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fls. 1307
Parecer Opinativo de Avaliacdo Mercadolégica

Sdo Paulo, 13/10/2023.

Solicitante do parecer téenico: Condominio Edificie Miranda do Douro,
Inscrito no CNP]/CPF: 54.073.036/0001-24.

Estabelecido: Rua Doutor Arthur Guimardes n2 231 - Santana - S3o Paulo.

FINALIDADE DO PARECER

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

DADOS DO IMOVEL

Matricula: 10.816 32 Cartorio de Registro de Imdveis de S3o Paulo.
Descrigdo: O apartamento de ndmero 82 encontra-se no 82 andar
Rua Arthur Guimaries, 231, no 89 Subdistrito—Santana, nesta Capital, Possui uma

comum de 7,00m? totalizando 80,55m? Sua fragdo ideal no te
corresponde a 2,708%,

, situado na
73,55m” e drea

ANALISE UTILIZADA

Para a realizagio do presente trabalho opinativ 0
investigacdo, processamento, anlise ¢ inte e dados do mercado imabiligrio,

DOCUMENTOS UTILIZADOS

Certiddo de Matricula.
Certidao de Dados Cadastrais,

Com base em
atributos de d;
de negécios imobil
mercadolégica é de
Outubro/2023.

olégicas realizadas na data de 13/10/2023, estudando as caracteristicas e
documentos deste imavel e, levando em consideracdo ag diversas tendéncias
ue a média de valor do imdvel deste parecer opinativo de avaliacio
3,00 (quinhentos e trinta e um mil, setecentos e oitenta e trés Reais)

Rmeméire Bﬁ'e’no D’e Sousa
CRECI N® 238789-SP

€s,
*365 - Sao Paulo

02206-010 - Fone(Fax: 2981.7024

i 3 : b 0 numero WSAN23704747335
Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por IRACY ARRAES GOES e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 19/10/2023 as 10:34 , so
ste docu ,

i i - .26.0001 e cédigo 56mspXL1.
Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0034264-41.2003.8.26.000 g p



Termo de Avaliagdo

Finalidade: A presente alegagdo tem como finalidade dispor o valor de mercado do imaovel urbano situado
na Rua Doutor Artur Guimardes, n2 231 - Apartamento 82 - Condominio Edificio Miranda do Douro - Santana
- S3o Paulo - CEP: 02038-070.

Solicitante: Condominio Edificio Miranda do Douro.

CPF/CNPJ: 54.073.036/0001-24.

Enderego: Rua Doutor Arthur Guimar3des n2 231 - Santana - S0 Paulo.
Data Base: 13/10/2023,

Processo: 0034264-41.2003.8.26.0001.

Objeto de Estudo

No 82 andar do Edificio Miranda do Douro, localizado na Rua Arthur Guimardes, 231, no 82
Subdistrito-Santana desta Capital, situa-se o apartamento de nimero 82. Sua area util abrange 73,55m?,
com uma area comum de 7,00m?, totalizando 80,55m?*. Afracdo ideal correspondente no terreno e de 2,61%,
enguanto a fragdo de custeio € de 2,708%.

O Imovel estd matriculado perante o 32 Cartdrio de Registro de Imoveis de Sdo Paulo sobn® 10.816.
Inscrito sob o n? 069.128.0115-3.

Valor do Mercado

Com a expertise da profissao, 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 regio é RS/m? RS 7.156,45.

RS 73,55m? x RS 7.156,45/m?

Valor da Avaliacgo ‘
RS 526.356,65 [

Jonathan Barbosa B;‘aga Da Silva CRECI n2 263094-SP

fls. 1308

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por IRACY ARRAES GOES e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 19/10/2023 as 10:34 , sob 0 nUmero WSAN23704747335

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0034264-41.2003.8.26.0001 e c6digo 56mspXL1.



DATA DA
‘ AVALIACAO

13/10/2023.

METODOLOGIA

Método Comparativo Direto de Dados de Mercado.

| LOCALIZACAO

Rua Doutor Artur Guimardes, n? 231 - Apartamento 82 - Condominio Edificio
Miranda do Douro - Santana - Sdo Paulo - CEP: 02038-070.

DESCRICAO DO
IMOVEL

O Edificio Miranda do Douro é o lar do apartamento de nimera 82, no 82 andar,
localizado na Rua Arthur Guimardes, 231, no 82 Subdistrito-Santana desta
Capital. Com uma area util de 73,55m? e uma drea comum de 7,00m?, o espago
totaliza 80,55m?. A frac3o ideal desse apartamento no terreno € de 2,61%, e sua
fragdo de custeio é de 2,708%.

