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RELATORIO DE COMPARACAO MERCADOLOGICA

DE:

Alfa Leildoes — Especialista em Imdveis.

PARA: Agropecudria Fumaca Ltda.

DATA:

REF.:

Doutora Roberta Souza Boiani.
Doutor Marcelo Flo.

09/04/2024.

Relatorio Comparativo para Aferigao do Preco de Mercado do Bem Imoével Matriculado
sob os n2% 54.039 e 189.542 — 42 Cartorio de Registro de Imdveis de Sao Paulo,
penhorados nos autos do Processo n2 0031824-36.2021.8.26.0100, em tramite perante a
392 Vara Civel - Foro Central Civel.

1 - Consideragdes 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 informacgGes aqui apresentadas, tém como base documentos fornecidos pela prefeitura

onde o imovel se situa. Esta precificacdo considera o imodvel 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 Abril.

2 — Estudo do Imoével

Localizagdo: Rua Santo Antonio, n2 850 - 854 - Bela Vista - S&do Paulo/SP -
CEP: 01314-001.

Dados de Registro: Matriculas n2 54.039 e 189.542 - 42 Cartdrio de Registro
de Imdveis de Sao Paulo — Inscrigao Municipall: 006.065.0520-2 — De acordo
com sua Certiddo de Dados Cadastrais, o imével possui 360,00m? de area
construida.

Descrigao do bem: Um imdvel residencial e seu respectivo terreno sito na
Rua Santo Antonio, n? 850 e 854, no 172 Subdistrito - Bela Vista, com uma
area construida de 360,00m?2.

OBS: O bem esta matriculado sob duas Certidées de Matricula, no entanto,
sO possui uma unica Inscricdo Municipal perante a Prefeitura de S3o Paulo,
logo, estd analise refere-se ao imodvel em sua integralidade, descrito nos
documentos municipais.

Avenida Paulista, n® 2421 - 1° Andar - Bela Vista - CEP 01.311-300 - Sdo Paulo — SP
Fone (11) 3230-1126 - contato@alfaleiloes.com - www.alfaleiloes.com

Este docunjento é copia do original, assinado digitalmente por ROBERTA SOUZA BOIANI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 09/12/2024 as 19:44 , sob o nimero WJMJ24428668295

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0031824-36.2021.8.26.0100 e cddigo 17zRHDFt.



fls. 360

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 Regidao e Polos de Influéncia

A regido tem ruas iluminadas, bom policiamento, ruas movimentadas e um clima
aconchegante. Infraestrutura completa, bons colégios, hospitais, farmadcias, 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, 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 imovel possui as seguintes caracteristicas:

pnm%m DE Certidao de Dados Cadastrais do Imovel - IPTU 2024
SAO PAULO

FAZENDA
Cadastro do Imdvel: 006.065.0520-2

Local do Imével:

R SANTO ANTONIO, 850 - 854

CEP 01314-001

Imével localizado na 12 Subdivisdo da Zona Urbana

Enderego para entrega da noftificagdo:

R SANTO ANTONIO, 850 - 854
CEP 01314-001

Contribuinte(s):
NFORMAQ/&O PROTEGIDA POR SIGILO FISCAL

Dados cadastrais do terreno:

Area incorporada (m?): 194 Testada (m): 7.80
Area n3o incorporada (m?): 0 Fragdo ideal: 1.0000
Area total (m?): 184

Dados cadastrais da construgido:

Area construida (m?): 380 Padrio da construgdo: 3-C
Area ocupada pela construgdo (m?): 194 Uso: comercial
Ano da construgdo comigido 1038

Valores de m* (R$):
- de terreno 3.364,00
- da construgdo: 2.875,00

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

- da area incorporada: 652.616,00
- da area ndo incorporada: 0,00
- da construgdo: 207.000,00
Base de calculo do IPTU: 850.618,00

Ressalvado o direito da Fazenda Publica do Municipio de S3o Paulo atualizar os dados constantes do Cadastro
Imobilidrio Fiscal, apurados ou verificados a qualquer tempo, inclusive em relagio ao exercicio abrangido por
esta certiddo, a Secretana Municipal da Fazenda CERTIFICA que os dados cadastrais acima foram utilizados no
langamento do Imposto Predial e Teritorial Urbano do imovel do exercicio de 2024.

