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PROMOVER A VENDA DE IMOVEIS.

Mercado.
PESQUISA REALIZADA COM OOBJETIVO DE PRECIFICAR E

ART. 871, IV
DO CPC.

Preco
Médiode
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RELATORIO DE COMPARACAO MERCADOLOGICA
DATA: Dgf’lﬂﬂﬂld.

REF.: Relatdrio Comparativo para Afericio do Prego de Mercado do Bem Imdvel Matriculado
sob o n® 380.734 - 11? Cartério de Registro de Imdveis de 530 Paulo/SP, em discussio
nos autos do Processo n2 1072396-20.2021.8.26.0002, em tramite perante a 42 Vara Civel
- Foro Regional de Santo Amaro.

1 - Consideragdes iniciais

Em vista da possibilidade de ser dispensada a avaliacio do bem imdvel penhorado nos
autos do processo em epigrafe, com fundamento no artige 871, 1 e IV do CPC, realizamos uma
pesquisa de mercado, utilizando-se como base os Imoveis com caracteristicas semelhantes da
regiac, com o intuito de viabilizacdo da venda do bem em leildo.

&s informacbes aqui apresentadas, tém como base documentos fornecidos pela prefeitura
onde o imovel se situa. Esta precificagdo considera o imovel livre de qualguer dnus, posse, dominio,
hipoteca ou desapropriagdes que pesem sobre o bem e para a finalidade especifica que foi
destinada esta analise, com a data base de Outubro.

1 = Estudo do Imdveal

LocalizagSo: Rua Francisco Pessoa, B0O - Apartamenta n? 123 - Edificio
Estrela - Condominio Lulza - Vila Andrade, 580 Paulo - 5P - CEP: 05727-230.

Dados de Registro: Matricula n® 380.734 - 11° Cartorio de Registro de
Imdwveis de 530 Paulo/SP - Inscricdo Municipal: 171.219.0192-6 — De acordo
com sua Certiddo de Matricula, o imovel possui 168,44m? de area privativa.

Descricio do bem: Apartamento n? 123, localizado no 128 pavimento do
Edificio Estrela {Torre 01), integrante do Condominio Luiza, situado na Rua
Francisco Pessoa, 800, com drea privativa coberta de 168,44m* e drea
comum coberta de 108,22m?, nesta ja inclusa a drea correspondente a trés
vagas de garagem, indeterminadas,

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por GISELE DE CAMARGO SALES, protocolado em 10/10/2024 as 12:03 , sob o nimero WSTA24710064555
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3 - Detalhamento Regional

3.1 - Levantamento Fotogrifico através das Imagens do Google Maps (data base de 2024)

['vidao do Mapal

i¥isio da Rug)

3.2 - Caracteristicas da Regido e Polos de Influéncia

|Fachadz da Condomining
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A regido tem ruas iluminadas, bom policiamento, ruas movimentadas e um clima
aconchegante. Infraestrutura completa, bons colégios, hospitais, farmdcias, lojas, servicos

diversos,vida noturna e mobilidade urbana.

Alérm disso, o local conta com melhoramentas pdblicos essenciais: pavimentacdo asfaltica,
agua, esgoto, rede de energia elétrica, telefonia, iluminagao publica, coleta de lixo e servigo de

transporte coletiva publico.
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4 = Planta Geneérica de Valores

Conforme Certiddo de Dados Cadastrais, o imdvel possul as seguintes caracteristicas:

R F i iy
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Cortiddo do Dados Cadastrais do Imével - IPTU 2024
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5 —Precificagdo

5.1 - Metodologia
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O método utilizado foi o "Método Comparativa Direto de Dados de Mercado™ que visa
analisar o comportamento do mercado imaobilidrio conforme suas variagbes, relativamente a
imoveis paradigmas semelhantes ao imodvel avaliado, enquadrados em um mesmo parametro

mercadaologico.

