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20 de fevereiro de 2026

MATRICULA 84.629

PARECER TECNICO

DATA



1 - Consideragdes Iniciais

Este estudo foi realizado com base nas andlises documentais e fisicas do imoével, bem como
informac¢bes comerciais, tendo como objetivo principal identificar a precificacgdo do bem no

mercado imobiliario.

2 — Estudo do Imovel

Dados do Registro Cartorial: Matricula n2 84.629 — De acordo com sua Certiddo de Matricula, o

imdvel em questdo possui 126 m? de area (til.

Descricdo do Bem: Um prédio comercial contendo 126 m? de area Util e 163 m? de area total.

Sito a Rua Catdo, n2 77 - Agua Branca, S30 Paulo - SP.
3 — Caracteristicas ao derredor

O bairro de Agua Branca, situado na zona oeste de S3o Paulo, consolida-se atualmente como
um dos eixos de desenvolvimento urbano mais estratégicos da capital paulista. Historicamente
marcado por sua vocacdo industrial e ferroviaria, o "derredor" da regido passou por uma
metamorfose urbanistica que hoje oferece uma simbiose rara entre infraestrutura de ponta,

lazer cultural e mobilidade eficiente, significando um bom ativo imobiliario para investimento.
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(Google Maps)

(Fachada do Condominio)

imove

4 - Fotos do
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5 — Documentos do bem

10: CARTORIO DE REGISTRO DE IMOVEIS

e
de Sao Paulo

IHVRO N2 R E

L 84629 J L 1 _Jl Sao Paulo, -7 NOV %

Imovel: UM PREDIO a Rua CATAO n? 77, no 149 subdistrito, Lapa, ¢ o
no medindo 6 m de frente, igual largura nos fundos, por 30 m da t
acs fundos de ambos os lados, confrontando de ambos os lados & nos fun
dos com Angelina Zaparolli Magueta.

ProErietériDs: ATALIBA THEODORO DE FREITAS, advogado e s/m. DALVA GROFF
DE FREITAS, do lar, domiciliados nesta Capital, a Rua Felipe de Oliveira

n? 21, 49 andar, sala 1l4. .
Registro anterior: Transcricao 88.028 de 16 de ibril de 1970 deste Carto

rio. (matricula aberta de oficio).

A Oficial substituta:
Heloisa Maria 3T et r]

Av.1 em -7 NOV. 95
Conforme inscrigaoc 20.353 dest

imovel foi dado em hipoteca

ra garantia da divida de @g%g

sais a primeira das quai%gg@ de@
contrato foli enquadrad q&;}

A Oficial substitutadcy) %

em 16 de abril de 1870,0

DO 0 DE SAO BAULO; pa
iSnedd20 prestacoes - men|
70 ¢ sendo que pel =l o
Mbitagaca.

!

@
@ 3
ol (O
i Qeqe junho de 2005, consta
e 38 \P@o SIA, em virtude de sua franst
%@minugao para Nossa Caixa - No .
; Nossa Caixa S/A, conforme atas das AGE de 28
1€ 1989 e 2T de dezembro de 2000, registradas na JUCESF sob

A escrevente autorizada:

M%qum

ernardete Pereira dos Sanfos

* a* *

Av.3 em 17 de junho de 2005
CANCELAMENTO DA HIPOTECA
Fica cancelada a hipoteca mencionada na Av.1, em virtude da aulolzacao

dada pelo credor, nos termos do instrumento particular mencionado na Av.2
A escrevente autorizada:

N, Derondais 0 fau oy

(Matricula)

84629

to é copia do original, assinado digitaimente por NATANE BRITO DA SILVA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 23/02/2026 as 16:40 , sob o nimero WJMJ26402523330

o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0085924-09.2019.8.26.0100 e cédigo JReQjdId.
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PREFEITURA DE Certidao de Dados Cadastrais do Imovel - IPTU 2021
SAO PAULO

FAZENDA
Cadastro do Imovel: 023.007.0010-7

Local do Imovel:

R CATAD, 77

LAPA CEP 05049-000

Imdvel localizado na 1° Subdivisdo da Zona Urbana

Enderego para entrega da notificagio:
R CATAO, 77
LAPA CEP 05049-000

Contribuinte(s):
CPF 028.328.878-72 ATALIBA THEODORO DE FREITAS

Dados cadastrais do terreno:

Area incorporada (m?) 163 Testada (m) 6,55
Area ndo incorporada (m?): 0 Fragao ideal 1,0000
Area total (m?) 163

Dados cadastrais da construgao:

Area construida (m?). 126 Padrao da construgao: 1-C
Area ocupada pela construgao (m?) 126 Uso: comercial
Ano da constru¢ao cormgido 1068

Valores de m’ (R$):
- de terreno 243700
da construgdo 1.816.00

Valores para fins de cilculo do IPTU (R§):

- da area incorporada 397 231,00
da area ndo incorporada 0,00
da construgdo 75510,00

Base de calculo do IPTU. 47274100

(certidao de dados cadastrais)

o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0085924-09.2019.8.26.0100 e cédigo JReQjdId.
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6 — Precificagao

Para a presente avalia¢do, foi adotado o Método Comparativo Direto de Dados de Mercado,
técnica amplamente reconhecida e utilizada em avaliagdes imobilidrias. O objetivo deste
método é identificar o valor de mercado do imdvel avaliando, por meio da analise do
comportamento do mercado imobiliario, considerando as oscilagdes, tendéncias e valores
praticados em transa¢des de casas e terrenos com caracteristicas semelhantes ao objeto da

presente andlise, situados em uma mesma faixa de mercado.

