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Informagoes do imével

DADOS DO PROCESSO

Numero do Processo: 0048200-21.2018.8.26.0224

IMOVEL AVALIADO

Tipo de Imdvel: Sala Comercial
Matricula: 72.385
Cartorio: 2° CRI de Sao Paulo

Area contruida: 58,18 m?

Endereco: R. Cardoso de Almeida
Complemento: Sala 21

CEP: 05013-000

CARACTERISTICAS

Quartos

N/A

Suites
N/A

N©°: 60
Bairro: Perdizes

Cidade: Sao Paulo UF: SP

Banheiros m Vagas
N/A @. N/A

Este docugsento é copia do original, assinado digitalmente por ELISA SAMPAIO CRUZ e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 21/03/2025 as 15:59 , sob o nimero WGRU2570
Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0048200-21.2018.8.26.0224 e c6digo 5VdFOHkw.
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INFORMAGOES DO IMOVEL
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Documento do Imovel

CAPA DA MATRICULA

LIVR EGIBTRO P : ““ ““‘"
\?D]&M SERAL : \-‘WSU«.«'it :C.OO de }

IM ( 4}’IT4I
AT plicheT—

L 72.385 | L o | __,//

J Sic Paulo, 184e setembro 90

mlvgp- ESCRITERIO N® 21 , no 2 ® andar do "CONDOMI- —1
NID EDIF{CIO PORTOBELL® COMMERCIAL BUILDING®, sito na zus
Cardoso de Almeida nf 60, no 19% Subdistrito = Perdizes,-
contendo s drsa Util de 58,180m2,, & aArsa comum de - - -'
45,32402,, ® » arsa total ds 103,504m2,, correspondants '
a fragio idesl de 1,019568%, no terrency .

CONTRIBUINTE :~ 021,816.0336-5,

PRGPRI;T‘!] 1= CONSTRUTORA ELIAS "CTD! llGRl LTDA,, com
ssde nests Capital, na avenids Angqug. nt 2,318, % an~
dar, inscrita na CGC/MF. sob n? 51,556.298/8081-51,
REGISTRD ANT Ri= R, & (@quisigao) o R, 11 (instituicio
¢s condominio) M. n#® 17,349, ¢ Certdrio,

do, nforme o proces so 0048200-21 2018.8.26 0224 e cddigo Taili2kop.

Q Oficial-Mejori=

Av. 1 : o® 18 de setembro de 1990

!uug = HIP ‘TE;A

Conforme tegistro feito sob n® 89, na matrfoule n® '
17.349, a propristirie, acims qualificada, por seu repre=
sentante legal, constitulu hipotevca sobre o imdvel onds '
se acha construf{do o "CONOOMINIO EDIF{CIC PORTOBELLS COM-
MERCIAL BUILDING", do gual faz perte intsgrante o fmdvel
objsto desta matr{cula, s favor da ITAS S/A, - CREDITO !
IMOBILIARID, com sede nesta Capital, na Prags Alfredo Egy
dio de Souza Aranha n? 100, 120 sndar - Bleso “B", inscri
ta no CGC/MF, sob n® 62.808,977/0081-97, para garantis de
> uma df{vida de Cr$ 1.877,950,25¢

mente par NAJTA’G BRITO DA‘SiLVA‘ protocdado em 05 09/2024 a5 14 10 , sob o nimero WGRU24705981 162

tgiimen

0 Oficisl-Maieri~- 1
" cantinua n erso ¥

o docunenio ¢ cdpa do ariginal, assnado di
a confedr o ariginal, acesse o site hitps Jes

SOLICITADO POR: GHISHEFT ATIVOS - CPFIONPY. ™ 757 2417223 135250 - VALOR R3S 20,48

Este docussento é copia do original, assinado digitalmente por ELISA SAMPAIO CRUZ e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 21/03/2025 as 15:59 , sob o nimero WGRU2570
Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0048200-21.2018.8.26.0224 e c6digo 5VdFOHkw.



