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RELATORIO DE COMPARACAO MERCADOLOGICA
DATA: 03/10/2024.

REF.: Relatdrio Comparativo para Afericao do Preco de Mercado do Bem Imdvel Matriculado
sob o n? 113.379 — 82 Cartério de Registro de Imdveis de Sdo Paulo/SP, penhorado nos
autos do Processo n2 1039474-89.2022.8.26.0001, em tramite perante a 22 Vara Civel -
Foro Regional | - Santana.

1 - Consideragoes 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
regiao, com o intuito de viabilizacao da venda do bem em leilao.

As informacdes aqui apresentadas, tém como base documentos fornecidos pela prefeitura
onde o imodvel se situa. Esta precificacao 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 andlise, com a data base de Outubro.

2 — Estudo do Imovel

Localiza¢ao: Rua Atilio Piffer, 523 - Apartamento n2 12 - Condominio Edificio
Boulevard Tilli - Casa Verde Baixa, Sao Paulo - SP - CEP: 02516-000.

Dados de Registro: Matricula n? 113.379 - 82 Cartdrio de Registro de Imdveis
de Sdo Paulo/SP — Inscricdo Municipal: 306.112.0264-3 — De acordo com sua
Certiddo de Matricula, o imdvel possui 54,38m? de area privativa.

Descrigao do bem: O apartamento n? 12, tipo A-1, localizado no 12 andar do
edificio denominado Condominio Edificio Boulevard Tilli, situado na Rua
Atilio Piffer, 523, contendo a area privativa de 54,38m? e drea comum de
54,013m?, nesta incluida a area de garagem de 11,25m?, cabendo a esse
apartamento o direito a uma vaga simples.
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3 — Detalhamento Regional

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

e )
Rijatar
(] o & R Alampan RiCaers
Q) Haspital casavends S aetano pag )
LA
Fina Vergueire Ay
L o
= Ny
= _§,o‘a
i > 3
w & eb”e,
a‘ﬂ
Aty saitn O R. Catandai- B I
= R
RiReimg - %
e A%
& 3 Q (i=) £
& &
& &
S -
o 5
- -
@ o
o o #
A oy g E
b Faiy.
Kopy Condominio:Edificio Uy &
Boulevard Tilli F
/ <l
haiice (44 e
"
T ‘e\l
"
+ )‘h‘;“
VIDECOM R Mariy M, +
b Scllgaes eriides edeirgy Hot Printer - =
== Profissional ﬂ Outsourcing e Locagdo d..
i aresanias 2 ® Hotel
Saguair, %,
-]
R Saguainy, £
oL =1 A
= s et % © scenany
a %
P
@
L-5%
k-
?P‘
2, T © Rua Bernacding ¢ &
= anganieljo arrefour Hipe
(= e [
REZasd __ Academis Smart Fit o

(Visdo do Mapa)

>m\\\\\\\\
=

(Visdo da Rua) (Fachada do Condominio)

3.2 — Caracteristicas da Regido e Polos de Influéncia

A regidao 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: pavimentacgao asfaltica,
agua, esgoto, rede de energia elétrica, telefonia, iluminagao publica, coleta de lixo e servico de
transporte coletivo publico.
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4 - Planta Genérica de Valores

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

B

PREFEITURA DE Certiddo de Dados Cadastrais do Imadvel - IPTU 2024
SAO PAULO

FAZENDA

Cadastro do Imovel: 306.112.0264-3

Local do Imdwveal:

R ATILKD PIFFER, 523 - AP 12E 1VG
CASAVERDE BOULEVARD TILLI CEP 02518-000
Imodvel localizado na 2% Subdivisdo da Zena Urbana

Enderego para entrega da notificagio:

R ATILIO PIFFER, 523- AP 12E1 VG
CASAVERDE BOULEVARD TILLI CEF 02516-000
Contribuinte(s):

INFORMAGAC PROTEGIDA POR SIGILO FISCAL

Dados cadastrais do terreno:

