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' FV Leiloes

AVALIAQAO MERCADOLOGICA - PESQUISA DE MERCADO
Edificio Mercantil Finasa — Centro-Sao Paulo

Processo numero 0170820-39.2006.8.26.0100

Matricula numero: 18.697 — Contribuinte n2 001.078.0124-8
Rua Libero Badaro, 367-377-393 — Sé — Centro = Sao Paulo
42 Cartorio do Registro de Iméveis de Sao Paulo

CARACTERISTICAS DO IMOVEL:

DESCRICAO

Imével — conjunto n? 1010, localizado no 152 pavimento ou 10 2 andar do Edificio
Mercantil Finasa, anteriormente denominado Edificio Barao de Vista Alegre, a Rua
Libero Badard, 367-377-393 e Parque Anhangabau, n.2 296 e 304 no 12 subdistrito —
Sé, contendo a area util de 78,90 m2. area comum de 35,81 m?2 e area total de 114,71
m2, correspondendo-lhe no terreno a fracao ideal de 0,200%

\
ndard

INR. Libero Be

Avenida indianépolis, n? 2029 - Indianépolis — S3o Paulo/SP — CEP: 04063-004

(11) 3842-3333 juridico@fvleiloes.com.br www.fvleiloes.com.br

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por ISIDORO ANTUNES MAZZOTINI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 02/09/2024 as 12:04 , sob o nimero WIMJ24419671181
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LOCALIZACAO: https://abrir.link/pUbgE
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Matricula:
Mt T T T A —— m——
! 'ﬁpi?h: REGLTR 4.0 CARTORIO DE REGISTRO DE IM@\sEs
. Ui 1 VP ' _ E
m el e \
15.64 |
\ y L
\ J L J S&o Paulo, “YVdg Junio qo 0 T7

IifVuL:- Conjunto n,1012 ,localizado no 152 pavime
10 andar, do LDIFICIC IERCANRIL FINASA, anteriorronte d

nomdnado LDIFICIO BARRO DE VISTA ALLGLS, 3 Rua Lo

367, 377 e 393, ¢ Parque Anhangabau
19 Sub-distrito =S¢,
comun de35,8l m2,, e a arca total de 114
do-1lho no terreno a fragdo ideal de 0,
(Contribuinte n, 001.078.0124 8)
PROPRIETARIO:- SALCC [ERCANTIL
nesta Capital, 3Av, Poulista,
n, 6L.0065.421,

ERANSCRICOES Aunnzxonzsszg 'ﬂ!l![

WALDYR vm “’"“‘"""l“‘l

« nlp. 286 & A0
contendo a avea util de 78,9C
m2, COrTEn]

Q
2SS

R-01/ 18 697 > 057 Jinhe/1977

Pela ogeritura de 1977, de notas Ao -
92 Cartério de¢e 66, £la, 72 , o proprie-
ntado por Solmo Soclodadso -

Obra Ltda., e eata nor Joad -
AILEIDA TERIANDES DE SXI0 PAULO-
DA., com sede nesta Copiisl, & -~

01, sobreleja, lojas 9 e 10, inserdts ns -

ne 6142154844, representada por Joad _dusrile -

Sayegh, & itiram por venda a COMERCIAL B AGRICOIA AlPA-
VI 5/A , oom sede nesta Capital, & Rua Lftero Jadars, 707,116

sala 1109, Inscrita no CGC/HF. 60b n. 61.550,757/001, repre-

sentada por Victor Malzoni, o imdvel, pelc valor do

> |

200.%28,00

» oendo a fragac ideal (uo valor de Ord

91.73%,00 ) transumitida pelo I&nso

llercantil de i

P

-

Fauls

| @ as benfeiforias (no valor de Oré 108.535,00), pels Come:
(continua no verso)-

Avenida Indianépolis, n? 2029 - Indianépolis — S3o Paulo/SP — CEP: 04063-004

(11) 3842-3333 juridico@fvleiloes.com.br www.fvleiloes.com.br
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1 - Consideracoes iniciais:
Em vista da penhora do imével nos autos do processo n® 0170820-39.2006.8.26.0100 realizamos
uma pesquisa de mercado, para fins de avaliagcdo, utilizando como base os imdveis com
caracteristicas semelhantes da regido, com o intuito de viabilizacdo da venda do bem em leildo.

