejam mais comparaveis, nao obstante a similaridade ja pré selecionada na pesquisa.
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5.5 — Valor do Imédvel

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

(29,06m? de area privativa x RS 4.510,21)

RS 131.066,81

(cento e trinta e um mil e sessenta e seis Reais e
oitenta e um centavos)

Fevereiro de 2025

6 - Consideragoes finais

Pelo exposto acima, tendo em vista a possibilidade de ser dispensada a avaliagdo 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 4.510,21, de modo que o imdvel
em apreco tem valor médio de RS 131.066,81.

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.
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Sao Paulo, 06 de Fevereiro de 2025.

A/C

Sr. Miguel Caram

REF.: Relatdrio Avaliativo — Parecer de Avaliagdao Mercadoldgica.

Prezado Sr. Miguel Caram.

Primeiramente, agradecemos o interesse de V.Sa. em nosso trabalho.

A Alfa Leildes é uma empresa leiloeira inovadora e diferenciada.
Trabalhamos especialmente com leilées de bens imdveis.

Nossa expertise focada no mercado imobiliario proporciona aos Comitentes
a certeza de que a conducgado do leilao sera realizada com observancia da legislacao pertinente e de
forma irretocavel.

Aguardaremos retorno e nos colocamos a disposicao para maiores
esclarecimentos.

Ao dispor,

Alfa Leildes - Especialista em Imaveis.

®©(11) 3230-1126 )
®contato@alfaleiloes.com ¥Rua Curupacs, n® 260 - Mooca,
@ www.alfaleiloes.com CEP 03120-010 - S@o Paulo - SP



http://www.alfaleiloes.com/

RELATORIO DE COMPARACAO MERCADOLOGICA

DATA: 07/02/2025.

REF.:  Relatério Comparativo para Aferigao do Preco de Mercado do Bem Imével Matriculado
sob o n2 23.061 - Perante o 52 Cartério de Registro de Iméveis de Sdo Paulo/SP.

1 - Consideragdes iniciais

As informacgGes aqui apresentadas, tém como base documentos fornecidos pela prefeitura
onde o imodvel se situa. Esta precificacdo considera o imével 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 Fevereiro.

2 — Estudo do Imével

Localizagdo: Avenida Prestes Maia, 241 - 4402 - Salas 623 - Edificio Palacio
Zarzur & Kogan - Centro Histdrico de Sdo Paulo, Sdo Paulo - SP - CEP: 01031-
902.

Dados de Registro: Matricula n2 23.061 - 52 Cartoério de Registro de Imodveis
de S3o Paulo/SP — Inscrigdo Municipal: 001.047.0330-1 — De acordo com sua
Certiddo de Matricula, o imdvel possui 24,77m? de area privativa.

Descricao do bem: O conjunto n2 623 no 62 andar do Edificio Palacio Zarzur
& Kogan, com area privativa de 24,77m?.
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3 — Detalhamento Regional
3.1 - Levantamento Fotografico através das Imagens do Google Maps (data base de 2024)
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3.2 - Caracteristicas da Regiao 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: pavimentacgao asfaltica,
agua, esgoto, rede de energia elétrica, telefonia, iluminacdo publica, coleta de lixo e servico de

transporte coletivo publico.
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4 — Planta Genérica de Valores

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

&

PREFEITURA DE Certiddao de Dados Cadastrais do Imével - IPTU 2025
SAO PAULO

FAZENDA
Cadastro do Imével: 001.047.0330-1

Local do Imével:

AV PRESTES MAIA, 241 - A6 SALA 623

CEP 01031-802

Imével localizado na 1 Subdivisao da Zona Urbana

Endereco para entrega da notificacdo:
AV PRESTES MAIA, 241 - A6 SALA 623
CEP 01031-902

Contribuinte(s):
INFORMAGAO PROTEGIDA POR SIGILO FISCAL

Dados cadastrais do terreno:

Area incorporada (m?): 2.056 Testada (m): 4927
Area nao incorporada (m?): 0 Fragao ideal: 0,0006
Area total (m?): 2.056

