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PROMOVER A VENDA DE IMOVEIS.

PESQUISA REALIZADA COM O OBJETIVO DE PRECIFICAR E

Mercado.

ART. 871, IV
DO CPC.

Preco
Médiode
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RELATORIO DE COMPARAGCAO MERCADOLOGICA
DATA: 22/01/2025.
REF.: Relatdério Comparativo para Afericao do Preco de Mercado do Bem Imével Matriculado

sob o n2 20.254 - 3° Cartdrio de Registro de Imdveis de Sao Paulo, penhorado nos autos
do Processo n2 0004178-63.2022.8.26.0020, em tramite perante a 2 2 Vara da Familia e
Sucessoes - Foro Regional XII - Nossa Senhora do O.

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 viabilizacdo da venda do bem em leildo.

As informacGes 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 desapropriacdes que pesem sobre o bem e para a finalidade especifica que foi
destinada esta analise, com a data base de Janeiro.

2 — Estudo do Imével

Localizagdo: Rua Hortensia, n° 242 - Jardim Peri- S3o Paulo/SP - CEP: 02632-
090.

Dados de Registro: Matricula n? 20.254 - 3° Cartdrio de Registro de Iméveis
de S3o Paulo — Inscricdo Municipal: 072.028.0079-9 — De acordo com sua
Certiddo de Dados Cadastrais, o imdvel possui 114,00m? de drea construida.

Descricao do bem: Sobrado localizado na Rua Horténcia, n? 242, no bairro
Jardim Peri, S3o Paulo. O imdvel apresenta uma area de terreno de 101m? e
uma construcdo de 114m?2.

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por TEREZINHA CRUZ OLIVEIRA QUINTAL e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 27/01/2025 as 15:32 , sob o nimero WNS025700117010
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3 — Detalhamento Regional

3.1 - Levantamento Fotografico através das Imagens do Google Maps (data base de 2023)
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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.

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por TEREZINHA CRUZ OLIVEIRA QUINTAL e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 27/01/2025 as 15:32 , sob o nimero WNS025700117010
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4 — Planta Genérica de Valores

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

3

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

FAZENDA

Cadastro do Imével: 072.028.0079-9

Local do Imével:
R HORTENSIA, 242

MANDAQUI CEP 02432-030
Imdvel lecalzado na 1* Subdivisdo da Zona Urbana

Endereco para entrega da notificagao:
R HORTENSIA. 242
MANDAQUI CEP 02432-030

Contribuinte(s):
INFORMAGAO PROTEGIDA POR SIGILO FISCAL

Dados cadastrais do terreno:

Area Incorporada (m?): 101 Testada (m): 6,60
Area ngo Incorporada (m#) 0 Fragao ideal: 1,0000
Area total (m?) 101

Dados cadastrais da construgéo:

Area construida (m?): 114 Padrao da construgo: 1-C
Area ocupada pela construgdo (m?): 7 Uso: residéncia
Ano da construcio cormigido: 1979

Valores de m* (R$):
- de terreno: 1.835,00
- da construcdo: 2.846,00

Valores para fins de calculo do IPTU (RS):

- da drea incorporada: 160.501.00
- da drea ndo Incorporada: 0.00
- da construgao: 149.245,00
Base de cdiculo do IPTU 300.746,00

Ressalvado o direito da Fazenda Publica do Municipio de S3o Paulo atualizar os dados constantes do Cadastro
Imobilidno Fiscal. apurados ou verificados a qualquer tempo, Inclusive em relaglo 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 Temtorial Urbano do imével do exercicio de 2025.

Certid3o expedida via Internet - Portaria SF n® 008/2004, de 28/01/2004.
A autenticidade desta certid3o podera ser confirmada, até o dia 22/04/2025, em

Data de Emissao: 22/01/2025

Ndmero do Documento: 2 2025 000243869-3

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 imobiliario 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 imével, com
fulcro em uma delimitacdo do mercado imobilidrio 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.

