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Tecnologia Imobiliaria

Avaliagao Mercadoloégica

Av. Prof. Miguel Franchini Neto, 240 - Lot. City Jaragua,
Sao Paulo - SP, 02998-050
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Informagdoes do imovel

DADOS DO PROCESSO:
NuUmero do Processo: 1008156-36.2019.8.26.0020

Local: 5 Vara Civel do Foro Regional Xl - Nossa Senhora do O

IMOVEL AVALIADO

Tipo de Imdvel: Apartamento
Matricula: 284.183
Cartério: 18° CRI de SAO PAULO

Area construida: 43,00 m2

Endereco: Av. Prof. Miguel Franchini Neto
Complemento: Residencial San Edgard

CEP: 02998-050 Cidade: Sdo Paulo

CARACTERISTICAS
Quartos £
= v 5

N©°: 240
Bairro: Jardim Pirituba

UF: SP

Banheiros h Vagas
N/A @ N/A

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por MARCELLO RAMALHO FILGUEIRAS e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 29/04/2025 as 11:41 , sob o nimero WNS0257
Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1008156-36.2019.8.26.0020 e c6digo ugjnF2Jk.
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Documento do Imovel

CAPA DA MATRICULA

. 9,;:‘.
-'0-‘: »

LIVRO N* 2 - REGISTRO GERAL

SI10 T OFICIAL DE REGISTROS DE MOVEIS
’ ; Bel. Bemardo Oswaldo Francez

Av Lardade, 823 00 ¢ 3° ander o 15RO
- 24s Pasle SF 7 Fene SAC: 109) 1274710
fite sow TRrinp . sem . by
B-malll avandimesis@ 108 dam M

DEOM

Ret Bemaron Ot Fowsiat

| AR ]
W DIOAL 0L SEGRSTRO OF "WOVL S

( g i ] [.j Sao Faulo, ‘6‘ 3

g &= (continua no verso) )

=35 1)
IMOVEL: O APARTAMENTO nomero 101, localzado no pavimenlo térreo da
TORRE 1. integrante do “RESIDENCIAL SAN EDGARD" stuado na AVENIDA
PROFESSOR MIGUEL FRANCHINI NETO n® 230 no Distrito de Jaragua, contende

a drea privativa real cobena de 43,93m2, a drea comum de sstacionamentc de
divisdo n8o proporcional de 1925m2 353634m2 de drea comum de Cvisdo
proporcional, comespondendo-ihe a fragso ideal de 0,008445000 no terreno do
condominio, wnvilade a VAGA de garagem simples nimero 001 - cescoberts,
locakzada no térreo da ed ficaglo

CADASTRO: CONTRIBUINTE n® 214.023.0005-8. em maior drea

PROPRIETARIA: SILVANIA ALBINO DE FREITAS, RG n® 476633102-SSP/SP, CPF
n® 297 708 578-58, brasiewra, soleira, masdr, vendedora residente & domiciliada na
Rua Dona Gerrudes Jorddo, 257. QD 3

REGISTRO ANTERIOR; R 363/84 040 o Matricula n® 158 285 feites em 28 de
novembyo de 2013, do 16° Oficial de Regisiro de Imdves desta Capda

sl VTS
Selo N* 11132831 1QV001075707F 8234

——
e 1

Av.01 em 11 de agosio de 2023
Prenotacio 889 706 de 31 de jiho de 2023,

ONUS - ALIENACAO FIDUCIARIA - REFERENCIA

Conforme R 318/84 080, mencionado na Av.2/158.285 ambos do 16° Rogstro de

Iméveis, consta que o imével deste matricula (ol ALIENADO FIDUCIARIAMENTE

om

O SR PR v amanemer o B GBI SEVERING 08 B2 ok

Este docuesento é copia do original, assinado digitalmente por MARCELLO RAMALHO FILGUEIRAS e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 29/04/2025 as 11:41 , sob 0 nimero WNSO257!
Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1008156-36.2019.8.26.0020 e c6digo ugjnF2Jk.



Informacgoes Juridicas

S

(%]

=2

DA METODOLOGIA APLICADA PARA PRECIFICACAO DO IMOVEL E
£

O meétodo utilizado foi o “Método Comparativo Direto de Dados de Mercado” que visa analisaré
comportamento do mercado imobiliario conforme suas variagodes, relativamente a imoveid

paradigmas semelhantes ao imodvel avaliado, enquadrados em um mesmo paramet
mercadolégico. )
O intuito com esta metodologia € viabilizar a precificagdo de um determinado imovel, com fulcrg§
em uma delimitagcdao do mercado imobiliario que possua atributos mais semelhantes possiveis a§
imoével avaliado, ponderando os valores disponiveis nesta delimitacdo e elaborando parametro®
analiticos com base na média dos dados obtidos por meio da pesquisa mercadolédgica, send&
portanto, uma pesquisa indireta.

slla

a

FATOR DE HOMOGENIZACAO

Para se construir uma equiparagao mais assertiva, ainda que a pesquisa realizada abranja imoéve
similares em tamanho, padrao e local, requer uma melhoria no seu grau de precisao, obtida p
outro processo auxiliar, denominado Homogeneizacao de Valores. Tal processo, visa corrigir ag
discrepancias dos elementos comparativos através de fatores cuja aplicagdo de um ou outro, hé
uma variagdo. Assim, os fatores fundamentais como localizacdo, testada, topografia, padrég
construtivo, conservacao, entre outros, sdo levados em conta para que as amostras sejam mai
comparaveis, nao obstante a similaridade ja pré selecionada na pesquisa.

