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Ref.: Relatdério Comparativo para Afericao do Preco de Mercado do Bem Imével Matriculado
sob o n2 183.817 — Perante o 182 Oficial de Registro de Imodveis de Sao Paulo, penhorado
nos autos do Processo n2 1007219-19.2020.8.26.0011, em tramite perante a 42 Vara Civel
- Foro Regional XI - Pinheiros.

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 viabilizacdao da venda do bem em leildo.

As informacdes aqui apresentadas tém como base documentos fornecidos pela prefeitura
onde o imodvel se situa. Esta precificacdo considera o imével livre de qualquer 6nus, posse, dominio,
hipoteca ou desapropriacdes 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

Localizagdao do Imdvel: Rua Irma Pia, n2422, Green Office Jaguaré, conjunto
704, Jardim Jaguaré - Sdo Paulo, SP - CEP: 05335-050.

Dados do Imadvel: Matricula n 183.817 - 182 Oficial de Registro de Imdveis
de S3o Paulo — Inscricdo Cadastral: 079.200.0087-4 — De acordo com sua
Certiddo de Matricula, o imével possui 40,86m? de drea privativa.

Descrigao do Imovel: O conjunto comercial tipo “D” nimero 704, localizado
no 72 pavimento do empreendimento imobilidrio denominado “Green
Office Jaguaré”, situado na Rua Irma Pia n2422, no Jardim Jaguaré, 132
Subdistrito Butant3, contém a area privativa de 40,86m?, a area comum de
49,795 m?, nela incluida a area de garagem de 8,40m?, correspondente ao
uso de 01 vaga na garagem coletiva do edificio, perfazendo a area total
construida de 90,655m?, correspondendo no terreno a fracdo ideal de
1,0688%.

OBS: Segundo a averbagao 03, o imdvel esta atualmente cadastrado perante
a prefeitura sob n2 079.200.0087-4.
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3 - Localizagao do Imével
De acordo com a documentacdo pertinente do imdvel, este se localiza no seguinte
endereco: Rua Irma Pia, n2422, Green Office Jaguaré, conjunto 704, Jardim Jaguaré - Sao Paulo,

SP - CEP: 05335-050.

Fotos da regido obtidas pelo Google Maps (data base de 2019):
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4 — Planta Genérica de Valores

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

B

PREFEITURA DE Certidao de Dados Cadastrais do Imével - IPTU 2021
SAO PAULO

FAZENDA
Cadastro do Imével: 079.200.0087-4

Local do Imével:

R IRMA PIA, 422 - CJ 704 E1VG

GREEN OFFICE JAGUARE CEP 05335-050
Imével localizado na 2° Subdivisao da Zona Urbana

Endereco para entrega da notificagio:

R IRMA PIA, 422 - CJ 704 E1VG
GREEN OFFICE JAGUARE CEP 05335-050

Contribuinte(s):
CPF 920.621.648-15 JOSE HELDER DE SA NASCIMENTO

Dados cadastrais do terreno:

Area Incorporada (m?) 1.219 Testada (m) 49,40
Area ndo Incorporada (m?) 0 Fragao Ideal 0,0108
Area total (m*) 1.219

Dados cadastrais da construgéo:

Area construlda (m?®) 92 Padrao da construgdo. 4.B
Area ocupada pela construgao (m?) 801 Uso; comerclal
Ano da construgao corrigido 2006

Valores de m* (RS):

- de terreno. 850,00
- da construglio 1.802,00

Valores para fins de célculo do IPTU (RS):

- da area Incorporada 20.479,00
- da area ndo incorporada 0,00
- da construgao 145.890,00
Base de calculo do IPTU 166.369.00

5 — Precificagdo
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 variagdes, relativamente a
imdveis paradigmas semelhantes ao imdvel avaliado, enquadrados em um mesmo parametro
mercadoldgico.