DADOS CADASTRAIS

Matricula 10.816 do 39 Cartdrio de Registro de Iméveis de S3o Paulo,

‘ MERCADO

Pela especializacdo profissional, conhecimento da regido onde o imdvel em

questdo esta situado e, tendo como base a documentacio enviada do bhem, o
metro quadrado da regido equivale a RS 7.599,11.
Valor do Imovel pela Avaliagdo: RS 7.599,11 x 73,55m? = RS 558.914,79

‘ AVALIACAD
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Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por IRACY ARRAES GOES e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 19/10/2023 as 10:34 , sob 0 nUmero WSAN23704747335
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AVALIACAO DE COMERCIALIZACAO IMOBILIARIA

IDENTIFICACAD

Processo: 0034264-41,2003.8.26.0001.

Solicitante: Condominio Edificio Miranda do Douro.

CPF/CNPJ: 54.073.036/0001-24,

Endereco: Rua Doutor Arthur Guimardes n? 231 - Santana - S3o Paulo.

RESUMO DO PARECER

Objetivo: Opinativo de Mercado para Compra e Venda com Fator de Liguidez.
Valor de Mercado: RS 558.914,79

g\‘a by ({ 6 )

Isabella Bueno De Sousa
CRECI: 213.931-F

| gl
L & Sl

Rua da i

02206-010 - Fonelr

2x: 2381-7024
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VENDA DE IMOVEIS.
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_RELATORIO DE COMPARACAO MERCADOLOGICA

DE: Alfa Leildes — Especialista em Imdveis.

PARA: Condominio Edificio Miranda do Douro.
Doutor Iracy Arraes Gaes.
Doutor Vasco Vivarelli.

DATA: 13/10/2023.

REF.:  Relatdrio Comparativa para Afericdo do Prego de Mercado do Bem Imovel Matriculado
sob o n2 10.816 — 32 Cartério de Registro de Imoveis de Sao Paulo, penhorado nos autos
do Processo n® 0034264-41.2003.8.26.0001, em tramite perante a 52

Vara Civel - Foro
Regional | - Santana.

1- Consideracées iniciais

Em vista da possibilidade de ser dispensada a avaliacio do bem imdvel penhorado nos

processo em epigrafe, com fundamento no artigo 871, | e IV do CPC, realizamos uma
pesguisa de mercado, utilizando-se como base os imoveis com caracteristicas semelhantes da
regido, com o intuito de viabilizac3o da venda do bem em leildo,

autos do

As informagdes aqui apresentadas, tém como base documentos fornecidos pela prefeitura
Imovel se situa. Esta precificacio considera o imdvel livre de qualquer dnus, posse, dominio,
hipoteca ou desapropriacées que pesem sobre o bem e
destinada esta andlise, com a data base de Outubro.

onde o

para a finalidade especifica que foi

2 — Estudo do Imdvel

Localizacdo: Rua Doutor Artur Guimardes, n? 231 - Apartamento 82 -

Condominio Edificio Miranda do Douro - Santana - S3o Paulo - CEP: 02038-
070.

Dados de Registro: Matricula n® 10,816 - 32 Cartério de Registro de Imoveis
de Sdo Paulo - Inscricdo Municipal: 069.128.0115-3 — De acordo com sua
Certiddo de Dados Cadastrais, o imovel possui 73,55m? de area privativa.

Descricdao do bem: Apartamento sob no 82, localizado no 82 andar do
Edificie Miranda do Douro, & Rua Arthur Guimardes no 231, no 8¢
Subdistrito-Santana desta Capital, com a drea Util de 73,55m?, drea comum
de 7,00m? érea total de 80,55m?, correspondendo-lhe no terrenc a fracdo
ideal de 2,61% e a frac3o de custeio de 2,708%.

Avenida Paulista, n® 2421 - 1° Andar - Bela Vista - CEP 01.311.300 - 530 Paulo - 5P
Fone (11) 3230-1126 - contato@alfaleiloes.com - www zlfz

o

| B E e
Ruu

- 550 Paulo

02206-9‘{0 . FoneiFax: 2981-7024
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3 - Detalhamento Regional

3.1 - Levantamento Fotografico através das Imagens do Google Maps (data base de 2023)
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(Visao do Mapa)

(Wisdo da Rua)

(Fachada do Condaminio)
3.2 - Caracteristicas da Regi3o e Polos de Influéncia

A regido tem ruas iluminadas, bom policiamento, ruas movimentadas e um clima
aconchegante. Infraestrutura completa, bons colégios, hospitais, farmacias, lojas,

servicos
diversos,vida noturna e mobilidade urbana.

