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Sao Paulo, 07 de ABRIL de 2025

[Ima Sra.

HELENA ALONSO DE CARVALHO
CPF: 142.625.088-62

REF.: Imével sito a AVENIDA WASHINGTON LUIS, 4.659 - APTO. 07, BROOKLIN, CEP 04627-
002, NESTA CAPITAL.

Atendendo a vossa solicita¢do, apresentamos abaixo nossa avalia¢do para venda do imovel em epigrafe:

Referido imovel possui a area util de 74,99m2, mais a area comum de 6,53m2, perfazendo um total de
~ 81,52m2 conforme o Contribuinte Municipal n°. 086.411.0048-2 ¢ Matricula n°. 18.353 registrada

no 15° Cartorio de Registro de Imoveis de Sao Paulo.

O imovel € um apartamento de uso residencial — em prédio antigo — composto por 03 (trés) quartos e
sem suite, 02 banheiros, 01 vaga de garagem e em prédio sem elevador. - ¢

Esta situado em local de 6tima infraestrutura, em avenida mista — comercial / residencial - de grande -
fluxo de wveiculos, facil acesso as principais vias da regido, conveniéncias, pontos de Onibus,
restaurantes, polos comerciais, drogarias e prestagoes de servigos.

Seu zoneamento € ZER 1.

Considerando o valor de R$ 5.000,00 (CINCO MIL REAIS) por m2, as caracteristicas supracitadas e
usando imoveis referéncia na regldo, chegamos ao valor aproximado de RS 410.000,00

(QUATROCENTOS e DEZ MIL REAIS).

Na expectativa de termos atendido a vossa necessidade, subscrevemo-nos.
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Atenciosamente, /’( 7N
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p/ DELMO IMOVEIS LTDA. -~ CRECI 17.112 - ]
RAFAEL VALDIR COSTA CORREIA ~ CRECI 164.992 - F
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® IMODILIARIA ® ASSCSSORIAJURIDICA ¢ CORRETORA DE SEGUROS

Sao Paulo, 09 de Abril de 2025

A/C. ILMA. SRA.
HELENA ALONSO DE CARVALHO

De acordo com a solicitagdo de V.Sa., apresentamos a conclusé@o do nosso departamento
de avaliagdes, quanto ao valor para venda do imével de sua propriedade, situado na
AVENIDA WASHINGTON LUIS, 4.659 — APTO. 07, BROOKLIN, SAO PAULO - SP, CEP
04627-002, contribuinte n.° 086.411.0048-2.

Trata-se de um apartamento de uso residencial, em uma excelente localizagédo, ao lado

de mercados, farmacias, restaurantes, padaria, facil acesso a transporte publico etc.

O apartamento possui uma area de 74,99 m2 privativa, mais uma area comum de 6,35

m2.

Tomando-se por base as consideragbes descritas acima e tendo em vista, sua
localizagio e infraestrutura do imével e da regido, realizamos a devida avaliagéo pelo
modo comparativo de mercado, analisando valor venda praticados no prédio e questoes
técnicas como metragem, condigdes do imobvel, benfeitorias como armarios e etc.,
chegamos ao valor aproximado de R$ 400.000,00 (quatrocentos mil reais), para venda.

Sendo sé o que temos para o momento, na expectativa de termos atendido a vossa
solicitagdo, colocamo-nos a vossa inteira disposigdo para quaisquer outros

esclarecimentos que se fizerem necessarios.

Atenciosamente,

IMOBILIARIA ELASA LTDA.
RIVANILDO CARDOSO DOS SANTOS

CRECI: 24.558- J

Rua NundiaG, 83 - Santo Amaro - Sdo Paulo / SP - CEP 04739-030

PABX: 11 5512-9060 - www.grupoelasa.com.br - comercial@grupoelasa.com.br
bigltallzado com Camoscanne

Estetdocumento é cépia do original, assinado digitalmente por HAMILTON LUSTOZA DE ALENCAR e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 10/04/2025 as 10:03 , sob o nimero WSTA25703409497

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0038729-65.2018.8.26.0002 e c6digo n00iG8ga.



