ALFA LEILOES

& Especialista em Iméveis

RELATORIO DE COMPARAGCAO MERCADOLOGICA
DE: Alfa Leildes — Especialista em Imdveis.

PARA: Andrea Maria Tommasi Tartuce
Doutor Eduardo Alberto Kersevani Tomas.

DATA: 13/05/2021.

Ref.: Relatoério Comparativo para Aferigao do Prego de Mercado do Bem Imével Matriculado
sob o n2 40.319 — Perante o 42 Cartério de Registro de Imdveis de Sao Paulo - SP,
penhorado nos autos do Processo n? 0111450-32.2006.8.26.0100, em tramite perante a
242 Vara Civel - Foro Central Civel.

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, IV do CPC, realizamos uma pesquisa de
mercado, utilizando-se como base os imdveis com caracteristicas semelhantes da regidao, com o
intuito de viabilizagdo 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 imdvel livre de qualquer 6nus, posse, dominio,
hipoteca ou desapropriacdes que pesem sobre o bem e para a finalidade especifica que foi
destinada esta analise, para a data base de Maio.

2 — Objeto de Estudo

Localizagao do Imével: R. Pedroso Alvarenga, 372 - Apartamento 51, 52
Andar - Edificio Renata - Itaim Bibi, S3o Paulo - SP, 04531-000.

Dados do Imdvel: Matricula n? 40.319 - 42 Cartdrio de Registro de Imdveis
de S3o Paulo - SP — Numero do Contribuinte: 016.065.1013-4 — De acordo
com sua certiddo de matricula, este imovel possui 186,75m? de area util.

Descricdo da Matricula: APARTAMENTO NUMERO 51, localizado no 52
andar do Edificio Renata, situado a Rua Pedroso Alvarenga, nimero 372 no
282 Subdistrito - Jardim Paulista, contendo a area Gtil de 186,75m?, area
comum de 103,44m? totalizando a d&rea construida de 290,19m?,
correspondendo-lhe uma fracao ideal no terreno de 3,635%, corresponde
ao apartamento 02 vagas de garagem coletiva, situadas no sub-solo do
edificio, para estacionamento de 02 veiculos de passeio em lugares
indeterminados e alinhados, sendo uma vaga para estacionamento de carro
tipo pequeno e outra para estacionamento de carro tipo grande.

OBS: O numero do contribuinte foi obtido mediante pesquisa no aplicativo
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N
de zoneamento da cidade de S3do Paulo, tal qual denominado GeoSampa. 3
s
3 - Localizagdo do Imével E
5
De acordo com a documentagao pertinente ao imoével, este se localiza no seguinte enderego: E
R. Pedroso Alvarenga, 372 - Apartamento 51, 52 Andar - Edificio Renata - Itaim Bibi, Sao Paulo g
- SP, 04531-000. 2
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Fotos do imével obtidas pelo Google Maps (data base de 2019):

esns 4

4° Tabeligo de 9 o
» Notas de S&o Paulo RO 3

&

R. Italia

R Suica

R. Suécia
%

St. Marche Itaim 9

)

oeder ¥

ma
cer

Casa G
CB) . 'R, Pedroso Alvarenga,
gefer ¢ ) 372 - Itaim Bibi, S&o... Pronto Atendimento
> S : Sancta Maggiore
& Qj»\“ = . Jestit® (o
Le Bife @)

Fernandez Mera 9
Negdcios Imobiliarios

a0 P
ssuin®
sest
-

ITAIM BIBI IBIRAPUERA

Hospital Sirio Libanés
- Unidade Itaim

5 103
U

280UF°
@

o Floria"®
Lpaaui™

@\o

Am,

(Visdo do mapa)

Praga Arthur: o
Andrade Filho ¥ A3+

REPedroso, Alvareng:

> 3
"1 A m e Ay
: 372 - ItaimBibi, Sao.

’Nino Glcina & Vino W92 3 % \
o W Al .
’ L v g 4 >
o o b 192 2 prud’ Ao W o
Laros0hg N M 3 Jes) o Ao
" g %

g »e
HOTEPUNIQUE ¥
G

4 A T "
Le Blfe"'( ’ f 1 wa % ¢
£ g . ¥ P, - g

- s

% Fernandez Méra- ® .
Negdciosiimobilidrios. ¥4
A '\ L 3%

aren92 Lty

(Visdo via satélite)

do original, assinado digitalmente por EDUARDO ALBERTO KERSEVANI TOMAS e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 12/07/2021

é copia

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

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0111450-32.2006.8.26.0100 e cédigo B3F1139.

