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RELATORIO DE COMPARACAO MERCADOLOGICA
DATA: 24/02/2025.
REF.: Relatério Comparativo para Afericao do Preco de Mercado do Bem Imével Matriculado

sob o n2 34.226 — 162 Cartério de Registro de Imdveis de Sdo Paulo/SP, penhorado nos
autos do Processo n2 0008541-77.2018.8.26.0006, em tramite perante a 32 Vara Civel -
Foro Regional VI - Penha de Franga.

1 - Consideragoes iniciais

Em vista da possibilidade de ser dispensada a avaliagdo 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 informag0es aqui apresentadas, tém como base documentos fornecidos pela prefeitura
onde o imdvel se situa. Esta precificagdo considera o imdvel 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 Fevereiro.

2 — Estudo do Imavel

Localizagao: Rua Costeira, 295 - Jardim Arize, Sao Paulo - SP - CEP: 03573-
010.

Dados de Registro: Matricula n?34.226 - 162 Cartdrio de Registro de Imoveis
de S3do Paulo/SP — Inscri¢do Municipal: 147.302.0061-5 — De acordo com sua
Certiddo de Dados Cadastrais, o imével possui 125,00m? de drea construida.

Descricao do bem: Atualmente uma casa, situada na Rua Costeira, 295, com
area construida de 125m? e drea de terreno de 125m?2.

Este documento é cdpia do original, assinado digitalmente por GABRIEL DOMINGOS CARVALHO DOS SANTOS e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 25/02/2025 as 13:40 , sob 0 nimero WPEN25700332590
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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, servicos
diversos,vida noturna e mobilidade urbana.

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

Este documento é cdpia do original, assinado digitalmente por GABRIEL DOMINGOS CARVALHO DOS SANTOS e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 25/02/2025 as 13:40 , sob 0 nimero WPEN25700332590
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4 - Planta Genérica de Valores

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

B

SAO PAULO

FAZENDA
Cadastro do Imével: 147.302.0061-5

Local do Imével:

R COSTEIRA, 295-PTLT 38QDJ

VL ARISI CEP 03573-010

Imével localizado além da 2* Subdivisao da Zona Urbana

Endereco para entrega da notificacdo:
R COSTEIRA, 205-PTLT 38QD J
VL ARIS| CEP 03573-010

Contribuinte(s):
INFORMAGCAO PROTEGIDA POR SIGILO FISCAL

Dados cadastrais do terreno:

Area incorporada (m?): 125 Testada (m):
Area nao incorporada (m?): 0 Fragao ideal:
Area total (m?). 125

Dados cadastrais da construcdo:

Area construida (m?): 125 Padrao da construgio:
Area ocupada pela construgaio (m?): 74 Uso: residéncia
Ano da construgio corrigido: 1980

Valores de nv (RS$):
- de terreno. 335.00
- da construgao: 1.521,00

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

- da area incorporada: 41.875,00
- da drea nao incorporada: 0,00
- da construgao: 93.162,00
Base de calculo do IPTU: 135.037.00

PREFEITURA DE Certidao de Dados Cadastrais do Imével - IPTU 2024

langamento do Imposto Predial e Territorial Urbano do imével do exercicio de 2024

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 certiddo, a Secretaria Municipal da Fazenda CERTIFICA que os dados cadastrais acima foram utilizados no

Certidao expedida via Intemet - Portaria SF n° 008/2004, de 28/01/2004.
A autenticidade desta certiddo podera ser confirmada, até o dia 22/05/2025, em

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

Data de Emissao: 21/02/2025

Nimero do Documento: 22025 000606119-8

Solicitante: NAYARA ESTEVAM DE SOUZA (CPF 442.099.498-33)
5 — Precificagao
5.1 — Metodologia

fls. 319

O método utilizado foi o “Método Comparativo Direto de Dados de Mercado” que visa
analisar o comportamento do mercado imobilidrio conforme suas variagées, relativamente a
imoveis paradigmas semelhantes ao imoével avaliado, enquadrados em um mesmo parametro

mercadologico.