Dados cadastrais da construgdo:

Area construida (m?): 43 Padrao da construgio: 4-C
Area ocupada pela construgao (m?): 1.882 Uso: comercial

Ano da construgdo corrigido: 1978

Valores de m* (R$):

- de terreno: 3.737,00

- da construgao: 3.245,00

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

- da area incorporada: 8.378,00
- da 4rea nao incorporada: 0.00
- da construgao: 61.396.00
Base de célculo do IPTU: 69.774.00

Ressalvado o direito da Fazenda Pablica do Municipio de Sao Paulo atualizar os dados constantes do Cadastro
Imobilidrio Fiscal, apurados ou verificados a qualquer tempo, inclusive em relagao ao exercicio abrangido por
esta certidao, a Secretaria Municipal da Fazenda CERTIFICA que os dados cadastrais acima foram utilizados no
langamento do Imposto Predial e Territorial Urbano do imével do exercicio de 2025.

Certidao expedida via Interet - Portaria SF n® 008/2004, de 28/01/2004.
A autenticidade desta certiddo podera ser confirmada, até o dia 06/05/2025, em

http:/iwww.prefeitura.sp.gov.br/cidade/secretarias/financas/servicos/certidoes/

Data de Emissdo: 05/02/2025
Namero do Documento: 2.2025.000435296-9
Solicitante: NAYARA ESTEVAM DE SOUZA (CPF 442.099.498-33)

5 — Precificagdo
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 varia¢des, 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 imével, com
fulcro em uma delimitacdo do mercado imobiliario 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.
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5.2 — Amostras Andlogas

Elemento comparativo n2 1 Elemento comparativo n2 2

R$ 170.000

e 37 m

RS 720 isento

RS 180.000
™ 1 banheiro

rs 524 [
3 @ 5ondor
Avenida Prestes Maia, 241 - Centro, 560 Paulo - 5P

Avenida Prestes Mala, 241 - Centro, S0 Paulo - 5P

https://www.vivareal.com.br/imovel/sala-comercial-
centro-centro-sao-paulo-37m2-venda-RS170000-id-
2745056035/

https://www.vivareal.com.br/imovel/sala-comercial-
centro-centro-sao-paulo-43m2-venda-RS180000-id-
2621799934/

Elemento comparativo n2 3

Avenida prestes maia

”sS 50
= 40 m

RS 190.000 - i

P 1banneio

Avenida Prestes Maia, 241 - Centro, 580 Paulo - 5P

https://www.vivareal.com.br/imovel/sala-comercial-
centro-centro-sao-paulo-40m2-venda-RS190000-id-
2772954948/
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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
RS54 B00 Elemento Comparativo 2
Elemento Comparativo 3

m Imovel Avalando

e O imodvel paradigma n2 01 indica o valor do m? em R$ 4.594,59 (quatro mil, quinhentos e
noventa e quatro Reais e cinquenta e nove centavos).

e O imoével paradigma n2 02 indica o valor do m? em RS 4.186,05 (quatro mil, cento e oitenta
e seis Reais e cinco centavos).

e O imdvel paradigma n2 03 indica o valor do m? em RS 4.750,00 (quatro mil, setecentos e
cinguenta Reais).

O valor médio do metro quadrado dos imdveis supramencionados perfaz a quantia de RS
4.510,21 (quatro mil, quinhentos e dez Reais e vinte e um centavos).

5.4 — Fator de Homogeneizagdo

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

Tal processo, visa corrigir as discrepancias dos elementos comparativos através de fatores
cuja aplicagao de um ou outro, ha uma variagao. Assim, os fatores fundamentais como localizagao,
testada, topografia, padrao construtivo, conservagao, entre outros, sdo levados em conta para que
as amostras sejam mais comparaveis, nao obstante a similaridade ja pré selecionada na pesquisa.
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5.5 — Valor do Imédvel

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

(24,77m? de area privativa x R$ 4.510,21)

RS 111.717,99

(cento e onze mil, setecentos e dezessete Reais e
noventa e nove centavos)

Fevereiro de 2025

6 - Consideragoes finais

Pelo exposto acima, tendo em vista a possibilidade de ser dispensada a avaliagdo 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 4.510,21, de modo que o imdvel
em apreco tem valor médio de R$ 111.717,99.

