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Informacdes do Imoével

DADOS DO PROCESSO

NUmero do Processo: 1002583-68.2020.8.26.0606

IMOVEL AVALIADO

Tipo de Imovel: Apartamento
Matricula: 78.528

Cartorio Oficial de Registro de Imdveis da Comarca de Suzano/SP

Area Privativa: 49,910m2 Area Comum: 74,621m? - Area Total: 124,531m?2

Endereco: Avenida Paulista N°: 1491
Complemento: Apartamento 21 - 2° andar - Torre 7 Bairro: Jardim Monte Cristo
CEP: 08670-025 Cidade: Suzano UF: SP

CARACTERISTICAS
Quartos i
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Informacdes do Imével
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Informacdes do Imével
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Documento do Imovel

CAPA DA MATRICULA

fls. 153

12362-0

CNS
LIVRON.°2 REGISTRO —
e Registro de Imoébveis

Swano, 0q4 9  maio de2016

IMOVEL: UMA UNIDADE AUTONOMA designada APARTAMENTO n° 21, 2°
andar, da TORRE 07, integrante do CONDOMINIO RESIDENCIAL
AVENIDA PAULISTA II, com acesso pela Avenida Paulista, n°
1.491, do 1loteamento denominado JARDIM MONTE CRISTO,
perimetro urbano deste Municipio e Comarca de Suzano-SP,
assim descrito e caracterizado: Possui a &rea privativa de
49,910m2, Area comum total de 74,621m2, a A&rea total de
124,531m2 & a fracd3o ideal de 0,333333% do terreno. De guem
do hall olha para o apartamento, confronta pela frente com
hall e &rea de circulagd3c do andar, do lado direito com
dreas externas do condominio, do lade esquerdo com o
apartamento de final 02 e nos fundos com &reas externas do
condominio. Possui uma vaga de estacionamento, localizada no
Térreo do Condominio.

CONTRIBUINTE: 21.082.003, em maior &rea.

PROPRIETARIO: FUNDO DE ARRENDAMENTC RESIDENCIAL - FAR, CNPJ
03.190.167/0001-50, representado por forgca do § 8°, do
artigo 2° e inciso VI do artigo 4°, da Lei 10.188/01, com a
redacdo que lhe foi dada pela Lei 10.859/04, alterada pela
Lei 11.474/07 pela CAIXA ECONOMICA FEDERAL - CEF, com sede
no Setor Bancario Sul, Quadra 4, Lotes 3/4, Brasilia-DF,
CNPJ 00.360.305/0001-04.

REGISTRO ANTERIOR: R.06 (Instituigdc e Especificagdo) da
Matricula n® 69.191, datadp de 05/04/2016, deste Registro
Imobiliario. S

SUBSTITUTO:
Av.0l/em 04 de maio de 2016.

FAGS

(Aberturg/de Matricula)

A presente matricula foi abert tendendo requerimento do
proprietario FUNDO DE ARRENDAMENTO RESIDENCIAL - FAR, Jja

qualificado, datado de 31/03 201
SUBSTITUTO: ‘, )1/ ST
P.180.801 c ’ GUU\R

FAGS

“Continua no verso”
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Informacdes Juridicas

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 variacoes, relativamente a imoveis paradigma
semelhantes ao imovel avaliado, enquadrados em um mesmo parametro mercadoldgico.

s 03:49ysodo niimero WSZN257

a

O intuito com a utilizacdo desta metodologia € viabilizar a precificacao de um determinado imdvel, corf
fundamento em uma delimitacao do mercado imobiliario que possua atributos mais semelhantes possiveis aﬁg
imovel avaliado, ponderando os valores disponiveis nesta delimitacao e elaborando parametros analiticag
com base na média dos dados obtidos por meio da pesquisa mercadoldgica, sendo, portanto, uma pesquisg
indireta.

aotocolado

Para se construir uma equiparacdo mais assertiva, ainda que a pesquisa realizada abranja iméveis similares
em tamanho, padrao e local, requer uma melhoria no seu grau de precisao, obtida por outro processo auxilia%
denominado Homogeneizacao de Valores. Tal processo, visa corrigir as discrepancias dos elementdy
comparativos através de fatores cuja aplicacdo de um ou outro, ha uma variacdao. Assim, os fatore§
fundamentais como localizacao, testada, topografia, padrao construtivo, conservacao, entre outros, sag
levados em conta para que as amostras sejam mais comparaveis, nao obstante a similaridade ja prE
selecionada na pesquisa.

EMBASAMENTO LEGAL

Nos termos do artigo 3°, da Lei n° 6.530/78, que autoriza o corretor de imoéveis a opinar sobre
comercializacao imobiliaria cumulado com o artigo 156 do Cdédigo de Processo Civil, que autoriza o juiza s
assistido por um perito que tenha conhecimento técnico ou cientifico, o corretor de imoveis esta habilita
emitir o presente laudo, nos termos e nas razoes abaixo descritas.

@E&e Tribunal de Justica do E
Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1002583-68.2020.8.26.0606 e cddigo h7ikrzén.

LOPES

A finalidade é apurar o valor de mercado do imovel avaliando a luz das condicdes normais de mercado, dg
oferta e demanda. Na avaliacdo mercadoldgica sdo avaliados os aspectos de valor de mercado do imével, nag
sendo computadas eventuais avarias, benfeitorias e demais questoes relacionadas a estrutura fisica do imév%
ou terreno avaliando.

