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Relatorio
de . _
avaliacao

de ,
imovel

8 de Maio de 2025

Felipe Frietzen Collodoro
Qo (11)97997-4551

3 felipe@pontohouse.com.br
CRECI: 124853 - PF

Solicitante

Orlando de Felippe

Finalidade

Determinar o valor de mercado do imével para fins de compra e venda, auxiliando as partes envolvidas na
negociacdo a estabelecer um preco justo e condizente com as condi¢ées do mercado imobiliario local.

A avaliagdo segue os critérios estabelecidos na NBR 14.653 da ABNT, bem como as diretrizes do Conselho
Federal de Corretores de Iméveis (COFECI), garantindo a utilizagdo de metodologia adequada e imparcial.

Caracteristicas do imoével

Endereco Rua Luis Sérgio Guerreiro, 223 - Sdo Paulo - Sdo Paulo - Casa
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Tipo de imovel Casa Padrao
Area 185m?
Quartos 3
Suites 1
Banheiros 2
Garagens 4
Fachada
Precificacao final
R$ 1.015.465,00
Valor do m*> R$ 5.489,00
4 Maior liquidez
Valor minimo
R$ 942.319,15
v Menor liquidez
Valor maximo
R$ 1.151.723,40
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Descricao da regiao

R: César Antonio Bosso

o

Dados cartograficos ©2025 Google Informar erro no r’napa

O principal ponto é que o mesmo esta bem Localizado, préximo a um dos principais vias e préximo ao metro

Sdo Judas e Saude.

Préximo a comércio local como padaria, agougue, hortifrati, mercadinho e rede OXXO.

Metodologia

Para a realizacdo do presente trabalho utilizou-se o Método Comparativo Direto de Dados de Mercado,
calculado através da comparacdo com imdveis de caracteristicas semelhantes que estdo ou estiveram
anunciados na regido. Neste método, a determinag¢do do valor do imével avaliando resulta da comparacao
deste com outros de natureza e caracteristicas intrinsecas e extrinsecas semelhantes, a partir de dados
pesquisados no mercado. Os elementos amostrais possuem seu valor de anuncio depreciado devido as
margens de negociacdo e transacao existentes no mercado.

Amostragem (20)

A avaliagéo foi realizada com uma amostra de 240 antncios imobilidrios, abaixo foi listada parte da amostragem para

conferéncia.

Endereco

Valor (R$)
Valor/m? (R$)
Area (m?)
Quartos
Garagem

Data

Rua Artur Dias, 338
Cursino

R$ 675.000,00
R$ 4.500,00
150m?

2

2

07/05/2025
Link
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Endereco

Valor (R$)
Valor/m? (R$)
Area (m?)
Quartos
Garagem

Data

Endereco

Valor (R$)
Valor/m? (R$)
Area (m?)
Quartos
Garagem

Data

Endereco

Valor (R$)
Valor/m? (R$)
Area (m?)
Quartos
Garagem

Data

Endereco

Valor (R$)
Valor/m? (R$)
Area (m?)
Quartos
Garagem

Data

Endereco

Valor (R$)
Valor/m? (R$)
Area (m?)
Quartos
Garagem

Data

Rua Vitor Costa, 385
Cursino

R$ 845.000,00
R$ 5.671,14
149m?

2

2

07/05/2025
Link

Rua Frei Rolim, 111
Cursino

R$ 1.250.000,00
R$ 5.681,82
220m?

3

4

07/05/2025
Link

Rua Joao Rugna, 63
Cursino

R$ 1.570.000,00
R$ 6.796,54
231m?

5

2

07/05/2025
Link

Rua Carlos Tiago Pereira, 751
Cursino

R$ 1.280.000,00
R$ 6.213,59
206m?

3

2

07/05/2025
Link

Rua Frei Rolim, 455
Cursino

R$ 1.180.000,00
R$ 7.866,67
150m?