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.
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Sao Paulo, 06 de Fevereiro de 2025.

A/C

Sr. Miguel Caram

REF.: Relatdrio Avaliativo — Parecer de Avaliagdao Mercadoldgica.

Prezado Sr. Miguel Caram.

Primeiramente, agradecemos o interesse de V.Sa. em nosso trabalho.

A Alfa Leildes é uma empresa leiloeira inovadora e diferenciada.
Trabalhamos especialmente com leilées de bens imdveis.

Nossa expertise focada no mercado imobiliario proporciona aos Comitentes
a certeza de que a conducgado do leilao sera realizada com observancia da legislacao pertinente e de
forma irretocavel.

Aguardaremos retorno e nos colocamos a disposicao para maiores
esclarecimentos.

Ao dispor,

Alfa Leildes - Especialista em Imaveis.
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RELATORIO DE COMPARACAO MERCADOLOGICA

DATA: 07/02/2025.

REF.:  Relatério Comparativo para Aferigao do Preco de Mercado do Bem Imével Matriculado
sob o n2 23.062 - Perante o 52 Cartério de Registro de Iméveis de Sdo Paulo/SP.

1 - Consideragdes iniciais

As informacgGes aqui apresentadas, tém como base documentos fornecidos pela prefeitura
onde o imodvel se situa. Esta precificacdo considera o imével 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 Fevereiro.

2 — Estudo do Imével

Localizagdo: Avenida Prestes Maia, 241 - 4402 - Salas 624 - Edificio Palacio
Zarzur & Kogan - Centro Histdrico de Sdo Paulo, Sdo Paulo - SP - CEP: 01031-
902.

Dados de Registro: Matricula n2 23.062 - 52 Cartoério de Registro de Imodveis
de S3o Paulo/SP — Inscrigdo Municipal: 001.047.0331-8 — De acordo com sua
Certiddo de Matricula, o imdvel possui 17,67m? de area privativa.

Descricao do bem: O conjunto n2 624 no 62 andar do Edificio Palacio Zarzur
& Kogan, com area privativa de 17,67m?.
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3 — Detalhamento Regional

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

U3 Sougy

R gy
©réncjo de Abreu

h Americanas Express

&/ g Qasigne ;o8

(Visdo do Mapa)

(Visdo da Rua) (Fachada do Condominio)

3.2 - Caracteristicas da Regiao 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: pavimentacgao asfaltica,
agua, esgoto, rede de energia elétrica, telefonia, iluminacdo publica, coleta de lixo e servico de

transporte coletivo publico.
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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 2025
SAO PAULO
FAZENDA
Cadastro do Imével: 001.047.0331-8

Local do Imével:

AV PRESTES MAIA, 241 - A6 SALA 624

CEP 01031-802

Imével localizado na 1 Subdivisao da Zona Urbana

Endereco para entrega da notificagdo:
AV PRESTES MAIA, 241 - A6 SALA 624
CEP 01031-902

Contribuinte(s):
INFORMAGAO PROTEGIDA POR SIGILO FISCAL

Dados cadastrais do terreno:

Area incorporada (m?): 2,056 Testada (m): 4927
Area nao incorporada (m?): 0 Fragao ideal: 0,0005
Area total (m?): 2.056

Dados cadastrais da construcdo:

Area construida (m?): 34 Padrao da construgao: 4-C
Area ocupada pela construgao (m?): 1.882 Uso: comercial

Ano da construgao corrigido: 1978

Valores de m? (R$):

- de terreno: 3.737,00

- da construcao: 3.245.00

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

- da 4rea incorporada. 6.906,00
- da 4rea nao incorporada: 0,00
- da construgao: 48.546.00
Base de cdlculo do IPTU: 55.452,00

Ressalvado o direito da Fazenda Pdblica do Municipio de Sao Paulo atualizar os dados constantes do Cadastro
Imobilidrio Fiscal, apurados ou verificados a qualquer tempo, inclusive em relagao ao exercicio abrangido por
esta certidao, a Secretaria Municipal da Fazenda CERTIFICA que os dados cadastrais acima foram utilizados no
langamento do Imposto Predial e Territorial Urbano do imével do exercicio de 2025.