O imével avaliando possui os seguintes melhoramentos publicos convencionais: Rede de energia
elétrica domiciliar; rede de iluminagao publica da rua; rede publica de telefonia fixa; rede publica
de agua encanada; rede publica de esgoto sanitario, guias e sarjetas e pavimentacao asfaltica.

O desenvolvimento deste trabalho teve como observagao a pesquisa de elementos comparativos,
considerando imdveis similares ao que sera praceado.

COMPARATIVO DIRETO DE DADOS DE MERCADO: € comumente utilizado preferencialmente
na busca do valor de mercado de apartamentos, pontos comerciais sempre que houver dados
semelhantes suficientes ao avaliando.

AMOSTRA - PESQUISA DE MERCADO

https://www.chavesnamao.com.br/imovel/sala-comercial-a-venda-sp-sao-paulo-centro-133m2-RS430000/id-

23776703/

Rs 430.000 Simular parcelas o @

Avenida Indianépolis, n? 2029 - Indianépolis — S3o Paulo/SP — CEP: 04063-004

(11) 3842-3333 juridico@fvleiloes.com.br www.fvileiloes.com.br
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https://www.zapimoveis.com.br/imovel/venda-conjunto-comercial-sala-2-quartos-centro-centro-sao-paulo-sp-
79m2-id-2652354461/
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MEDIA DE VALOR DO IMOVEL:
78,90 m2 X R$ 4.604,66 (m?)
valor m? Vm?
Rua Libero Badaré, S3o Paulo, SP RS 430.000 92 RS 4.673,91
Rua Libero Badaré - Centro, Sdo Paulo - SP RS 370.000 79 RS 4.683,54
Centro, S3o Paulo - SP RS 410.000 92 RS 4.456,52
Valor médio do m? RS 4.604,66

Conclui-se entdao a Avaliagdo do imével e baseando-se no valor de mercado, onde a area do

imovel de 78,90 m2, tem o valor de R$ 363.307,67 (Trezentos e sessenta e trés mil, trezentos
e sete reais e sessenta e sete centavos) para o més de agosto de 2024.

Sao Paulo, 29 de agosto de 2024.

André/Ventura | FV Leiloes
Creci 177.801

Avenida indianépolis, n? 2029 - Indianépolis — S3o Paulo/SP — CEP: 04063-004

(11) 3842-3333 juridico@fvleiloes.com.br

www.fvleiloes.com.br
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CORRETOR MARCIO SAAD

CRECI: 227933-F

Email: marciosaad@creci.org.br

Contato: 11-982866902

AVALIACAO MERCADOLOGICA — PESQUISA DE MERCADO
Matricula numero: 18.697 — Contribuinte n2 001-078-0124-8
Rua Libero Badaro, 367-377-393 — Sé — Centro = Sao Paulo

4° Cartério do Registro de Iméveis de Sao Paulo

INTRODUCAO

Processo numero 0170820-39.2006.8.26.0100, onde figuram como autor
Eliane de Andrade Ruiz.

OBJETIVO

Visa determinar o valor de mercado do imovel situado nesta cidade de Sao
Paulo, descrito na matricula numero 18.697.

