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EXCELENTÍSSIMO SENHOR DOUTOR JUIZ DE DIREITO DA 13ª VARA CIVEL DO FORO REGIONAL 
DE SANTO AMARO DA COMARCA DA CAPITAL/SP, 
 
 
 
 
 
 
 
Processo n.º 1054147-94.2016.8.26.0002 
 

 

 

RODRIGO SEISHO HANASHIRO, por seu advogado, nos autos da AÇÃO MONITORIA, convertida 

em título executivo judicial, promovida em face de GOLDEN HOUSE BROKERS IMOVEIS EIRELI E 

OUTRAS, em trâmite perante esse D. Juízo, diante do ato ordinatório de fls. 427, vem respeitosamente, 

perante a Vossa Excelência, manifestar-se e requerer o que se segue. 

 

Considerando a resposta da instituição financeira às fls. 420, o exequente diante do ato ordinatório de 

fls. 421, se manifestou e juntou novo formulário de levantamento eletrônico, conforme às fls. 423/424, 

informando novos dados bancários para o levantamento. Contudo, após a juntada do mandado de 

levantamento de fls. 426, o exequente novamente foi intimado a se manifestar sobre o referido 

mandado. Pois bem. 

 

No ensejo de otimizar a quantidade de manifestações apresentadas nestes autos, o exequente, em 

atenção ao despacho de fls. 335/336, requer a juntada da matrícula nº 331.935 atualizada com a 

penhora devidamente registrada, bem como a juntada de três laudos de avaliação, cujo valor 

médio de mercado dos três laudos para venda apurado foi de R$ 1.265.530,00 (um milhão, 

duzentos e sessenta e cinco mil, quinhentos e trita reais).  

 

 Assim requer a homologação do valor médio baseado nos laudos apresentados para venda e, 

após  os procedimentos de praxe, seja nomeado leiloeiro para a realização de hasta pública do 

referido imóvel. 

 

Por fim, requer a juntada da planilha de débito atualizada, perfazendo o saldo devedor no valor 

de R$ 168.993,40 (cento e sessenta e oito mil, novecentos e noventa e três reais e quarenta 

centavos). 
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 e-mail: victor.farias@adv.oabsp.org.br 

     

 

Diante do exposto, considerando que o mandado anterior não foi efetivamento cumprido, conforme 

informado às fls. 420, requer a Vossa Excelência que seja reiterado a ordem para a expedição de 

mandado de levantamento eletrônico, conforme pedido e formulário acostado às fls. 423/424,  

bem como requer a homologação do valor médio de mercado do imóvel no valor de R$ 1.265.530,00 

(um milhão, duzentos e sessenta e cinco mil, quinhentos e trita reais), para que, após os 

procedimentos de estilo, seja encaminhado para alienação em hasta pública, e com isso, ocorrer a 

satisfação do crédito do exequente no valor de R$ 168.993,40 (cento e sessenta e oito mil, 

novecentos e noventa e três reais e quarenta centavos). 

 

Termos em que, 

    pede deferimento. 

 

São Paulo, 19 de dezembro de 2022. 

 

 
Victor Brito Farias 
OAB/SP nº 306.672 
(Assinado digitalmente) 
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11RI*01440166*01440166

PLINIO ANTONIO CHAGAS, Bacharel em Direito, Décimo Primeiro  Oficial  de  Registro  de
Imóveis da Comarca da Capital do Estado de São Paulo, República   Federativa   do  Brasil,
C E R T I F I C A, a pedido do(a,s)  interessado(a,s), que, revendo o  Livro 2 (dois) de Registro
Geral do Serviço de Registro de Imóveis a seu cargo, dele consta a                   do teor seguinte:matrícula

01440166
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CERTIFICO, para fins de autenticação, conforme faculta o parágrafo 1º do artigo 19 da

matrícula, refletindo a situação jurídica da propriedade,abrangendo alienações e ônus

COMPLETA E ATUALIZADA DO REGISTRO,retratando fielmente o que se contém no original da

Lei nº6015, de 31.12.1973, que foi extraída por meio reprográfico a presente CERTIDÃO

reais, bem como  citações  em  ações reais  ou pessoais reipersecutórias, enfim todos

São Paulo, 07 deDezembro 2022

Alex Sandro Araujo Silva
Escrevente Autorizado

que sendo a data de abertura da matrícula, ou do registro anterior, de 20 anos atrás, 

reais, bem como  citações  em  ações reais  ou pessoais reipersecutórias, enfim todos

os atos relativos ao imóvel  e os direitos sobre  ele constituídos.  CERTIFICO, mais,

de

servirá a presente como certidão vintenária (prov. 20/93 da CGJ, Cap.XX das Normas de

Serviço da Corregedoria Geral da Justiça). O referido é verdade e dou fé.

