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​1.​​FINALIDADE​​DO​​LAUDO​

​Esta​ ​avaliação​ ​tem​ ​por​ ​finalidade​ ​determinar​ ​o​ ​valor​ ​de​ ​mercado​ ​para​ ​comercialização​ ​do​
​imóvel​​avaliando.​

​2.​​SOBRE​​O​​IMÓVEL​​AVALIANDO​

​O​ ​imóvel​ ​avaliando​​está​​localizado​​na​​Rua​​Coperema​​173,​​no​​bairro​​Jardim​​Jaú​​-​​subdistrito​
​na​ ​região​ ​da​ ​Penha​ ​em​ ​São​ ​Paulo,​ ​número​ ​do​ ​contribuinte​ ​060.066.0020-1​ ​e​ ​é​ ​isento​ ​de​
​IPTU.​

​2.1​​Características​​e​​dimensões​​do​​imóvel​​avaliando:​

​Trata-se​ ​de​ ​uma​ ​casa​ ​assobradada​ ​com​ ​192m²​ ​de​ ​área​ ​de​ ​terreno​ ​com​ ​153m²​ ​de​ ​área​
​construída.​

​Idade​ ​do​ ​imóvel:​​71​​anos,​​cujo​​estado​​de​​conservação​​e​​qualidade​​construtiva​​não​​pode​​ser​
​avaliado.​

​3.​​CONCLUSÃO​​DE​​AVALIAÇÃO​

​Utilizei​​o​​Método​​Comparativo​​Direto​​de​​Dados​​de​​Mercado​​para​​esta​​avaliação,​​que​
​leva​​em​​conta:​

​●​ ​Análise​​técnica​​do​​mercado​​imobiliário​
​●​ ​Vícios​​e​​destinação​​do​​imóvel​
​●​ ​Características​​físicas​​e​​de​​localização​
​●​ ​Obsolescência​​do​​imóvel​​devido​​à​​sua​​idad​

​5.​​VALOR​​DE​​MERCADO​

​Após​ ​pesquisas​ ​mercadológicas​ ​através​ ​de​ ​imóveis​ ​similares,​ ​consultas​ ​à​ ​especialistas​
​imobiliários​​na​​região​​do​​imóvel​​avaliando,​​e,​​considerando​​as​​diversas​​flutuações​​específicas​
​do​ ​Mercado​ ​Imobiliário,​ ​concluo​ ​que​ ​o​ ​valor​ ​de​ ​mercado​ ​do​ ​imóvel,​ ​de​ ​acordo​ ​com​ ​esta​
​Avaliação​​Mercadológica,​​é​​de:​
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​R$​​750.000,00​
​(​​Setecentos​​e​​cinquenta​​mil​​Reais)​

​Esta​ ​avaliação​ ​prevê​ ​uma​ ​possível​ ​variação​ ​de​ ​5​ ​a​ ​10%​ ​à​ ​mais​ ​ou​ ​à​ ​menos​ ​no​ ​valor​
​estimado,​​devido​​às​​características​​do​​mercado​​e​​da​​negociação.​

​6.​​DADOS​​DO​​AVALIADOR​

​●​ ​Nome:​ ​ELIANE​​DOS​​SANTOS​​MATIAS​
​●​ ​Qualificação:​ ​Corretora​​de​​Imóveis​​-​​Perita​​Judicial​
​●​ ​CRECI:​ ​284.325-F​​-​​2ª​​Região​​(​​São​​Paulo)​
​●​ ​Telefone:​ ​(11)​​98326-8618​
​●​ ​Email:​ ​elianemathiasantos@gmail.com​

​Coloco-me​ ​à​ ​disposição​ ​de​ ​V.Sas​ ​para​ ​quaisquer​ ​esclarecimentos​ ​que​ ​se​ ​façam​
​necessários.​

​Atenciosamente,​

​_________________________​
​Eliane​​Santos​​Matias​
​CRECI-SP​​284.325-F​
​SP​​18/06/2026​
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São Paulo, 17 de junho de 2026

Atendendo solicitação da parte interessada,

segue abaixo avaliação para venda do imóvel de propriedade do espólio de

Leonor Trestin Pasquali, localizado na RUA COPEREMA, 173 – JARDIM JAÚ –
PENHA – SÃO PAULO – SP – CEP 03713-040;

O Jardim Jaú é um bairro residencial

localizado no distrito da Penha, na Zona Leste de São Paulo. A região fica

próxima à Marginal Tietê e ao bairro do Cangaíba, oferecendo fácil acesso a

serviços e transporte público. A região é atendida por diversas linhas de ônibus.