Area incorporada {m”): 1.260 Testada (m): 18.0d0
Area ndo incorporada (m®). 8] Fracda idaeal: 00118
Area total {m™): 1.260

Dados cadastrais da construgdo:

Area construida (m?) 109 Padrda da construgao: 2-c
Area acupada pela consirucdo (md) 1.184 Uss: rasidéncia
Ano da construcao cormigido: 10995

Valores de m? (R§):
- de terrenco: 2.350.00
- da construcio: 2.281.00

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

- da area incorparada: 42.616,00
- da area nao incorporada; 0,00
- da construgdo: 177.301,00
Base de calcula do IPTU: 219.917.00

Reszsalvado o direito da Fazenda Publica do Municipio de S&0 Paulo atualizar os dados constantes do Cadastro
Imabilidrio Fiscal, apurados cu verificados a qualguer lempo, inclusive em relagdo ao exercicio abrangido par
esta cerlidao, a Secretara Municipal da Fazenda CERTIFICA que os dados cadastrais acima foram ulilizados no
langamanta do Impaosto Predial & Temitonal Urbano do imdvel do axercicio da 2024

Certidiio expedida via Internet - Portaria SF n® 008/2004, de 28/017/2004.
A autenticidade desta certiddo podera ser confirmada, até o dia 01012025, em

http-www prefeitura sp gov.bricidade/secretariasfinancas/servicos/certidoas/

Data de Emissdo: 03002024
Miamero do Documento: 2 2024 004192058-2
Solicitante: NAYARA ESTEVAM DE SOUZA (CPF 442099 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 variacdes, relativamente a
imoOveis 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 delimitacao do mercado imobilidrio que possua atributos mais semelhantes possiveis
ao imovel avaliado, ponderando os valores disponiveis nesta delimitacao e elaborando parametros
analiticos com base na média dos dados obtidos por meio da pesquisa mercadolégica, sendo
portanto, uma pesquisa indireta.
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5.2 — Amostras Andlogas

Elemento comparativo n? 1

Envie uma mensagem

R$ 450.000  woes msume
0 do mercada @

=) a . (2

a x a . x

Elemento comparativo n2 2

https://www.vivareal.com.br/imovel/apartamento-2-
guartos-casa-verde-zona-norte-sao-paulo-com-
garagem-60m2-venda-RS450000-id-2745524100/

Envie uma mensagem

R$ 690.000 = e s
a
a &

ino
g

Elemento comparativo n? 3

https://www.vivareal.com.br/imovel/apartamento-3-
guartos-casa-verde-zona-norte-sao-paulo-com-
garagem-91m2-venda-RS690000-id-2735159653/

EA_ EQUIPEAGUIA

Envie uma mensagem

RS$ 650.000 w0 meo

= e a ]
a 5

Rua Atillo Pitfer. 120 - Cosa Verde. 00 Paulo - 58

Elemento comparativo n? 4

https://www.vivareal.com.br/imovel/apartamento-2-
guartos-casa-verde-zona-norte-sao-paulo-com-
garagem-64m2-venda-RS650000-id-2530277710/

Envie uma mensagem

R$ 635.000 o oo

@
a [ 2 e

Rua Atitle Piffer. 705 - Casa Verde, 500 Paulo - 5P

https://www.vivareal.com.br/imovel/apartamento-3-
guartos-casa-verde-zona-norte-sao-paulo-com-
garagem-83m2-venda-RS635000-id-2500863202/

Elemento comparativo n2 5

) [
a ]

Rue Atilio Piffer - Casa Verde. 586 Pauto - 5P

RS 690.000 o msimo

Envie uma mensagem

https://www.vivareal.com.br/imovel/apartamento-3-

guartos-casa-verde-zona-norte-sao-paulo-com-

garagem-83m2-venda-RS690000-id-2743769412/
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5.3 — Método Denotativo Geométrico

