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RELATORIO DE COMPARACAO MERCADOLOGICA
DATA: 20 de outubro de 2026.

REF.: Relatério Comparativo para Afericao do Preco de Mercado do Bem Imével Matriculado
sob o n2 86.728 — 92 Cartdrio de Registro de Imodveis de Sao Paulo - SP, em discussao nos
autos do Processo n? 1023932-42.2024.8.26.0007, em tramite perante a 4a vara civel -
foro regional vii - itaquera.

1 - Consideracgdes iniciais

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

As informacGes aqui apresentadas, tém como base documentos fornecidos pela prefeitura
onde o imodvel se situa. Esta precificacdo considera o imdvel livre de qualquer 6nus, posse, dominio,
hipoteca ou desapropriacdes que pesem sobre o bem e para a finalidade especifica que foi
destinada esta analise, com a data base de Outubro.

2 — Estudo do Imével

Localizagdo: Avenida Ragueb Chohfi, 1835 - AP41 BL 19, Jardim Trés
MariasSao Paulo - SP, 08340-000 .

Dados de Registro: Matricula n2 86.728 - 92 Cartédrio de Registro de Imdveis
de S3o Paulo - SP— De acordo com Privativa, o imdvel possui 51,46m? de drea
privativa.

Descricido do bem: IMOVEL: O APARTAMENTO N2 41, localizado no 42
pavimento do Bloco 19, do Condominio Residencial Jardim Iguatemi, situado
a Estrada do Iguatemi n2 1835, em ITAQUERA, possuindo darea util de
51,463m2; area comum de 5,151m2; drea total construida de 56,614m2;
correspondendo-lhe uma fracao ideal no terreno de 0,26041666668 ou
70,591145m2, cabendo-lhe uma vaga de garagem descoberta e
indeterminada, localizada no estacionamento coletivo.




3 — Detalhamento Regional

3.1 - Levantamento Fotografico através das Imagens do Google Maps (data base de 2025)
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3.2 — Caracteristicas da Regiao e Polos de Influéncia

A regido tem ruas iluminadas, bom policiamento, ruas movimentadas e um clima
aconchegante. Infraestrutura completa, bons colégios, hospitais, farmacias, lojas, servigos diversos,
vida noturna e mobilidade urbana.

Além disso, o local conta com melhoramentos publicos essenciais: pavimentagao asfaltica, dgua,
esgoto, rede de energia elétrica, telefonia, iluminagdo publica, coleta de lixo e servigo de transporte
coletivo publico.




4 — Planta Genérica de Valores

Conforme Sua Certidao de Dados Cadastrais, o imével possui as seguintes caracteristicas:

é Certidao de Dados Cadastrais do Imovel - IPTU 2026
PREFEITURA DE

SAO PAULO
Cadastro do Imével: 241.006.0205-5

Local do Imével:

AV RAGUEB CHOHFI, 1835 - AP41 BL 19
DESDOBROQD1ECD 19 CDJD IGUATEMI CEP 08375-900
Imbvel locahzado além da 2° Subdivisdo da Zona Urbana

Enderego para entrega da notificagio:
AV RAGUEB CHOHFI, 1835 . AP41 8L 19
DESDOBROQD 1ECD 19 CDJDIGUATEMI CEP 08375-900

Contribuinte(s):
INFORMAGAOQ PROTEGIDA POR SIGILO FISCAL

Dados cadastrais do terreno:

Area ncorporada (m?*) 27107 Testada (m) 406,70
Area ndlo mcorporada (m?) 0 Fragdo sdeal 0,0026
Area total (n¥) 27107

Dados cadastrals da construgao:

Area construida (m?): 57 Padrio da construgo: 2B
Area ocupada pela construgdo (m?): 5469 Uso: residéncia
Ano da construgdo corngido 1983

Valores de m? (RS):
- de terreno 474,00
- da construgdo 1.94400

Valores para fins de calculo do IPTU (RS):

- da dred incorporada 4161200
- da area ndo incorporada 0,00
- da construgdo 22.162,00
Base de calculo do IPTU 63.774.00

(Documento da Planta Genérica de Valores)

5 — Precificacdo
5.1 — Metodologia

O método utilizado foi o “Método Comparativo Direto de Dados de Mercado” que visa
analisar o comportamento do mercado imobilidrio conforme suas variacdes, relativamente a
imdveis paradigmas semelhantes ao imdvel avaliado, enquadrados em um mesmo parametro
mercadoldgico.

O intuito com esta metodologia é viabilizar a precificagao de um determinado imdvel, com
fulcro em uma delimitagdo do mercado imobilidrio que possua atributos mais semelhantes possiveis
ao imovel avaliado, ponderando os valores disponiveis nesta delimitagao e elaborando parametros
analiticos com base na média dos dados obtidos por meio da pesquisa mercadolégica, sendo
portanto, uma pesquisa indireta.