As estações de metrô mais próximas são Penha (Linha 3-Vermelha) e Vila
Matilde, fica próximo ao Shopping Penha, ao Parque Linear Tiquatira e ao

Terminal de ônibus

O imóvel em questão , possui uma construção

do ano de 1955, para uso residencial, padrão de construção 1C porém com

características bem sólidas, tipo sobrado, com dois dormitórios, sala, cozinha,

banheiro, quintal e vaga para guarda de dois veículos., terreno constituído de

parte dos lotes 14 e 15 da quadra , medindo 8,00 metros de frente para a Rua

Coperema, por 24,00 metros da frente aos fundos, de ambos os lados, tendo nos

fundos a mesma largura da frente, encerrando a área de terreno de 192m2, e área

construída de 153 m2, cadastrado na municipalidade local sob contribuinte

060.066.0020-1, devidamente registrado no 17º. Oficial de Registro de Imóveis

da Comarca de São Paulo sob matrícula 45.306

Tomando-se como base o método

comparativo, condições do imóvel e imóveis nas mesmas características da

região, tomo o preço de avaliação para venda de R$ 800.000,00 (oitocentos
mil reais)

E, para que produza seus reais e devidos

efeitos, especialmente para fins de avaliação, assino o presente;

Célia Regina Martins
Creci/SP 165641

AVALIAÇÃO DE IMÓVEL

ZapSign - ce4b5d95-2bd0-4df0-9013-e63f9ac8834b | Documento assinado eletronicamente, conforme MP 2.200-2/2001 e Lei 14.063/2020.
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​AVALIAÇÃO​​MERCADOLÓGICA​​DE​​IMÓVEL​

​FACHADA​​DO​​IMÓVEL​​AVALIANDO​

​DADOS​​DO​​IMÓVEL​

​Endereço:​ ​Rua​​Coperema,​​173​​-​​Jardim​​Jáu​​-​​SP​

​Contribuinte​​Municipal:​​060.066.0020-1​

​Valor​​Venal​​em​​01/2026:​​R$​​289.371,00​

​Valor​​do​​IPTU​​-​​2026:​ ​Isento​

​Área​​Construída:​ ​153​​m²​

​Área​​Terreno:​ ​192​​m²​

​Idade​​do​​Imóvel:​ ​71​​anos​

​Área​​de​​Zoneamento:​ ​ZM,​​,​​ZC,​​ZEIS-1,​​MA,​​QA​
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​1.​​SOLICITANTE​

​AMPEX​ ​EMP.​ ​E​ ​PARTIC.​ ​LTDA,​ ​CNPJ​​nº​​10.267.416/0001-24,​​situada​​à​​Rua​
​Andaraí,​ ​810​​-​​Vila​​Maria​​-​​SP​ ​-​​CEP:​​02117-001,​​representada​​na​​pessoa​​de​
​CÉLIA​ ​REGINA​ ​DE​ ​CARVALHO,​ ​inscrita​ ​no​ ​CPF​ ​sob​ ​nº​ ​106.479.448-39,​
​domiciliada​​à​​Rua​​Andaraí,​​799​​-​​Vila​​Maria​​-​​SP​ ​-​​CEP:​​02117-001.​

​2.​​FINALIDADE​​DO​​LAUDO​

​Esta​ ​avaliação​ ​tem​ ​por​ ​finalidade​ ​determinar​ ​o​ ​valor​ ​de​ ​mercado​ ​para​
​comercialização​​do​​imóvel​​avaliando.​

​3.​​OBJETIVO​​DA​​AVALIAÇÃO​

​O​ ​objetivo​ ​da​ ​Avaliação​ ​é​ ​a​ ​determinação​ ​do​​valor​​de​​mercado​​com​​base​​em​
​pesquisas​ ​no​ ​mercado​ ​imobiliário​ ​da​ ​região​ ​geoeconômica​ ​do​ ​imóvel​
​avaliando,​ ​apresentando​ ​como​ ​conclusão​ ​a​ ​convicção​ ​do​ ​valor​ ​de​ ​mercado​
​após​​tratamento​​dos​​dados.​