Este documénto



ALFA LEILOES

Especialista em Iméveis

g j‘G ogle
(Fachada do condominio onde se encontra o imodvel)

4 — Planta Genérica de Valores

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

—

PREFEITURA DE Certidao de Dados Cadastrais do Imével - IPTU 2021
SAO PAULO
FAZENDA
Cadastro do Imével: 016.065.1013-4

Local do Imével:

R PEDROSO ALVARENGA, 372 - AP 51

CEP 04531-907

Imével localizado na 12 Subdivisao da Zona Urbana

Enderego para entrega da notificacdo:
R PEDROSO ALVARENGA, 372 - AP 51
CEP 04531-907

Contribuinte(s):
CPF 078.367.758-87 SYLVIO JABLONKA

Dados cadastrais do terreno:

Area incorporada (m?): 1.462 Testada (m): 34,00
Area n3o incorporada (m?): 0 Fragao ideal: 0.0363
Area total (m?), 1.462

Dados cadastrais da construgao:

Area construida (m?): 291 Padrao da construgao: 2D
Area ocupada pela construgdo (m?): 374 Uso: residéncia
Ano da construgao corrigido: 1979

Valores de m* (R$):
- de terreno: 5.480,00
- da construgdo: 2.584,00

Valores para fins de célculo do IPTU (RS):

- da drea incorporada: 448.805,00
- da drea n3o incorporada. 0,00
- da construgao: 391.011,00
Base de calculo do IPTU: 839.816,00

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 e assemelhados ao imével avaliado, enquadrados em um mesmo

parametro mercadoldégico.

O intuito com esta metologia é viabilizar a precificacdo de um determinado imédvel, com
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fulcro em uma delimitacdo do mercado imobilidrio que possua caracteristicas semelhantes ao
imovel 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 comparativon2 1

Apartamento com 3 Quartos a Venda, 187m?

187 m? 3 Quartos 4 Banheiros 3 Vagas

R$ 2.600.000

Condominio: RS 2.800

https://www.vivareal.com.br/imovel/apartamento-3-quartos-itaim-bibi-zona-sul-sao-paulo-com-garagem-187m2-venda-
RS2600000-id-2515485607/

Elemento comparativo n2 2

R$ 2.500.000

187 m* 3 quartos 5ban 2vagas

Elemento comparativo n2 3

Y . Apartamento com 3 Quartos a Venda, 186m?

186 m? 3 Quartos 2 Banheiros 2 Vagas

1
R$ 1.950.000

Condominio: RS 2.000

“ LA
https://www.vivareal.com.br/imovel/apartamento-3-quartos-itaim-bibi-zona-sul-sao-paulo-com-garagem-186m2-venda-

RS1950000-id-2485306092/

Elemento comparativo n2 4

Apartamento com 3 Quartos a Venda, 187m?

187m? 3Quartos 1 Banheiro 2 Vagas

RS3200000-id-2511432990/

Elemento comparativo n2 5
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Apartamento com 3 Quartos a Venda, 187m?
Py P Qi

2
— 187 ¥ 3 Quartos 4 Banheiros 3Vagas
A
' ! b TR
|

. \;&# RS 2.499.000
, & Condominio: RS 10
https://www.vivareal.com.br/imovel/apartamento-3-quartos-vila-nova-conceicao-zona-sul-sao-paulo-com-garagem-187m2-
venda-RS2499000-id-2487489681/

e O imodvel paradigma n? 01 indica o valor do m? em R$ 13.903,74 (treze mil, novecentos e trés
Reais e setenta e quatro centavos).

e O imdvel paradigma n2 02 indica o valor do m? em RS 13.368,98 (treze mil, trezentos e
sessenta e oito Reais e noventa e oito centavos).

e O imdvel paradigma n2 03 indica o valor do m? em R$ 10.483,87 (dez mil, quatrocentos e
oitenta e trés Reais e oitenta e sete centavos).

e Oimodvel paradigma n? 04 indica o valor do m? em RS 17.112,30 (dezessete mil, cento e doze
Reais e trinta centavos).

e O imdvel paradigma n2 05 indica o valor do m? em R$ 13.363,64 (treze mil, trezentos e
sessenta e trés Reais e sessenta e quatro centavos).