5.2 — Amostras Andlogas

Elemento comparativo n? 1

Elemento comparativo n2 2

https://www.vivareal.com.br/imovel/apartamento-2-
quartos-jardim-tres-marias-zona-leste-sao-paulo-com-
garagem-55m2-venda-RS$250000-id-

2874030181 /?<ntirce=ranking%2Crn

https://www.vivareal.com.br/imovel/apartamento-2-
quartos-jardim-tres-marias-zona-leste-sao-paulo-com-

garagem-51m2-venda-RS273777-id-
26R7407234/?<n1irce=rankine%2Crn

Elemento comparativo n? 3

'

https://www.vivareal.com.br/imovel/apartamento-2-

guartos-jardim-iguatemi-zona-leste-sao-paulo-com-

garagem-55m2-venda-RS260000-id-

2RL7RNAAR1T /?cniirce=ranking%?2Crn




5.3 — Método Denotativo Geométrico
Diante do exposto, através da pesquisa de mercado foi possivel identificar iméveis com

caracteristicas correlativas ao bem avaliando. Desse modo, os elementos possuem semelhangas em
suas areas (m?), localizagdo, edificacdo e, até mesmo, seu zoneamento, enumerados a seguir:

Valor por m? dos Paradigmas

Paradigma 1 Paradigma 2 Paradigma 3 Média

R% 6.000

R$ 5.000

RS 4.000

A% 3.000

R$ 2.000

R$ 1.000

RE 0

e O imovel paradigma n2 01 indica o valor do m? em R$ 4.545,45 (quatro mil quinhentos e
quarenta e cinco reais e quarenta e cinco centavos).

e O imovel paradigma n2 02 indica o valor do m? em RS 5.368,18 (cinco mil trezentos e
sessenta e oito reais e dezoito centavos).

e O imdvel paradigma n2 03 indica o valor do m? em RS 4.727,27 (quatro mil setecentos e
vinte e sete reais e vinte e sete centavos).

O valor médio do metro quadrado dos imdveis supramencionados perfaz a quantia de R$
4.880,30 (quatro mil oitocentos e oitenta reais e trinta centavos).

5.4 — Fator de Homogeneizagao

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

Tal processo, visa corrigir as discrepancias dos elementos comparativos através de fatores
cuja aplicacdo de um ou outro, ha uma variacdo. Assim, os fatores fundamentais como localizacao,
testada, topografia, padrao construtivo, conservacgao, entre outros, sdo levados em conta para que
as amostras sejam mais comparaveis, nao obstante a similaridade ja pré selecionada na pesquisa.




5.5 — Valor do Imédvel

Utilizando o método comparativo de andlise mercadolégica, bem como, o fator de
homogeneizagao, empregando imdveis semelhantes ao imével de estudo, seu valor atribuido é de:

(51,46m?2 de area privativa x RS 4.880,30)

RS 251.140,30

(duzentos e cinquenta e um mil cento e quarenta
reais e trinta centavos)

Outubro de 2026

6 - Consideragoes finais

Pelo exposto acima, tendo em vista a possibilidade de ser dispensada a avaliacdo do imével
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 4.880,30, de modo que o imdvel
em apreco tem valor médio de RS 251.140,30.

Por fim, uma vez fixado o valor do bem imdével em apreco, colocamo-nos a disposi¢do para
prosseguir seu praceamento.




TERMO DE AVALIACAO

Parecer técnico com leitura de mercado e conclusao de valor

| Metodologia: Dados de Mercadolégicos

1. CONTEXTUALIZAGCAO

A presente avaliagao tem por finalidade indicar o valor de mercado do imével urbano situado em Avenida Ragueb
Chohfi, 1835 - AP41 BL 19, Jardim Trés MariasSao Paulo - SP, 08340-000 .

O parecer foi solicitado por Conjunto Residencial Jardim Iguatemi , inscrito(a) sob CPF/CNPJ 55.234.892/0001-
87, com data base em 20 de outubro de 2026 e referéncia ao processo n° 1023932-42.2024.8.26.0007.

2. DELIMITAGAO DO IMOVEL

Imével residencial constituido pelo Apartamento n® 41, localizado no quarto pavimento do Bloco 19, integrante do
Condominio Residencial Jardim Iguatemi, situado a Estrada do Iguatemi, n® 1835, no bairro de Itaquera. A unidade
apresenta 51,463 m? de area util, 5,151 m? de area comum e 56,614 m? de area total construida. Possui fragao ideal
no terreno de 0,26041666668, correspondente a 70,591145 m?, além de uma vaga de garagem nao determinada e
descoberta, disponibilizada no estacionamento de uso coletivo. Consta, ainda, que o imével esta matriculado perante
9° Cartoério de Registro de Imoveis de Sao Paulo - SP sob n° 86.728.