3

3

07/05/2025
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Endereco

Valor (R$)
Valor/m? (R$)
Area (m?)
Quartos
Garagem

Data

Endereco

Valor (R$)
Valor/m? (R$)
Area (m?)
Quartos
Garagem

Data

Endereco

Valor (R$)
Valor/m? (R$)
Area (m?)
Quartos
Garagem

Data

Endereco

Valor (R$)
Valor/m? (R$)
Area (m?)
Quartos
Garagem

Data

Endereco

Valor (R$)
Valor/m? (R$)
Area (m?)
Quartos

Garagem

Link

Rua Frei Rolim, 131
Cursino

R$ 1.600.000,00
R$ 8.602,15
186m?

4

5

07/05/2025
Link

Rua Frei Rolim, 111
Cursino

R$ 1.250.000,00
R$ 5.681,82
220m?

3

4

07/05/2025
Link

Rua Frei Rolim, 455
Cursino

R$ 1.180.000,00
R$ 7.866,67
150m?

3

3

07/05/2025
Link

Rua Joao Rugna, 63
Cursino

R$ 1.570.000,00
R$ 6.796,54
231m?

5

2

07/05/2025
Link

Rua Carlos Tiago Pereira, 751
Cursino

R$ 1.280.000,00
R$ 6.213,59
206m?

3

2
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Data

Endereco

Valor (R$)
Valor/m? (R$)
Area (m?)
Quartos
Garagem

Data

Endereco

Valor (R$)
Valor/m? (R$)
Area (m?)
Quartos
Garagem

Data

Endereco

Valor (R$)
Valor/m? (R$)
Area (m?)
Quartos
Garagem

Data

Endereco

Valor (R$)
Valor/m? (R$)
Area (m?)
Quartos
Garagem

Data

Endereco

Valor (R$)
Valor/m? (R$)

Area (m?)

07/05/2025
Link

Rua Carlos Tiago Pereira, 687
Cursino

R$ 790.000,00
R$ 3.798,08
208m?

3

2

07/05/2025
Link

Rua Otto De Barros, 358
Cursino

R$ 730.000,00
R$ 3.173,91
230m?

4

2

07/05/2025
Link

Rua Carlos Tiago Pereira, 687
Cursino

R$ 799.000,00
R$ 5.256,58
152m?

4

3

06/05/2025
Link

Rua Frei Rolim, 511
Cursino

R$ 890.000,00
R$ 6.846,15
130m?

2

2

06/05/2025
Link

Rua Tenente Manuel Tinoco Miraldo, 41
Cursino

R$ 1.050.000,00
R$ 4.772,73
220m?

fls. 438

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por CAIO CESAR MARCOLINO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 15/05/2025 as 17:17 , sob o nimero WJAB25701692957

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0007405-15.2022.8.26.0003 e c6digo mmA8qpwz.



Quartos
Garagem

Data

Endereco

Valor (R$)
Valor/m? (R$)
Area (m?)
Quartos
Garagem

Data

Endereco

Valor (R$)
Valor/m? (R$)
Area (m?)
Quartos
Garagem

Data

Endereco

Valor (R$)
Valor/m? (R$)
Area (m?)
Quartos
Garagem

Data

Endereco

Valor (R$)
Valor/m? (R$)
Area (m?)
Quartos
Garagem

Data

Imagens do imével

3

2
06/05/2025
Link

Rua Artur Dias, 288
Cursino

R$ 1.100.000,00
R$ 6.832,30
161m?

2

2

06/05/2025
Link

Rua Artur Dias, 133
Cursino

R$ 1.380.000,00
R$ 8.117,65
170m?

5

4

06/05/2025
Link

Rua Bento De Faria, 336
Cursino

R$ 1.600.000,00
R$ 8.602,15
186m?

3

5

06/05/2025
Link

Rua Francisco Tapajos, 305
Cursino

R$ 690.000,00
R$ 4.928,57
140m?

3

1

06/05/2025
Link
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LAUDO DE AVALIACAO DE IMOVEL - RUA LUIS SERGIO
GUERREIRO, 223 - SAUDE

Este laudo serve para avaliar o imével acima descrito a pedido do Sr. Orlando
de Felippe.