EMBASAMENTO LEGAL

Nos termos do Art. 3° da lei 6.530/78, que autoriza o corretor de imodveis a opinar sobre
comercializacao imobiliaria cumulado com o Art. 156 do Cdédigo de Processo Civil, que autoriz
juiz a ser assistido por um perito que tenha conhecimento técnico ou cientifico, o Corretor
Imdveis 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 condicbes normais
mercado, de oferta e demanda. Na avaliagcdo mercadolégica sao avaliados os aspectos de valor
mercado do imdvel, ndo sendo computadas eventuais avarias, benfeitorias e demais quest
relacionadas a estrutura fisica do imdvel ou terreno avaliando.

tado de Sao Paulo, protocolado
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Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1008156-36.2019.8.26.0020 e c6digo ugjnF2Jk.

Sinado digit

A Pesquisa Mercadolégica é permitida conforme previsto no artigo 871, 1 e IV do Cédigo de Process
Civil: “Nao se procedera a avaliagcao quando: IV - se tratar de veiculos automotores ou de outr
bens cujo preco médio de mercado possa ser conhecido por meio de pesquisas realizadas p
orgaos oficiais oude anuncios de venda divulgados em meios de comunicagao, caso em que caber.
a quem fizer a nomeacao o encargo de comprovar a cotagdo de mercado.”

& a

Este documento é copia @mo%in



Amostras Similares e ConclusaoTécnica

AMOSTRA -1

Tipo: Endereco: Avenida Professor Miguel Franchini Neto, 240 - Quartos: 2 Vagas: 1
Apartamento Jaragua, Sao Paulo - SP

Valor: R$ Area contruida: 44 m? Valor R$/m?: R$ 5.113,64
225.000,00

Link: https://www.zapimoveis.com.br/imovel/venda-apartamento-2-quartos-com-churrasqueira-jaragua-
zona-norte-sao-paulo-sp-44m2-id-2746739267/

AMOSTRA - 2

Tipo: Endereco: Av. Prof. Miguel Franchini Neto - Jaragua, Sao Quartos: 2 Vagas: 1
Apartamento Paulo - SP, 02998-050

Valor: R$ Area contruida: 43 m? Valor R$/m?: R$ 8.139,53
350.000,00

Link: https://www.chavesnamao.com.br/imovel/apartamento-a-venda-2-quartos-com-garagem-sp-sao-
paulo-jardim-pirituba-43m2-RS350000/id-25919016/

AMOSTRA - 3

Tipo: Endereco: Avenida Professor Miguel Franchini Neto, 230 - Quartos: 2 Vagas: 1
Apartamento Jaragua, Sao Paulo - SP

Valor: R$ Area contruida: 45 m? Valor R$/m?*: R$ 5.111,11
230.000,00

Link: https://www.vivareal.com.br/imovel/apartamento-2-quartos-jaragua-zona-norte-sao-paulo-com-
garagem-45m2-venda-RS230000-id-2794441117/

CONCLUSAOQ TECNICA

Foram encontradas 3 amostras em metros de distdncia do endereco do imodvel solicitado, das quais
foram selecionadas 3 amostras similares. A opiniao deste profissional sobre o valor do imadvel f%
baseada em imodveis que encontram-se em divulgacdo e apds as pesquisas e saneament-é
chegou ao seguinte valor.

Imente por MARCELLO RAMALHO FILGUEIRAS e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 29/04/2025 as 11:41 , sob o nimero WNSO257
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Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1008156-36.2019.8.26.0020 e c6digo ugjnF2Jk.
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Informagoes da Avaliagao

CALCULO MEDIO DO M2

Valor do Imédvel / Area do Imédvel = Valor médio do m?
Amostra 1: RS 225.000,00 /44 m2 = RS 5.113,64 m?
Amostra 2: RS 350.000,00 /43 m2 = RS 8.139,53 m?

Amostra 3: RS 230.000,00/45 m2=RS 5.111,11 m?

(RS 5.113,64 + R$ 8.139,53 + R$ 5.111,11)/3 = RS 6.121,43 m?

VALOR MEDIO DO M2

R$ 6.121,43 m?

(seis mil cento e vinte e um reais e quarenta e trés centavos)

CALCULO DA AVALICAO

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

43,00 m2* RS 6.121,43 m2 = RS 263.221,38

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 263.221,38

(duzentos e sessenta e trés mil duzentos e vinte e um reais e trinta e oito centavos)
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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
imodvel objeto deste Parecer Técnico de Analise Mercadoldgica admitindo-se uma variacao de
(cinco por cento), para cima ou para baixo.

0ab a911@1 @mob o nimero WNSO257
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Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1008156-36.2019.8.26.0020 e c6digo ugjnF2Jk.

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.

Sao Paulo, 14 de abril de 2025.

RESPONSAVEL TECNICO ASS. RESP. TECNICO

Motodologia: Método comparativo direto de dados do mercado ?,. gp.(‘,pf//' . j; tr—i-

Nome: Gabriella Moresi Tieri CRECISP: 245.844

RESPONSAVEL TECNICO ASS. RESP. TECNICO

Motodologia: Método comparativo direto de dados do mercado -
EDILSOH

igitaimente per MARCELLO RAMALHO FILGUEIRAS e Triblinal de Justica do Estado de Sao Pawlo

Nome: Edilson Pires Pereira CRECISP: 124.107 A e a
RESPONSAVEL TECNICO ASS. RESP. TECNICO

Motodologia: Método comparativo direto de dados do mercado

Nome: Rodrigo Serelis Alvares CRECISP: 243.497 %«’&/&d‘w _
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