DESCRICAO

Imével — conjunto n? 1010, localizado no 152 pavimento ou 10 2 andar do Edificio
Mercantil Finasa, anteriormente denominado Edificio Barao de Vista Alegre, a Rua
Libero Badard, 367-377-393 e Parque Anhangabau, n.2 296 e 304 no 12 subdistrito —
Sé, contendo a area util de 78,90 m2. area comum de 35,81 m?2 e area total de 114,71
m?2, correspondendo-lhe no terreno a fracao ideal de 0,200%

N

371 R. Libero Badard

® w1

Alameda dos Guaicands, 195 — Planalto Paulista — Sdo Paulo

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por ISIDORO ANTUNES MAZZOTINI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 02/09/2024 as 12:04 , sob o nimero WIMJ24419671181
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CORRETOR MARCIO SAAD
| CRECI: 227933-F

Email: marciosaad@creci.org.br

IO SAAD | contato: 11-982866902

4500

LOCALIZACAO: https://abrir.link/pUbgE

= R Libero Badar6, 367 - Centro} Q X Lok ! Restaurantes . lm Hotéis ' (@) Coisas legais pa... @ Transporte publi...
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, ?
R. Libero Badaro, 367 - ' 5
Centro Historico de Sao B 5

Paulo i

PEas .
Yows T
{1 Restaurantes | = Hotéis
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R. Libero Badaro, 367 -
Centro Historico de Sao
Paulo

Alameda dos Guaicands, 195 — Planalto Paulista — Sdo Paulo
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CORRETOR MARCIO SAAD
Nl

| CRECI: 227933-F
Email: marciosaad@creci.org.br

| Contato: 11-982866902

Matricula:
T T IO e 1 o1 - A s o g <o e v 1o ——————— O
J-;.OH!N:.i::f;;':w?- 4.0 CARTORIO DE REG STRO DE IMBvES
e e da Sdo Payls

' 15.69 J [ 5. J ) 06 —

. 8 S&o Poulo, de Junio do 9 11
LifViL:- Conjunto 1n,1012 ,localizado no 152 pavime to on -/
10 andar, do LDIFICIC ILERCANRIL FINASA, anteriormonte de -
noninado LDIFICIO BARRO D VISTA ALGRS, & Rua Llvore Tadard| 33
367, 377 e 393, ¢ Parque Anhangabau , nfgp. 296 = 304, A0 .- :“.:'33"
12 Sub-distrito -Sé, contendo a dwea util de 78,90 22, Ares i3
comun de35,81 m2,, e a deca total de 114,g1m2, coreesymnden- =
do-lho no terreno a fragdo ideal de 0, £=
(Contribuints n, 001.078.0124 8) ' 28
| PROPRIEPARIO:- BALCC IERCANTIL DI SXe com aide - -4
S8 no CGO/HI. mab— =E
“\*(‘Q:\ ; | ;i‘g
5 8.%099% Raglatiol 8E
WALDYR WALDER . / e&
iiyte \ 6%
| 24
85
de 1977, de notas do = 2§
oa Cartfsrlo s O proprie~ 59
tério, aciny ’: géntado por Solmo Soclodada - g;
.8 Obra Ltda., e egta por Josd — &5
% ALLEIDA FERUANDES DE 510 PAULO- 23
DA., com sede nesta Capltial, & -~ é’f
-T-v}' sobreloja, lojas 9 e 10, inserdts no - | %3:
CGC/HF, 80B ne 61,215,844, representada por Joad _dusrle = ie;:
Sagyegh, % itiren por venda a COMERCIAL B AGRICOIA ALPA~ ::
VI S/A , oom sede nesta Capital, & Rua Livero Jada -, '.’/C'.’,llji },5
sala 1109, Luscrita no CGC/HF. 60b 1. 61.550,757/007, répre- oo
sentada por Victor lMalzoni, o imdvel, pelc valor d¢ (i. 3
200.328,06 , sendo a fragdo ideal (uo valor de (Ord 28
,| 91.733,00 ) transuitida pelo Zfnco lercantil de &ic Pauls 3%
@ aa benfeitorias (no valor de Cré 108.595,00), pels Gomes- :§
(continua no verso)e- ;\'f:;
|- I CU— oo L