Imente p

A Pesquisa Mercadologica € permitida conforme previsto no artigo 871, incisos | e IV, do Codigo de Processg
Civil: “Nao se procedera a avaliacdo quando: IV - se tratar de veiculos automotores ou de outros bens cujg
preco médio de mercado possa ser conhecido por meio de pesquisas realizadas por 6rgaos oficiais ou d§
anuncios de venda divulgados em meios de comunicacao, caso em que cabera a quem fizer a nomeacao
encargo de comprovar a cotacao de mercado”.

Este documento é copia do original, &ss



Amostras Similares e ConclusaoTécnica

AMOSTRA - 1

Tipo: Apartamento Endereco: Avenida Paulista, 1451 - Jardim Monte Quartos: 2 Vagas: 1
Cristo, Suzano - SP
Valor: RS 200.000,00 Area construida: 49 m?2 Valor R$/m2: RS 4.081,63

Link: https://www.vivareal.com.br/imovel/apartamento-2-quartos-jardim-monte-cristo-bairros-suzano-com-
garagem-49m2-venda-RS200000-id-2828572816/?source=ranking%2Crp

AMOSTRA - 2

Tipo: Apartamento Endereco: Avenida Paulista 1451, Jardim Monte Cristo, Quartos: 2 Vagas: 1
Suzano
Valor:RS 175.000,00 Area construida: 57 m?2 Valor R$/m2: RS 3.070,17

Link: https://www.zapimoveis.com.br/imovel/venda-apartamento-2-quartos-com-churrasqueira-jardim-
monte-cristo-suzano-sp-57m2-id-2815630121/?source=ranking%2Crp

AMOSTRA - 3

Tipo: Apartamento Endereco: Avenida Paulista 1451, Jardim Monte Cristo, Quartos: 2 Vagas: 1
Suzano
Valor: RS 170.000,00 Area construida: 50 m?2 Valor R$/m2: RS 3.400,00

Link: https://www.imovelweb.com.br/propriedades/apartamento-para-venda-em-suzano-jardim-monte-
cristo-3015088351.html

CONCLUSAO TECNICA

Foram encontradas amostras em 600 metros de distancia do endereco do imdvel solicitado, das quais fora
selecionadas 3 amostras similares. A opinidao deste profissional sobre o valor do imovel foi baseada em imoéve
que encontram-se em divulgacao e apos as pesquisas e saneamento chegou ao seguinte valor.

itk por SAMIRA LOPES BORGES e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 27/08/2025 as 03:49 , sob o nlimero WSZN257(
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Informacdes da Avaliacao

CALCULO MEDIO DO M2

Valor do Imével / Area do Imével = Valor médio do m?
Amostra 1: RS 200.000,00/ 49 m?2 = RS 4.081,63 m?
Amostra 2: RS 175.000,00 / 57 m?2 = RS 3.070,17 m?

Amostra 3: RS 170.000,00 / 50 m2 = RS 3.400,00 m?

(RS 4.081,63 + RS 3.070,17 + RS 3.400,00)/3 = RS 3.517,26 m?

VALOR MEDIO DO M2
RS 3.517,26m?

(trés mil, quinhentos e dezessete reais e vinte e seis centavos)

CALCULO DA AVALICAO
Calculo:
Area do Imével Avaliado * Valor médio do m? = Valor de Avaliacédo

49,910m? * RS 3.517,26m? = RS 175.546,44

VALOR DE AVALIACAO

Utilizando o método comparativo de analise mercadologica, bem como, o fator de
homogeneizacao, empregando imoveis semelhantes ao imovel de estudo, seu valor
atribuido é de:

RS 175.546,44

(Cento e setenta e cinco mil, quinhentos e quarenta e seis reais e quarenta e quatro centavos)
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Conclusao e Assinaturas dos Corretores

&

- N
CONCLUSAO 2
5

1S

S

c

o

Considerando a possibilidade de ser dispensada a avaliacao do imovel nos termos do artigo 871, incisos | 8
IV, do Codigo de Processo Civil, informamos que com base em pesquisa de imoveis de natureza &
caracteristicas intrinsecas e extrinsecas semelhantes, utilizando o Método Comparativo Direto de Dados dé
Mercado, ponderando as caracteristicas e os atributos dos dados obtidos por meio de técnicas dé

s

homogeneizacao normatizadas que permitem a determinacao do valor levando em consideracao as divers
tendéncias e flutuacées do Mercado Imobiliario, normalmente diferentes das flutuacdes e tendéncias
outros ramos da economia, conclui-se que o valor de mercado do imodvel objeto deste Parecer Técnico
Analise Mercadologica é de RS 175.546,44 (cento e setenta e cinco mil, quinhentos e quarenta e seis rea
e quarenta e quatro centavos), admitindo-se uma variacao de 5% (cinco por cento), para cima ou para baix

Rdcama7&

Ante o exposto, finaliza o presente relatorio em 10 paginas, para que surta seus efeitos, ficando a disposic
para maiores esclarecimentos que se facam necessarios.

Para tanto, subscrevemo-nos. Sao Paulo, 26 de agosto de 2025.

RESPONSAVEL TECNICO ASS. RESP. TECNICO

Motodologia: Metodo comparativo direto de dados do mercado ?" 6f i -f-ff!’m ; Lt

Mome; Gabriella Moresi Tieri CRECISP: 245844

RESPONSAVEL TECNICO ASS. RESP. TECNICO
Motodologia: Método comparativo direto de dados do mercado e P )
Nome: Edilson Pires Pereira CRECISP; 124.107 Ot i PAT ARRaO
RESPONSAVEL TECNICO ASS. RESP. TECNICO

Motodologia: Método comparativo direto de dados do mercado

Nome: Rodrigo Serelis Alvares CRECISP: 243.497 /é;:'/&é%
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