O valor médio do metro quadrado dos imdveis supramencionados perfazem a quantia de R$
13.646,51 (treze mil, seiscentos e quarenta e seis Reais e cinquenta e um centavo)

5.3 — Valor do Imovel

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

(186,75m? de area util x RS 13.646,51)

| RS 2.548.485,15 |

(dois milhGes, quinhentos e quarenta e oito mil,
quatrocentos e oitenta e cinco Reais e quinze
centavos)

Maio de 2021

6 - Consideragoes finais
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Pelo exposto acima, tendo em vista a possibilidade de ser dispensada a avaliacdo do imoével
nos termos do artigo 871, IV, do CPC, informamos que, com base na andlise comparativa supra
realizada, o valor médio do metro quadrado de sua regido é de R$ 13.646,51, de modo que o imével
em apreco tem valor médio de RS 2.548.485,15.

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

Atenciosamente,

Alfa Leildes — Especialista em Imdveis
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LIVRO N.? 2 - REGISTRO 4.° CARTORIO DE REGISTRO DE IMOVEIS

f- 01
4O, 319—] [_ j Sio Paulo, 14 de novembro de 1979

_H6VEL' APARTAMENTO NOMERO 51, localizado no 52 andar do --
Edificio Renata, situado 3 Rua Pedroso Alvarenga, numero 372
0 282 Subdistrito - Jardim Paulista, contendo a area util -
de 186,75m2., area comum de 103,44m2., totalizando a area --
construida de 290,19m2., correspondendo-lhe uma fragao ideal
no terreno de 3%,635%, corresponde zo apartamento 02 vagas --
de garagem coletiva, situadas no sub-solo do edificio, para-
estacionamento de 02 velculos de passelo em lugares indeter-
minados e alinhados, sendo uma vaga para estacionamento de -
carro tipo pequenc e outra para estacionamento de carro tipo
grande.
CONTRIBUINTE: - 016.065.003%3-3, 016.065.0030-9, 016.065.0035-
e 016.065,0884-9 (maior area).
PROPRIETARIA:- SOCIEDADE DE EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS SEL
SA S/A., com séde nesta Capital, a Avenida Sao Gabriel, nume

ro 180, 292 andar, inscrita no CGC/MF. sob o DUMEro - — = = =
62.848.221/0001-71.
REGISTROS ANTERIORES:- R.0l nas matriculas 23.695 e 28.337,-
R.03 nas matriculas 1.835, 1.834% e 24,930, todas déste Regisg|
tro. (Matricula 38.920).

e
Waldyr Waldgsr - Ulicigl Maior
R-01/ 40,319 Data:-  14/novembro/1579

Pelo instrumento particular datado de 07 de novembro de 1979
a proprietaria, ja qualificada, representada por Iuiz Klabim
e Freddy Mester, transmitiu por wvenda a SYLVIO JABLONEA e -~
sua mulher RACHEL JABLONEKA, brasileiros, casados sob o regi-
me da comunh3o de bens, anterior a Lei 6.515/77, ele meédico,
ela contadora, RGs. 2.602.516 e 3.152.667 e CIC. em comum nZ2
078.367.758/87, domiciliados a Alameda Lorena n2 75, apt2. -

- continua no verso -
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matricula Haohe
rho 319 j r ?HIBJ
112, nesta Capital, © imﬁvel, pelo valor de Cr$1.943%.935,00.

et A
Edgar-Jorge Furlaneto Waldyr Walder : Oficial Maior
___Escravenle Habilitado

R.02/ 40,319 Data:- 14/novembro/1979
Pelo mstrl.mpnto particular datado de 07 de novembro de 1979

SYLVIO JABLOWEKA e sua mulher RACHEL JABLONEA, ,ja qualifica--
dos, deram em hipoteca a BRADESCO S/A. CREDITO IMOBILIARIO,-
CGC/MF. 60.917.0%5/0001-66, com séde nesta Capital, a Aveni-
da Liberdade, n® 7%, representada por Isaias Vinhado e Se; -

gio Ap. Queiroz da 5ilva, o imdvel, para garantia da divida-
no valor de Cr$s857.600,00, pagavel atraves de 180 prestagoOes|
mensais, com juros a taxa de 10,00% ac ano, € a taxa efetival
de 10,4‘?2% ao ano, sendo de Cr$l3.009, 89 o walor total da --

primeira prestagf@o que venc era no dia 07 de dezembro de 1979

Rt - "ihﬂr\
4 Be Elnnets Wialdyr Walder' - Ulicial pal
Escrevepte Mabililada
R.0O3/ Data: 1 7/DEZEMBRO/2003