A metodologia consiste na identificacdo e selecao de propriedades compardveis, cujos dados
sdo coletados a partir de pesquisas em imobilidrias, portais especializados e outras fontes
confidveis do mercado imobilidrio. A partir dessas informagdes, sdo analisados os precos
praticados em negocia¢des recentes, observando-se varidveis como localizagdo, topografia,
padrao construtivo, estado de conservagao, metragem, testada, infraestrutura e caracteristicas
do entorno.

Com base nesses elementos, sao elaborados parametros médios que permitem a determinacgao
do valor unitario de mercado, devidamente ajustado conforme as particularidades do imédvel
avaliando. Tais ajustes tém por finalidade refletir, de forma técnica e precisa, as condi¢des
especificas do bem frente as propriedades comparativas, assegurando que o resultado final

represente o valor mais provavel de negociacao em condi¢cdes normais de mercado.

Dessa forma, a presente avaliacdo busca refletir com fidedignidade o valor de mercado da
casa/terreno analisado, considerando o cenario imobilidrio atual e os principios técnicos

definidos pelas normas da ABNT NBR 14.653, que regem as avalia¢des de bens.
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6.1 - Dados de Mercado

Amostra de Mercado Link Valor de m2

https://www.imovelweb.com.br/propriedades/imoveis-em-lapa-
2n_src=Li = ' ing- RS 5.750,00

ersonalized-NA&n_pg=2&n_pos=17

https://www.imovelweb.com.br/propriedades/galpao-comercial

-c-venda:na-lapo-2-salos-sem-vage: 2n_sreell RS6.296,00
tado&n_exp=personalized_sorting-personalized-NA&n_pg=2&n

pos=1
https://www.imovelweb.com. br/propriedades/oportunidade!ll- RS 3.100,00

3009846544.html?n_src=Listado&n_exp=personalized_sorting-p

ersonalized-NA&n pg=2&n pos=12
nortelar.

ANALISE IMOBILIARIA

Média do Valor de m? do mercado: RS 5.047,00
Valor do imdvel = RS 822.774,00

to é copia do original, assinado digitaimente por NATANE BRITO DA SILVA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 23/02/2026 as 16:40 , sob o nimero WJMJ26402523330

o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0085924-09.2019.8.26.0100 e cédigo JReQjdId.
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7 - Valor Final

Diante do exposto, considerando a andlise técnica desta corretora para fins comerciais,
esclareco que, a partir da andlise comparativa realizada, foi atribuido ao imével o valor de

R$822.774,00 (oitocentos e vinte e dois mil setecentos e setenta e quatro reais)

20 de fevereiro de 2026.

p / Z /5 /
O e (R O e

Gabriella Cecilia Hidalgo D’ Urs6/Guimaraes Silva
CRECISP: 238525

o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0085924-09.2019.8.26.0100 e cédigo JReQjdId.
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Gustavo Vieira dos Santos
Corretor de Imoéveis — CRECI/SP
Fone: (11) 93072-1106

Avaliacao de Prego de imével

Pelo presente declaro para os devidos fins, e a pedido da parte interessada, que o imével em
questao configura-se como uma unidade comercial localizada na Rua Catao, n° 77, no bairro
da Agua Branca, em Sao Paulo - SP. A edificacdo compreende uma area util de 126 m2,
inserida em uma area total de 163 m2. A descri¢cao técnica do ativo restringe-se as dimensoes
mencionadas e a sua localizacdo geografica no referido logradouro. Entdo, se da a
precificagdo de avaliagao em R$825.000,00.

A avaliacdo corresponde ao valor estimativo e médio de mercado praticado na regido do
imoével.

Notas:

1. O valor consiste em aproximadamente R$5.060,00 o m2/.
2. Imodvel sob n° 84.629 de matricula devidamente cadastrado junto ao 10° CRI/S&o Paulo.

20 de fevereiro de 2026.

K P

i
Gustavo Vieira dos Santos
CRECI/SP: 288.144-F
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Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por NATANE BRITO DA SILVA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 23/02/2026 as 16:40 , sob o nimero WJMJ26402523330

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0085924-09.2019.8.26.0100 e c6digo JReQjdld.



Avaliacao Imobiliaria: R$ 830.000,00
(Oitocentos e Trinta Mil Reais)

Eu, Luana Karen da Silva, corretora de imdéveis devidamente inscrita no CRECI/SP sob o n°
257.038-F, venho por meio deste informar a quem possa interessar que o imoével situado a Rua
Catdo, n° 77, Agua Branca, Sdo Paulo - SP, registra-se tratar de um prédio comercial com
especificacbes métricas definidas. A propriedade detém uma area total de 163 m?, dos quais
126 m? correspondem a area util disponivel. Os dados apresentados limitam-se a tipologia,

metragem e endereco da unidade.

Devidamente cadastrado sob n°® 84.629 - junto ao 10° Cartério de Registro de Imoveis de Séo

Paulo - Esta avaliado para venda em R$830.000,00 (Oitocentos e Trinta Mil Reais).

O Parametro encontrado para o valor estimado é de R$5.090,00/m2.

Ressalta-se que esta avaliagdo possui carater estimativo, baseada em uma média de valores
praticados na regidao onde o imével se encontra, considerando-se também anuncios e ofertas
disponiveis em portais imobiliarios especializados.

Unara, L o

Luana Karen da Sllva
CRECI/SP: 257.038-F
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