PRIMEI ONS S:

Minha analise preliminar é que se trata de uma casa térrea com garagem para 4
carros, a casa tem a metragem de 185 metros quadrados e o ano de construgao é
de 1978.

Possui 01 sala, 03 dormitérios, 02 banheiros, 01 edicula com banheiro, possui
quintal na frente e quintal nos fundos com érvore frutifera.

Nio pude adentrar no imével para efetuar uma avalicdo mais aprofundada, pois o
mesmo encontra-se ocupado e nio obtive autorizagdo para efetuar tal servigo.

DA LOCALIZACAO:

O imével encontra-se situado na RUA LUIS SERGIO GUERREIRO, 223 - SAUDE uma
localizagdo privilegiada préximo a Avenida Ricardo Jafet, Avenida do Cursino,
préximo ao Shopping Plaza Sul, além da localizacdo destes pontos principais,
possui muitos comércios na redondeza, sem contar que a rua fica proxima
corredores de O6nibus e esta a 2 Km de distancia de 2 estagdes de metrd a Estacdo
Sio Judas e a Esta¢do Saude.

. ﬁwﬁzbemw,g{_ta

Sao Paulo - SP, 04152-110
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CONSIDERACOES GERAIS:

O principal ponto é que o0 mesmo esta bem localizado, préximo a um dos principais
vias e préximo ao metro Sdo Judas e Saude.

O imével encontra-se em bom estado de conservacdo. Pintura necessitando de
pequenos reparos, piso externo em bom estado.

IPTU

PREFEITURA DE
SAO PAULO

FAZEM DA

Local do tmével:

SAUDE CEF04152-110

SALUDE CEPG4152-130
Contribuinte(s):

Dados cadastrais do terreno:

Certidao de Dados Cadastrais do Imovel - IPTU 2025

Cadastro do Imoévet:

RLUWS SERGIO GUERREIRG, 223

irmével localizado na 2 Subdivisio da Zona Urbana

Enderego para entrega da notificagio:
R LUIS SERGIO GUERREIRD, 223

HIFORMAQEO PROTEGIDA POR SIGILO FISCAL

048.436.00024

Arga incorporada (m*); 280 Testada (m) 10,00
Area niao incarparada [(m?): o Fragaoc ideal 1.0000
Area total (m?); 280

Dados cadastrais da construgio:

Area construida (m*): 186 Padrio da construgio 1-C
Area acupada pela construglo (m3) 18€ Uso: residéncia

Anoc da construgdo comigido: 1878

Valores de m* (R$}):

- de terreno: 2.708.00

- da construgap: 2.040.00

Valores para fins de calculo do IFTU (RS$):

- da areas incorporada 787.680,00

-da 3rea nio incorporada; D,00

- da construgdo: 1686.056.00

Base de calcuto do IPTU: 923 734.00

WJAB25701692957
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VALOR DE AVALIACAO

Fiz uma andlise de mercado, consultando imoveis similares na regiao que estao
sendo divulgados na internet nos principais portais imobiliarios. Abaixo, listarei 5
exemplares que fizeram com que a precificagio fosse realizada no meu
entendimento de forma bastante assertiva, a saber:

ua Luis Sérgio Guerreiro, 98 - Satude, Sio Paulo - SP

https://www.vivareal.com.br/imovel/casa-3-quartos-saude-zona-sul-sao-paulo-
com-garagem-141m2-venda-RS840000-id-2741527909/

Rua Otto de Barros, 292 - Vila Santo Estefano, Sdo Paulo - SP, 04152-050

https://www.vivareal.com.br/imovel/casa-3-quartos-cursino-zona-sul-sao-paulo-
com-garagem-176mz2-venda-RS750000-id-2800765924/

R. Carlos Tiago Pereira, 687 - Cursino, Sio Paulo - SP, 04150-080

https://www.vivareal.com.br/imovel/casa-4-quartos-jardim-da-saude-zona-sul-
sao-paulo-com-garagem-152m2-venda-RS799000-id-2783458844 /

Procurei buscar casas na mesma regido, sendo que 1 é na mesma rua, as
caracteristicas muito similares para que assim a avaliacdo seja a mais fidedigna
possivel. Levando essa metodologia, o valor do metro quadrado apurado foi de
R$5.538,00 (cinco mil quinhentos e trinta e oito reais).