Custas e emolumentos da presente certidão incluídos no registro do título.

Solicite Certidões também pelo nosso site: www.11ri.com.br

11º Oficial de Registro de Imóveis - PLINIO ANTONIO CHAGAS

Rua Nelson Gama de Oliveira, 235 - V.Andrade - CEP 05734-150 - São Paulo - SP

Tel.: (11)3779-0000
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ANA LUCIA DA SILVA

C  E  R  T  I  F  I  C  O

PRENOTAÇÃO:

  1.440.166

 1.440.166 (V)

Rua Nelson Gama de Oliveira, 365 - Fone: 3779-0000
OFICIAL: PLÍNIO ANTONIO CHAGAS

CPF: 044.968.338-91

SOB O Nº DE PRENOTAÇÃO 
QUE O PRESENTE TÍTULO FOI PROTOCOLADO EM                    ,

, E REGISTRADO EM
22/11/2022

07/12/2022
NESTA DATA, PROCEDIDO AOS SEGUINTES ATOS: (SELO DIGITAL / ATO PRATICADO)

, TENDO SIDO

*01440166*

111179321000000134849222L - Av.00015/331935-PENHORA

1111793C3000000134849322X - CERTIDÃO

T.Justiça M.Público

São Paulo, 7 de DEZEMBRO de 2022 _____________________
Oficial/Of.Subst./Escr.autorizado

Discriminação dos Emolumentos e Custas / Repasses (arts.13,14 e 19 Lei 11.331/2002 e Lei 15.600/2014)

Município TOTALEmolumentos Estado Sefaz R.CivilDESCRIÇÃO

PENHORA           63,34           18,01          12,32            3,34            4,35            1,30          105,70           3,04

CERTIDÃO           38,17           10,85            7,43            2,01            2,62            0,78           63,69           1,83

TOTAL          101,51           28,86          19,75            5,35            6,97           4,87            2,08          169,39

DEPÓSITO PRÉVIO          169,39

AS CUSTAS AO ESTADO E À SECRETARIA DA FAZENDA  SERÃO  RECOLHIDAS  PELA  GUIA  N233/2022

Recebi a importância supra

São Paulo, 7 de DEZEMBRO de 2022

________________________

Oficial/Of.Subst./Escr.autorizado

111179391000000133346522B

Para conferir a procedência  deste documento efetue a leitura do QR Code

impresso ou acesse o endereço eletronico https://selodigital.tjsp.jus.br
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ANA LUCIA DA SILVA

C  E  R  T  I  F  I  C  O

PRENOTAÇÃO:

  1.440.166

 1.440.166 (V)

Rua Nelson Gama de Oliveira, 365 - Fone: 3779-0000
OFICIAL: PLÍNIO ANTONIO CHAGAS

CPF: 044.968.338-91

SOB O Nº DE PRENOTAÇÃO 
QUE O PRESENTE TÍTULO FOI PROTOCOLADO EM                    ,

, E REGISTRADO EM
22/11/2022

07/12/2022
NESTA DATA, PROCEDIDO AOS SEGUINTES ATOS: (SELO DIGITAL / ATO PRATICADO)

, TENDO SIDO

*01440166*

111179321000000134849222L - Av.00015/331935-PENHORA

1111793C3000000134849322X - CERTIDÃO

T.Justiça M.Público

São Paulo, 7 de DEZEMBRO de 2022 _____________________
Oficial/Of.Subst./Escr.autorizado

Discriminação dos Emolumentos e Custas / Repasses (arts.13,14 e 19 Lei 11.331/2002 e Lei 15.600/2014)

Município TOTALEmolumentos Estado Sefaz R.CivilDESCRIÇÃO

PENHORA           63,34           18,01          12,32            3,34            4,35            1,30          105,70           3,04

CERTIDÃO           38,17           10,85            7,43            2,01            2,62            0,78           63,69           1,83

TOTAL          101,51           28,86          19,75            5,35            6,97           4,87            2,08          169,39

DEPÓSITO PRÉVIO          169,39

AS CUSTAS AO ESTADO E À SECRETARIA DA FAZENDA  SERÃO  RECOLHIDAS  PELA  GUIA  N233/2022

Recebi a primeira via do presente, com o título registrado.

