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RELATORIO DE COMPARACAO MERCADOLOGICA

DE: Gold Leildes — Especialista em Leildes de Imdveis e Catalogacdo de bens mdveis/imoveis.

PARA: RUSCA BELLI EMPREENDIMENTOS E PARTICIPACOES LTDA.
Att. Doutor Jodo Edegar Tridapalli.

DATA: 16/09/2025.

REF.: Relatério Comparativo para Afericao do Preco de Mercado do Bem Imével
Matriculado sob o n°® 51.088 Apto, 51.089 Vaga e 51.090 Vaga — Perante o 4° Oficio de
Registro de Iméveis da Capital de Sao Paulo, penhorado nos autos do Processo n°
1105346-89.2015.8.26.0100, em tramite perante a 20? Vara Civel - Foro Central Comarca
da Capital, Estado de Sao Paulos-SP.

1 - Consideragdes iniciais

Em vista da possibilidade de ser dispensada a avaliacdo do bem imével 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 informacdes aqui apresentadas tém como base documentos fornecidos pela prefeitura
onde o imdvel se situa. Esta precificacdo considera o imével livre de qualquer 6nus, posse, dominio,
hipoteca ou desapropria¢des que pesem sobre o bem e para a finalidade especifica que foi destinada
esta andlise, para a data base de outubro.

2 — OBJETO DE ESTUDO

Localizagao do Imdvel: Rua Brasilia, 85 — Itaim Bibi - S3o Paulo - SP, 04534-040.

Dados dos Imoveis:
“APARTAMENTO 104” Contribuinte n2 016.106.0293-5

—_ ma.::rfcula ~ Iflaha . ]

[ 51.9857 L 01 j ' Sdo Paulo, 28 ae Janeiro de 1981
IMOVEL s~ APARTAMENTO N2 104 , localizade no 102 andar do -
EDIF{CIO RADUL DUFY, situsde & rus Bras{lia, n? 85, no 28
subdistrite - Jardim Paulists, com & éres privativa de - -
103,7302., a area comum de 41,23m2., & ares Hotal de L6406
n2., € a fraca@c idsel deo terrens de 1,336158%,.-
CONTRIBUINTEs= 016.106,0215-3 (mafer area).
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“VAGA 03” Contribuinte n2 016.106.1014-8

— m&tr'cu.l:. ~— ficha

[ 51.!]89_] L 0l j S&0 Paulo, 28de jansiro de 1931
IMOVEL: = Uma vaga individual e indeterminada de garagem, =~
situsda no 19 sub-solo do EDIFICIO RAOUL DUFY, situado & =
rus Bras{lia, n® 85, no 28¢ subdistrito - Jerdim Paulista,
contendo a érea total de 24,98m2., e & fragao ideal de = =
0,089310%; vaga essa que para efeito de discriminaglo, - -
identificagio, disponibilidade e registro, possui o m? G3,
CONTRIBUINTE$= 016,106,0215-3 (maior drea).

“VAGA 04” Contribuinte n2 016.106.1015-6

n:utri-;ulu o~ ficha ._] .
[—51'“9” _J L 0l | Sio Paulo, 28de janeiro de 1981

IMOVEL:~ Usa vaga individual e indeterminada de garagem, -
situada no 12 sub-solo do EDIFfCIO RAOUL DUFY, situado & -
rua Brasflia, n¢ 85, no 28¢ subdistrito = Jerdim Paulista,
contendo a drea total de 24,98m2,, e a fracac ideal de = =~ .
[0,089310%; vaga essa que para efelto de diseriminagao, - =
identificagao, disponibilidade e registrc, possui o n¥ 04,
CONTRIBUINTEs= 016,106,0215~3% (mafor area).

3 - Localizagao do Imével

De acordo com a documentagao pertinente do imdvel, este se localiza no seguinte endereco: Rua
Brasilia, 85, unidade 104 e vagas de garagens individuais — Itaim Bibi - S3o Paulo - SP, 04534-040.