'39/1A2T2 0BIp0d 8 Z000'92'8'8T0Z'S9-62/8S00 0SSad0.d 0 awolul ‘op*olUsWNd0@RIdUBIBJUODILge/Bd/enbipeised/iq snl-dsh fesay/:sdny aus o assade ‘[eulblio o J11BjJuod eled
Y€0/SZYLSM 0JaWNU 0 qos * £0:0T S& §Z02/70/0T Wa opejodolold ‘ojned OeS ap opels3 op eansne ap feungll @ Yy¥ONITY 3d YZOLSNTNOLTINVH Jod ajuswrenbip opeuisse ‘feuiBlo op eidod 9 ojuswnoop 8153

abrace o extraordindrio

SUBLIME LEILOES
PESQUISA MERCADOLOGIA
(ART. 871, IV DO CPC)
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DESCRICAO DO IMOVEL CONSTRITO ..ot
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PESQUISA MERCADOLOGICA (art. 871, IV do CPC)

Art. 871.

N3o se procedera a avaliagdo quando:

IV - se tratar de veiculos automotores ou de outros bens cujo preco médio de mercado possa ser
conhecido por meio de pesquisas realizadas por érgdos oficiais ou de anlncios de venda divulgados
em meios de comunicag¢do, caso em que cabera a quem fizer a nomeagdo o encargo de comprovar a
cotacdo de mercado.

AUXILIAR/ LEILOEIRO: Cristiano Alberto dos Santos — JUCESP 1049
DATA DA PESQUISA: 10 de margo de 2025
I DADOS DO PROCESSO

PROCESSO N°. 0038729-65.2018.8.26.0002
EXEQUENTE: Helena Alonso de Carvalho
EXECUTADO: Murymarelo Bar Restaurante e Pizzaria Ltda

Il OBIJETIVO

A presente pesquisa mercadoldgica realizada por esta empresa leiloeira, visa identificar o atual valor
de mercado do bem imdvel penhorado no processo epigrafe, com o fito de dar suporte as partes e
um futuro leildo, incorrendo em diversos beneficios/principios constitucionais, como
economia processual, celeridade e aproveitamento maximo dos atos processuais.

Ressaltando que este ja é o entendimento do STJ (REsp n2 1.332.564 — Rel. Min. Luis Felipe Salom3o),
pois quando a determinag¢do do valor do imével depender principalmente do conhecimento do
mercado imobilidrio local e das caracteristicas do bem, matéria que ndo se restringe as areas de
conhecimento de engenheiro, arquiteto ou agronomo e que, desta forma, pode ser auferida por
outros profissionais, é plenamente possivel a apreciagdo e homologacdo em juizo da presente
pesquisa.

Para tanto, realizou-se o presente estudo, apresentando-se elementos comparativos,
utilizando-se como base imdveis com caracteristicas semelhantes da mesma regido, e com a
metragem aproximada em questdo, o que passa a demonstrar a seguir.

Sublime Leilées - Rua Jodo Zech, 40 — Santana, Sdo Paulo/SP — cep 02019-005
E-mail: judicial@sublimeleiloes.com.br Site: www.sublimeleiloes.com.br
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. DESCRICAO DO IMOVEL CONSTRITO

a. Matricula do imovel

LIVRO N ¢ - REGISTRO 150 CARTORIO DE_REGISTRO DE IMOVEIS

i T de Saoybofle

matricula j heha
10,353 [ 01 I Sao Pavlo, 0N de
_

Lo de 19 77
JMOVEL: Um apartamanto sob no 7, localizadc /?/20 andar ou 3@
pavimento do Ldificio Alexandrin, situado g Avanidn Waohig=--.
ton Luiz, com entrada palo n® 4,659, 300 Sdbdlotrlto-lbirnpug
ra, abrangundo a drea Gtil do 74,99 matros quadrados, malc o