Informagdes Juridicas
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DA METODOLOGIA APLICADA PARA PRECIFICACAO DO IMOVEL °
O método utilizado foi o “Método Comparativo Direto de Dados de Mercado” que visa analisar §
comportamento do mercado imobiliario conforme suas variagoes, relativamente a iméveig_
paradigmas semelhantes ao imdvel avaliado, enquadrados em um mesmo parémetr§
mercadoldgico. »
. . . L. - .. ~ . . . T
O intuito com esta metodologia € viabilizar a precificagdo de um determinado imével, com fulcrg
em uma delimitacao do mercado imobiliario que possua atributos mais semelhantes possiveis a§
imoével avaliado, ponderando os valores disponiveis nesta delimitacdo e elaborando parametros
N

analiticos com base na média dos dados obtidos por meio da pesquisa mercadoldgica, sendg
portanto, uma pesquisa indireta. 8
c_vos

S

o

o

S

=}

~ ©

FATOR DE HOMOGENIZACAO a
&

3

Para se construir uma equiparagdo mais assertiva, ainda que a pesquisa realizada abranja imévei-§
similares em tamanho, padrdo e local, requer uma melhoria no seu grau de precisdo, obtida pgf

outro processo auxiliar, denominado Homogeneizacdo de Valores. Tal processo, visa corrigir
discrepancias dos elementos comparativos através de fatores cuja aplicacdo de um ou outro, h.
uma variagado. Assim, os fatores fundamentais como localizacdo, testada, topografia, padr
construtivo, conservacao, entre outros, sdo levados em conta para que as amostras sejam ma
comparaveis, nao obstante a similaridade ja pré selecionada na pesquisa.

EMBAZAMENTO LEGAL

Nos termos do Art. 3° da lei 6.530/78, que autoriza o corretor de imoveis a opinar sobre

comercializacdo imobiliaria cumulado com o Art. 156 do Cdédigo de Processo Civil, que autoriza
juiz a ser assistido por um perito que tenha conhecimento técnico ou cientifico, o Corretor d
Imoveis esta habilitado emitir o presente laudo, nos termos e nas razdes abaixo descritas.

A finalidade é apurar o valor de mercado do imdvel avaliando a luz das condigdes normais d
mercado, de oferta e demanda. Na avaliagcdo mercadoldgica sao avaliados os aspectos de valor d
mercado do imdvel, ndo sendo computadas eventuais avarias, benfeitorias e demais questoe
relacionadas a estrutura fisica do imdvel ou terreno avaliando.

ato

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0048200-21.2018.8.26.0224 e c6digo 5VdFOHkw.
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A Pesquisa Mercadolodgica é permitida conforme previsto no artigo 871, | e IV do Cédigo de Process
Civil: “Nao se procedera a avaliagdo quando: IV - se tratar de veiculos automotores ou de outro
bens cujo preco médio de mercado possa ser conhecido por meio de pesquisas realizadas p
orgaos oficiais ou de anuncios de venda divulgados em meios de comunicacao, caso em que cabe
a quem fizer a nomeacao o encargo de comprovar a cotacao de mercado.”

Este docuento é c()ﬁa & ouyi



Amostras Similares e ConclusaoTécnica

AMOSTRA -1

Tipo: Sala Endereco: Rua Cardoso de Almeida, 60 - Perdizes, Sao Quartos: N/A Vagas: N/A
Comercial Paulo - SP

Valor: R$ Area contruida: 60 m? Valor R$/m?: R$ 6.666,66
400.000,00

Link: https://www.vivareal.com.br/imovel/sala-comercial-perdizes-zona-oeste-sao-paulo-com-garagem-
60m2-venda-RS400000-id-2740492422/

AMOSTRA - 2

Tipo: Sala Endereco: Rua Cardoso de Almeida, Perdizes, Sao Paulo Quartos: N/A Vagas: N/A
Comercial

Valor: R$ Area contruida: 51 m? Valor R$/m?: R$ 7.549,01
385.000,00

Link: https://www.imovelweb.com.br/propriedades/apartamento-a-venda-perdizes-1-quarto-51-m-sao-
3002873949.html