Data:______________________________________________________________

Nome:_____________________________________________________________

Endereço:__________________________________________________________

Nº Identidade:_______________________________________________________

Assinatura

P
ar

a 
co

nf
er

ir 
o 

or
ig

in
al

, a
ce

ss
e 

o 
si

te
 h

ttp
s:

//e
sa

j.t
js

p.
ju

s.
br

/p
as

ta
di

gi
ta

l/p
g/

ab
rir

C
on

fe
re

nc
ia

D
oc

um
en

to
.d

o,
 in

fo
rm

e 
o 

pr
oc

es
so

 1
05

41
47

-9
4.

20
16

.8
.2

6.
00

02
 e

 c
ód

ig
o 

12
64

2C
99

.
E

st
e 

do
cu

m
en

to
 é

 c
óp

ia
 d

o 
or

ig
in

al
, a

ss
in

ad
o 

di
gi

ta
lm

en
te

 p
or

 V
IC

T
O

R
 B

R
IT

O
 F

A
R

IA
S

 e
 T

rib
un

al
 d

e 
Ju

st
ic

a 
do

 E
st

ad
o 

de
 S

ao
 P

au
lo

, p
ro

to
co

la
do

 e
m

 1
9/

12
/2

02
2 

às
 1

5:
24

 , 
so

b 
o 

nú
m

er
o 

W
S

T
A

22
70

94
84

44
7 

   
 .

fls. 442



 

1  

  

Rodrigo Raffo 
(11)98508-6264  
rodrigograffo@gmail.com 
Creci 109947-F  2ª Reg. 
Cnai 10487 

   

 

 

 

 

 

PTAM - PARECER TÉCNICO DE AVALIAÇÃO MERCADOLÓGICA 

 

Conforme solicitado, apresento parecer de avaliação em conformidade com as normas instituídas 

na Resolução 1.066/2007 do COFECI, utilizando o Método Comparativo Direto de Dados do 

Mercado. 

 

FINALIDADE: O parecer é para determinação do valor de mercado de venda do imóvel sob 

avaliação, abaixo identificado. 

 

 

Apartamento residencial – unidade 31 Bloco A Rua José Ramon Urtiza 209 – Vila Andrade 

Área útil 173 m2 3º andar  

3 Suítes e 3 Vagas de garagem e Lazer  Idade Construtiva 18 anos  

Média da taxa condominial  R$ 1.500~2.000 Matrícula n.º 331.935/ 11º Oficial de R. de Im. 
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__________________________________ 

CADASTRO DO IMÓVEL  
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__________________________________  

MATRÍCULA DO IMÓVEL 

Com a matrícula parcial constato a metragem da área útil do imóvel medindo 173 m2 
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__________________________________  

CONDOMÍNIO SINGOLARE MORUMBI 

 

O condomínio Singolare é equipado com seguintes instalações de lazer  

• Playground 
• Piscina descoberta 
• Piscina com raia coberta aquecida 
• Salão de festas 
• Salão de jogos 
• Spa 
• Quadra esportiva 

Dog walk 

• Área gourmet com churrasqueira 
• Brinquedoteca 
• Academia  

 
Há opções comerciais de interesse nas imediações, tais como Shopping Jardim Sul, DeRose Method 
Morumbi, Terminal João Dias, Estação Giovanni Gronchi, Kinder Kampus School e Colégio 
Pentágono – Unidade Morumbi. Nele há duas torres residenciais com gerador. 
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__________________________________  

O COMPARATIVO NA REGIÃO 

O comparativo considerou o registro de venda praticado no próprio condomínio. 

Abaixo a amostragem comparativa. 
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__________________________________ 

CONCLUSÃO DO PTAM – Parecer Técnico de Avaliação Mercadológica 
 

 

O imóvel sob avaliação é um apartamento de uso residencial e tem 173 m2 de área útil. 

 A unidade 31 se encontra no 3º andar da Torre Firenze. 

O Condomínio Singolare Morumbi, da Rua José Ramon Urtiza nº 209, Vila Andrade na região do 

Morumbi, Zona Sul da Capital. 