​4.​​CARACTERÍSTICAS​​DA​​REGIÃO​

​A​ ​região​ ​da​ ​Rua​ ​Coperema,​ ​localizada​ ​no​ ​Jardim​ ​Jaú​ ​(Penha),​ ​Zona​ ​Leste​ ​de​
​São​ ​Paulo,​ ​é​ ​predominantemente​ ​residencial,​ ​tranquila​ ​e​ ​arborizada,​
​caracterizada​ ​por​ ​sobrados​ ​e​ ​casas​ ​de​ ​médio​ ​a​ ​alto​ ​padrão.​ ​O​ ​bairro​ ​oferece​
​fácil​​acesso​​a​​infraestrutura​​e​​vias​​expressas,​​combinando​​clima​​de​​bairro​​com​
​comodidade​​urbana.​
​Fica​ ​em​ ​uma​​área​​estratégica​​da​​Zona​​Leste,​​próxima​​ao​​Parque​​Ecológico​​do​
​Tietê​​e​​com​​acesso​​rápido​​à​​Rodovia​​Ayrton​​Senna​​e​​à​​Marginal​​Tietê.​

​5.​​IMÓVEL​​AVALIANDO​

​O​ ​imóvel​ ​objeto​ ​desta​ ​avaliação,​ ​encontra-se​ ​registrado​ ​sob​​a​​matrícula​​de​​nº​
​45.306​ ​do​ ​17º​ ​Oficial​ ​de​ ​Registro​ ​de​ ​Imóveis​ ​da​ ​Comarca​ ​de​ ​São​ ​Paulo​ ​nos​
​seguintes​​termos:​
​“​ ​Uma​ ​casa​ ​situada​ ​na​ ​Rua​ ​Coperema,​ ​nº​ ​62,​ ​antiga​ ​Rua​ ​A,​ ​e​ ​seu​ ​respectivo​
​terreno​​constituído​​de​​parte​​dos​​lotes​​14​​e​​15​​da​​quadra​​1​​da​​Vila​​Lucinda,​ ​no​
​41º​​Subdistrito​​-​​Cangaíba,​​medindo​​8,00m​​de​​frente,​​por​​24,00m​​da​​frente​​aos​
​fundos,​​de​​ambos​​os​​lados,​​tendo​​nos​​fundos​​a​​mesma​​largura​​da​​frente;​
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​confinando,​​de​​quem​​da​​rua​​o​​olha,​​do​​lado​​direito​​com​​o​​imóvel​​nº​​183,​​antigo​
​nº​​64,​​do​​lado​​esquerdo​​com​​o​​imóvel​​nº​​167,​​antigo​​nº​​60​​e​​nos​​fundos​​com​​a​
​Rua​ ​Bueru​ ​e​ ​com​ ​parte​ ​do​ ​imóvel​ ​s/nº,​ ​lançado​ ​pelo​ ​contribuinte​
​060.066.0126-5​​da​​Rua​​Bueru​​(antes​​com​​quem​​de​​direito).​
​Contribuinte​​060.066.0020-1.”​

​6.​​VISTORIA​

​A​​vistoria​​não​​pode​​ser​​realizada​​presencialmente​​por​​questões​​judiciais​ ​onde​
​não​ ​foi​ ​possível​ ​analisarmos​ ​o​ ​estado​ ​de​ ​conservação​ ​do​ ​imóvel,​ ​avarias,​
​benfeitorias,​ ​a​ ​dimensão​ ​e​ ​qualidade​ ​do​ ​material​ ​construtivo,​ ​sendo​ ​avaliado​
​somente​​pelas​​informações​​obtidas​​através​​da​​matrícula,​ ​das​​informadas​​pela​
​solicitante,​​e​​do​​IPTU​​do​​imóvel​​no​​site​​da​​prefeitura​​de​​São​​Paulo​

​7.​ ​MAPA​​DE​​LOCALIZAÇÃO​
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​VISTA​​AÉREA​

​8.​​METODOLOGIA​​DE​​AVALIAÇÃO​

​Para​ ​o​ ​presente​ ​laudo​ ​foi​​utilizado​​o​​Método​​Comparativo​​Direto​​de​​Dados​​de​
​Mercado​​para​​o​​cálculo​​do​​valor​​do​​imóvel.​​Foram​​realizadas​​pesquisas​​no​​mês​
​de​​junho​​de​​2026​​na​​região​​de​​interferência​​do​​mercado,​​e​​os​​elementos​​foram​
​devidamente​​homogeneizados​​à​​situação​​do​​imóvel​​avaliando,​​visando​​obter​​o​
​melhor​​valor​​para​​o​​atual​​contexto​​de​​mercado.​