L4
araa comum de 6,53 metros quadrados, perfazendo um totnl de -

81,52 metros quadrados, correspondendo=lhe no terreno o quota
parte ideal de 4,147% o confronta, tomando-sa por bave sua ep
trada, pela frente com o corrsdor de circulagdo, polo ledo di
reito com a wacadaria do predio, pelo lado esquerdo com a Pag
sagem Particular, e nos fundos com a Avenida Washington Luiz
Contribuinte ne,

PROPRIETARIOS: RUFIND FERREIRA PINTO, comercianteo e suh mu-

Sublime Leiloes - Rua Jodo Zech, 40 — Santana, Sdo Paulo/SP — cep 02019-005
E-mail: judicial@sublimeleiloes.com.br Site: www.sublimeleiloes.com.br
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b. Levantamento de imagens através da ferramenta Google Maps (data base 2025)
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c. Caracteristicas da regiao e disposicdes comerciais

Caracteristicas da Regiao:

e Comércio e Servigos: Santo Amaro destaca-se como o segundo maior polo comercial de S3o
Paulo, oferecendo uma ampla variedade de lojas de varejo, restaurantes, galerias e shoppings
populares, como o Mais Shopping, que possui alto fluxo de visitantes e abriga uma unidade
do Poupatempo.

e Educagdo e Cultura: A regido conta com diversas instituicdes de ensino, desde escolas de
ensino fundamental até universidades. Além disso, possui uma rica infraestrutura cultural,

Sublime Leiloes - Rua Jodo Zech, 40 — Santana, Sdo Paulo/SP — cep 02019-005
E-mail: judicial@sublimeleiloes.com.br Site: www.sublimeleiloes.com.br
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incluindo bibliotecas, casas de cultura e o Teatro Paulo Eird, homenageando o poeta local de
maior projegao.

e Transporte: O distrito é bem servido por transporte publico, com acesso as linhas 9-Esmeralda
da CPTM e 5-Lilas do Metrd, que se interligam na Estagdo Santo Amaro. Também possui um
terminal de 6nibus nas proximidades do Largo 13 de Maio, facilitando o deslocamento para
diversas partes da cidade.

Disposi¢coes Comerciais Proximas ao Enderego:

Nas proximidades da Av. Washington Luis, 4659, encontram-se diversos estabelecimentos comerciais
e de servigos. A regido abriga empresas de grande porte, como a Apsen Farmacéutica e a AbbVie
Farmacéutica, que contribuem para o desenvolvimento econémico local. Além disso, hd uma
variedade de comércios locais, restaurantes e servicos que atendem tanto aos moradores quanto aos
visitantes da area

V. ELEMENTOS COMPARATIVOS

a. Valores praticados na regido

Baseado noart. 871, IV do CPC, elaboramos pesquisa de mercado para aferir o preco médio do imovel
em aprec¢o, de modo a viabilizar o regular andamento dos autos e futuro leildo.

Nesse sentido, vejamos abaixo algumas ofertas extraidas de respeitaveis portais imobiliarios:

Imodvel comparativo Link

https://www.vivareal.com.br/imovel/apar
tamento-3-quartos-santo-amaro-zona-
sul-sao-paulo-com-garagem-75m2-venda-
RS400000-id-2765365723/

>

svusramo. o B

RS$ 400.000 - is”

e 75 me o sau

Imével comparativo 1

Sublime Leilées - Rua Jodo Zech, 40 — Santana, Sdo Paulo/SP — cep 02019-005
E-mail: judicial@sublimeleiloes.com.br Site: www.sublimeleiloes.com.br
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https://www.vivareal.com.br/imovel/apar
tamento-3-quartos-santo-amaro-zona-
sul-sao-paulo-87m2-venda-RS360000-id-