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

merta Comparat

m m

merto Comparath

emento Comparativ

=

o g g'g g

[ I -4

[ S LS

E

E

-------- E
Elemento Comparativ

R Al Elemerto Comparativ

i =l Au=liand
B imovel Avalanco

O&n N

P L U |

e Oimovel paradigma n2 01 indica o valor do m? em RS 7.500,00 (sete mil, quinhentos Reais).

e O imovel paradigma n2 02 indica o valor do m? em RS 7.582,42 (sete mil, quinhentos e
oitenta e dois Reais e quarenta e dois centavos).

e Oimovel paradigma n2 03 indica o valor do m? em RS 10.156,25 (dez mil, cento e cinquenta
e seis Reais e vinte e cinco centavos).

e O imodvel paradigma n? 04 indica o valor do m? em RS 7.650,60 (sete mil, seiscentos e
cinguenta Reais e sessenta centavos).

e O imdvel paradigma n2? 05 indica o valor do m? em RS 7.650,60 (sete mil, seiscentos e
cinquenta Reais e sessenta centavos).

O valor médio do metro quadrado dos imdveis supramencionados perfaz a quantia de RS
8.107,97 (oito mil, cento e sete Reais e noventa e sete centavos).

5.4 — Fator de Homogeneizagao

Para se construir uma equiparagdao 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 Homogeneizacao de Valores.

Tal processo, visa corrigir as discrepancias dos elementos comparativos através de fatores
cuja aplicacdo de um ou outro, ha uma variagao. Assim, os fatores fundamentais como localizacao,
testada, topografia, padrao construtivo, conservagao, entre outros, sao 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 Imaével

Utilizando o método comparativo de analise mercadoldgica, bem como, o fator de
homogeneizacao, empregando imoveis semelhantes ao imovel de estudo, seu valor atribuido é de:

(54,38m? de area privativa x RS 8.107,97)

RS 440.911,65

(quatrocentos e quarenta mil, novecentos e onze
Reais e sessenta e cinco centavos)

Outubro de 2024

6 - Consideragodes finais

Pelo exposto acima, tendo em vista a possibilidade de ser dispensada a avaliacdo do imdvel
nos termos do artigo 871, | e IV do CPC, informamos que, com base na andlise comparativa supra
realizada, o valor médio do metro quadrado de sua regido é de RS 8.107,97, de modo que o imdvel
em apreco tem valor médio de RS 440.911,65.

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

Finalidade: A presente alegacao tem como finalidade dispor o valor de mercado do imével urbano situado
na Rua Atilio Piffer, 523 - Apartamento n2 12 - Condominio Edificio Boulevard Tilli - Casa Verde Baixa, Sao
Paulo - SP - CEP: 02516-000.

Solicitante: Condominio Edificio Boulevard Tilli

CPF/CNPJ: 00.914.621/0001-80

Endereco: Rua Atilio Piffer, n2523, Casa Verde, CEP: 02516-000

Data Base: 03/10/2024

Processo: 1039474-89.2022.8.26.0001

Objeto de Estudo

Unidade residencial n2 12, de tipologia A-1, encontra-se no 12 andar do Condominio Edificio
Boulevard Tilli, situado na Rua Atilio Piffer, 523. Com uma area privativa de 54,38m?, a propriedade inclui
também 54,013m? de drea comum, que abrange uma garagem com direito a uma vaga simples de 11,25m?.

O Imdével estd matriculado perante o 82 Cartério de Registro de Imdveis de Sdo Paulo/SP sob n°
113.379.

Valor do Mercado

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

Deste modo, com base nesta andlise, a média do m? da regido é RS/m? 7.945,81.

54,38m? x RS 7.945,81/m?

Valor da Avaliagao
RS 432.093,42

k,:fml;f“
Jonathan Barbosa 7A‘géDa Silva CRECI n? 263094-SP
7

fls. 157

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por ROGERIO PINTO DA SILVA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 07/11/2024 as 17:32 , sob o nimero WSAN24705434838

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1039474-89.2022.8.26.0001 e c6digo mqgl2AyA.