Com 4 cômodos, sendo 3 suítes, 3 vagas de garagem em condomínio com amplo lazer. 

 

Para chegar no valor da liquidez do imóvel sob avaliação, mediante ao comparativo direto, levou 
em consideração os valores praticados no próprio condomínio. 

 
Com o que foi exposto acima chego aos valores: 
 
 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
 

 

Nome: Rodrigo Raffo   
Assinatura: ___________________________ 
Data:   19/12/2022 
 

Corretor e Avaliador de Imóveis 

Creci 109947 –  F 2ª reg / Cnai 10487 
 (11)98508-6264  / rodrigograffo@gmail.com 

 

 

Índice  

Metodologia ............................................................................................................................... Pág. 1 

Cadastro do imóvel ..................................................................................................................... Pág. 2 

Matrícula do imóvel .................................................................................................................... Pág. 3 

Condomínio Singolare Morumbi  ................................................................................................ Pág. 4 

Comparativo da região ............................................................................................................... Pág. 11 

Conclusão do PTAM .................................................................................................................... Pág. 12 
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PARECER TÉCNICO DE AVALIAÇÃO 
MERCADOLÓGICA 

 
DEZEMBRO / 2022 

 

 
CONDOMÍNIO SINGOLARE MORUMBI 
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RESUMO 
 
SOLICITANTE: RODRIGO SEISHO HANASHIRO 

 
IMÓVEL: 
Rua José Ramon Urtiza nº 209 

Condomínio Singolare Morumbi 

Edifício Firenze – Bloco A - apartamento nº 31-A 

Panamby (Vila Andrade) – Subdistrito de Santo Amaro 

Município de São Paulo / SP 

CEP 05717-270 

 

OBJETIVO: Determinar o Valor de Mercado para Venda à Vista 

 

VALOR DA AVALIAÇÃO: R$1.200.000,00 (um milhão e duzentos mil de reais) 

para venda à vista 

 

1 – APRESENTAÇÃO 
 
O presente Parecer Técnico de Avaliação Mercadológica é assinado por um 

Perito Avaliador de Imóveis, profissional Corretor de Imóveis inscrito no CRECI-

SP (Conselho Regional de Corretores de Imóveis – São Paulo – 2ª. Região). 

 

Este Perito Avaliador de Imóveis também está cadastrado no Cadastro 

Nacional de Avaliadores de Imóveis – CNAI do COFECI (Conselho Federal de 

Corretores de Imóveis) sendo possuidor de “Certificado do Curso de Avaliações 

Imobiliárias” emitido pelo CRECI-SP, o que lhe confere comprovada 

especialização na matéria em que está opinando, estando habilitado 

legalmente como Avaliador de Imóveis. 
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A competência legal do Corretor de Imóveis em avaliar imóveis está prevista na 

Lei nº 6.530 de 12 de maio de 1978 e pela Resolução COFECI (Conselho 

Federal dos Corretores de Imóveis) nº 1.066/2007. 

 

Entende-se por “Parecer Técnico de Avaliação Mercadológica” o documento no 

qual é apresentada, com base em critérios técnicos, uma análise de mercado 

com vistas à determinação do valor de comercialização de um imóvel, judicial 

ou extra-judicialmente, observando-se o disposto na Resolução COFECI nº 

1.066/07, que também está em consonância com a normatização estabelecida 

pela Associação Brasileira de Normas Técnicas – ABNT sobre Avaliação de 

Imóveis, série de normas denominadas de NBR 14.653. 

 

A NBR 14.653 da ABNT apresenta as seguintes definições sobre o assunto: 

 

- Parecer Técnico: Relatório circunstanciado ou esclarecimento técnico 

emitido por um profissional capacitado e legalmente habilitado sobre assunto 

de sua especialidade. 

 
- Perícia: Atividade técnica realizada por profissional com qualificação 

específica, para averiguar e esclarecer fatos, verificar o estado de um bem, 

apurar as causas que motivaram determinado evento, avaliar bens, seus 

custos, frutos ou direitos. 

 

Desta forma, o Corretor de Imóveis / Perito Avaliador de Imóveis está 

autorizado legalmente e judicialmente a elaborar Pareceres Técnicos, 

extrajudiciais ou judiciais, para fins de avaliações imobiliárias de mercado. 