Além disso, o local conta com melhoramentos publicos essenciais: pavimentacio asfaltica,

agua, esgoto, rede de energia elétrica, telefonia, iluminagdo publica, coleta de lixo e servico de
transporte coletivo publico.

Avenida Paulista, n® 2421 - 17 Andar - Bela Vista - CEP 01.311 300 - 530 Paulo - 5P
Fone{11) 3230-1126 - contato@altaleiloes.com - www.alfaleiloes.com

S e 4os >389 Paulo
. FonelEax: 2981-7024

02206-010

{ WSAN23704747335
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4 - Planta Genérica de Valores

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

PREFEITURA DE
FATEMDA

Cadastro do Imdvel: 06992801153

Local oo ooy

R DORTOR ARTUR GU

SANTANS
Imcruat iocalizadn na 1 5

MARAES. 201 - APTG 42

sheireindo aa Zona Urbana

Emderegn para entraga e notificagio:

=TGR ARTUR SUMARAES, 231 - APTO 82

Conrinines)
CPF 010,205 798-20

FRANCISOO LAMELG GOMZALES

Dados cadastrnie 90 Lesreno:

ATED INCOTDOTBEE M 853 Testada (m]
Ao (B0 NEorpUriag (T & Fregao ideat
Area total (m?) 593

Dados cadasirals da constrgdor

AR Censnida (T 11 Padiio dn consinigio;
Aren acupada pele censirugdo (M 430 Uso.  resdinos
4rg i eonFTUGES COMTH 1578

watores de m* (RYj:
- Be eranG: 237708
¢ construgis. 314400

Walores para fis i Calculo do IPTU (RSE

- da deeq incarmorads &7 aalm
- 2a draa 50 Meometada. .00
- #a canstiuzio 48,022 06
Bise 2 cititudo o IPT 13E4E200

Certidao de Dados Cadastrais do Imovel - IPTU 2023

Emehiian: Fistal, spuradon oy
eln codle. 2 Sacretaria Wi
inmgameanie o mpaste Progiat o Tamitonal Umanc 4o vl de scesgicin de 2037

Fesaalesss o desity g Farenda Pibica g Manicipio de Sde Paido ercalizer oo doges consisntss do Casasira
LOd03 8 TUOITUDT MMDo. Meiusive 20 fedaclD a0 = setcio abrangds por
rpal 49 Fazeads CERTIFICA Que of dados cadusiress stine boram utiizades no

A @A, At D e 11032024, e
. .
Data de Fraisaan: 13RS
Numers do Bocementor 2 202302 891307
Solicitants: RENATA SAIS56 RODRIGUES (CPF 033974 435.02)

5 - Precificacdo

5.1 - Metodologia

O metodo utilizado foi 0 “Meétodo Comparativo Direto de Dados de Mercado” que visa
analisar o comportamento do mercado imobilidrio conforme suas variaces, relativamente a
imoveis paradigmas semelhantes ao imdvel avaliado, engquadrados em um mesmo parametro

mercadologico,

O intuito com esta metodologia é viabilizar a precificacde de um determinado imovel, com
fulcro em uma delimitacdo do mercado imobiliario que possua atributos mais semelhantes possiveis
ao imovel avaliade, ponderando os valores disponiveis nesta delimitacdo e elaborando parametros
analiticos com base na media dos dados obtidos por meio da pesquisa mercadoldgica, sendo

portanto, uma pesguisa indireta.

Avenida Paulista, n® 2421 - 1° Andar - Bela Vista - CEP 01.311-300 - 530 Paulo—SP
Forie (11) 3230-1126 - contato@alfaleiloes.com - www altaleiloss.com 3

Rua da Grota N.® 365 - Sdo Paulo
02206-010 - Fone/Fax: 2981 -7024
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5.2 — Amostras Andlogas

Elemento comparativon® 1

Elemento comparativo n2 2

— F

https:/Awww vivareal.com.br/imovel/apartamento-3-
guartos-santend-Iona-norte-sag-paulo-cam-garagen-
110m2-venda-R5790000-id-2660245955/

hitps://www vivareal coni.br/imovel/apartamenta-3-
guartos-santana-zona-nore-sao-paulo-com-garagem:
87mZ-venda-RS620000-id-2567647187/