Dessa forma, minha avaliagdo do imo6vel é que 0 mesmo tem valor de mercado de
R$1.024.530,00 (um milhdo vinte e quatro mil quinhentos e trinta reais).

Esta avaliagdo tem carater informativo e pode sofrer variacoes de mercado
e/ou método de avaliacao.

E o que cumpro avaliar e declarar.

Sdo Paulo, 07 de Maio de 2025
Atenciosamente,

F
WWMA :

RISC %TZEN COLLODORO
ECVne 124/967-F
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E— GERALDO ALVES IMOVEIS

COMPRA E VENDA DE IMOVEIS
CRECI 017.070-4

TERMO DE AVALIACAO DE IMOVEL

Sao Paulo, 7 de maio de 2025.

Prezado Senhor
ORLANDO DE FELIPPE

Pelo presente instrumento, eu GERALDO ALVES FERREIRA, corretor de
Iméveis, devidamente inscrito no CRECI SP sob o n° 017.070-4, venho por meio desta
formalizacao atender em resposta a vossa solicitacdo de "vistoria externa e avaliacao”
de imdvel, considerando as diretrizes do CRECI, que compete ao corretor de imédveis a

formular pareceres técnicos de avaliagao imobiliaria.

Trata-se de um imével situado na RUA LUIS SERGIO GUERREIRO, N¢ 223,
bairro Jardim da Saude, 21° Subdistrito desta Capital, CEP 04152-110, cadastrado
perante a Prefeitura Municipal de S&o Paulo sob o Contribuinte n° 048.436.0002-4,
cadastrado perante o 14° Cartério de Registro de Imdveis desta Capital sob a Matricula
n® 24.536, cujo terreno mede 10 metros de frente para a referida rua, por 28 metros da
frente aos fundos, de ambos os lados, tendo nos fundos a mesma largura da frente,
encerrando a area de 280m2. Trata-se de uma casa térrea, com 3 dormitorios, sendo
uma suite, banheiro social, sala, jardim de inverno, copa, cozinha, lavanderia, edicula
com quarto e wc para empregada, quintal nos fundos, e garagem para 4 veiculos (2
cobertos e 2 descobertos).

SEDE PROPRIA

fls. 446

Rua Tiquatira, 399 — Bosque da Satde — CEP 04137-110 — Sdo Paulo — SP — Tels.: (11) 5583-0021 — 5581-3323
www.geraldoalvesimoveis.com

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por CAIO CESAR MARCOLINO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 15/05/2025 as 17:17 , sob o nimero WJAB25701692957

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0007405-15.2022.8.26.0003 e codigo tCnosilL2.



r

GERALDO ALVES IMOVEIS

“z11souD1 obIpod 8 £000°92°8°2202 ST-S0¥72000 0Ssa20.id 0 swlojul ‘op-oluswnaoderdusalauodiuge/bd/enbipeised/ g snl-dsh fesay/:sdny aus o assage ‘[eulblio o0 JUBJU0D Bled
/S6269T0/G29V M 018WNU 0 qos * £T:/T Se G20Z/S0/ST Wa opejodoloid ‘oned oeS ap Opels3 op eaNsN( dp feunglL 8 ONITODHYIN ¥YS3D OIvD Jod sjuaiifenbip opeuisse ‘feulblio op eidod 9 o)uswniop ais3

fls. 447
R | A
','.\\h

A1)

"
Bl ALLE gy

.
-
-
-
-
-
-

i

| ’h

!
F]

