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Sao Paulo, 03 de Margo de 2026.

A/C

Dr. Alessandro Zanete

REF.: Relatério Avaliativo — Parecer de Avaliagdo Mercadoldgica.

Prezado Dr. Alessandro Zanete.

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

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

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

Aguardaremos retorno e nos colocamos a disposicdo para maiores
esclarecimentos.

Ao dispor,

Alfa Leiloes - Especialista em Imoveis.
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RELATORIO DE COMPARACAO MERCADOLOGICA

DATA: 03/03/2026.

REF.: Relatdrio Comparativo para Aferigao do Prego de Mercado do Bem Imdével Matriculado
sob o n2 5186 — Perante o 52 Cartério de Registro de Iméveis de Sao Paulo.

1 - Consideragoes iniciais

As informacGes aqui apresentadas, tém como base documentos fornecidos pela prefeitura
onde oimdvel se situa. Esta precificagdao considera o imdvel livre de qualquer 6nus, posse, dominio,
hipoteca ou desapropriacGes que pesem sobre o bem e para a finalidade especifica que foi
destinada esta analise, com a data base de Margo.

2 — Estudo do Imével

Localizagdo: Avenida Prestes Maia, 241 - Sala 1602 - Condominio Edificio
Mirante do Vale - Centro - Sdo Paulo/SP.

Dados de Registro: Matricula n2 5186 - 52 Cartério de Registro de Imdveis
de S3ao Paulo — Inscricao Municipal: 001.047.0585-1 — De acordo com sua
Certiddo de Matricula, o imével possui 37,20m? de area privativa.

Descricao do bem: Unidade auténoma n2 1602, localizada no 162 andar do
Condominio Edificio Mirante do Vale, na Avenida Prestes Maia, 241, Centro
de S3o Paulo/SP. A unidade possui 37,20m? de area privativa, 12,80m? de
area comum, totalizando 50,00m?.
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3 — Detalhamento Regional

3.1 — Levantamento Fotografico através das Imagens do Google Maps

%
o
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(VisdodaRua)

(Fachada do Edificio)
3.2 — Caracteristicas da Regido e Polos de Influéncia

A regido tem ruas iluminadas, bom policiamento, ruas movimentadas e um clima
aconchegante. Infraestrutura completa,
diversos,vida noturna e mobilidade urbana.

bons colégios, hospitais, farmacias, lojas, servigos

Além disso, o local conta com melhoramentos publicos essenciais: pavimentagdo 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 Certiddo de Dados Cadastrais, o imdvel possui as seguintes caracteristicas:

: Certidao de Dados Cadastrais do Imovel - IPTU 2026
PREFEITURA DE

SAO PAULO
Cadastro do Imovel: 001.047.0585-1

Local do Imovel:

AV PRESTES MAIA, 241 - A16 SALA 1602

CEP 01031-902

Imovel localizado na 12 Subdivisao da Zona Urbana

Enderego para entrega da notificagao:

AV PRESTES MAIA, 241 - A16 SALA 1602
CEP 01031-902

Contribuinte(s):
INFORMACAO PROTEGIDA POR SIGILO FISCAL

Dados cadastrais do terreno:

Area incorporada (m?): 2.056 Testada (m): 4927
Area n3o incorporada (m?): 0 Fracao ideal: 0,0008
Area total (m?): 2.056

Dados cadastrais da construgio:

Area construida (m?): 54 Padrao da construcao: 4-C
Area ocupada pela construgdo (m?): 1.882 Uso: comercial
Ano da construcdo corrigido: 1978

Valores de m? (R$):
- de terreno: 5.125,00
- da construgcao: 3.610,00

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

- da area incorporada: 14.238,00
- da area néao incorporada: 0,00
- da construcao: 81.875,00
Base de calculo do IPTU: 96.113,00
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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
imoéveis 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 imobilidrio que possua atributos mais semelhantes possiveis
ao imovel avaliado, ponderando os valores disponiveis nesta delimitacdao e elaborando parametros
analiticos com base na média dos dados obtidos por meio da pesquisa mercadoldgica, sendo
portanto, uma pesquisa indireta.

5.2 — Amostras Analogas

Elemento comparativon21 Elemento comparativon? 2
Studio & venda com 37m?,1 <
quarto e sem vaga f’;ﬁ:ﬂ%ﬁ:ﬁ'fwe:g? 4om*, 1
-
RS 295.000 i h: RS 260.000
[ o —— D G ——

[ "'-A_'""—'UJ - &8 260 000
https://www.quintoandar.com.br/imovel/894066183/c https://www.quintoandar.com.br/imovel/893719538/c¢
omprar/kitnet-1-quarto-republica-sao- omprar/kitnet-1-quarto-republica-sao-
paulo?from_route=%22condominium_page%22 paulo?from_route=%22condominium_page%22

Elemento comparativon? 3

[ % Gnarsedrsne

Studio & venda com 37m?,1
quarto e sem vago
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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?), localizacdo, edificacdo e, até mesmo, seu zoneamento, enumerados a seguir:

Elemento Comparativo 1
R$8.000 Elemento Comparativo 2
Elemento Comparativo 3
R$7.000
B Imoével Avaliando
R$6.000
RS5.000
RS4.000
RS3.000

R$2.000

R$1.000

RSO

e O imodvel paradigma n2 01 indica o valor do m? em RS 7.972,97 (sete mil novecentos e
setenta e dois reais e noventa e sete centavos).

e O imdvel paradigma n2 02 indica o valor do m? em RS 6.500,00 (seis mil e quinhentos reais).

e Oimdvel paradigma n2 03 indica ovalor do m* em R$ 7.027,03 (sete mil evinte e sete reaise
trés centavos).

O valor médio do metro quadrado dos imdveis supramencionados perfaz a quantia de RS
7.166,67 (sete mil cento e sessenta e seis reais e sessenta e sete centavos).

5.4 — Fator de Homogeneizagao

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

Tal processo, visa corrigir as discrepancias dos elementos comparativos através de fatores
cuja aplicagdao 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, ndo obstante a similaridade ja pré selecionada na pesquisa.
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5.5 — Valor do Imovel

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

(37,20m? de area privativa x R$ 7.166,67)

RS 266.600,00

(duzentos e sessenta e seis mil e seiscentos reais)

Margo de 2026

6 - Consideragdes finais

Pelo exposto acima, tendo em vista a possibilidade de ser dispensada a avaliacaodo 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 R$ 7.166,67, de modo que o imdvel
em apreco tem valor médio de R$ 266.600,00.

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

Atenciosamente

Alfa Leildes — Especialista em Imodveis.
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