Parecer Opinativo de Avaliacdao Mercadolodgica

S3o Paulo, 03/10/2024.

Solicitante do parecer técnico: Condominio Edificio Boulevard Tilli.

Inscrito no CNPJ/CPF: 00.914.621/0001-80.

Estabelecido: Rua Atilio Piffer, n2 523, Casa Verde, CEP: 02516-000.

FINALIDADE DO PARECER

Este documento tem o objetivo de estimar o valor médio de mercado do bem imovel.

DADOS DO IMOVEL

Matricula: 113.379 - 82 Cartdrio de Registro de Imdveis de Sdo Paulo/SP

Descricdo: O apartamento numero 12, do tipo A-1, esta localizado no primeiro pavimento do edificio
denominado Condominio Edificio Boulevard Tilli, na Rua Atilio Piffer, nUmero 523. Possui uma area interna

de 54,38m?, além de uma area comum de 54,013m?, que inclui uma garagem com 11,25m?, destinada a uma
vaga simples.

ANALISE UTILIZADA

Para a realizacao do presente trabalho opinativo, houve um conjunto de atividades de identificacao,
investigagcao, processamento, analise e interpretagao de resultados sobre dados do mercado imobiliario.

DOCUMENTQOS UTILIZADOS

Certidao de Matricula.
Certidao de Dados Cadastrais.

CONSIDERACOES FINAIS SOBRE O IMOVEL

Com base em pesquisas mercadolégicas realizadas, estudando as caracteristicas e atributos de dados obtidos
nos documentos deste imoével e, levando em consideragao as diversas tendéncias de negdcios imobiliarios,
conclui-se que a média de valor do imdvel deste parecer opinativo de avaliagdo mercadoldgica é de RS
427.684,30 para Outubro/2024.

— i
lﬁﬁ M_ e Lj%}"t} —

Rosemeire Bueno De Sousa
CRECI N2 238789-SP
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AVALIACAO DE COMERCIALIZACAO IMOBILIARIA
IDENTIFICACAO
Processo: 1039474-89.2022.8.26.0001.
Solicitante: Condominio Edificio Boulevard Tilli.
CPF/CNPJ: 00.914.621/0001-80.
Endereco: Rua Atilio Piffer, n2523, Casa Verde, CEP: 02516-000.

RESUMO DO PARECER

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

Valor de Mercado: RS 454.139,00

9\3 b [( 6

Isabella Bueno De Sousa
CRECI: 213.931-F

fls. 160

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por ROGERIO PINTO DA SILVA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 07/11/2024 as 17:32 , sob o nimero WSAN24705434838

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1039474-89.2022.8.26.0001 e c6digo mqgl2AyA.



DATA DA
AVALIAGAO

03/10/2024.

METODOLOGIA

Método Comparativo Direto de Dados de Mercado.

LOCALIZACAO

Rua Atilio Piffer, 523 - Apartamento n2 12 - Condominio Edificio Boulevard
Tilli - Casa Verde Baixa, Sao Paulo - SP - CEP: 02516-000.

DESCRICAO DO

O imovel correspondente ao apartamento 12, tipo A-1, estda no primeiro
andar do edificio Condominio Boulevard Tilli, localizado a Rua Atilio Piffer,

IMOVEL 523. Ele possui uma area util de 54,38m? e uma area comum de 54,013m?,
onde se inclui uma garagem com vaga simples, medindo 11,25m?.
DADOS CADASTRAIS Matricula 113.379 do 82 Cartdrio de Registro de Imodveis de Sao

Paulo/SP.
Pela especializacdo profissional, conhecimento da regidao onde o imdvel em

MERCADO guestao esta situado e, tendo como base a documentacgdo enviada do bem,
o metro quadrado da regido equivale a RS 8.351,21.

4 H A 2 _
AVALIACAO Valor do Imével pela Avaliacdo: RS 8.351,21 x 54,38m?2 = R$ 454.139,00
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