N

COMPRA E VENDA DE IMOVEIS
CRECI 017.070-4

www.geraldoalvesimoveis.com

Z

SEDE PROPRIA

Rua Tiquatira, 399 — Bosque da Saude — CEP 04137-110 — Sdo Paulo — SP — Tels.: (11) 5583-0021 — 5581-3323



GERALDO ALVES IMOVEIS

COMPRA E VENDA DE IMOVEIS
CRECI 017.070-4

Segue abaixo, a cépia da certidao da matricula do imével, do 14° Cartério de
Registro de Iméveis, onde consta a metragem e confrontagdes do imével, e a copia da
2° via da Capa do IPTU do ano de 2025 emitida pela PMSP.

TSR

1 O Registro

1140 RI 00917040 de Imoveis

CNM

LIVRO N. 2 -
REgIESRTARLO 140 ]4%9 111211.2.0024536-69

matricola ficha Py : ;
24.536 e
L ] L ] Sio PII.I'O 20 de nutubto *#18

.IHGVEU- fus Lui Sergio Guerreirg,n? 223,00(:19( rua onj
) y Ou rue Puticular B, na Saude, 219 Subdiatuw -

ue veav | auiv

a de rua Luiz Serglo Guerreiro, com a rua
10,00ms., de frente, por 28,00ms., de frente
ambos os lados, tendo nos fundns a mesma
encerrendo & a:u de 280,00ms2, medida

= d

cente de Mercic
| CONTRIBUINTE:~
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fls. 449

IPTU - Notificagdao de Langamento (2° via)

. . DATA DO FATO
PREFEITURA DE CADASTRO DO IMOVEL EXERCICIO NL it
SAO PAULO 048.436.0002-4 2025 01 01/01/2025
FAZENDA
Situagao: Ativa

Local do Imovel:

R LUIS SERGIO GUERREIRO, 223

SAUDE CEP 04152-110

Imavel localizado na 2° Subdivisdo da Zona Urbana

Endereco para entrega da notificagao:
R LUIS SERGIO GUERREIRO, 223
SAUDE CEP 04152-110

Contribuinte(s):
INFORMACAO PROTEGIDA POR SIGILO FISCAL

Mensagens:
ISENTO DE IMPOSTOS
DECLARACAQ ACEITA - LEI 11614/94 E IN. SF/SUREM 14/09

Dados cadastrais do terreno: Dados cadastrais da construgao:

Area incorporada (m?): 280 Area construida (m?): 185
Area n#o incorporada (m?): 0 Area ocupada pela construg&o (nv): 185
Area total (m?): 280 Ano da construgéo corrigido: 1978
Testada (m): 10,00 Padrzo da construcao: 1C
Uso: residéncia
Demonstrativo de calculo:
BASES DE CALCULO(RS):
AREAS (M2) VALOR M2 FATORES BASE DE CALCULO FATOR
[CoNSTRUIDA X CONSTRUGAD casaEsc _ [consmrucio X LIPECIAL -
185 | | 2.040.00 | 0.4400 166.056,00 | 1000000 | ~
TIRRENC INCCRP TERRENO [PROf UND T TERR CONDOVEN MAL. CCAL o TERR INCORPORADO ESPTCAL -
| 280 |" 2.706.00 |"| 1,0000 |"| 1,0000 |"| 1,0000 |"| 1.0000 I‘ 757.680.00 I"l 1.000000 | =®
TERRENG NAD mNCORP TERREND PROFUND TIFO TERR CORDOMN FIAGAD DAL TERM NAD INCORPOIADD ESPROAL
| | %] |x x| i X[ | -
CALCULO DO IMPOSTO PREDIAL (RS$):
BASE DE CALCULO
(A] + (B - DESCONTD ALIRUOTA DESCONTOIACRESCIMO MPOSTO CALCULADO FAT EEPEC DE! SESIACRESCIMGE IMPCSTO A PAGAR
[ e2a72800 | oo |+[ e7120 | =[ 2e085 | x[1om000 ][ -cc0sss = 0.00 =)
CALCULO DO IMPOSTO TERRITORIAL (RS$):
BASE DE CALCULO(C) ALICUOTA DESCONTOIACRESCIMO INPOETO CALCULADO FAT EEPEC EE%!CE‘J&REE)C"KE IMPCSTO APACAR
le Iol_ |=| |x| |. =I Ow 3@
VALORAPAGAR (R$):
TOTAL DOS IMPOSTOS (D) + (E) VALOR COMPENSADO EXOU ATUALIZACAD MONETARIA TOTAL A PAGAR |DATA DE VENCIMENTO
= CREDITO DA NF ELETRONICA + = DA 12 PRESTAGCADC
0.00 0.00 0.00 NADA DEVE PAGAR N3o ha
Data de Emissao: 07052025
Numero do Documento: 1.2025 0011648784
Solicitante: KLEBER ANACLETO FERREIRA (CPF 128.611.328-84)
A autenticidade desta notficac3o podera ser confimnada, 3té o dia 05/08/2025. em v prefetura.sp gov.br
4
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GERALDO ALVES IMOVEIS