™ Marcos Stewers Oliveira
)| s messensie 2427890024/
Vende 68 Aporamentos & vendis e S0 oo/ Zona dul /oo Amero f Aveniiia S A 1686 imoveis cadastrados
ConasEwREs: T Envie uma mensagem
RS$ 360.000 rs187 hao s
o 87 Mm@ &8 3 quartos ™ 1banheiro

Imovel comparativo 2

https://www.vivareal.com.br/imovel/apar
tamento-2-quartos-santo-amaro-zona-
sul-sao-paulo-80m2-venda-RS340000-id-

3 casrosmoves @ 2711777735/

< compartithar Faveoritar H 25/5 (1 classificagac) ©

venda / sp / Apartamentes & ven: uio / Zone sul / Sante Amaro / Avenida Luis # 96 imoveis cadastrados

Envie uma mensagem

RS 340.000 - S50 e

©n 80 m* & 2quartos [ 1 banheiro

B 1andar & Aceita animais B3 elevador

Imovel comparativo 3

https://www.vivareal.com.br/imovel/apar
tamento-2-quartos-santo-amaro-zona-
A sul-sao-paulo-87m2-venda-RS341000-id-

2769381319/

ccccccccccccc

& 4.5/5 (15 classificagoes) @

), R S G S o BN B | i, @ 5560 imoveis cadastrados

venda PR — Envie uma mensagem
R$ 341.000 rs 240 isento
Preco abaixo do mercado @

e 87 me & 2 quartos ™ 1banheiro

~ Area de servico

Imovel comparativo 4

Para termos parametros objetivos, informamos que dos anuncios transcritos acima, tomando-se por
base a drea util do terreno, tem-se que o valor médio de imdveis com caracteristicas semelhantes ao
imdével constrito é de RS 360.250,00 (trezentos e sessenta mil duzentos e cinquenta reais) e a média
do metro quadrado dos iméveis é de 82,25 M? sendo o valor do metro quadrado (m?) de RS 4.379,93
(quatro mil trezentos e setenta e nove reais e noventa e trés centavos).

Sublime Leiloes - Rua Jodo Zech, 40 — Santana, Sdo Paulo/SP — cep 02019-005
E-mail: judicial@sublimeleiloes.com.br Site: www.sublimeleiloes.com.br
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b. Calculo do valor do imdvel

Com base nas informacdes apresentadas, considera-se:

74,99m?* x RS 4.379,93

RS 328.451,64

Com base na pesquisa realizada (valor médio do metro quadrado da regido), tendo em vista que o
imével em apreco tem drea Util construida de 74,99m?, entendemos que o valor médio do referido
imovel é de RS 328.451,64 (trezentos e vinte e oito mil quatrocentos e cinquenta e um reais e
sessenta e quatro centavos).

V. CONSIDERAGOES FINAIS

Pelo exposto acima, com base na pesquisa realizada e nos termos do art. 871, IV, do CPC, entendemos
qgue o valor médio do referido imével é 328.451,64 (trezentos e vinte e oito mil quatrocentos e
cinquenta e um reais e sessenta e quatro centavos). Em margo/2025. Por fim, nos colocamos a inteira
disposicdo para eventual realiza¢do dos leildes a serem designados por Vossa Exceléncia.

Sao Paulo —SP, 10 de margo de 2025

Nestes termos,
Pede deferimento.

2 7 2 .-"..d

/ _-':"'- F -
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4 f

<7 SUBLIME LEILOES
CRISTIANG ALBERTO DOS SANTOS
./ JUCESP n2 1049

Certificamos para os devidos fins que a PESQUISA MERCADOLOGICA foi realizada em 10 de margo de
2025 na cidade de Sdo Paulo.

Sublime Leilées - Rua Jodo Zech, 40 — Santana, Sdo Paulo/SP — cep 02019-005
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