De Formal de Partilha passado em 11 de margo de 1986, pelo Oficio e Juizo da 5" Vara
da Familia e das Sucessdes, desta Capital, subscrito pelo MM, Juiz de Direite, Dr.
Euclides Benedito de Oliveira, extraido dos autos n® 1589/82 de Inventario dos bens
deixados por SYLVIO JABLONKA, CPF/MF n° 078.367.758-87 (falecido em 19 de
outubro de 1982, no estado civil de casado sob o regime da con junhio de bens, antes da
Lei 6.515/77, com Rachel Jablonka que também assina Rachel Teper Jablonka),
verifica-se que conforme sentenca proferida em 16 de janeiro de 1986, transitada em
julgado em 03 de margo de 1986, o imdvel desta matricula, avaliado em
CR$8.418.387,00, foi partilhado aos herdeiros filhos FERNANDO JABLONKA,
brasileiro, menor, nascido em 23/03/1969, RG n° 16.149.659-SP: MARCIA
JABLONKA, brasileira, menor, nascida em 17 de feverciro de 1971, RG n®
16.149.660-SP: ¢, FABIO MATIAS JABLONKA, brasileiro, menor, nascido em 09

continua na ficha 02
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LIVRO N2 2 - REGISTRO CNS: 11.349-8 42 OFICIAL DE REGISTRO DE IMOVEIS
GERAL de Sao Paulo

~—matricula ficha .
40.31 97 [— 7
Sao Paulg, de de

de julho de 1978, RG n° 15.649.909-SP, todos domiciliados nesta Capital, na Rua
Pedroso Alvarenga n® 372, ap, 51, na proporgéo de 1/3 para cada um.

5«:’541 ﬂmye Fenlaners . e
Escravante Habilitado el ¢ SnEsuiula ga Dlical

Av.04/ Data: 05/JULHO/2013 PROT. 472.151

Fica cancelado o R.02 referente a hipoteca que grava o imovel desta matricula, em

virtude da perempcio, por requenimento de 02 de julho de 2013.

fa Sortane C dos Santo.
@W Substfiula da Oficial

Av.05/ Data: 03/MAIO/2017

Por Certiddo expedida em 27 de abril de 2017, consoante disposto no artigo 837 do Cédigo
de Processo Civil e Provimento CG 6/2009 da Corregedoria Geral da Justiga do Estado de
Sdo Paulo, pelo Juizo da Central de Mandados de Sdao Paulo - Tribunal Regional do
Trabalho da 2" Regido, nos auvtos da Execugdo Trabalhista, processo n°
00020203820125020203, em que sdo partes: LUZIA APARECIDA DA SILVA DE
MELO, CPF/MF n® 019.860.048-80 (exequente) e JABLONKA-CENTRO DE DIAG E
ANALISES CLINICAS S/C LTDA. - ME, CNPJ n® 01.044,628/0001-51, e
FERNANDO JABLONKA, CPF/MF n® 116.012.988-16 (executados), verifica-se que foi
procedida a penhora da parte ideal de 33,33% do imdvel desta matricula, de propriedade de
Fermmando Jablonka. Valor da divida: R3$80.149,78. Figura(m) como depositirio(s):
FERNANDO JABLONKA. Protocolo n® 532.611 de 27/04/2017.

S ewstae
; Subrstituta da Oficlal

Av.06/ Data: 22/FEVEREIRO/2019

Verifica-se que FABIO MATIAS JABLONKA estd inscrito no CPF/MF sob n’
260.098.698-70, conforme prova a Certidio Negativa de Débitos Relativos aos Tributos
Federais e a Divida Ativa da Unido expedida pela Secretaria da Receita Federal -
Ministério da Fazenda, por certiddo expedida em 15 de¢ fevereiro de 2019. referida na

Av.07. Protocolo n® 562.349 de 18/02/2019. Dawts S B Owellas
Selo Digital: 1134983E10000000074549194. Oficial Intering

continua no verso
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~— matricula ficha CNS: 11.349-3
40.319 j rﬂl __] o
s verso

Av.07/ Data: 22/FEVEREIRO/2019

Por Certidio expedida em 15 de fevereiro de 2019, consoante disposto no artigo 837 do
Codigo de Processo Civil e Provimento CG 6/2009 da Corregedoria Geral da Justica do
[Estado de Sdo Paulo, pelo Juizo da 68" Vara do Trabalho de Sao Paulo - TRT da 2 Regido,
hos autos da Exccugdo Trabalhista, processo n® 2682-2010. em que sdo partes: TAMIRIS
BERTULINO, CPF/MF n° 230.748.948-73 (exequenie). e FABIO MATIAS
JABLONKA, CPF/MF n° 260.098.698-70 (executado). verifica-se que foi_procedida &
[penhora da parte ideal de 30% do imével desta matricula, de propriedade do executado.
Valor da divida: R$9.131.49. Figura(m) como depositario(s): FABIO MATIAS
JABLONKA. Protocolo n® 562 349 de 18/02/2019.