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por TEREZINHA CRUZ OLIVEIRA QUINTAL e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 27/01/2025 as 15:32 , sob o nimero WNS025700117010
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5.2 — Amostras Andlogas

Elemento comparativo n2 1

Casaavendacom120m?,1 <o
quarto e sem vaga .

oo

R$ 375.000
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Elemento comparativo n2 2

https://www.quintoandar.com.br/imovel/894156513/c

omprar/casa-1-quarto-jardim-do-colegio-zona-norte-
sao-

nanlln?fram roite=%22<earch reciltc%?2& hniice taoc

.....

&

Fale com um corretor

Watoo | Wwepe O R

Casa com 3 quartos & venda em imirim - SP

Elemento comparativo n? 3

https://www.lopes.com.br/imovel/REO809706/venda-
casa-3-quartos-sao-paulo-
imirim?listFrom=busca&listPosition=29

R$540.000 | e | o |

Elemento comparativo n2 4

https://www.lopes.com.br/imovel/RE0842927/venda-
casa-2-quartos-sao-paulo-
mandaqui?listFrom=busca&listPosition=22

Fale com um corretor

mMopa @ fue
Casa com 2 quartos & venda em Mandaqui - 5P

RS 465.000

https://www.lopes.com.br/imovel/RE0830202/venda-
casa-2-quartos-sao-paulo-
mandaqui?listFfrom=busca&listPosition=15

Elemento comparativo n2 5

| @astotos | mwmopa 9 ruo

RS 430.000

Casa com 2 quartos & venda em Mandagqui - SP
RucrLUls S8rgin Porson - Mandodul - 540 Raulo/SP

https://www.chavesnamao.com.br/imovel/casa-a-

venda-3-quartos-com-garagem-sp-sao-paulo-vila-

mariza-mazzei-109m2-RS540000/id-20030916/

WNS025700117010

15:32, sob 0 nimero

as
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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$4.500 Elemento Comparativo 3

Elemento Comparativo 4

R$4.000 Elemento Comparativo 5

B Imovel Avaliando

R$3.500
R$3.000
R$2.500
R$2.000
R$1.500
R$1.000
RS500

RSO

e O imdvel paradigma n2 01 indica o valor do m? em RS 3.125,00 (trés mil, cento e vinte e
cinco Reais).

e O imdvel paradigma n? 02 indica o valor do m? em RS 3.769,23 (trés mil, setecentos e
sessenta e nove Reais e vinte e trés centavos).

e O imovel paradigma n2 03 indica o valor do m? em R$ 3.576,92 (trés mil, quinhentos e
setenta e seis Reais e noventa e dois centavos).

e O imdvel paradigma n2 04 indica o valor do m? em RS 3.138,69 (trés mil, cento e trinta e
oito Reais e sessenta e nove centavos).

e O imodvel paradigma n2 05 indica o valor do m? em R$ 4.090,91 (quatro mil e noventa Reais
e noventa e um centavos).

O valor médio do metro quadrado dos imdveis supramencionados perfaz a quantia de RS
3.540,15 (trés mil, quinhentos e quarenta Reais e quinze centavos).

5.4 — Fator de Homogeneizagdo

Para se construir uma equiparacdo mais assertiva, ainda que a pesquisa realizada abranja
imoveis similares em tamanho, padrao 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 aplicagao de um ou outro, ha uma variagao. Assim, os fatores fundamentais como localizagao,
testada, topografia, padrdo construtivo, conservagdo, entre outros, sdao levados em conta para que
as amostras sejam mais comparaveis, nao obstante a similaridade ja pré selecionada na pesquisa.

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por TEREZINHA CRUZ OLIVEIRA QUINTAL e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 27/01/2025 as 15:32 , sob o nimero WNS025700117010
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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:

(114,00m? de area construida x R$ 3.540,15)

RS 403.577,08

(quatrocentos e trés mil, quinhentos e setenta e
sete Reais e oito centavos)

Janeiro de 2025

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 3.540,15, de modo que o imdvel
em apreco tem valor médio de RS 403.577,08.

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por TEREZINHA CRUZ OLIVEIRA QUINTAL e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 27/01/2025 as 15:32 , sob o nimero WNS025700117010
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