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Informagoées do imével

DADOS DO PROCESSO

Numero do Processo: 1013771-69.2021.8.26.0009

IMOVEL AVALIADO

Tipo de Imdvel: Apartamento
Matricula: 85.188
Cartdrio: 6° CRI de S3ao Paulo

Area contruida: 49,324 m2

Endereco: Rua das Servalhas N°: 91
Complemento: Apto 44 — Bloco 02- 4° Andar Bairro: Conj. Res. Sitio Oratorio
CEP: 03978-280 Cidade: Sao Paulo UF: SP

CARACTERISTICAS
Quartos Suites | I Banheiros Vagas
@ N/A @ T N/A 8% N/A r‘ N/A
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INFORMAGCOES DO IMOVEL

MAPA DA REGIAO

- . 4 N, .

Supermercado’ Primicia

IR % \ %7,
' Y .
N

.
N
(N

y

Condominio

Praca
‘ . Professor:
AN # A - *Hilario Franco
PAulas|de Bateria @
' P.rof°;@cas Lima
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Documento do Imovel

CAPA DA MATRICULA

Pratacalo 837400 - Fag 1

WVIP25700974355

CHM 142115.2.0055155;
LIVRO N.c 2 - REGISTRO 6° CARTORIO DE REGISTRO DE IMOVEIS
GERAL de Sdo Paulo

Tmrculs :
|ﬂ5133 || ' Sao Paulo, 04 de margo  do 19 86.

INOVEL: spartsments ms 44 ) locslisedo ne 4 © andar do ELOCO 02 ,
colt acesso pela Rua “SY, ummmw.nw«m
", gituado na Rua 5, sem miRero oficisl, alqn!monntnind.neaﬁl
Subdistrito-Vils Prudente, cootendo a Area dtil de 49,324m2, irea comum
de 28,2262, avea total de 77,550m2 o a frajic ideal np terzenc 4@ s
0,480T69%, correspondendoslbe uma vaga indeterminads, do tipo descober-
ta, en estmcionsmento coletivo, drea esta anmmmﬂau&-
dade, com 16,1902

umero

13:47 ,sobon

as

1 COOPESATIVA EABITACIOHAL “ORISTOVEC COLONEC", com =pde
neste Ospital, no Rua Sentendeis, n° 528, insorita mo COC/AGF. sob nfes
50.643.139/0000-21 -

[BEQISTRO SNTERIOR: Hil/M.— 56.108 o Matr. m® 79.485, ‘dests Registo,
em 19/04/1985.~

COBTRIBULTE S 153.100,00

=

Bel/Hom Bﬁ.lﬂa—nnnqdomqodnlﬁﬁ-ﬁ )
For mtmhwgmuun :h{ 29 de novembro de 1985, na forma
das Leis nis 4.380/64 e 5.049/66, a proprietavis, ja qualifiosds, =
transsitin por VENDA feits a MARTA HELENA GONGALVES PETRO, brasileira,
mﬂzﬂip:ia, mﬂ‘-& oongensuslmente,; ROne 13. 841.608 5P, CPF po. it
028,734.648-01, domicilisdo no muniofpio de Santo André, neste Estado, &
By Oysdaladara no 128, o JOSE ANTONIO IE MORAES, brasileiro, solteiro,-
comerciirio, B0. m8 16,1735 -mjsr,m, CPF n? 055.270.978-66, domi
André wioﬂuimmEZ, o=

R EEEEER

wir o onginal, acesse o sie hips fesaifsp. jus bopasiadigitalipg/abrirConferencal coumenio. do, informe o processo 1013771-64.202 1.2 26 0008 e oidigo FOhEwH.

mernto & obpia do onginal, assnado digiabmente por ALESSANDRE FERREIRA FERRC, Bwerado nos avtos em 1805/ 2024 4s 1550

Ma. 1 - DO - DiEY ; = gontimia Do vVerse -~

do original, assinado digitalmente por RAFAEL LOZANO BALDOMERO JUNIOR, protocolado em 25/06/2025

é copia
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Informagdes Juridicas

DA METODOLOGIA APLICADA PARA PRECIFICAGCAO DO IMOVEL

O método utilizado foi o “Método Comparativo Direto de Dados de Mercado” que visa analisar
comportamento do mercado imobiliario conforme suas variagdes, relativamente a imovei
paradigmas semelhantes ao imdvel avaliado, enquadrados em um mesmo parametr
mercadolégico.
O intuito com esta metodologia é viabilizar a precificacdo de um determinado imdvel, com fulcr
em uma delimitacdo do mercado imobiliario que possua atributos mais semelhantes possiveis a
imadvel avaliado, ponderando os valores disponiveis nesta delimitacdo e elaborando parametro
analiticos com base na média dos dados obtidos por meio da pesquisa mercadoldgica, send
portanto, uma pesquisa indireta.

