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Avaliacao Mercadologica

Portale Della Mooca
Rua Dias Leme, n° 123, apto 22, bloco B (torre Siena)
Mooca - Sao Paulo/SP.
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Informacgoes do Imovel

DADOS DO PROCESSO

Niumero do Processo: 1039334-41.2017.8.26.0224

IMOVEL AVALIADO

Tipo de Imavel: Apartamento
Matricula- 138.612
Cartdrio: 7° C.R.1. de S3o Paulo/SP

Area privativa: 107,020m* - Area comum coberta: 63,704m*- Area comum descoberta: 19.471m*-
total: 190,195m*

sob o nimero WGRU26702315031

Enderaco: Rua Dias Leme N 123
Complemento: apto 22, bloco B (torre Siena) 8aimro: Mooca (Mova Veneza)
CEP: 03118-040 Cidade: S3o Pauto UF: 5P

CARACTERISTICAS
Quaros é et Eortrernn Vages
== ol == Cl vl Vi ;

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1039334-41.2017.8.26.0224 e cddigo beEdkeKL.
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CAPA DA MATRICULA
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Informagoes Juridicas

DA METODOLOGIA APLICADA PARA PRE('IFIC.A(;;\O DO IMOVEL

O metodo utilizado foi ¢ “Metodo Comparative Direto de Dados de Mercade" que visa analisar o
comportamento do mercado imobiliario conforme suas variacoes, relativamente a imoveis paradigmas
semelhantes ao imovel avaliado, enquadrados em um mesmo parametro mercadologico.

3&031

-41.2017.8.26 0224 e cédigo beEdkeKL.

O intuito com a utilizacao desta metodologia € viabilizar a precificacao de um determinado imovel, ¢
fundamento em uma delimitacao do mercado imobiliario que possua atributos mais semelhantes possiveis a
imavel avaliado, ponderando os valores disponiveis nesta delimitacac e elaborando parametros analits

702

com base na media dos dados obtidos por meio da pesquisa mercadologica, sendo, portanto, uma pesqmsg
indireta. =

5
Para se construir uma equiparacao mais assertiva, ainda que a pesquisa realizada abranja imoveis simila 5
em tamanho, padrao € local, requer uma melhoria no seu grau de precisao, obtida por outro processo auxrharg

denominado Homogen:mzagao de Valores. Tal processo, visa comglr as dtscrepamas dos elementoem
comparativos atraves de fatores cuja aplicacao de um ou outro, ha uma vanagao Assim, os fatores 3
fundamentais como localizacdo, testada, topografia, padrac construtivo, conservacdo, entre outros, sa8

levados em conta para que as amostras sejam mais comparaveis, nao obstante a similaridade ja

S

62

selecionada na pesquisa. §
g

S

£

EMBASAMENTO LEGAL °
t_§

Nos termos do artigo 3°, da Lei n® 6.530/78, que autoriza o corretor de imoveis a opinar sobre g
comercializagao imobiliaria cumulado com o amgo 156 do Codigo de Processo Civil, que autoriza o juiz a sef

|8'A

assistido por um perito que tenha conhacimento técnico ou cientifico, o corretor de imoveis esta habilita
emitir o presente laudo, nos termos e nas razoes abaixo descritas.

%E ALME

A finalidade & apurar o valor de mercado do imovel avaliando a luz das cond1qoes normais de mercado,
oferta e demanda. Na avahag.ao mercadologica sao avaliados os aspectos de valor de mercado do imovel, n

sendo computadas eventuais avarias, benfeitorias e demais questoes relacionadas a estrutura fisica do i
ou terreno avaliando.

NBO

BSERGIO
Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo

%

A Pesquisa Mercadologica @ permitida conforme previsto no artigo 871, incisos | e IV, do Codigo de Proces
Civil: “Nao se procedera a avaliacao quando: IV - se tratar de veiculos automotores ou de outros bens cuj
preco medio de mercado possa ser conhecido por meio de pesquisas realizadas por orgaos oficiais ou

andncios de venda divulgados em meios de comunicagio, caso em que cabera a quem fizer a nomeagio §
encargo de comprovar a cotacao de mercado”.