 

Por fim, este Parecer Técnico segue, principalmente, os padrões de isenção e 

imparcialidade exigidos do profissional, bem como as orientações do Código de 

Ética da Profissão, conforme Resolução COFECI nº 362/92. 

 
 

P
ar

a 
co

nf
er

ir 
o 

or
ig

in
al

, a
ce

ss
e 

o 
si

te
 h

ttp
s:

//e
sa

j.t
js

p.
ju

s.
br

/p
as

ta
di

gi
ta

l/p
g/

ab
rir

C
on

fe
re

nc
ia

D
oc

um
en

to
.d

o,
 in

fo
rm

e 
o 

pr
oc

es
so

 1
05

41
47

-9
4.

20
16

.8
.2

6.
00

02
 e

 c
ód

ig
o 

12
64

2C
C

7.
E

st
e 

do
cu

m
en

to
 é

 c
óp

ia
 d

o 
or

ig
in

al
, a

ss
in

ad
o 

di
gi

ta
lm

en
te

 p
or

 V
IC

T
O

R
 B

R
IT

O
 F

A
R

IA
S

 e
 T

rib
un

al
 d

e 
Ju

st
ic

a 
do

 E
st

ad
o 

de
 S

ao
 P

au
lo

, p
ro

to
co

la
do

 e
m

 1
9/

12
/2

02
2 

às
 1

5:
24

 , 
so

b 
o 

nú
m

er
o 

W
S

T
A

22
70

94
84

44
7 

   
 .

fls. 464



TADEU FREDERICO DE ANDRADE 
Corretor de Imóveis - CRECI-SP nº 81.866 

Perito Avaliador de Imóveis - COFECI / CNAI nº 7.090 

(11)9.9636-8177 

tadeuandrade1956@gmail.com 

 

____________________________________________________________________________ 4/24
 

2 - PREMISSAS 
 
O imóvel, objeto de estudo deste Parecer Técnico, foi considerado livre e 
desembaraçado de quaisquer ônus ou comprometimentos, sem qualquer 

restrição à sua livre comercialização ou utilização, possuidor de documentação 

pública legalizada. 

 

As informações sobre os dados de quantidades físicas do imóvel (como áreas 

e medidas) foram extraídas da documentação fornecida ou consultada. 

 

Não foram efetuadas investigações quanto à veracidade e validade dos 

documentos apresentados, pressupondo-se a boa fé de seus conteúdos e 

admitidos como sendo verdadeiros e confiáveis. 

 

Todas as informações de mercado obtidas nas pesquisas realizadas foram 

consideradas como confiáveis. 

 

Este Parecer Técnico constitui-se peça única, não devendo, portanto, qualquer 

informação parcial ser tomada como conclusiva. 

 

3 - METODOLOGIA 
 
Procurou-se adotar o “Método Comparativo Direto de Dados de Mercado”, 

através do qual o valor de um imóvel é determinado a partir da análise técnica 

do comportamento do mercado imobiliário relativo a imóveis semelhantes e 

assemelhados, de mesmo segmento e enquadrados no mesmo universo 

mercadológico, com o objetivo de encontrar a tendência de formação de seus 

preços, por meio de tratamento técnico dos atributos dos elementos 

comparáveis constituintes da amostra. 
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O Corretor de Imóveis / Perito Avaliador de Imóveis sempre analisa o imóvel 

como um todo, dentro das variações da Lei da Oferta e da Procura do Mercado 

Imobiliário no momento da avaliação. 

 

Assim, os valores expressos ao final desse Parecer Técnico representam 

basicamente a opinião genérica dos operadores do mercado local e 

principalmente a expertise profissional do especialista envolvido na avaliação. 

 

Dessa forma, toda avaliação de imóvel feita por um Corretor de Imóveis / Perito 

Avaliador de Imóveis reflete uma convicção pessoal de valor deste 

profissional, já que valor é uma condição subjetiva de um objeto ou bem. 

 

4 - REFERÊNCIAS NORMATIVAS 
 
Este Parecer está definido como “Parecer Técnico” conforme a ABNT NBR 

14.653, classificado na “modalidade simplificada”, atendendo aos requisitos 

míninos de informações, dispensado de especificação quanto a sua 

fundamentação, precisão e demonstração da pesquisa de mercado, conforme 

disposição normativa. 