SOLICITADO POR: MAZZOTIN . CREUNIU: " 381 130" DATA: 17062004 12:12:38 _VALOR: RS 27 14 -

Alameda dos Guaicands, 195 — Planalto Paulista — Sdo Paulo
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CORRETOR MARCIO SAAD

CRECI: 227933-F

Email: marciosaad@creci.org.br

Contato: 11-982866902

METODO UTILIZADO:

A metodologia empregada nesta avaliacdo, em conformidade com as normativas estabelecidas
pela Resolugdo COFECI 1066/07 e pelo Ato Normativo 001/2011 do COFECI, bem como
considerando o item 8.2.1 da ABNT/NBR 14653, baseou-se no "Método Comparativo Direto de
Dados de Mercado".

Por meio deste método, foram analisadas as distintas tendéncias e flutuagdes do mercado
imobiliario, buscando identificar iméveis com caracteristicas semelhantes, denominados iméveis
referenciais. Essesimoveis foram utilizados como base de comparacdo para avaliar o
imoével em questdo. Através da ponderacao dos dados obtidos durante essa comparacao, foi
possivel determinar o valor doimével em avaliagéo.

Essa abordagem permitiu uma analise criteriosa e contextualizada, levando em conta as

nuances do mercado e as caracteristicas especificas dos imdveis comparaveis para chegar a
uma avaliagdo precisado valor do imovel em questéao.

AMOSTRA - PESQUISA DE MERCADO

https://www.cristofolettieassociados.imb.br/imovel/sala-comercial-79m2-a-venda-sao-paulo-sp-centro/ISVE0028

I Sala Comercial a venda na Rua Libero Badard,S3o Paulo,SP Centro 79m?

n Rua Libero Badard, 377 - Centro - S30 Paulo - SP - 01002-000

Venda Condominio IPTU Valor Vaga Aceito para venda

R$ 300.000,00 R$1.899,00 R$208,63 R$350,00 Financiamento

A OPORTUNIDADE m Edificio Mercanti Finasa, conjunto comercial 80m2 com vaga

Fotos Mapa

Alameda dos Guaicanas, 195 — Planalto Paulista — Sdo Paulo

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por ISIDORO ANTUNES MAZZOTINI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 02/09/2024 as 12:04 , sob o nimero WIMJ24419671181
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| CRECI: 227933-F
Email: marciosaad@creci.org.br
| Contato: 11-982866902

i Gl WETON W* 1X7833.¢

https://www.chavesnamao.com.br/imovel/sala-comercial-a-venda-3-salas-sp-sao-paulo-centro-RS335000/id-

15567900/

it Avwrcarme God © ~

CRECL 0G24
Mo partol desdle agasto de 3032

| omogen 3 e

https://www.zapimoveis.com.br/imovel/venda-conjunto-comercial-sala-2-quartos-centro-centro-sao-paulo-sp-
79m2-id-2652354461/

« Compartithar Favotitss
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Bz Lo Sasars
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RS 370 000 RS 1.450...

= e B 2 gusrios ™ 2 banheros
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Alameda dos Guaicands, 195 — Planalto Paulista — Sdo Paulo
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CORRETOR MARCIO SAAD

CRECI: 227933-F

Email: marciosaad@creci.org.br

Contato: 11-982866902

MEDIA DE VALOR DO IMOVEL:
78,90 m2 x R$ 4.040,77 (m?)

valor m? Vm?
Rua Libero Badard, Séo Paulo-SP RS 300.000 79 RS 3.797,47
Rua Libero Badaré - Centro, Séo Paulo - SP RS 335.000 92 RS 3.641,30
Rua Libero Badaro, 377 - Centro, Séo Paulo - SP RS 370.000 79 RS 4.683,54
Valor médio do m? RS 4.040,77

Conclui-se entao a Avaliacao do imoével e baseando-se no valor de mercado, onde a area do
imovel de 78,90 m2, tem o valor de R$ 318.816,75 (Trezentos e dezoito mil, oitocentos e
dezesseis reais e setenta e cinco centavos) para 0 més de agosto de 2024.