Fotos da regido obtidas pelo Google Maps (data base de 2022):
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(Fachada o imovel)

4 - Planta Genérica de Valores

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

&

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

FAZENDA

Cadastro do Imével: 016.106.0293-5

Local do Imével:

R BRASILIA, 85 - AP 104

CEP 04534-800

Imovel locali: >na 1* ivisio da Zona Urbana

Enderego para entrega da notificagdo:

R BRASILIA, 85 - AP 104
CEP 04534-900

Contribuinte(s):
CPF 022.138.688-24 MARIA CRISTINA HABERSTOCK SIEBER

Dados cadastrais do terreno:

Area incorporada (m3): 1.820 Testada (m): 36,40
Area n3o incorporada (m3): a Fracdo ideal: 0,0133
Area total (m3): 1.820

Dados cadastrais da construgdo:
IArea construida (m3): 145' Padrdo da construg3o: 2D
Area ocupada pela construg3o (m3): 466 Uso: residéncia

Ano da construg3o corrigido: 1980

Valores de m* (R$):
- de tereno: 14.415,00
- da construgdo: 3.502,00

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

- da area incorporada: 496.212,00
- da area nio incorporada: 0,00
- da construgdo: 243.740,00

Base de calculo do IPTU: 739.952,00
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PREFEITURA DE Certidao de Dados Cadastrais do Imével - IPTU 2025
SAO PAULO

FAZENDA

Cadastro do Imével: 016.106.1014-8

ocal do Imov:
| R BRASILIA. 55 vo 3
SS1 CEP D4534-S00
Imével localizado na 1* Subdivisdo da Zona Urbana

Enderego para entrega da notificagdo:

R BRASILIA, 85-VG 3

S$S1 CEP 04534-900

Eontribuime(s): TI
PF 022.138.688-24 MARIA CRISTINA HABERSTOCK SIEBER

Dados cadastrais do terreno:

Area incorporada (m3): 1.820 Testada (m): 36,40
Area n3o incorporada (m3): 4] Frac3o ideal: 0,0009
Area total (m?): 1.820

IDados cadastrais da construgio:

Area construida (m3): 25/ Padr3o da construgo: 2D
Area ocupada pela construgo (m?): 466 Uso: garagem
Ano da construgdo corrigido: 1980

Valores de m? (R$):
- de temreno: 14.415,00
- da construg&o: 3.502,00

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

- da area incorporada: 33.790,00
- da area ndo incorporada: 0,00
- da construgdo: 42.024,00
Base de cdlculo do IPTU: 75.814.00
PREFEITURA DE Certidao de Dados Cadastrais do Imovel - IPTU 2025
SAO PAULO
FAZENDA

Cadastro do Imével: 016.106.1015-6

R BRASILIA, 85 - VG 4
551 CEP D4534-900
Imével localizado na 1* Subdivisdo da Zona Urbana

Enderego para entrega da notificagdo:
R BRASILIA, 85-VG 4
SS1 CEP 04534-900

Contribuinte(s):
CPF 022.138.688-24 MARIA CRISTINA HABERSTOCK SIEBERT]

Dados cadastrais do terreno:

Area incorporada (m?): 1.820 Testada (m): 36,40
Area ndo incorporada (m?): 4] Fragdo ideal: 0,0009
Area total (m?): 1.820

Dados cadastrais da construgio:

Area construida (m3): 25 Padréo da construgdo: 2D
Area ocupada pela construgdo (m?): 466 Uso: garagem
Ano da construg3o corrigido: 1980

Valores de m* (R$):

- de temreno: 14.415,00
- da construgdo: 3.502,00

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

- da area incorporada: 33.790,00
- da area ndo incorporada: 0,00
- da construgdo: 42.024,00

Base de calculo do IPTU: 75.814,00
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5 — PRECIFICAGAO |

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 imodveis
paradigmas semelhantes ao imdvel avaliado, enquadrados em um mesmo parametro mercadoldgico.

O intuito com esta metodologia é viabilizar a precificagdo de um determinado imével, com
fulcro em uma delimitagdao do mercado imobilidrio que possua caracteristicas semelhantes ao imdvel
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.