&te@o
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Amostras Similares e ConclusaoTecnica

AMOSTRA - 1

Tipo: Apartamento Endereco: Dias Leme 123, Mooca, Saa Paulo Quartos: 03 Vagas: 02
Valor: RS 1.300.000,00  Area util: 107m* Valor RS/m*: RS 12.145.53

Link: https://www. imovelweb.com, brlpmorfedadeslammenm-cmdommoopom della-mooca-03-
guartos-3018608779.htmi?n src=Listado&n pg=1&n pos=6

AMOSTRA - 2

Tipo: Apartamento Endereco: Rua Disz Leme, 123 - Macca, Sao Pauio - Quartos: 04 Vagas: 02
P
Valor- RS 1.030.000,00  Ares util: 107m: Valor RS/m*: RS 9.626.16

Link: https: //www vivareal com. br/imovel/apartamento-4-guartos-mooca-zona-ieste-sao-paulo-com-
garagem-107m2-venda-RS1030000-1d-2811288908 /scurce=ranking%2Crp

AMOSTRA -3

Tipo: Apartamento Endereco: Rua Dias Leme, Mocca, Sao Pauio - 5P Quartos: 03 Vagaz: 02
Valor- RS 1.250.000,00 Area util: 107m?* Valor RS/m*: RS 11.682,24

Link: https: //loft.com.br/imovel /apartamento-rua-dias-leme-mooca-sao-paulo-3-quartos-
107m2/8n% ’tipoT ao=venda

CONCLUSAO TECNICA

%ERGIO PINTO DE ALMEIDA, protocolado em 12/06/2026 as 18:11 , sob o nimero WGRU26702315031

Foram encontradas amostras em 600 metros de distancia do endereco do imovel solicitado, das quais fora
selecionadas 3 amostras similares. A opmlao deste profissional sobre o valor do imovel foi baseada em imovei

que encontram-se em divulgacac e apos as pesquisas e saneamento chegou ao seguinte valor.

eipo

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1039334-41.2017.8.26.0224 e cddigo beEdkeKL.
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Informacoes da Avaliacao

CALCULO MEDIO DO M2

valor do imovet / Area do Imovel = Yalor médio do m?
Amostra 1: RS 1.300.000. 007 107mi = RS 12 149 _53im3
O0Amostra 2: RS 1 030.000.00/ 107mi=RS 9.626, 16m?

Amostra 3: RS 1. 250.900.00/ 107m3 = RS 11.682.24m ?

{osze my, cwndo » cmguenta ¢ don reaM ¢ senivnds ¢ gus brp cenfevon)

CALCULO DA AVALICAO

Calculo:
Area do Imavel Avaliado * valor médio do m? = valor de Avaliagdo

107,020m2* RS 11

VALOR DE AVALIACAO

vtilizando o metodo comparativo de onalise mercadologica, bem como, o fator de
homogeneizacae, empregando imoveis semelhantes oo imovel de estudo, seu valor
atribuido é de:

193.556,38

fusy mihan, coado ¢ nevmiz ¢ trey N, gambentos ¥ chguenta ¢ sere reals ¢ Irmie » ollo centavos )
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Conclusao e Assinaturas dos Corretores

CONCLUSAO

Considerando a possibilidade de ser dispensada a avaliagao do imével nos termos do amgo 871, incisos | e J
IV, do Codlgo de Processo Civil, informamos que com base em pesquisa de imoveis de natureza e w
caracteristicas intrinsecas e extrinsecas semethantes, utilizando o Método Comparativo Direto de Dados da I
Mercado, ponderando as caracteristicas e os atributos dos dados obtidos por meio de técnicas dg o
homogeneiza;ao normatizadas que permitem a determinagao do valor levando em consideracdo as diversag S =
tendéncias e flutuagdes do Mercado Imobiliario, normalmente diferentes das flutuagdes & tendéncias d§ °
outros ramos da economia, conclui-se que o valor de mercado do imovel objeto deste Parecer Tecnico d8

Analise Mercadologrca e de RS 1.193.556,38 (um milhdo, cento e noventa e trés mil, quinhentos %o
cinquenta e seis reais e trinta e oito centavosadmitindo-se uma variagao de 5% (cinco por cento), para ci
ou para baixo.

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. 5ao Paulo, 10 de junho de 2026.

RESPONSAVEL TECNICO ASS. RESP. TECNICO
MOWOMO: Meotodo camparative dirnte de dacos 5o morcado 7& 6".://" /¢ L
Nome: Gabiniells Motes Tien CRECISP: 745 844

RESPONSAVEL TECNICO ASS. RESP. TECNICO
Motodologla: Mdtoda comparativo dueto de dados do mercado ; PA [ . f :

Nome: Renata Campes Xavier CRECISP, 315914

we
GIO PINTO-DE-ALMEIDA, protbsolade—em—LZ—ﬁdﬁ/ZOZS as 18:11 , soBo nimer
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RESPONSAVEL TECNICO ASS. RESP. TECNICO

Motodologia: Método comparativo dueto de dados do mercado A -
tana Pars Funandes

Nome: Matin Poes Femandes  CRECISP; 055771.F
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