Sao Paulo, 20 de agosto de 2024.

Vo Lt

Mérciq/Saad_ISP - Corretor
Cerci: 227933-F SP

<

Alameda dos Guaicanas, 195 — Planalto Paulista — Sdo Paulo
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4° CARTORIO DO REGISTRO DE IMOVEIS DE SAO PAULO
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/\ Caracter

GUSTAVO JUREMA - CORRETOR DE IMOVEIS / CRECI 233764-F

r

R. LIBERO BADARO, 367, 377 E 393 - CENTRO HISTORICO DE SAO PAULO, SAO
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/A Descriciodoimével

EDIFICIO MERCANTIL FINASA
DESCRICAO

IMOVEL:- Conjunto n.1012 ,localizado no 15° pavimento ou 10 andar, do
EDIFICIO FORCATIL FINASA, anteriormente denominado EDIFICIO BARAO DE
VISTA ALEGRE, & Rua Libero Badaro 367, 377 e 393, e Parque Anhangabad,
n°s. 296 e 304. no 1° Sub-distrito -Sé, contendo a drea util de 78,90 m2, drea
comum de 35,81 m2., e a drea total de 114,71m2, correspondendo-lhe no
terreno a fracdo ideal de 0.200%.

(Contribuinte n. 001.078.0124 8)

LIMROYR.° 2.+ .REGISTRO 40 CARTORIO DE REGISTRO DE [Mdssas
GERAL : tGISTRO DE IMGVA

AZZOTINI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 02/09/2024 as 12:04 , sob o nimero WJMJ24419671181

do-lhe no terreno a fragdo ideal de O,

comua de35,81 m2,, e a area total de 114%1312- corresponden-
(Contribuinte ne. 001.078.0124 8) A\%o G?k |

:

§ —=0
e Sao Paulo, VOde  Juniie 4o 077 3
| o
10V uL - Conjunto nel0l2 ,localizado no 152 pavimento ou -/ E
10 andar, do EDIFICIO IERCANTIL FINASA, anteriormente de  — f
nominado EDIFICIO BARRO D& VISTA ALLGRE, & Rua Libero .dard &
367, 377 € 393, ¢ Parque Anhangabau , ns. 296 e %04, nc ﬁ%
12 Sub-distrito -Sé, contendo a &rea util de 78,90 mn2, :_"-’Z.rea.i‘g
:
3
g

19.2006.8.26.0100 e codigo LOkS68s1.

GUSTAVO JUREMA - CORRETOR DE IMOVEIS / CRECI 233764-F

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirdonferenciaDocumento.do, informe o processo 0170820-39.2006.8.26.0100 e codigo nEKXeLPN.
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/A Avaliacdo Utilizada

Visando analisar de forma criteriosa e minuciosa, tendo em vista a penhora do imovel nos
autos do processo, foi realizado a avaliagdo mercadolégica identificando imdveis com
caracteristicas semelhantes na regi@o do imével inserido nos autos, com o foco no efeito de
venda do bem que serd leiloado.

Toda informagdo gerada, foi com base na R. Libero Badaré, 367, 377 e 393 - Centro Historico
de S&o Paulo, SGo Paulo - SP, CEP: 01009-906, tendo como critério de avaliagdo a
localizagdo, visando a proximidade a servicos, transporte, escolas, padarias, farmdcias,
estabelecimentos essenciais em geral; tamanho do imével, incluindo drea construida e
terreno, o que se torna um critério chave; idade do empreendimento; infraestrutura local
analisando a qualidade da infraestrutura, incluindo servigos publicos, redes de dgua e
energia; valorizagdo futura da regido dd a perspectiva da valorizagdo local em que o imovel
estd localizado.