​Os​ ​imóveis​ ​referenciais​ ​utilizados​ ​para​ ​aplicação​ ​do​ ​Método​ ​Comparativo​
​Direto​ ​de​ ​Dados​ ​de​​Mercado,​​possuem​​elementos​​e​​atributos​​comparáveis​​ao​
​imóvel​​avaliando​​pela​​semelhança​​de​​área​​total,​​idade​​do​​imóvel​​e​​localização​
​em​​que​​se​​encontram.​

​9.​​ADEQUAÇÕES​​E​​HOMOGENEIZAÇÃO​​DE​​VALORES​

​Fórmulas​​utilizadas​​para​​a​​Homogeneização​​do​​Valor​​Final​​de​​Avaliação:​

​V𝑎𝑙𝑜𝑟​​𝑑𝑒​​𝑚𝑒𝑟𝑐𝑎𝑑𝑜​​=​​V𝑎𝑙𝑜𝑟​​𝑎𝑛𝑢𝑛𝑐𝑖𝑎𝑑𝑜​​−​​(​​V𝑎𝑙𝑜𝑟​​𝑎𝑛𝑢𝑛𝑐𝑖𝑎𝑑𝑜​​𝑋​​5)​
​100​

​𝑉𝑎𝑙𝑜𝑟​​𝐷𝑒𝑝𝑟𝑒𝑐𝑖𝑎𝑑𝑜=​​𝑉𝑎𝑙𝑜𝑟​​𝑑𝑜​​𝐼𝑚ó𝑣𝑒𝑙​​−​​(​​𝑉𝑎𝑙𝑜𝑟​​𝑑𝑜​​𝑖𝑚ó𝑣𝑒𝑙​​𝑋​​𝑓𝑎𝑡𝑜𝑟​​𝑅𝑜𝑠𝑠𝐻𝑒𝑖𝑑𝑒𝑐𝑘​​)​
​100​
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​𝑰𝒅𝒂𝒅𝒆​​𝒑𝒆𝒓𝒄𝒆𝒏𝒕𝒖𝒂𝒍​​𝒅𝒆​​𝒗𝒊𝒅𝒂​​𝒅𝒐​​𝒊𝒎ó𝒗𝒆𝒍​​=​​𝑰𝒅𝒂𝒅e​​𝒅𝒐​​𝒊𝒎ó𝒗𝒆𝒍​​x​​100​
​𝑽𝒊𝒅𝒂​​ú𝒕𝒊𝒍​

​Sendo​​os​​imóveis​​referenciais​​cuja​​fonte​​de​​pesquisa​​é​​uma​​oferta​​de​​mercado,​
​considera-se​ ​que​ ​normalmente​ ​os​ ​preços​ ​praticados​ ​sejam​ ​superestimados,​
​sendo​ ​necessária​ ​adequação​ ​pela​ ​aplicação​ ​de​ ​um​ ​fator​ ​redutor​ ​para​ ​que​​se​
​adeque​​ao​​valor​​de​​mercado.​

​Conforme​​a​​ABNT/NBR​​14653-2,​​item​​8.2.1.3.4,​​o​​qual​​versa​​que:​ ​“​​Os​​dados​
​de​ ​oferta​ ​são​ ​indicações​ ​importantes​ ​do​ ​valor​ ​de​ ​mercado.​ ​Entretanto,​
​devem-se​ ​considerar​ ​superestimativas​ ​que​ ​em​​geral​​acompanham​​esses​
​preços​ ​e,​ ​sempre​ ​que​ ​possível,​ ​quantificá-las​ ​pelo​ ​confronto​​com​​dados​
​de​​transações.”​​).​
​O​ ​cálculo​ ​da​ ​aplicação​ ​do​ ​citado​ ​fator​ ​redutor​ ​foi​ ​obtido​ ​pela​ ​aplicação​ ​da​
​seguinte​​fórmula:​

