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PARECER TECNICO
MATRICULA 15.404
SOLICITAN':'E: Marco; Bt:essar; \;ide.ira (OAB/SP 261.931)

DATA: 27 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 n? 15.404 — De acordo com sua Certiddo de Matricula, o

imdvel em questdo possui 170 m? de drea construida.

Descricdo do Bem: Um prédio residencial unifamiliar e seu respectivo terreno contendo 212 m?
de area total, constando por pesquisa junto a prefeitura local uma d&rea construida

correspondete a 170 m2. Sito a Rua Hollywood, n2 395 - Itaim Bibi, Sdo Paulo - SP.

3 — Caracteristicas ao derredor

O investimento ou a residéncia no entorno da referida localidade constitui ato volitivo
fundamentado na notdria solidez imobiliaria da regido. A convergéncia entre a infraestrutura
urbana consolidada, a centralidade econ6mica e a ascensdo pretérita e prospectiva dos indices
de valorizacdo imobiliaria no Itaim Bibi posiciona o ativo como opc¢do de elevada seguranca

juridica e financeira, garantindo a fruicdo de qualidade de vida e a eficacia na salvaguarda de

ativos patrimoniais.
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(Fachada do imével)
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5 — Documentos do bem

LIVRO MN.e 2 - REGISTRO

T T
111252.2.0015404-42 —-
15.0 CARTORIO DE REGISTI!O DE IMOVEIS

GERAL

matricula ficha 9,58
[_l5-ﬁﬂﬂ- _j [— l Séo Paule, O rairo de 19 77

IMOVEL: Um prédio e seu respectivo turranul situado &8 Rua -
Hollywood, antiga Rua Boston, n€ 48, no 309 Subdistrito-Ibi-
rapuera, que Fica a 40,00 metros, da esquina da rua Guarera-
pes, @ do lado direito de quem desta ruas vai para a rua In =
diana, correspondente ao lote n2 385, da quadra 138, do Brog
klin Paulista Novo, medindo 10,00 metros, de frente para a =~
rua Hollywoed, antiga rua Boston, por 21,25 metros, da fren-
te sos fundos; e 10,00 metros na linha dos fundos, confron -
tando, pele lado direito de guem do imdvel olha para 2 rua,-
com o lote n® 386, do lado esquerdo, com O lote ne 384, e -
nos fundos, com o lote n® 395. Contribuinte ne 085.330,0014/
G.

PROPRIETARIO: HIROKICHI TAKAHASHI, japones, do comércio, CI.
p/estrangeiros RG. n® 1,323,078, de S5ao Paulo, e, sua mulher
KIYOKO TAKAHASHI, brasileirs, do lar, CI RG. n2 11,000.560-
de 580 Paulo, casados no regime de comunhg&o de bens, CPF. -
sob ne 072.070.188, domiciliados nasta Capital, onde residem
& Rua Hollywood, n2 395 Brooklin.

TITULD AGUISITIVO: Transcrito sop p@ 107. 64&, ne 11@ Regis -
tro. A Escrevente hebiljtada, .
(Mgesias de foledo Lamargo).

Tt L —

/Av.l - 15.406 <580 Psulo, 03 de feversiro de 1977.

Da escritura de 13 de janeiro de 1977, de notas do 199 Tabe-
liso desta Capitel, Livro 2412, fl1a,212, consta que o predio
n? 48, da rua Boston, tem atualmente o n? 395, da rua Holly-

wood, como provem o5 avisos recibos n? BO05,942, dea 1985 e ni
1.107.1&1 de 1976, expedidos pela Pr.pfalt.ur! Municipal desta
Capital. A Escresvents habllltada, ;

> (Mdeaias du}(ladujmar 0 U\l i S T \_}
. i A s

continua no verso

(Matricula)

fls. 891

D é copia do original, assinado digitalmente por LARISSA GRASSMANN TALARICO MACHADO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 14/05/2026 as 08:33 , sob o nimero WJMJ26406799038

o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0070306-24.2019.8.26.0100 e cddigo kJH1AtWA.




fls. 892

Consulta Historico da Edificacao

Nro do Contribuinte: 085.330.0014-6

Local do Imével: [R_HOLLYWOOD,00395 . |

CEP: 04564-040 Cédigo do Logradouro: 08808-0

Imovel Irregular no CEDI.

Mensagem:
q g Testada Area do Area .

Data Embasamento Legal Ano Constr. Situagdo Nro. Processo Principal —— Edificada Fragéo Ideal
05/06/1977 1970 1-REGULAR R 10,00 212 160 1,0000
30/07/1994 1972 2-IRREGULAR s 10,00 212 170 1,0000

Pagina: 1
Retornar l I Imprimir I I Solicitar Documento

(Histoérico Edificagao)

Dados de Integracio
IPTU - imposto Predial Territorial Urbano

Setor

Cuadra
Lote

Situacao

Digito SQL B
Condominio oo

Mome do Logradouro R HOLLYWOOD
Mamero da Porta 385

Tipo de Uso Residéncia

Tipo do terreno Mormal

Area do terreno 212

Area construida 170

(Informacgodes IPTU)
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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.vivareal.com.br/imovel/casa-3-quartos-brooklin-zo RS 5 952 00
na-sul-sao-paulo-com-garagem-210m2-venda-RS1250000-id-28 ’ ’
77648890/
= - - RS7.500,00
na-sul-sao-paulo-com-garagem-100m2-venda-RS750000-id-287
7772553/
https://www.vivareal.com.br/imovel/casa-3-quartos-brooklin-zo
RS7.333,00

na-sul-sao-paulo-com-garagem-150m2-venda-RS1100000-id-28
27773306/

ANALISE IMOBILIARIA

Média do Valor de m? do mercado: RS 6.927,00

Valor do imdvel = RS 1.177.590,00
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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$1.177.590,00 (Um milh3o, cento e setenta e sete mil, quinhentos e noventa reais).

27 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 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
questdo consiste em uma edificagdo residencial unifamiliar edificada sobre um terreno com
area total de 212 m2. Conforme dados obtidos em consulta aos registros da municipalidade, a
referida construcao perfaz uma area de 170 m2. O ativo localiza-se na Rua Hollywood, n° 395,
no bairro Itaim Bibi, municipio de Sao Paulo - SP . Entado, se da a precificagao de avaliagao
em R$1.180.000,00.

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

imoével.

Notas:

1. O valor consiste em aproximadamente R$6.941,00 o m2.
2. Imodvel sob n° 15.404 de matricula devidamente cadastrado junto ao 15° CRI/S&o Paulo.

27 de abril de 2026.

Gustavo Vieira dos Santos
CRECI/SP: 288.144-F
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Avaliacao Imobiliaria: R$ 1.185.000,00
(Um Milhao Cento e Oitenta 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 unidade
residencial unifamiliar e respectivo lote, apresentando extenséo territorial de 212 m?. De acordo
com os levantamentos realizados perante a prefeitura local, a area construida averbada
corresponde a 170 m2. A propriedade situa-se no logradouro Rua Hollywood, n°® 395, Itaim Bibi,
Sao Paulo - SP

Devidamente cadastrado sob n° 15.404 - junto ao 15° Cartério de Registro de Imdveis de S&o
Paulo - Esta avaliado para venda em R$1.185.000,00 (Um Milhdo Cento e Oitenta Mil

Reais).

O Parametro encontrado para o valor estimado é de R$6.970,00/m2.

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

{1l ~ 1 a )

;“ ]‘[Ju anme \)l/ :lL)J
Luana Karen da Silva
CRECI/SP: 257.038-F
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