D intuito com esta metodologia @ viabilizar a precificagao de um determinado imavel, com
fulero em uma delimitacao do mercado imobiliario gue possua atributos mais semealhantes possiveis
ao imdvel avaliado, ponderando os valores disponiveis nesta delimitacio e elaborando pardmetros
analiticos com base na média dos dados obtidos por meio da pesguisa mercadoldgica, sendo
portanto, uma pesquisa indireta.
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5.2 = Amostras Analogas
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Elemento comparativo n2 2
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5.3 - Método Denotativo Geomeétrico
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Diante do exposto, através da pesquisa de mercada foi possivel identificar imdwveis com
caracteristicas correlativas ao bem avaliando. Desse modo, os elementos possuem semelhangas em

suas dreas (m?), localizacdo, edificacdo e, até mesmao, seu zaneamento, enumerados a seguir:

R54.500
54,000
R53.500
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2
=

3
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RSF.00
Fa1.500
51,000

RELE00

Rs0

2
I

Elamento Comparatioes 1
Elementa Comparativg £
Elamento Comparative 3
Elaments Comparadres &
Elemento Comparatieg 3

W b Aosaliando

= O imdvel paradigma n? 01 indiea o valor do m? em RS 4.029,30 {quatro mil e vinte e nove
Reais e trinta centavos).

s 0 imodvel paradigma n® 02 indica o valor do m® em RS 3.180,00 (trés mil, cento e oitenta

Reais).

« 0O imdvel paradigma n® 03 indica o valor do m® em RS 3.672,32 (trés mil, seiscentos e

setenta e dols Reais e trinta € dois centavos).

» 0O imovel paradigma n? 04 indica o valor do m® em RS 4.262,82 (gquatro mil, duzentos e

sessenta e dois Reais e oitenta e dois centavos).

* Oimdvel paradigma n® 05 indica o valor do m* em RS 3.000,00 {trés mil, Reais),

0 valor médio do metro quadrado dos imoveis supramencionados perfaz a guantia de RS
3.628,89 (trés mil, seiscentos e vinte e oito Reais e oitenta e nove centavos).

5.4 - Fator de Homogeneizagao

Para se construir uma eguiparagdo mais assertiva, ainda que a pesguisa realizada abranja
imaveis similares em tamanhao, padréo e local, requer uma melhoria no seu grau de precisdo, obtida
por outro processo auxiliar, denominado Homogeneizacio de Valores.

Tal processo, visa corrigir as discrepancias dos elementos comparativos atraves de fatores
cuja aplicacio de um ou cutro, ha uma variagdo. Assim, os fatores fundamentais como localizagdo,
testada, topografia, padrao construtivo, conservagdo, entre outros, 5ac levados em conta para que
as amostras sejam mails comparavels, ndo obstante a similaridade |4 pré selecionada na pesquisa.
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5.5 - Valor do Imdvel

Utilizando o método comparativa de andlise mercadoldgica, bem como, o fator de
homogeneizagao, empregando imaveis semelhantes ao imovel de estudo, seu valor atribuido & de:

(168,44m?* de drea privativa x RS 3.628,89)

RS 611.249,77

[seiscentos e onze mil, duzentos e quarenta e
nove Reais e setenta e sete centavos)

Qutubro de 2024

6 - Consideragdes finais

Pelo exposto acima, tendo em vista a possibilidade de ser dispensada a avaliagio do imdvel
nos termos do artigo 871, | e IV do CPC, informamos que, com base na analise comparativa supra
realizada, o valor médio do metro quadrado de sua regido é de RS 3.628,89, de modo que o imdvel
em apreco tem valor médio de RS 611.249,77,

Por fim, uma vez fixado o valor do bem imdvel em apreco, colocamo-nos a disposigio para
Prosseguir seu praceamento,

WSTA24710064555
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Termo de Avaliacdo

Finalidade: A presente alegacdo tem como finalidade dispor o valor de mercado do imdvel urbano situado
na Rua Francisco Pessoa, 800 - Apartamento n2 123 - Edificio Estrela - Condominio Luiza - Vila Andrade, 530
Paulo - SP - CEP: 05727-230.

Solicitante: Associacdo Colégio Espanhol de 530 Paulo

CPF/CNPJ: 62.938.774/0001

Enderego: Avenida Jorge Jodo Saad 205, Vila Progredir, 550 Paulo/SP, CEP: 05618-901

Data Base: 049,/10/2024

Processo: 1072396-20.2021.8.26.0002

Objeto de Estudo

Apartamento n® 123, no 127 pavimento do Edificio Estrela (Torre 01), parte do Condominio Luiza,
com endereco na Rua Francisco Pessoa, 800. A drea privativa é de 168,44m?, enquanto a drea comum soma
108,22m?, incluindo trés vagas de garagem de uso nao fixo,

O Imdvel estd matriculado perante o 112 Cartdrio de Registro de Imdveis de 3o Paulo/SP sob n®
380.734,

Valor do Mercado

Com a expertise da profissdo, pude constatar o prego médio de mercado da regido e pude visualizar
paradigmas com caracteristicas intrinsecas e extrinsecas semelhantes ao avaliando.