​V𝑎𝑙𝑜𝑟​​𝑑𝑒​​𝑚𝑒𝑟𝑐𝑎𝑑𝑜​​=​​V𝑎𝑙𝑜𝑟​​𝑎𝑛𝑢𝑛𝑐𝑖𝑎𝑑𝑜​​−​​(​​V𝑎𝑙𝑜𝑟​​𝑎𝑛𝑢𝑛𝑐𝑖𝑎𝑑𝑜​​𝑋​​5)​
​100​

​10.​​PESQUISA​​DE​​MERCADO​​-​​IMÓVEIS​​REFERENCIAIS​

​A​​determinação​​do​​valor​​do​​imóvel​​em​​avaliação​​foi​​realizada​​utilizando​​imóveis​
​referenciais​​que​​apresentam​​elementos​​com​​atributos​​comparáveis.​

​Após​​a​​coleta​​dos​​dados​​comparáveis,​​foi​​possível​​HOMOGENEIZAR​​os​​dados​
​obtidos​ ​e​ ​efetuar​ ​os​ ​cálculos​ ​matemáticos​ ​para​ ​concluir​ ​os​ ​valores​
​apresentados​​ao​​final​​deste​​parecer​​técnico.​

​Os​​imóveis​​referenciais​​estão​​descritos​​e​​identificados​​abaixo.​
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​11.​​CONCLUSÃO​

​Com​ ​base​ ​em​ ​pesquisa​ ​de​ ​imóveis​ ​com​ ​elementos​ ​e​ ​características​
​comparáveis​ ​e​ ​por​ ​meio​ ​de​ ​tratamento​ ​técnico​ ​e​ ​ponderações​ ​dos​ ​seus​
​atributos,​ ​utilizando​ ​o​ ​Método​ ​Comparativo​ ​Direto​ ​de​ ​Dados​ ​de​ ​Mercado​ ​e​
​aplicadas​ ​as​ ​devidas​ ​técnicas​ ​de​ ​homogeneização​ ​que​ ​permitem​ ​a​
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​determinação​ ​do​ ​valor​ ​levando​ ​em​ ​consideração​ ​as​ ​diversas​ ​flutuações​
​específicas​​do​​Mercado​​Imobiliário,​​a​​situação​​econômica​​do​​país,​

​Concluo​​que​​valor​​para​​VENDA​​do​​imóvel​​avaliando,​​no​​estado​​apresentado​​é:​

​R$​​725.000,00​
​(Setecentos​​e​​vinte​​e​​cinco​​mil​​reais)​

​Por​​tratar-se​​de​​uma​​Avaliação​​Mercadológica​​expedida​​comercial​​que​​se​​louva​
​em​ ​informações​ ​obtidas​ ​junto​ ​ao​ ​mercado​ ​imobiliário,​ ​considerando​ ​imóveis​
​com​​características​​e​​localização​​sócia​​econômica​​semelhante,​​deve-se​​prever​
​uma​ ​possível​ ​variação​ ​de​ ​até​ ​5%​ ​nos​ ​valores​ ​acima​ ​expressos​ ​(-5%​ ​a​ ​+5%),​
​diante​​dos​​interesses​​inerentes​​do​​próprio​​mercado​​e​​de​​seu​​proprietário.​

​11.​​PERITO​​AVALIADOR​

​●​ ​Nome:​ ​REGINA​​LUCIA​​CONTRI​
​●​ ​Qualificação:​ ​Avaliadora​​Perita​​Judicial​​de​​Imóveis​
​●​ ​CRECI:​ ​215.233-F​​-​​2ª​​Região​​(​​São​​Paulo)​
​●​ ​CNAI:​ ​39837​
​●​ ​Endereço:​ ​Rua​​José​​Bernardo​​Pinto,​​670​​-​​São​​Paulo​​-​​SP​
​●​ ​Telefone:​ ​(11)​​95769-0011​
​●​ ​Email:​ ​reginacontri@creci.org.br​

​Agradeço​ ​a​ ​oportunidade​ ​em​ ​elaborar​ ​esta​ ​Avaliação​ ​Mercadológica​ ​e​
​coloco-me​​à​​disposição​​para​​dirimir​​eventuais​​dúvidas​​e​​esclarecimentos.​

​Atenciosamente,​

​____________________​
​Regina​​Lucia​​Contri​
​CRECI-SP​​215.233-F​
​CNAI​​39837​
​SP​​17/06/2026​
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