 

5 - DOCUMENTAÇÃO CONSULTADA 
 

- Matrícula de Imóvel nº 331.935 do 11º Cartório de Registro de Imóveis de São 

Paulo 

 

- Certidão de Dados Cadastrais do Imóvel – IPTU 2022 do contribuinte 

municipal nº 169.227.0007-3 

 

- Quadra Fiscal da PMSP – Setor 169 / Quadra 227 / Lote 0001 
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6 - LOCALIZAÇÃO 
 

O imóvel residencial, caracterizado por ser o apartamento residencial nº 31-A 

do Bloco A, situa-se no 3º andar do “Edifício Firenze” no “Condomínio 

Singolare Morumbi, localizado na Rua José Ramon Urtiza nº 209, Panamby 

(Vila Andrade), Município de São Paulo / SP, CEP 05717-270. 
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QUADRA FISCAL: SETOR 169 – QUADRA 227 – LOTE 0001 
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7 – DESCRIÇÃO DO CONDOMÍNIO SINGOLARE MORUMBI 
 
Trata-se de um empreendimento residencial de duas torres (Firenze e Milano) 

construído há aproximadamente 18 anos em um terreno com 8.615 m². 

 

Possui infraestrutura de lazer completa, com piscina, churrasqueira, espaço 

gourmet, academia, brinquedoteca, quadra esportiva, playground, salão de 

jogos e salão de festas. 

 

Está localizado na região próxima ao Shopping Jardim Sul, Terminal João Dias, 

Estação Giovanni Gronchi e Colégio Pentágono. 
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8 – DESCRIÇÃO DO APARTAMENTO 
 
O imóvel em estudo está localizado no 3º andar do Edifício Firenze (Bloco A) 

do Condomínio Singolare Morumbi, acima descrito, recebendo a denominação 

de apartamento nº 31-A. 

 

Trata-se de um apartamento residencial de alto padrão, basicamente composto 

por hall de entrada, lavabo, sala de estar com sacada gourmet, sala de jantar, 

quatro dormitórios (sendo dois do tipo suíte, um do tipo suíte com closet e um 

do tipo reversível), cozinha, copa, área de serviço, dependências para 

empregada e três vagas de garagem no subsolo do edifício. 

 

Conforme informação constante na Matrícula de Imóvel, o apartamento possui 

as seguintes áreas: 

 

- Área privativa: 173,04 m²  

 

- Área comum de garagem: 65,79 m² (três vagas indeterminadas) 

 

- Área comum: 105,98 m² 

 

- Área total: 344,81 m² 

 

- Fração ideal de terreno: 0,8956 % 

 

Obs.: Para fins de avaliação será considerada a área privativa de 173,04 m², 
que á a unidade adotada pelo mercado imobiliário para comparação com 

outros imóveis em oferta. 
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9 – PESQUISA DE MERCADO – AMOSTRAS EM OFERTA PARA VENDA 
 

A pesquisa de mercado identificou alguns imóveis semelhantes em oferta para 

venda, todos localizados no próprio condomínio, com os seguintes preços em 

oferta, como segue: 

 

Amostra 1:  
R$1.560.000,00 : 174 m² = R$8.965 / m² 

Link: https://loft.com.br/imovel/apartamento-rua-jose-ramon-urtiza-vila-andrade-

sao-paulo-4-quartos-174m2/13frup9 

 

Amostra 2:  
R$1.390.000,00 : 178 m² = R$7.808 / m² 

Link: https://www.zapimoveis.com.br/imovel/venda-apartamento-4-quartos-

mobiliado-morumbi-zona-sul-sao-paulo-sp-178m2-id-2570873094/ 
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Amostra 3:  
R$1.380.000,00 : 178 m² = R$7.752 / m² 

Link: https://www.zapimoveis.com.br/imovel/venda-apartamento-4-quartos-vila-

andrade-zona-sul-sao-paulo-sp-178m2-id-2585749647/ 

 

Amostra 4:  
R$1.389.000,00 : 173 m² = R$8.028 / m² 

Link: https://www.zapimoveis.com.br/imovel/venda-apartamento-3-quartos-com-

piscina-morumbi-zona-sul-sao-paulo-sp-173m2-id-2494702545/ 

 

Amostra 5:  
R$1.290.000,00 : 173 m² = R$7.456 / m² 

Link: https://www.attria.com.br/imovel/apartamento-a-venda-3-quartos-rua-jose-

ramon-urtiza-sao-paulo-sp-no-bairro-vila-andrade-com-garagem-

173m2/127285ea-0ed9-495d-916e-bd23059144f6 

 