Elemento comparativon? 3

hgrartuie

Elemento comparativo n? 4

B0m2-venda-R§522000-id-2631537071/

3 ity m P hankeros 4
Wenle, 73 mé B 508500 5 —e

T ! e i

https://www_vivareal.com.br/imovel/apartamerto-3-
guartos-santana-zona-norte-sas-paulo-73m2-venda-
R5588800-id-2634560078/

Elemento comparativo n2 5

Apartamento com 30
Wenda, 87 o7 fror R B 0

B7m2-venda-RS635000-id-2644328395,

Avenida Paulista, n® 2421 - 1° Andar - Bela Vista - CEP 01.311-300 - 540 Paulo - 5P
Fone (11) 3230-1126 - contato@alfaleiloes.com - www altaleiloes.com

Rua da Grota

N.% 165 - Sdo Paulo
02206-010 - Fone/F ax: 2981-7024
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5.3 - Método Denotativo Geométrico

Diante do exposto, através da pesquisa de mercado foi possivel identificar imoveis com
caracteristicas correlativas ao bem avaliando. Desse modo, as elementos possuem semelhancas em
suas areas (m?), localizacdo, edificacdo e, até mesmo, seu zoneamento, enumeradaos a seguir:

rative |

{ WSAN23704747335

umero

10:34 ,sobon

as

i

O imavel paradigma n2 01 indica o valor do m? em R$ 7.181,82 (sete mil, cento e oitenta e
um Reais e oitenta e dois centavos).

O imével paradigma n? 02 indica o valor do m? em RS 7.816,09 (sete mil, oitocentos e
dezesseis Reais e nove centavos).

0 imdvel paradigma n2 03 indica o valor do m2 em RS 6.525,00 (seis mil, quinhentos e vinte
e cinco Reais).

O imével paradigma n2 04 indica o valor do m? em RS 8.067,12 (oito mil e sessenta e sete
Reais e doze centavos).

O imovel paradigma n® 05 indica o valor do m? em RS 7.298,85 (sete mil, duzentos e
noventa e oito Reais e oitenta e cinco centavos),

O valor médio do metro quadrado dos imoveis supramencionados perfaz a quantia de RS
7.377,78 (sete mil, trezentos e setenta e sete Reais e setenta e oito centavos).

5.4 - Fator de Homogeneizagdo

Para se construir uma equiparacdo mais assertiva, ainda que a pesquisa realizada abranja
imoveis similares em tamanho, padrio e local, requer uma melhoria no seu grau de precis3o, obtida
por outro processo auxiliar, denominado Homogeneizagdo de Valores.

Tal processo, visa corrigir as discrepéancias dos elementos comparativos atraves de fatores
cuja aplicacdo de um ou outro, hd uma variacdo. Assim, os fatores fundamentais como localizacao,
testada, Lopografia, padrdo construtivo, conservacdo, entre outros, sdo levados em conta para que
as amostras sejam mais comparaveis, ndo obstante a similaridade ja pré selecionada na pesquisa.

Avenida Paulista, n® 2421 - 17 Andar - Bela Vista - CEP 01.311-300 - Sio Paulo — SP
Fone (11) 3230-1126 - contato@alfaleiloes.cam - www alfaleiloes.com

) - 540 Paulo
02206-010 - Fone/Fax: 2981-7024
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5.5 - Valor do Imdvel

Utilizando © meétodo comparativo de analise mercadoldgica, bem como, o fator de
homogeneizacao, empragando imdveis semelhantes ao imovel de estudo, seu valor atribuido é de;

(73,55m? de area privativa x RS 7.377,78)

RS 5

635,48

(quinhentos e quarenta e dois mil, seiscentos e
trinta e cinco Reais e quarenta e oito centavos)

Qutubro de 2023

6 - Consideragdes finais

Pelo exposto acima, tendo em vista a possibilidade de ser dispensada a avaliacdo do imadvel
nos termos do artigo 871, | e IV do CPC, informamos gue, com base na analise comparativa supra
realizada, o valor médio do metro quadrado de sua regido é de R$ 7.377,78, de modo que o imovel
em apreco tem valor médio de RS 542.635,48.

Por fim, uma vez fixado o valor do bem imével em apreco, colocamo-nos 3 disposicdo para

prosseguir seu praceamento.

Atenciosamente

Alfa Leildes — Especialista em Imdveis.

Avenida Paulista, n® 2421 - 1° Andar - Bela Vista - CEP 01.311-300 - 530 Paulo - SP
Fone (11) 3230-1126 - contato@alfaleiloes.com - www.alfaleiloes.com

Rua da 3:uia +." 15635 - Sdo Paulo
02206-010 - FoneffFax: 2981-7024
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