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PARECER TECNICO
MATRICULA 70.620
SOLICITAN':'E: Marco; Br:essar; \;ide.ira (OAB 261931/SP)

DATA: 24 de abril de 2026



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 imobilidrio.

2 — Estudo do Imovel

Dados do Registro Cartorial: Matricula n2 70.620 — De acordo com sua Certiddo de Matricula, o

imdvel em questdo possui 110,45 m? de area privativa.

Descri¢do do Bem: Um apartamento n? 101 contendo 110,45 m? de area privativa no 102 andar
do “Edificio Jardins”, bloco 3 do Condominio “Pago Cidade de Sdo Paulo” com o direito ao uso a
02 (duas) vagas de garagem localizadas no estacionamento do mesmo condominio. Situado a
Rua Cayowaad, n2 2.046 - Perdizes, Sdo Paulo - SP.

3 — Caracteristicas ao redor

A regido de Perdizes destaca-se pela sua conectividade. O entorno da Rua Cayowaa oferece
acesso fluido a importantes eixos viarios, como a Avenida Sumaré e a Rua Heitor Penteado,
facilitando o deslocamento para centros empresariais como a Avenida Paulista e a Faria Lima.
Além disso, a proximidade com a rede de transporte publico, incluindo estacdes de metro e

linhas de 6nibus estruturantes, garante uma mobilidade eficiente, fator determinante para a

fluidez do cotidiano urbano.
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(Fachada do Condominio)

imove

4 - Fotos do
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5 — Documentos do bem

CNM A

» = i o 0 rJ:.' 1 J‘f

LIVER N8 B 112482.2.0070620-37 2j:$-_ i s
DA CAPITAL

matrlicula ficha T S
(?D.&EU l 0l Sio Paulo, 16 de janeiro da 1990

IMOVEL$= APARTAMENTO N2 101, no 10® andar de "EDIFICID JAR-
DINS", Bloce 3 de Condominio Pago Cidada de SEe Paule, na ==
rua an-Waﬁ, ne 2,046, no 19%3Subdistrite = Perdizes, s gual-
possui a &area privativa de 110,4550m2,, a area comum de ====
96,6420m2. ® a area tetal ds 207,0970m2., cerrespondsnde=lhe
ne tsrrenc a Pracae ideal de 0,363%, com o direito as use de
2 (duas) vagas na garagem, sujeitas as uso de manasbrista, ls
calizadas indistintementes em qualquer um des pavimspntos a ==

alas dastinades.

CONTRIBUINTEs= 012,072.0145=6.

PROPRIETARIAs~ BRASCAN IMOBILIARIA S/A., cem sede na cidade
de Rio de Janeiro-RJ] e filial nasta Capital, na avenida Pau=-
lista, n? 2,028, 9% andar, inscrita no CGC/MF. seb numere ==
29.964.749/0002=11.

REGISTRO ANTERIDR:= R.7 ® R.20 (Cendominic) M. 26.248, de=-
te Cartorie.

0 Dficislz=

R.l = em 156 de janeiro de 1,990

VENDR E_ COMERA

Pela escritura de 26 de dezembra de 1.989 (Lw. 1.927,fls,.
50) de 219 Cartério ds Netas dssta Capital, BRASCAN IMOBILIA
RIA S/A., acima qualificada, vendeu o imsvel sbjetc dassta ma
tricula, pelo prece de NCz$§ 78.059,77, a SILVIA MARIA BARALE
DE MORAES JOVINO, brasileira, ssparada censensualmsnte, are/
quiteta, RG. n2 3,187.591=SPF, inscrita no CPF/MF. sab nimere
640.690.608=04, residente ® demiciliada nesta Capital, na ==
avenida Paulista, n® 2.41563; venda essa feita sm cumprimsnto=

ESSA CERTIDAO REPROGRAFICA DE MATRICULA E EXPEDIDA DE ACORDO COM A LEI 14.282/22 QUE ALTEROU O ART. 19 DA LEI 6.015/73

¥ gontinua ns verse "

(Matricula)
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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 bem avaliado por meio da andlise do
comportamento do mercado imobiliario, considerando as oscilagdes, tendéncias e valores
praticados em transa¢des de imdveis 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 negociacdes recentes, observando-se varidveis como localizacdo, padrao

construtivo, estado de conservagao, metragem, tipologia e infraestrutura 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 avaliagdo busca refletir com fidedignidade o valor de mercado do

apartamento analisado, considerando o cendrio 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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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 apartamento o valor
de R$1.308.500,00,00 (Um milhdo, trezentos e oito mil e quinhentos reais).

24 de abril de 2026.

p / Z /5 /
D o/ s A ST

Gabriella Cecilia Hfdalgo D’ Urs6/'Guimaraes Silva
CRECISP: 238525
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Gustavo Vieira dos Santos

Corretor de Iméveis — 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 identifica-se como a unidade autébnoma de namero 101, integrante do 10° pavimento
do "Edificio Jardins" (Bloco 3), parte do complexo condominial denominado "Paco Cidade de
Sao Paulo". A propriedade compreende uma area privativa de 110,45 m? e possui, como
acessorio, o direito de uso de 02 (duas) vagas de garagem situadas no estacionamento
comum do condominio. Localiza-se na Rua Cayowaa, n® 2.046, no bairro de Perdizes, na

capital paulista. Entdo, se da a precificagdo de avaliagdo em R$1.350.000,00.

A avaliacéo corresponde ao valor estimativo e médio de mercado praticado na regido do

imoével.

Notas:

1. O valor consiste em aproximadamente R$12.720,00 o m2/.
2. Imovel sob n° 70.620 de matricula devidamente cadastrado junto ao 2° CRI/SP.

24 de abril de 2026.

Gustavo Vieira dos Santos
CRECI/SP: 288.144-F
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Avaliacao Imobiliaria: R$ 1.360.000,00
(um milhao trezentos sessenta 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 trata-se de um
apartamento localizado no 10° andar do Bloco 3 — Edificio Jardins — do Condominio Paco
Cidade de Sao Paulo, situado no logradouro Rua Cayowaa, n°® 2.046, Perdizes, Sdo Paulo - SP.
A referida unidade possui uma extensao de 110,45 m? de area privativa, estando vinculada a
ela a disponibilidade de 02 (duas) vagas de estacionamento localizadas nas dependéncias

internas do conjunto residencial.

Devidamente cadastrado sob n° 70.620 - junto ao 2° Cartério de Registro de Iméveis de Sao
Paulo - Esta avaliado para venda em R$1.360.000,00 (um milhdo trezentos sessenta mil

reais).

O Parametro encontrado para o valor estimado é de R$12.360,00/m2.

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

1 ~ 01 ...
;*b;\j am. A ‘)l/ ;h):
" Luana Karen da Silva
CRECI/SP: 257.038-F
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