Deste modo, com base nesta andlise, a média do m® da regido é RS/m?® 3.556,31.

168,44m?* x RS 3.556,31/m?

Valor da Avaliacio

R% 599.024,77

[ /!;‘éfrhn

Jonathan Barbosa Eﬁgﬁ Da Silva CRECI n? 263094-5P

//

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por GISELE DE CAMARGO SALES, protocolado em 10/10/2024 as 12:03 , sob o nimero WSTA24710064555 .
Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1072396-20.2021.8.26.0002 e codigo HEFONHIv



fls. 428

Parecer Opinativo de Avaliacdo Mercadologica

Sdo Paulo, 09/10/2024.

Solicitante do parecer téenico: Associacdo Colégio Espanhol de 530 Paulo.

Inscrito no CNPJ/CPF: 62.938.774,/0001.

Estabelecido: Avenida lorge Jodo Saad 905, Vila Progredir, 530 Paulo/5F, CEP; 05618-801.

FINALIDADE DO PARECER

Este documento tem o objetivo de estimar o valor médio de mercado do bem imdvel.

DADOS DO IMOVEL

Matricula: 380.734 - 112 Cartdrio de Registro de Imdveis de 530 Paulo/5P

Descricdo: Unidade 123, localizada no 122 andar da Torre 01 do Edificio Estrela, pertencente ao Condominio
Luiza, situado na Rua Francisco Pessoa, 800, O apartamento possui uma area interna de 168 44m?, além de
urmna drea comum de 108,22m*, que inclui trés vagas de garagem sem definicio de localizacio especifica.

AMNALISE UTILIZADA

Para a realizacio do presente trabalho opinativo, houve um conjunto de atividades de identificagio,
Investipacdn, processamento, andlise e interpretacdo de resultados sobre dados do mercada imohiliario.

DOCUMENTOS UTILIZADOS

Certiddo de Matricula.
Certid3o de Dados Cadastrais,

CONSIDERAGCOES FINAIS SOBRE O IMOVEL

Com base em pesquisas mercadoldgicas realizadas, estudando as caracteristicas e atributos de dados obtidos
nos documentos deste imovel e, levando em consideraga@o as diversas tendéncias de negacios imobiliarios,
conclul-se que 3 média de valor do Imdvel deste parecer opinativo de avaliac3do mercadoldgica é de RS
592.912,28 para Outubro/2024.

1 i

Rosemeire Bueno De Sousa
CRECI M% 238789-5P
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AVALIACAO DE COMERCIALIZACAD IMOBILIARIA
IDENTIFICACAD
Processo: 1072396-20.2021.8.26.0002.

Solicitante: Associacdo Colégio Espanhol de 530 Paulo.
CPF/CNPI: 62.938.774/0001.

Enderego: Avenida Jorge lodo Saad 905, Vila Progredir, 580 Paulo/SP, CEP: 05618-901.

RESUMO DO PARECER

Objetivo: Opinativo de Mercado para Compra e Venda com Fator de Liguidez.
Valor de Mercado: RS 629.587,26

i\ﬁclfj H B

Isabella Bueno De Sousa
CRECI: 213.921-F
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DATA DA 09/10/2024.
AVALAGAD 710/
METODOLOGIA Meétodo Comparativo Direto de Dados de Mercado.
LOCALIZACAO Rua Francisco Pessoa, B0D - Apartamento n® 123 - Edificio Estrela -
Condaminio Luiza - Vila Andrade, 530 Paulo - 5P - CEP: 05727-230.
Imdvel n® 123, situado no 129 piso da Torre 01 do Edificio Estrela, integrante
DE_SCHII:.EII:} Do do Condominio Lulza, com endereco na Rua Francisco Pessoa, n® 800, A drea
IMOVEL privativa do apartamento € de 168,44m?, além de uma drea comum de

108,22m", contendo trés vagas de garagem sem localizacdo pré-definida.

DADOS CADASTRAIS

Matricula 380.734 do 112 Cartorio de Registro de Imodveis de Sdo
Paulo/SP,

Pela especializagdo profissional, conhecimento da regido onde o imdvel em

MERCADO questdo esta situado e, tenda como base a documentagio enviada do bem,
o metro quadrado da regifo equivale a RS 3.737,75.
- 5 - -
AVALIACAD Valor do Imadvel pela Avaliacdo: RS 3,737,752 168,44m* = RS 629.587,26
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