Certiddo expedida via Internet - Portaria SF n® 008/2004, de 28/01/2004
A autenticidade desta certiddo podera ser confirmada, até o dia 07/07/2024, em

Data de Emissdo: 08/04/2024
Numero do Documento: 2.2024.001758461-4
Solicitante: RENATA RAISSA RODRIGUES (CPF 039.174.435-62)
oge ~
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
imoveis 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 delimitagdo do mercado imobilidrio 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 Analogas

Elemento comparativo n2? 1
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Elemento comparativo n2 2

" 5 R$ 1.100.000
Casa com 6 Quartos e 4 banheiros a Venda, o

185 m?2 por R$ 1.100.000

a ™ =]

https://www.vivareal.com.br/imovel/casa-6-quartos-

5 g R$ 710.000
Casa com 3 Quartos e 3 banheiros a Venda, -

130 m? por R$ 710.000

= & ™ a

bela-vista-centro-sao-paulo-com-garagem-185m2-
venda-RS1100000-id-2677885216/

Elemento comparativo n2 3

https://www.vivareal.com.br/imovel/casa-3-quartos-
bela-vista-centro-sao-paulo-com-garagem-130m2-
venda-RS710000-id-2685447939/

LT

LT

. : R$ 480.000
Casa com 6 Quartos e 6 banheiros a Venda, =

169 m?2 por R$ 480.000

o a * a8

Elemento comparativo n2 4

https://www.vivareal.com.br/imovel/casa-6-quartos-
bela-vista-centro-sao-paulo-com-garagem-169m2-
venda-RS480000-id-2639038982/

" 3 R$ 797.872
Casa com 4 Quartos e 3 banheiros a Venda, —

172 m? por R$ 797.872

u a >

https://www.vivareal.com.br/imovel/casa-4-quartos-
bela-vista-centro-sao-paulo-com-garagem-172m2-
venda-RS797872-id-2639042197/

Elemento comparativo n? 5

Casa com 4 Quartos e 2 banheiros a Venda,

200 m? por R$ 800.000

a = A

https://www.vivareal.com.br/imovel/casa-4-quartos-
bela-vista-centro-sao-paulo-200m2-venda-RS800000-

id-2653044655/
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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?2), localizagdo, edificacdo e, até mesmo, seu zoneamento, enumerados a seguir:

Elemento Comparativo 1
Elemento Comparativo 2

R$6.000 | Elemento Comparativo 3
Elemento Comparativo 4
Elemento Comparativo 5

R$5.000 B Imdvel Avaliando

R$4.000

R$3.000

R$2.000

R$1.000

RSO ] !

e O imdvel paradigma n2 01 indica o valor do m? em RS 5.945,95 (cinco mil, novecentos e
guarenta e cinco Reais e noventa e cinco centavos).

e 0O imodvel paradigma n2 02 indica o valor do m? em RS 5.461,54 (cinco mil, quatrocentos e
sessenta e um Reais e cinquenta e quatro centavos).

e O imdvel paradigma n2 03 indica o valor do m? em R$ 2.840,24 (dois mil, oitocentos e
quarenta Reais e vinte e quatro centavos).

e 0O imodvel paradigma n2 04 indica o valor do m? em R$ 4.638,79 (quatro mil, seiscentos e
trinta e oito Reais e setenta e nove centavos).

e O imovel paradigma n2 05 indica o valor do m? em RS 4.000,00 (quatro mil, Reais).

O valor médio do metro quadrado dos iméveis supramencionados perfaz a quantia de R$
4.577,30 (quatro mil, quinhentos e setenta e sete Reais e trinta centavos).

5.4 — Fator de Homogeneizagao

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

Tal processo, visa corrigir as discrepancias dos elementos comparativos através de fatores
cuja aplicacdo de um ou outro, ha uma variacdo. Assim, os fatores fundamentais como localizacao,
testada, topografia, padrdo construtivo, conservacao, 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 anadlise mercadoldgica, bem como, o fator de
homogeneizacao, empregando imdveis semelhantes ao imdvel de estudo, seu valor atribuido é de:

(360,00m? de area construida x RS 4.577,30)

RS 1.647.828,85

(um milhao, seiscentos e quarenta e sete mil,
oitocentos e vinte e oito Reais e oitenta e cinco
centavos)

Abril de 2024

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 R$ 4.577,30, de modo que o imdvel

em apreco tem valor médio de RS 1.647.828,85.

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

Atenciosamente

Alfa Leildes — Especialista em Imdveis.
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ALFA LEILOES

Especialista em Imoveis



Termo de Avaliagao

Finalidade: A presente alegacdo tem como finalidade dispor o valor de mercado do imdvel urbano situado
na Rua Santo Antonio, n2 850 - 854 - Bela Vista - S3o Paulo/SP - CEP: 01314-001.

Solicitante: Agropecudria Fumaca LTDA

CPF/CNPJ: 55.945.661/0001-81

Endere¢o: Rodovia Raposo Tavares, KM 265 — Fazenda Fumacga — CEP: 18720-000

Data Base: 09/04/2024

Processo: 0031824-36.2021.8.26.0100

Objeto de Estudo

Localizado na Rua Santo Antonio, nos nimeros 850 e 854, no 172 Subdistrito - Bela Vista, encontra-
se um imdvel residencial acompanhado de sua area total, com uma d&rea construida de 360,00m?2.
Observacgao: As propriedades descritas nas matriculas 54.039 e 189.542 possuem matriculas Unicas, mas
compartilham o mesmo nimero de identificacdo fiscal junto a Prefeitura de Sdo Paulo. Assim, a avaliagao
deste imdvel baseou-se no valor da drea construida conforme especificado em sua Certiddo de Dados
Cadastrais.