Infraestruturalocal

THEATRO MUNICIPAL DE SAO
PAULO

MERCADO MUNICIPAL PAULISTANO

GUSTAVO JUREMA - CORRETOR DE IMOVEIS / CRECI 233764-F

Este documento € copia do original, assinado digitalmente por ISIDORO ANTUNES MAZZOTINI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 02/09/2024 as 12:04 , sob o nimero WJIMJ24419671181
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Imoveis avenda

Centro, Sio Paulo
Rua Libero Badard

Sala con ol com atima local

Finasa, com visla para o Teal
0em [z
RS 400.000

Cond. RS 1.867 | IPTURS 223

Centro, S3o Paulo

0 92m [ 2

RS 470.000
Cond, R$ 1,900 IPTURS 212

1 -Cer SF

Sala/Conjunto a Venda, 180m

180 m* -- Quarta 3 Banheiros - Vaga

R$ 640.000

Rua Libero Badard - Centro, S3o Paula- 5P

Sala/Conjunto a Venda, 170m?

170 m? --Quarto 2 Banheiros --Vaga

R$ 813.000

acho, situada no 240 andar do Ed. Me

Telefone

GENTRO - Conjunte Comercial localizado na rua Libero Badaro, centro de Sao
Paulo, proximo o prefeitura de S20 Paulo; Largo Sao Francisco e Metro.

Telefone

TELEFONE

TELEFONE

o Municipal e Vale do Anhangabatl. Condaminio

ENVIAR MENSAGEM

ENVIAR MENSAGEM

GUSTAVO JUREMA - CORRETOR DE IMOVEIS / CRECI 233764-F
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€ copia
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/\ Anacios vialink

1.https://www.zapimoveis.com.br/imovel/venda-con junto-comercial-sala-centro-
centro-sao-paulo-sp-92m2-id-2436307080/

2.https://www.zapimoveis.com.br/imovel/venda-lo ja-salao-centro-centro-sao-
paulo-sp-92m2-id-2552532277/

3.https://www.vivareal.com.br/imovel/sala-comercial-centro-centro-sao-paulo-
180m2-venda-RS640000-id-2698069373/

4.https://www.vivareal.com.br/imovel/sala-comercial-centro-centro-sao-paulo-
170m2-venda-RS813000-id-2708835233/

GUSTAVO JUREMA - CORRETOR DE IMOVEIS / CRECI 233764-F

Este documento € copia do original, assinado digitalmente por ISIDORO ANTUNES MAZZOTINI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 02/09/2024 as 12:04 , sob o nimero WJIMJ24419671181
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/A Avaliacao de mercado

MEDIA DE VALOR POR METRO QUADRADO

R. LIBERO BADARO, 367, 377 E 393 - CENTRO HISTORICO DE SAO PAULO, SAO
PAULO - SP, CEP: 01009-906

Rua Libens Badand - Centro, S50 Paulo - SP
Centro, 55 Paulo - SP

Ruis Libeno Badand, 101 - Centro, $5o Paulo - SP
Rua Libend Badand - Cenlna, S50 Pauls - SP

400.000,00
470.000,00
640.000,00
813.000,00

MEDL, TOTAL DO M2

METRAGEM DO IMOVEL: 78,90 M2
X
MEDIA DE VALOR DO METRO QUADRADO: R$4.449

BUSCANDO DE MANEIRA EFETIVA A CONCLUSAO DA AVALIACAO MERCADOLOGICA DO
IMOVEL, CONSIDERANDO ANUNCIOS COM CARACTERISTICAS PROXIMAS, UNINDO
TODOS 0S ATRIBUTOS QUE A REGIAO POSSUI, TENDO EM VISTA A OSCILACOES DE
MERCADO E APLICANDO DE MANEIRA EFETIVA, CONCLUO NO MES DE JUNHO QUE O
VALOR DO IMOVEL NO MERCADO E DE:

R$ 351.026,10

(TREZENTOS E CINQUENTA E UM MIL E VINTE E SEIS REAIS E DEZ CENTAVOS)

D_—I

=

O JUREMA - CORRETOR DE IMOVEIS
CRECI: 233764-F
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