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AVALIACAO MERCADOLOGICA

1 — Consideragoes Iniciais

Este estudo foi realizado com base nas analises documentais do imovel, bem como
informagdes comerciais, tendo como objetivo principal identificar a precificagdo do
bem no mercado imobiliario.

2 — Estudo do Imoével

Dados do Registro Cartorial: Matricula n°® 49.348 — De acordo com sua
Certidao de Matricula, o imoével em questao possui 90m? de area privativa.

Descricdo do Bem: A unidade autbnoma designada como apartamento n°® 132,
contendo 90m? de area privativa no 13° andar do Edificio Dijon; bloco D do
Residencial Maison D’OR, situado na Rua Judith Passald Esteves, n° 255 - Vila
Sonia, Sdo Paulo — SP.

3 — Caracteristicas da Regiao

Este bairro oferece uma ampla gama de comércios e servigos, incluindo
supermercados, agéncias bancarias, instituicdes de ensino, padarias, farmacias,
restaurantes e bares, atendendo as necessidades basicas e de lazer dos moradores.
A localizagao do bairro € privilegiada, com proximidade a dois importantes centros de
compras: o Raposo Shopping e o Shopping Butanta, proporcionando opgdes
adicionais de compras e entretenimento. O bairro possui facil acesso a importantes
vias, como a Avenida Francisco Morato e a Rodovia Raposo Tavares, facilitando a
locomogao para outras regides da cidade e arredores. A oferta de transporte publico é
diversificada, com diversas linhas de 6nibus, incluindo opgdes intermunicipais, que

conectam o bairro a diferentes destinos.
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4 — Documentos do Bem
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5 — Precificagao

Para a presente avaliacao, foi adotado o Método Comparativo Direto de Dados de
Mercado, técnica consagrada pela engenharia de avaliagdes e amplamente prevista
nas normas da ABNT (NBR 14.653), sendo um dos métodos mais utilizados em
avaliagdes imobiliarias por refletir de forma fidedigna o comportamento do mercado
em determinado momento.

Esse método tem como premissa a comparagao do bem avaliado com outros
iméveis de caracteristicas semelhantes, situados em uma mesma faixa de mercado,
observando-se aspectos como localizagéo, area, aptidao do solo, acessibilidade,
infraestrutura existente e condi¢des de conservagdo. No caso de imoveis rurais,
também se avaliam fatores especificos como topografia, disponibilidade hidrica,
produtividade agricola, existéncia de reservas legais e areas de preservagao
permanente, bem como o uso efetivo da propriedade.

A aplicagao dessa metodologia permite identificar o valor de mercado por meio da
analise de transacdes recentes e ofertas efetivas de propriedades comparaveis,
ajustando-se as diferengas entre o imovel avaliado e aqueles utilizados como
parametro. Assim, delimitando-se um universo de propriedades semelhantes e
coletando informagdées mercadolégicas, € possivel estabelecer um valor médio
ponderado, capaz de refletir a realidade de mercado de forma técnica e
fundamentada.
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6 — Valor de Mercado

https://www.imovelweb.com.br/propriedades/apartamento- RS 51 00, 00
vila-sonia-sao-paulo-sp-2941552904.html

RS 5.200,00

https://www.imovelweb.com.br/propriedades/apartamento-a-
venda-de-96m-na-vila-sonia-3007629340.html

7 — Precificagdo do Imovel

Média do Valor de m? do mercado: RS 5.200,00
Média do mercado: RS 470.000,00
PRECIFICACAO DO IMOVEL: R$ 468.000,00

R$ 468.000,00

(Quatrocentos e sessenta e oito mil reais)

Sao Paulo, 26 de setembro de 2025

i -

- _._..Jﬂ-{

Gahne a EﬁcﬂT’ a HTEaigu o UrsbGunmaraes Silva
CRECISP: 238525

-

LA )
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Avaliacao Imobiliaria: R$ 495.000,00
(Quatrocentos e noventa e cinco mil reais)

Eu, Luana Karen da Silva, corretora de imoveis devidamente inscrita no CRECI/SP sob
o n° 257.038-F, venho por meio deste informar a quem possa interessar que se trata
do apartamento de numero 132, uma unidade autonoma que totaliza noventa
metros quadrados (90 m2) de area privativa. O imovel esta posicionado no décimo
terceiro andar do Edificio Dijon, que constitui o0 bloco D do complexo denominado
Residencial Maison D’OR. O endereg¢o completo é Rua Judith Passald Esteves, n°
255, no bairro Vila Sonia, pertencente a capital Sdao Paulo, em Sao Paulo.
Devidamente cadastrado na matricula n® 49.348 junto ao 18° CRI de Sao Paulo — Esta

avaliado em R$ 495.000,00 (Quatrocentos e noventa e cinco mil reais).

> O Parametro encontrado para o valor estimado é de R$ 5.500,00/m2

» Esta é uma avaliagao estimativa e média do praticado na regiao onde o imovel esta

localizado e em relacéo a outros anuncios e ofertas em portais imobiliarios.

Amostras:

https://www.imovelweb.com.br/propriedades/apartamento-a-venda-de-96m-na-vila-sonia-3007629340.html!

https://www.vivareal.com.br/imovel/apartamento-3-quartos-morumbi-zona-sul-sao-paulo-com-garagem-90m?2-
venda-RS530000-id-2738542240/?source=ranking%2Crp

¥ . o
A “J,MAJ," A -

Luana Karen da Silva
CRECI/SP; 257.038-F
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Gustavo Vieira dos Santos
Corretor de Imoveis — CRECI/SP
Fone: (11) 93072-1106

Avaliagao de Prego de imével

Pelo presente declaro para os devidos fins, e a pedido da parte interessada, que A
unidade autdnoma de numero 132, correspondente a um apartamento, esta situada no
décimo terceiro andar do Edificio Dijon. O imével possui uma area privativa de noventa
metros quadrados (90 m2) e integra o bloco D do Residencial Maison D’OR. O
empreendimento localiza-se na Rua Judith Passald Esteves, numero 255, no bairro Vila
Sonia, no municipio de Sdo Paulo, estado de Sdo Paulo. Esta avaliada em R$ 470.000,00
(quatrocentos e setenta mil reais).

A avaliagao corresponde ao valor estimativo e médio de mercado praticado na regido do
imoével, e em relacao a outros anuncios e ofertas nos portais imobiliarios

Notas:

1. O valor consiste aproximadamente em R$ 5.300,00 o m2/.

2. Imovel devidamente cadastrado sob n° 49.346 de matricula junto ao 18° CRI de Sao
Paulo

https://www.imovelweb.com.br/propriedades/apartamento-a-venda-de-96m-na-vila-sonia-
3007629340.html

26 de setembro de 2025

Gustavo Vieira dos Santos
CRECI/SP: 288.144-F
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