AMOSTRA - 3

Tipo: Sala Enderego: Rua Cardoso de Almeida, Perdizes, Sdo Paulo Quartos: N/A Vagas: N/A
Comercial
Valor: R$ Area contruida: 54 m? Valor R$/m?*: R$ 7.851,85
424.000,00

Link: https://www.zapimoveis.com.br/imovel/venda-conjunto-comercial-sala-com-elevador-perdizes-zona-
oeste-sao-paulo-sp-54m2-id-2743769558/

CONCLUSAO TECNICA

foram selecionadas 3 amostras similares. A opiniao deste profissional sobre o valor do imoével fcg
baseada em imodveis que encontram-se em divulgacao e apds as pesquisas e saneamentg
chegou ao seguinte valor. '

jor ELISA SAMPAIO CRUZ e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 21/03/2025 as 15:59 , sob o niimero WGRU257(
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Informagoes da Avaliagao

CALCULO MEDIO DO M2

Valor do Imédvel / Area do Imédvel = Valor médio do m?
Amostra 1: RS 400.000,00 / 60 m2 = RS 6.666,66 m?
Amostra 2: RS 385.000,00/51 m2 = RS 7.549,01 m?

Amostra 3: RS 424.000,00 /54 m?2 = RS 7.851,85 m?

(RS 6.666,66 + RS 7.549,01 + RS 7.851,85)/3=RS 7.355,84 m?

VALOR MEDIO DO M2

RS 7.355,84 m2

(sete mil, trezentos e cinquenta e cinco reais e oitenta e quatro
centavos)

CALCULO DA AVALICAO

Calculo:

Area do Imdvel Avaliado * Valor médio do m? = Valor de Avaliacio

58,18 m2* RS 7.355,84 m2=RS 427.963,12

VALOR DE AVALIACAO

Utilizando o método comparativo de andlise mercadoldgica, bem como, o fator de
homogeneizacao, empregando imdveis semelhantes ao imdvel de estudo, seu valor atribuido
é de:

RS 427.963,12

(quatrocentos e vinte e sete mil, novecentos e sessenta e trés reais e doze centavos)

Este docugento é copia do original, assinado digitalmente por ELISA SAMPAIO CRUZ e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 21/03/2025 as 15:59 , sob o nimero WGRU2570
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Conclusao e Assinaturas dos Corretores

CONCLUSAO

Considerando a possibilidade de ser dispensada a avaliagcao do imoével nos termos do atigo 871, |
IV do Codigo de Processo Civil, informamos que com base em pesquisa de imodveis de natureza
caracteristicas intrinsecas e extrinsecas semelhantes, utilizando o Método Comparativo Direto d
Dados de Mercado, ponderando as caracteristicas e os atributos dos dados obtidos por meio d
técnicas de homogeneizacao normatizadas que permitem a determinacao do valor levando e
consideracao as diversas tendéncias e flutuagdes do Mercado Imobiliario, normalmente diferent
das flutuacdes e tendéncias de outros ramos da economia, conclui-se que o Valor de Mercado
imovel objeto deste Parecer Técnico de Analise Mercadolégica, admitindo-se uma variacao de
(cinco por cento), para cima ou para baixo.

(o}
S 8/092@5 & 16590 sab o nimero WGRU2570
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Ante o exposto, finaliza o presente relatério em 10 paginas, para que surta seus efeitos, ficando
disposicao para maiores esclarecimentos que se fagam necessario.

Para tanto, subscrevemo-nos.

Sé&o Paulo, 20 de Marco de 2025

RESPONSAVEL TECNICO ASS. RESP. TECNICO
Motodologia: Método comparativo direto de dados do mercado % 6’ p 4///‘ :'7l'4r £
Nome:; Gabriella Maresi Tieri CRECISP; 245.844
RESPONSAVEL TECNICO ASS. RESP. TECNICO

. , A )
Motodologia: Método comparativo direto de dados do mercado gl / ) o

oot

Nome: Edilson Pires Pereira CRECISP: 124,107 SEovetor s partio-Avallador
RESPONSAVEL TECNICO ASS. RESP. TECNICO

Motodologia: Método comparativo direto de dados do mercado

Nome: Rodrigo Serelis Alvares CRECISP: 243.497 %0;&5%
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