Selo Digital: 1134983E1000000007455019L..

Pauts S. B. Orwellas
/M QOficial Intering
il
Av.08/ Data: 06/AGOST0/2019
Por Certiddo expedida em 10 de julho de 2019, consoante disposto no artigo 8§37 do
Cadigo de Processo Civil e Provimento CG 6/2009 da Corregedoria Geral da Justiga do
Estado de Sdo Paulo, pelo Juizo da Unidade de Processamento Judicial 11 - Foro Central
desta Capital. nos autos da Execugdo Civil, processo n® 011 1450-32.2006.8.26.0100. em
que sio partes: ANDREA MARIA TOMMASI TARTUCE, CPF/MF n° 148.958.988-06
(exequente). ¢ FABIO MATIAS JABLONKA, CPF/MF n® 260.098.698-70 (executado),
verifica-se que foi procedida & penhora do imovel desta mafricula, de propriedade do
executado. Fernando Jablonka e Marcia Jablonka. Decisdo judicial para a penhora de
fracdo superior a pertencente ao executado proferida em 29 de abril de 2019, folhas
336/337. Valor da divida: R$14.453.98. Figura(m) como depositério(s): FABIO MATIAS
JABLONKA. Protocolo n° 569.309 de 10/07/2019.
Selo Digital: 113498331000000015512019K.

W Canta 5. (. Santos
Oficisl Substituia

Visualizagao disponibilizada pela Central Registradores de Imoveis(www.registradores.org.br)-Visualizado em:11/05/2021 14:41:07

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por EDUARDO ALBERTO KERSEVANI TOMAS e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 12/07/2021 as 16:04 , sob o nimero WJMJ21411233310

Para|conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0111450-32.2006.8.26.0100 e codigo B3F113A.



PR_EFEIRA DE
SAO PAULO

FAZENDA

Cadastro do Imével:

Local do Imével:

R PEDROSO ALVARENGA, 372 - AP 51

CEP 04531-907

Imével localizado na 12 Subdivisdo da Zona Urbana

Endereco para entrega da notificacao:

R PEDROSO ALVARENGA, 372 - AP 51
CEP 04531-907

Contribuinte(s):

CPF 078.367.758-87 SYLVIO JABLONKA

Dados cadastrais do terreno:

Area incorporada (m?): 1.462
Area ndo incorporada (m?2): 0
Area total (m?): 1.462

Dados cadastrais da construcao:

Area construida (m?): 291
Area ocupada pela construcdo (m?): 374
Ano da construgéo corrigido: 1979
Valores de m? (R$):

- de terreno: 5.480,00
- da construgéo: 2.584,00

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

- da area incorporada: 448.805,00
- da area nao incorporada: 0,00
- da construcéo: 391.011,00
Base de calculo do IPTU: 839.816,00

Testada (m):
Fracéao ideal:

Padrao da construgao:

Uso: residéncia

016.065.1013-4

34,00
0,0363

2-D

fls. 420

Certidao de Dados Cadastrais do Imovel - IPTU 2021

Ressalvado o direito da Fazenda Publica do Municipio de Sao Paulo atualizar os dados constantes do Cadastro

Imobiliario Fiscal, apurados ou verificados a qualquer tempo, inclusive em relacéo ao exercicio abrangido por

esta certidao, a Secretaria Municipal da Fazenda CERTIFICA que os dados cadastrais acima foram utilizados no

lancamento do Imposto Predial e Territorial Urbano do imdével do exercicio de 2021.

Certidao expedida via Internet - Portaria SF n® 008/2004, de 28/01/2004.
A autenticidade desta certiddo podera ser confirmada, até o dia 08/08/2021, em

http://www.prefeitura.sp.gov.br/cidade/secretarias/financas/servicos/certidoes/

Data de Emissao: 10/05/2021
Numero do Documento: 2.2021.001326158-3

Solicitante: RENATA RAISSA RODRIGUES (CPF 039.174.435-62)

Este doculenta é copia do driginal _assinada digitalmente par EDLARDO Al RERTO KERSEVANI TOMAS e Tribunal de lustica do Fstada de San Paulo _protacalada em 12/07/2021 a5 16:04_soh o niimero W.IM.12141123331

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0111450-32.2006.8.26.0100 e cddigo B3F113D.