3. FUNDAMENTAGAO DO VALOR

A partir da expertise profissional, foi observado o prego médio praticado na regido, bem como paradigmas com
caracteristicas intrinsecas e extrinsecas semelhantes ao avaliando. Nesta leitura, a média do m? adotada ¢ R$
4.733,89.

I Memoria de calculo: 51,46m2? X R$ 4.733,89/m>2.

4. CONCLUSAO

RS 243.606,09

ﬂfn&w e

Lygia Pedroza Menezes CRECI n° 318976-SP




Parecer Opinativo de

Avaliagdo Mercadoldgica

e Parecer Opinativo de Avaliagao Mercadoldgica

Sao Paulo, 20 de outubro de 2026
Solicitante do parecer técnico:Conjunto Residencial Jardim Iguatemi
Inscrito no CNPJ/CPF: 55.234.892/0001-87

e Finalidade do Parecer

Esse presente documento tem o objetivo de estimar o valor médio de mercado do bem imével.

e Dados do Imdvel

Matricula: 86.728 - 92 Cartdrio de Registro de Imdveis de Sdo Paulo - SP

Descrigdo: Imdvel residencial constituido pelo Apartamento n? 41, localizado no quarto pavimento do
Bloco 19, integrante do Condominio Residencial Jardim Iguatemi, situado a Estrada do Iguatemi, n?
1835, no bairro de Itaquera. A unidade apresenta 51,463 m? de area util, 5,151 m? de drea comum e
56,614 m? de area total construida. Possui fracdo ideal no terreno de 0,26041666668, correspondente
a 70,591145 m?, além de uma vaga de garagem n3o determinada e descoberta, disponibilizada no
estacionamento de uso coletivo.

e Analise Utilizada

Para a elaboracdo do presente parecer opinativo, foram conduzidas atividades sistematicas de
identificacdo, levantamento, tratamento, andlise e interpretacdo de dados referentes ao mercado
imobilidrio, com o objetivo de embasar tecnicamente as conclusdes aqui apresentadas.

e Documentos Utilizados
Certiddo de Matricula
Sua Certiddo de Dados Cadastrais

e Consideragoes Finais sobre o Imavel

Com fundamento em pesquisas mercadoldgicas realizadas, na analise das caracteristicas e atributos
identificados na documentacdo do imdével em questdo, bem como considerando as tendéncias atuais
do mercado imobiliario, conclui-se que o valor médio estimado do bem, conforme este parecer técnico
de avaliacdo mercadoldgica, é de RS 246.117,50 referente ao més de Outubro de 2026.

Hommopae, B, S ™Wudasea e,

Henrique Rodrigues da Silva Melenchon
CRECI SP N°314233-F



Avaliacao de Comercializagcao Imobiliaria

Identificacao

e Processo: 1023932-42.2024.8.26.0007
e Solicitante: Conjunto Residencial Jardim Iguatemi
e CPF/CNPJ:55.234.892/0001-87

Resumo do Parecer
e Objetivo: Opinativo de Mercado para Compra e Venda com Fator de Liquidez.
e Valorde Mercado: RS 258.674,51

, &)2) dﬁ@@ﬂ nﬂlm)i

ISabelle Silva de Oliveira
CRECI N°310845-F




Data da

e~ 20 de outubro de 2026
Avaliagao

Metodologia Método Comparativo Direto de Dados de Mercado.

Avenida Ragueb Chohfi, 1835 - AP41 BL 19, Jardim Trés

Localizagdo MariasSdo Paulo - SP, 08340-000

Trata-se do Apartamento n2 41, pertencente ao Bloco 19 do
Condominio Residencial Jardim Iguatemi, localizado no 42
andar do empreendimento, com enderec¢o na Estrada do
Iguatemi, n2 1835, em Itaquera. A unidade dispde de 51,463
Descrigao do m? de &rea util, acrescidos de 5,151 m? de drea comum,
Imovel totalizando 56,614 m? de area construida. Ao apartamento
corresponde uma fragdo ideal de 0,26041666668 do terreno,
equivalente a 70,591145 m?, sendo-lhe atribuida uma vaga de
garagem descoberta, sem localizag¢ao individualizada, no
estacionamento coletivo.

Dados Matricula 86.728 do 92 Cartério de Registro de Imdveis de Sao
Cadastrais Paulo - SP

De acordo com a especializa¢ao do profissional,
conhecimento da regido onde o imdvel em questao
Mercado estd situado e, tendo como base a documentacao
enviada do bem, o metro quadrado da regido equivale
a R$5.026,71

Valor do Imével pela Avaliagdo: RS 5.026,71 x 51,46m? = RS

Avaliagao 258.674,51
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