Qo0 nimeroM\IP25700974355

@7

FATOR DE HOMOGENIZACAO

Para se construir uma equiparacao mais assertiva, ainda que a pesquisa realizada abranja imdvei
similares em tamanho, padrao e local, requer uma melhoria no seu grau de precisao, obtida p
outro processo auxiliar, denominado Homogeneizacdo de Valores. Tal processo, visa corrigir a
discrepancias dos elementos comparativos através de fatores cuja aplicacdo de um ou outro, h
uma variagcao. Assim, os fatores fundamentais como localizacdo, testada, topografia, padra
construtivo, conservagao, entre outros, sao 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 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 condigcdes normais
mercado, de oferta e demanda. Na avaliagcdo mercadoldgica sdo avaliados os aspectos de valor
mercado do imdvel, ndo sendo computadas eventuais avarias, benfeitorias e demais questoe
relacionadas a estrutura fisica do imovel ou terreno avaliando.
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A Pesquisa Mercadoldégica é permitida conforme previsto no artigo 871, | e IV do Coédigo de Processe
Civil: “Nao se procedera a avaliagcao quando: IV - se tratar de veiculos automotores ou de outro
bens cujo preco médio de mercado possa ser conhecido por meio de pesquisas realizadas po
orgaos oficiais ou de anuncios de venda divulgados em meios de comunicacao, casoem que caber:
a quem fizer a nomeacao o encargo de comprovar a cotacao de mercado.”

Este doctnento é c@pla-dd/on



Amostras Similares e ConclusaoTécnica

AMOSTRA -1

Tipo: Endereco Rua das Savelhas - Conjunto Residencial Quartos: N/A  Vagas: N/A
Apartamento Sitio Oratdrio -SP

Valor: RS Area contruida: 58 mz2 Valor RS/m2: RS 3.189,65
185.000,00

Link: https://www.lopes.com.br/imovel/REO756130/venda-apartamento-2-quartos-sao-paulo-
sapopemba?listFrom=busca&listPosition=1

AMOSTRA - 2

Tipo: Endereco: Rus das Savelhas, -Conjunto Residencial Quartos: N/A  Vagas: N/A
Apartamento Sitio Oratorio-SP

Valor: RS Area contruida: 55m? Valor RS/m2: RS 3.818,18
210.000,00

Link:  https://www.123i.com.br/apartamento-venda-conjunto-residencial-sitio-oratorio-sao-paulo-55m2-2-dorms-
ID18f05890

Tipo: Endereco: Rua das Savelhas, Conjunto Residencial Quartos: N/A  Vagas: N/A
Apartamento Sitio Oratdrio- SP

Valor: RS Area contruida:50 m? Valor RS/m2: RS 4.000,00
200.000,00

Link: https://www.vivareal.com.br/imovel/apartamento-2-quartos-conjunto-residencial-sitio-oratorio-
zona-leste-sao-paulo-com-garagem-50m2-venda-RS200000-id-2753251995/?source=ranking%2Crp

CONCLUSAO TECNICA

Foram encontradas 3amostras em metros de distdncia do endereco do imodvel solicitado, das qua
foram selecionadas 3 amostras similares. A opiniao deste profissional sobre o valor do imoével f
baseada em imodveis que encontram-se em divulgacao e apds as pesquisas e saneament
chegou ao seguinte valor.
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Informagoes da Avaliagao

CALCULO MEDIO DO M2

Valor do Imdvel / Area do Imével = Valor médio do m?
Amostra 1: RS 185.000,00 /58 m2 = RS 3.189,65 m?
Amostra 2: RS 210.000,00 /55 m2=RS 3.818,18 m?

Amostra 3: RS 200.000,00 / 50 m? = RS 4.000,00 m?

(RS 3189,65 + R 3.818,18 + RS 4.000,00)/3 = RS 3.669,27m?

VALOR MEDIO DO M2

RS 3.669,27 m?

(tres mil, seiscentos e sessenta e nove reais e vinte e sete centavos)

CALCULO DA AVALICAO

Calculo:

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

49,324 m2 * RS 3.669,27 m2=RS 180.983,07

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:

R$ 180.983.07

(cento e oitenta mil, novecentos e oitenta e tres reais e sete 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
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imovel objeto deste Parecer Técnico de Analise Mercadoldégica, admitindo-se uma variagao de 59
(cinco por cento), para cima ou para baixo.

1
9

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.

, protocolado em 2306/2025 &3

Sao Paulo, 17 de Junho 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

do digitalmente-per-RAFAEL LOZANO-BALBOMERO JUNIOR

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 i
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