O intuito com esta metodologia é viabilizar a precificagdo 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.

Este documento é cdpia do original, assinado digitalmente por GABRIEL DOMINGOS CARVALHO DOS SANTOS e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 25/02/2025 as 13:40 , sob 0 nimero WPEN25700332590

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0008541-77.2018.8.26.0006 e codigo hUpQuilbn.
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5.2 — Amostras Analogas

Elemento comparativo n? 1 Elemento comparativo n2 2

Casa avendacom125m?,1 <19 Casaavendacom157m2, 3
quarto e 2 vagas quartos e 3 vagas

R$ 330.000 R$520.000
L —
https://www.quintoandar.com.br/imovel/894693800/c https://www.quintoandar.com.br/imovel/894754459/c
omprar/casa-1-quarto-jardim-arize-sao- omprar/casa-3-quartos-jardim-santa-maria-sao-
paulo?from route=%22search results%22&search id= paulo?from route=%22search results%22&search id=
%22a7222c05-f042-4h?5-ace?- 9%22a7222c05-f042-4b25-ace?-

Elemento comparativo n2 3

Casaavendacom125m?, 3
quartos e 2 vagas

R$ 430.000

https://www.quintoandar.com.br/imovel/894415431/c
omprar/casa-3-quartos-jardim-aricanduva-sao-
paulo?from_route=%22search_results%22&search_id=
%22a7222c05-f0472-4h25-ace?-

Ruceber contato em brove

Este documento é cdpia do original, assinado digitalmente por GABRIEL DOMINGOS CARVALHO DOS SANTOS e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 25/02/2025 as 13:40 , sob 0 nimero WPEN25700332590
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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 (m2), localizagdo, edificacdo e, até mesmo, seu zoneamento, enumerados a seguir:

Eiemento Comparativo.1

Elemento Comparativo -2

uuuuuu

R53.500

’

Eiemento Comparativo 3
pisman
’ m imovel Avalando

Q%2 G |
R52.000 |

"
R&1.500 |

e O imovel paradigma n2 01 indica o valor do m? em R$ 2.640,00 (dois mil, seiscentos e
guarenta Reais).

e O imdvel paradigma n2 02 indica o valor do m? em R$ 3.312,10 (trés mil, trezentos e doze
Reais e dez centavos).

e O imével paradigma n2 03 indica o valor do m? em R$ 3.440,00 (trés mil, quatrocentos e
quarenta Reais).

O valor médio do metro quadrado dos iméveis supramencionados perfaz a quantia de RS
3.130,70 (trés mil, cento e trinta Reais e setenta centavos).

5.4 — Fator de Homogeneizagao

Para se construir uma equiparagao mais assertiva, ainda que a pesquisa realizada abranja
iméveis 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 aplicagdo de um ou outro, ha uma variagdo. Assim, os fatores fundamentais como localizac¢ao,
testada, topografia, padrdo construtivo, conservagao, entre outros, sdao levados em conta para que
as amostras sejam mais comparaveis, ndo obstante a similaridade ja pré selecionada na pesquisa.

Este documento é cdpia do original, assinado digitalmente por GABRIEL DOMINGOS CARVALHO DOS SANTOS e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 25/02/2025 as 13:40 , sob 0 nimero WPEN25700332590
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5.5 - Valor do Imével

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

(125,00m? de area construida x R$ 3.130,70)

RS 391.337,58

(trezentos e noventa e um mil, trezentos e trinta
e sete Reais e cinquenta e oito centavos)

Fevereiro de 2025

6 - Consideragoes finais

Pelo exposto acima, tendo em vista a possibilidade de ser dispensada a avaliagdo do imovel
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$ 3.130,70, de modo que o imdvel
em aprec¢o tem valor médio de R$ 391.337,58.

Este documento é cdpia do original, assinado digitalmente por GABRIEL DOMINGOS CARVALHO DOS SANTOS e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 25/02/2025 as 13:40 , sob 0 nimero WPEN25700332590

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0008541-77.2018.8.26.0006 e codigo hUpQuilbn.