COMPRA E VENDA DE IMOVEIS
CRECI 017.070-4

E de acordo com as caracteristicas apresentadas de localizagdo, zoneamento
(ZM - Zona Mista), dimensao do terreno (280m?), dimensao da construcao (185m2),
topografia (plana), ano de construcao corrigido pelo PMSP (1978), sugere que o valor
de mercado para eventual venda do respectivo imével, seja no valor de R$ 981.750,00
(NOVECENTOS E OITENTA E UM MIL, SETECENTOS E CINQUENTA REAIS), para
pagamento a vista.

metragem preco por m> total
terreno 280 m* R$ 2.350,00 R$  658.000,00
construcdo 185 m? R$ 1.750,00 R$  323.750,00
TOTAL R$  981.750,00

O presente foi elaborado pelo método comparativo direto de dados de mercado,
em pesquisa de precos de transacdes e de ofertas do mercado imobiliario na regiao,
para um imével com a documentacdo regularizada, e com as informac6es do imovel
disponiveis no momento e da vistoria externa, sendo que seu conteudo sera valido
somente por um periodo limitado, merecendo revisées periddicas, motivadas pelas
condi¢des do mercado imobiliario.

Atenciosamente.

GERALDO ALVES FERREIRA
CRECI SP - 017.070-4

SEDE PROPRIA

fls. 450

Rua Tiquatira, 399 — Bosque da Satde — CEP 04137-110 — Sdo Paulo — SP — Tels.: (11) 5583-0021 — 5581-3323
www.geraldoalvesimoveis.com

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por CAIO CESAR MARCOLINO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 15/05/2025 as 17:17 , sob o nimero WJAB25701692957

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0007405-15.2022.8.26.0003 e codigo tCnosilL2.



TRINUNAL DE JUSTICA

*

- e
* *

3D PEVEREIRG DE 574

TRIBUNAL DE JUSTICA DO ESTADO DE SAO PAULO
COMARCA DE SAO PAULO

FORO REGIONAL Il - JABAQUARA

62VARA CIVEL

Rua Afonso Celso, n° 1065, . - Vila Mariana

CEP: 04119-061 - S&o Paulo - SP

E-mail: jabaguarabev@tjsp.jus.br

fls. 457

CONCLUSAO

Processo n®:
Classe — Assunto:
Exequente:
Executado:

0007405-15.2022.8.26.0003
Cumprimento de sentenca - Condominio
Orlando de Felippe

Ana Rosa de Felippe Gouveia e outro

Juizade Direito: Dra. MICHELLE FABIOLA DITTERT PUPULIM

Vistos.

A mingua de criticas, aprovo a avaliacdo pela média dos trés laudos de

imobilidrias digtintas juntadas pelo exequente as fls.432/450,
R$1.007.248,33, observando-se que a penhora recaiu sobre a fracéo ideal de 51,66% do imdvel.

Int.

S0 Paulo, 25 de junho de 2025.

resultando no valor

de
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