Amostra 6:  
R$1.215.000,00 : 173 m² = R$7.023 / m² 

Link: https://www.npiconsultoria.com.br/imovel-1768/singolare-morumbi 

 

Amostra 7:  
R$1.290.000,00 : 173 m² = R$7.456 / m² 

Link: https://www.ape11.com.br/venda/imovel/apartamento-de-3-dormitorios-na-

rua-jose-ramon-urtiza-codigo-53364/ 

 

Amostra 8:  
R$1.350.000,00 : 173 m² = R$7.803 / m² 

Link: https://imovelguide.com.br/apartamento-com-4-quartos-a-venda-173-m2-

em-panamby-sao-paulo/653495 
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A média aritmética das oito amostras acima e em oferta para venda resulta em 

R$7.786 / m². 

 

Sobre essa média se faz necessário aplicar o “fator de oferta” na ordem de 

10% para compensar eventuais negociações entre vendedores e compradores. 

 

Portanto: 

R$7.786 / m² 

X 0,90 (fator oferta) 

= R$7.007 / m² 

X 173,04 m² (área privativa do imóvel) 

= R$1.212.491,28 (valor para venda à vista) 

ou R$1.200.000,00 por arredondamento de mercado 
 
10 – AVALIAÇÃO 
 
Concluiu-se, após pesquisas de mercado, coleta de opiniões de operadores do 

mercado imobiliário, análise da documentação apresentada, análise e 

considerações objetivas e subjetiva do Perito Avaliador de Imóveis, que o 

imóvel urbano residencial (apartamento), objeto deste Parecer Técnico de 

Avaliação Mercadológica, pode ser AVALIADO, nas condições normais de 

mercado, para VENDA À VISTA, em: 

 

R$1.200.000,00 (um milhão e duzentos mil reais) 
 

Obs.: O valor de venda à vista acima deve ser considerado como sendo o 

mais provável, podendo haver uma variação lícita em torno de 5% para mais ou 

para menos, considerado como sendo para negociações direta entre vendedor 

e comprador, sem qualquer custo de intermediação ou comissão de 

corretagem. 
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11 – CURRÍCULO DO AVALIADOR 
 
- Corretor de Imóveis: Inscrito no CRECI-SP desde 2008 

 

- Perito Avaliador de Imóveis: Inscrito no “CNAI - Cadastro Nacional de 

Avaliadores de Imóveis” do COFECI - Conselho Federal de Corretores de 

Imóveis, com certificado de especialização em “Avaliações Imobiliárias” e 

Membro do “Grupo de Trabalho de Avaliação Mercadológica e Perícias” do 

CRECI-SP, elaborando avaliações para imóveis de interesse do TJSP – 

Tribunal Judicial do Estado de São Paulo e do Ministério Público de São Paulo. 

 

- Perito Judicial: Nomeado em diversas Varas Cíveis e Varas da Família e 

Sucessões da Comarca de São Paulo e diversas outras do interior do estado. 

 

- Assistente Técnico Judicial: Atuando em diversos processos judiciais 

auxiliando e acompanhando a atuação de Peritos Judiciais. 

 

- Professor: Ministrando diversos cursos profissionalizantes para formação e 

especialização de Corretores de Imóveis e Avaliadores Imobiliários em escolas 

credenciadas. 

 

- Palestrante: Atuando em diversas imobiliárias e em seções da OAB-SP para 

explanar sobre assuntos como: documentação imobiliária, avaliação imobiliária 

e perícia judicial. 
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12 – ENCERRAMENTO 
 

E para que produza os seus efeitos legais, TADEU FREDERICO DE 
ANDRADE, Corretor de Imóveis inscrito no CRECI-SP sob nº 81.866 e Perito 

Avaliador de Imóveis inscrito no COFECI / CNAI sob nº 7.090, assina e certifica 

este Parecer Técnico de Avaliação Mercadológica, contendo 24 (vinte e 

quatro) folhas, sendo que este documento foi elaborado de acordo com a 

legislação vigente. 

   

 

São Paulo, 16 de dezembro de 2022 

 

 
____________________________________________ 
TADEU FREDERICO DE ANDRADE  
Corretor de Imóveis - CRECI-SP nº 81.866 

Perito Avaliador de Imóveis - COFECI / CNAI nº 7.090 
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