5.2 — Elementos comparativos

Elemento comparativo n2 1 - Apto e vagas incorporadas

R$ 1.450.000 B2

RS 1716 Condominio

Rua Brasilia - 85|

Itaim Bibi, Sao Paulo

150 m?tot.  3quartos 3 ban. <

Descubra seu novo lar no coragdo do Itaim Bibi! Este charmoso apartamento de 103 m? é uma oportunidade imperdivel par...

= o)

https://www.imovelweb.com.br/propriedades/apartamento-a-venda-no-itaim-bibi-103m-3-quartos-3002436353.html

R$ 1.450.000 [o]

RS 1430 Condominio —=

Rua Brasilia, —
Itaim Bibi, Sao Paulo|
& 103m?tot 3quartos 2ban. <+

Apartamento em rua pequena e tranquila no Bairro Itaim Bibi, com 03 dormitérios sendo um suite. Living com terrago, Um. ...

) D

https://www.imovelweb.com.br/propriedades/apartamento-em-rua-pequena-e-tranquila-no-bairro-itaim-2973602454.html|
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Elemento comparativo n2 3 - Apto e vagas incorporadas

Permite animais

R$ 1.560.000 (o]

RS 1430 Condominio —

Rua Brasilia , 85

Itaim Bibi, S3o Paulo

104m?tot 3quartos 3ban. 2 vagas
Viva com sofisticagdo e conforto neste elegante apartamento de 104m? localizado em uma das regides mais valorizadas de...

| - R veter © ] om0 |
B\ <= ke ™

https://www.imovelweb.com.br/propriedades/apar -residencial-itaim-bibi-area-util:-104-m-3009784578.html

Elemento comparativo n2 4 - Apto e vagas incorporadas

‘EE'?;" Q Busque por cidade = O, comprar -~ Q. Alugar ~ ® Anunciar ¢ Financiar  -#- Quanto Vale Seu Apé?

Confira
mais
iméveis )
disponiveis
no bairro
Itaim Bibi
R$ 1.437.000,00
104m? - 3 quartos + 2 banheiros + 2 vagas
Apartamento + Raoul Dufy
Itaim Bibi, SGo Paulo —
Ver opgdes =)

g R

https://www.123i.com.br/imovel/c8e701d0

Elemento comparativo n2 5 - Apto e vagas incorporadas

» 3t coen 150 o1y, 3 ueriog, S banhie s, 2 v e

mumon © oo

https://www.vivareal.com.br/imovel/apartamento-3-quartos-itaim-bibi-zona-sul-sao-paulo-com-garagem-132m2-venda-R$1870000-id-2477119273/?source=ranking%2Crp

e O imdvel paradigma n2 01 indica o valor do m? em R$ 9.666,66 (nove mil, seiscentos e sessenta e
seis reais e sessenta e seis centavos).

e O imdvel paradigma n2 02 indica o valor do m? em RS 14.077,66 (quatorze mil, setenta e sete reais
e sessenta e seis centavos).

e O imédvel paradigma n2 03 indica o valor do m? em R$ 15.000,00 (quinze mil reais).

e O imovel paradigma n2 04 indica o valor do m? em R$ 13.817,30 (treze mil, oitocentos e dezessete
reais e trinta centavos).
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e O imdvel paradigma n2 05 indica o valor do m? em RS 14.166,66 (quatorze mil, cento e sessenta e
seis reais e sessenta e seis centavos).

O valor médio do metro quadrado dos imdveis supramencionados perfaz a quantia de R$
13.345,65 (treze mil, trezentos e quarenta e cinco reais e sessenta e cinco centavos).

5.3 — VALOR DO IMOVEL

Utilizando o método comparativo de analise mercadoldgica, empregando imdveis semelhantes ao
imoével de estudo, seu valor atribuido é de:

(RS 13.345,65m? de area construida x RS 103,73)

RS 1.384.344,20

(um milhao trezentos e oitenta e quatro mil, trezentos e
quarenta e quatro reais e vinte centavos)
(setembro de 2025)

6 - Consideragoes 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 analise comparativa supra
realizada, o valor médio do metro quadrado de sua regido é de R$ 13.345,65, de modo que o imédvel
em apreco tem valor médio de RS 1.384.344,20 (SETEMBRO/2025) - Apartamento e 02 (duas) vagas
de garagens.

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