O intuito com esta metologia é viabilizar a precificacdo de um determinado imével, com
fulcro em uma delimitacdo 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.
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5.2 — Elementos comparativos

Elemento comparativo n? 1

R i
Sala Comercial e 2 banheiros a Venda, 38 m2 _$ 238992
por R$ 299.999

L

R$ 1.800/mes

O 3 &8

R$ 500
ondorminio R$2300

https://www.vivareal.com.br/imovel/sala-comercial-jaguare-zona-oeste-sao-paulo-com-garagem-38m2-venda-R5$299999-id-

2520085437/

Elemento comparativo n2 2

alas Comerciais & venda em S30 Paulo - Zona Oeste - Jaguaré COMPRA

R$ 265.000

Sala Comercial e 1 banheiro a Venda, 31 m2
por R$ 265.000

RS 500

g = £ Naoinformado [ 1banhei B v

ANUNCIANTE

i A
https://www.vivareal.com.br/imovel/sala-comercial-jaguare-zona-oeste-sao-paulo-com-garagem-31m2-venda-RS$265000-id-

2534977201/

Elemento comparativo n2 3

s Comerciais 3 venda em Sdo Paulo - Zona Oeste - Jaguaré - Rualrma Pia P

) s o R$ 260.000
Sala Comercial e 1 banheiro a Venda, 33 m? i

por R$ 260.000

R$ 500
O 3 g;;: [ 1banhe a )
https://www.vivareal.com.br/imovel/sala-comercial-jaguare-zona-oeste-sao-paulo-com-garagem-33m2-venda-R$260000-id-

89980811

Elemento comparativo n2 4

as Comerciais 3 vends em So Paulo - Zona Oeste - Jaguaré MPRA

5 R$ 300.000
Sala Comercial e 1 banheiro a Venda, 31 m? —

por R$ 300.000

RS 656

O sm £ Nioinformado [ 1 banheiro a

https://www.viva reaI.com.br/imovel/sala-comerciaI-iaguare-zona-oeste-sao-paﬁIoi-rcrormr-garagem-31m2-venda-RS3000OO-id-

2469166395/
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Elemento comparativo n2 5

Sala Comercial e 1 banheiro a Venda, 45 m?
por R$ 320.000

RS 650

O 4sm £ Naoinforr [ 1banheiro a

https://www.vivareal.com.br/imovel/sala-comercial-jaguare-zona-oeste-sao-paulo-com-garagem-45m2-venda-R$320000-id-

2491849582/

O imédvel paradigma n2 01 indica o valor do m? em RS 7.894,71 (sete mil, oitocentos e
noventa e quatro Reais e setenta e um centavos).

e O imdvel paradigma n2 02 indica o valor do m? em RS 8.548,39 (oito mil, quinhentos e
quarenta e oito Reais e trinta e nove centavos).

e O imdvel paradigma n? 03 indica o valor do m? em R$ 7.878,79 (sete mil, oitocentos e
setenta e oito Reais e setenta e nove centavos).

e O imovel paradigma n2 04 indica o valor do m? em RS 9.677,42 (nove mil, seiscentos e
setenta e sete Reais e quarenta e dois centavos).

e Oimodvel paradigma n2 05 indica o valor do m? em R$ 7.111,11 (sete mil, cento e onze Reais
e onze centavos).

O valor médio do metro quadrado dos imdveis supramencionados perfaz a quantia de RS
8.222,08 (oito mil, duzentos e vinte e dois Reais e oito centavos).

5.3 —Valor do Imoével

Utilizando o método comparativo de analise mercadolégica, empregando imodveis
semelhantes ao imdvel de estudo, seu valor atribuido é de:

(40,86m? de area privativa x RS 8.222,08)

| RS 335.954,32 |

(trezentos e trinta e cinco mil, novecentos e
cinquenta e quatro Reais e trinta e dois centavos)

Outubro de 2021
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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$ 8.222,08, de modo que o imdvel
em apreco tem valor médio de R$ 335.954,32.

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

Atenciosamente,

Alfa LeilGes — Especialista em Imdveis
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