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RELATÓRIO DE COMPARAÇÃO MERCADOLÓGICA 

DE:          Alfa Leilões  Especialista em Imóveis. 

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

DATA: 13/05/2021.
  
Ref.: Relatório Comparativo para Aferição do Preço de Mercado do Bem Imóvel Matriculado 

sob o nº 40.319  Perante o 4º Cartório de Registro de Imóveis de São Paulo - SP, 
penhorado nos autos do Processo nº 0111450-32.2006.8.26.0100, em trâmite perante a 
24ª Vara Cível - Foro Central Cível.  

1 - Considerações iniciais 

Em vista da possibilidade de ser dispensada a avaliação do bem imóvel penhorado nos autos 
do processo em epígrafe, com fundamento no artigo 871, IV do CPC, realizamos uma pesquisa de 
mercado, utilizando-se como base os imóveis com características semelhantes da região, com o 
intuito de viabilização da venda do bem em leilão. 

As informações aqui apresentadas têm como base documentos fornecidos pela prefeitura 
onde o imóvel se situa. Esta precificação considera o imóvel livre de qualquer ônus, posse, domínio, 
hipoteca ou desapropriações que pesem sobre o bem e para a finalidade específica que foi 
destinada esta análise, para a data base de Maio. 
  
2  Objeto de Estudo 

Localização do Imóvel: R. Pedroso Alvarenga, 372 - Apartamento 51, 5º 
Andar - Edifício Renata - Itaim Bibi, São Paulo - SP, 04531-000.

Dados do Imóvel: Matrícula nº 40.319 - 4º Cartório de Registro de Imóveis 
de São Paulo - SP  Número do Contribuinte: 016.065.1013-4  De acordo 
com sua certidão de matrícula, este imóvel possuí 186,75m² de área útil.

Descrição da Matrícula: APARTAMENTO NÚMERO 51, localizado no 5º 
andar do Edifício Renata, situado à Rua Pedroso Alvarenga, número 372 no 
28º Subdistrito - Jardim Paulista, contendo a área útil de 186,75m², área 
comum de 103,44m², totalizando a área construída de 290,19m², 
correspondendo-lhe uma fraçao ideal no terreno de 3,635%, corresponde 
ao apartamento 02 vagas de garagem coletiva, situadas no sub-solo do 
edifício, para estacionamento de 02 veículos 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 número do contribuinte foi obtido mediante pesquisa no aplicativo 
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de zoneamento da cidade de São Paulo, tal qual denominado GeoSampa. 

3  Localização do Imóvel 

De acordo com a documentação pertinente ao imóvel, este se localiza no seguinte endereço: 
R. Pedroso Alvarenga, 372 - Apartamento 51, 5º Andar - Edifício Renata - Itaim Bibi, São Paulo 
- SP, 04531-000. 

Fotos do imóvel obtidas pelo Google Maps (data base de 2019):

(Visão do mapa)

(Visão via satélite)
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(Fachada do condomínio onde se encontra o imóvel) 

4  Planta Genérica de Valores 

Conforme sua Certidão de Dados Cadastrais, o imóvel possui as seguintes características: 

5  Precificação 

5.1  Metodologia 

analisar o comportamento do mercado imobiliário conforme suas variações, relativamente à 
imóveis paradigmas semelhantes e assemelhados ao imóvel avaliado, enquadrados em um mesmo 
parâmetro mercadológico. 

O intuíto com esta metologia é viabilizar a precificação de um determinado imóvel, com 
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fulcro em uma delimitação do mercado imobiliário que possua características semelhantes ao 
imóvel avaliado, ponderando os valores disponíveis nesta delimitação e elaborando parâmetros 
analíticos com base na média dos dados obtidos por meio da pesquisa mercadológica, sendo 
portanto, uma pesquisa indireta. 

5.2  Elementos comparativos 

Elemento comparativo nº 1 

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

Elemento comparativo nº 2 

https://www.imovelweb.com.br/propriedades/cobertura-duplex-alto-padrao-187-m-sup2--itaim-2934805228.html 

Elemento comparativo nº 3 

https://www.vivareal.com.br/imovel/apartamento-3-quartos-itaim-bibi-zona-sul-sao-paulo-com-garagem-186m2-venda-
RS1950000-id-2485306092/

Elemento comparativo nº 4 

https://www.vivareal.com.br/imovel/apartamento-3-quartos-itaim-bibi-zona-sul-sao-paulo-com-garagem-187m2-venda-
RS3200000-id-2511432990/

Elemento comparativo nº 5 
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https://www.vivareal.com.br/imovel/apartamento-3-quartos-vila-nova-conceicao-zona-sul-sao-paulo-com-garagem-187m2-
venda-RS2499000-id-2487489681/

O imóvel paradigma nº 01 indica o valor do m² em R$ 13.903,74 (treze mil, novecentos e três 
Reais e setenta e quatro centavos).  

O imóvel paradigma nº 02 indica o valor do m² em R$ 13.368,98 (treze mil, trezentos e 
sessenta e oito Reais e noventa e oito centavos).

O imóvel paradigma nº 03 indica o valor do m² em R$ 10.483,87 (dez mil, quatrocentos e 
oitenta e três Reais e oitenta e sete centavos).

O imóvel paradigma nº 04 indica o valor do m² em R$ 17.112,30 (dezessete mil, cento e doze 
Reais e trinta centavos).