Certidao expedida via Intemet - Portaria SF n° 008/2004, de 28/01/2004.
A autenticidade desta certiddo podera ser confirmada, até o dia 06/05/2025, em

http:/iwww.prefeitura.sp.gov.br/cidade/secretarias/financas/servicos/certidoes/

Data de Emissdo: 05/02/2025
Namero do Documento: 2.2025.000435351-5
Solicitante: NAYARA ESTEVAM DE SOUZA (CPF 442.099.498-33)

5 — Precificacao
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 variagdes, relativamente a
imdveis 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.

®©(11) 3230-1126 )
®contato@alfaleiloes.com ¥Rua Curupacs, n® 260 - Mooca,
@ www.alfaleiloes.com CEP 03120-010 - S@o Paulo - SP



http://www.alfaleiloes.com/

5.2 — Amostras Andlogas

Elemento comparativo n2 1 Elemento comparativo n2 2

Avenida Prestes Maia

Avenida prostes Maia

RS$ 170.000 - 5™ e Rs,T8°'°°°D o i

= a7 ™ 1 baonheira

Avenida Prostes Maia, 241 - Centro, S80 Paulo - 5P .
Avenida Prestes Maia, 241 - Contro, 580 Paulo - SP

https://www.vivareal.com.br/imovel/saIa—comercial— https://wwwhvivareaLcom.br/imove|/sa|a_comercia|_
centro-centro-sao-paulo-37m2-venda-RS170000-id- centro-centro-sao-paulo-43m2-venda-RS180000-id-

2745056035/ 2621799934/

Elemento comparativo n2 3

-
)5 A
2 &

Avenida prestes Maia

RS 190.000 - w5s™ e

Avenida Prestes Mala, 241 - Centro, S80 Paulo - SP

https://www.vivareal.com.br/imovel/sala-comercial-
centro-centro-sao-paulo-40m2-venda-RS190000-id-

2772954948/
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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
R33. 2800 Elemerto Com parative 2
Elemerto Comparativo 3

m Imdvel Avalando

e O imdvel paradigma n2 01 indica o valor do m? em R$ 4.594,59 (quatro mil, quinhentos e
noventa e quatro Reais e cinquenta e nove centavos).

e O imodvel paradigma n2 02 indica o valor do m? em RS 4.186,05 (quatro mil, cento e oitenta
e seis Reais e cinco centavos).

e O imdvel paradigma n2 03 indica o valor do m? em RS 4.750,00 (quatro mil, setecentos e
cinguenta Reais).

O valor médio do metro quadrado dos imdveis supramencionados perfaz a quantia de RS
4.510,21 (quatro mil, quinhentos e dez Reais e vinte e um centavos).

4.4 — 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 precisao, obtida
por outro processo auxiliar, denominado Homogeneizacao de Valores.

Tal processo, visa corrigir as discrepancias dos elementos comparativos através de fatores
cuja aplicagao de um ou outro, ha uma variagao. Assim, os fatores fundamentais como localizagao,
testada, topografia, padrao construtivo, conservagao, entre outros, sdo levados em conta para que
as amostras sejam mais comparaveis, nao obstante a similaridade ja pré selecionada na pesquisa.
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4.5 — Valor do Imével

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

(17,67m? de area privativa x RS 4.510,21)

RS 79.695,48

(setenta e nove mil, seiscentos e noventa e cinco
Reais e quarenta e oito centavos)

Fevereiro de 2025

5 - Consideragoes finais

Pelo exposto acima, tendo em vista a possibilidade de ser dispensada a avaliagdo 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 4.510,21, de modo que o imdvel
em aprego tem valor médio de RS 79.695,48.

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.
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