O Imdvel estd matriculado perante o 42 Cartério de Registro de Imdveis de Sdo Paulo sob os n°
54.039 e 189.542.

Valor do Mercado

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

Deste modo, com base nesta analise, a média do m? da regido é RS/m? RS 4.485,76.

RS 360,00m? x RS 4.485,76/m?

Valor da Avaliacao
RS 1.614.872,27

Jonathan Barbosa Bﬁé Da Silva CRECI n2 263094-SP
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Parecer Opinativo de Avaliacao Mercadoldgica

Sdo Paulo, 09/04/2024.

Solicitante do parecer técnico: Agropecuaria Fumacga LTDA.
Inscrito no CNPJ/CPF: 55.945.661/0001-81.
Estabelecido: Rodovia Raposo Tavares, KM 265 - Fazenda Fumaca - CEP: 18720-000.

FINALIDADE DO PARECER
Este documento tem o objetivo de estimar o valor médio de mercado do bem imével.
DADOS DO IMOVEL

Matriculas: 54.039 e 189.542 - 42 Cartoério de Registro de Iméveis de Sao Paulo

Descrigcdo: Um imével residencial e sua area adjacente situados na Rua Santo Antonio, nimeros 850 e
854, no 17° Subdistrito - Bela Vista, apresentam uma construc¢io de 360,00m?. Nota: As propriedades
registradas nas matriculas 54.039 e 189.542 tém matriculas individuais, mas compartilham o mesmo
numero de registro fiscal perante a Prefeitura de Sao Paulo. Portanto, para esta avaliacdo, o valor da
area construida indicado em sua Certiddo de Dados Cadastrais foi utilizado como referéncia.

ANALISE UTILIZADA

Para a realizagdo do presente trabalho opinativo, houve um conjunto de atividades de identificacao,
investigacdo, processamento, andlise e interpretacdo de resultados sobre dados do mercado
imobiliario.

DOCUMENTOS UTILIZADOS

Certidoes de Matriculas.
Certidao de Dados Cadastrais.

CONSIDERACOES FINAIS SOBRE O IMOVEL

Com base em pesquisas mercadologicas realizadas, estudando as caracteristicas e atributos de dados
obtidos nos documentos deste imdvel e, levando em consideracao as diversas tendéncias de negdcios
imobiliarios, conclui-se que a média de valor do imdvel deste parecer opinativo de avaliacdo
mercadolégica é de R$ 1.598.393,98 para Abril/2024.

\_—) =
\-ﬂ\{_,wf--(, oo —a

Rosemeire Bueno De Sousa
CRECI N2 238789-SP
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AVALIACAO DE COMERCIALIZACAO IMOBILIARIA
IDENTIFICACAO
Processo: 0031824-36.2021.8.26.0100.

Solicitante: Agropecuaria Fumaca LTDA.
CPF/CNPJ: 55.945.661/0001-81.

Enderego: Rodovia Raposo Tavares, KM 265 — Fazenda Fumacga — CEP: 18720-000.

RESUMO DO PARECER

Objetivo: Opinativo de Mercado para Compra e Venda com Fator de Liquidez.
Valor de Mercado: RS 1.697.263,71

XB b (( G

Isabella Bueno De Sousa
CRECI: 213.931-F
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DATA DA
AVALIAGAO

09/04/2024.

METODOLOGIA

Método Comparativo Direto de Dados de Mercado.

LOCALIZACAO

Rua Santo Antonio, n2 850 - 854 - Bela Vista - Sdo Paulo/SP - CEP: 01314-001

DESCRICAO DO

Um imovel residencial, juntamente com seu terreno, esta situado na Rua Santo
Antonio, nos niumeros 850 e 854, no 172 Subdistrito - Bela Vista, com uma area
construida totalizando 360,00m2. Observacdo: Embora os registros das
matriculas 54.039 e 189.542 sejam distintos, eles compartilham o mesmo

IMOVEL numero de registro fiscal perante a Prefeitura de S3o Paulo.
Consequentemente, para a elaborac¢do desta avaliacao, foi considerado o valor
da drea construida conforme consta na Certiddo de Dados Cadastrais
correspondente.

DADOS CADASTRAIS Matriculas 54.039 e 189.542 do 42 Cartdrio de Registro de Imdveis de
Sao Paulo.
Pela especializagdo profissional, conhecimento da regido onde o imdvel em
MERCADO guestdo estd situado e, tendo como base a documentac¢ao enviada do bem, o
metro quadrado da regido equivale a RS 4.714,62.
4 H XA 2 _
AVALIACAO Valor do Imével pela Avaliacdo: RS 4.714,62 x RS 360,00m? = R$ 1.697.263,71
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