O imóvel paradigma nº 05 indica o valor do m² em R$ 13.363,64 (treze mil, trezentos e 
sessenta e três Reais e sessenta e quatro centavos).

O valor médio do metro quadrado dos imóveis 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 Imóvel 

Utilizando o método comparativo de análise mercadológica, empregando imóveis 
semelhantes ao imóvel de estudo, seu valor atribuído é de: 

    

6 - Considerações finais 

(186,75m² de área útil x R$ 13.646,51)   
= 

R$ 2.548.485,15 

(dois milhões, quinhentos e quarenta e oito mil, 
quatrocentos e oitenta e cinco Reais e quinze 

centavos) 

Maio de 2021 

P
a
ra

 c
o
n
fe

ri
r 

o
 o

ri
g
in

a
l,
 a

c
e
s
s
e
 o

 s
it
e
 h

tt
p
s
:/
/e

s
a
j.
tj
s
p
.j
u
s
.b

r/
p
a
s
ta

d
ig

it
a
l/
p
g
/a

b
ri
rC

o
n
fe

re
n
c
ia

D
o
c
u
m

e
n
to

.d
o
, 
in

fo
rm

e
 o

 p
ro

c
e
s
s
o
 0

1
1
1
4
5
0
-3

2
.2

0
0
6
.8

.2
6
.0

1
0
0
 e

 c
ó
d
ig

o
 B

3
F

1
1
3
9
.

E
st

e
 d

o
cu

m
e

n
to

 é
 c

ó
p

ia
 d

o
 o

ri
g

in
a

l, 
a

ss
in

a
d

o
 d

ig
ita

lm
e

n
te

 p
o

r 
E

D
U

A
R

D
O

 A
L

B
E

R
T

O
 K

E
R

S
E

V
A

N
I 

T
O

M
A

S
 e

 T
ri
b

u
n

a
l d

e
 J

u
st

ic
a

 d
o

 E
st

a
d

o
 d

e
 S

a
o

 P
a

u
lo

, 
p

ro
to

co
la

d
o

 e
m

 1
2

/0
7

/2
0

2
1

 à
s 

1
6

:0
4

 ,
 s

o
b

 o
 n

ú
m

e
ro

 W
JM

J2
1

4
1

1
2

3
3

3
1

0
  

  
 .

fls. 414



6 
Avenida Paulista, n° 2421 - 1° Andar - Bela Vista - CEP 01.311-300 - São Paulo  SP 

Fone (11) 3230-1126 - contato@alfaleiloes.com - www.alfaleiloes.com

 Pelo exposto acima, tendo em vista a possibilidade de ser dispensada a avaliação do imóvel 
nos termos do artigo 871, IV, do CPC, informamos que, com base na análise comparativa supra 
realizada, o valor médio do metro quadrado de sua região é de R$ 13.646,51, de modo que o imóvel 
em apreço tem valor médio de R$ 2.548.485,15. 

  
Por fim, uma vez fixado o valor do bem imóvel em apreço, colocamo-

nos à disposição para prosseguir seu praceamento. 

Atenciosamente, 

Alfa Leilões  Especialista em Imóveis
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Visualização disponibilizada pela Central Registradores de Imóveis(www.registradores.org.br)-Visualizado em:11/05/2021 14:41:07
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Visualização disponibilizada pela Central Registradores de Imóveis(www.registradores.org.br)-Visualizado em:11/05/2021 14:41:07
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Certidão expedida via Internet - Portaria SF nº 008/2004, de 28/01/2004.

A autenticidade desta certidão poderá ser confirmada, até o dia 08/08/2021, em

2.584,00- da construção:

5.480,00- de terreno:

Imóvel localizado na 1ª Subdivisão da Zona Urbana

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

RENATA RAISSA RODRIGUES (CPF 039.174.435-62)

Ressalvado o direito da Fazenda Pública do Município de São Paulo atualizar os dados constantes do Cadastro 
Imobiliário Fiscal, apurados ou verificados a qualquer tempo, inclusive em relação ao exercício abrangido por 
esta certidão, a Secretaria Municipal da Fazenda CERTIFICA que os dados cadastrais acima foram utilizados no 
lançamento do Imposto Predial e Territorial Urbano do imóvel do exercício de 2021.

2.2021.001326158-3

Data de Emissão:

Número do Documento:

Solicitante:

10/05/2021

Certidão de Dados Cadastrais do Imóvel - IPTU

CEP 04531-907

CEP 04531-907

R PEDROSO ALVARENGA, 372 - AP 51

R PEDROSO ALVARENGA, 372 - AP 51

Valores de m² (R$):

Local do Imóvel:

Endereço para entrega da notificação:

Contribuinte(s):

CPF 078.367.758-87 SYLVIO JABLONKA

2021

016.065.1013-4Cadastro do Imóvel:

391.011,00- da construção:
0,00- da área não incorporada:

448.805,00

839.816,00Base de cálculo do IPTU:

- da área incorporada:

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

Dados cadastrais da construção:

34,00Testada (m):
0Área não incorporada  (m²):

Área incorporada (m²): 1.462

1.462Área total (m²):
0,0363Fração ideal:

residência

291

374Área ocupada pela construção (m²): Uso:

Área construída (m²): Padrão da construção: 2-D

1979Ano da construção corrigido:

Dados cadastrais do terreno:
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