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PARÂMETRO DA PESQUISA 
IMÓVEL AVALIANDO SITUADO NA RUA CAMINHO DO ENGENHO, BAIRRO FERREIRA 

APARTAMENTO RESIDENCIAL COM 28,74 m² DE ÁREA ÚTIL 
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IMÓVEL AVALIADO:  

Apartamento nº 503, 5º andar da Torre A do Condomínio Residencial Plano & Estação Vila 
Sonia - Caminho de Engenho, situado na Rua Caminho do Engenho, nº 284, no bairro 
Ferreira, na Capital do Estado de São Paulo, CEP 05524-000. 

VALOR AVALIADO: R$ 285.440,00 (duzentos e oitenta e cinco mil e quatrocentos e 
quarenta reais).

MÊS/ANO REFERÊNCIA: Março/2024.
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PARECER DE AVALIAÇÃO DE IMÓVEL 
 

 
 

1 - CONSIDERAÇÕES PRELIMINARES 

 

1.1 - O presente Parecer de Avaliação de Imóvel é elaborado conforme artigo 3º da Lei 6.530/78, 

pela subscritora devidamente inscrita 

comportamento do mercado imobiliário, relativo a imóveis semelhantes na região ou em outras 

regiões análogas ao nível socioeconômico. 

 

O valor de Mercado constitui a expressão monetária do bem na data de referência da avaliação, 

que é representado pelo mercado de imóvel, com suas potencialidades e limitações, bem como das 

condições econômicas do segmento ao qual o mesmo esteja integrado. 

 

Com isto, o valor expresso ao final desse Parecer de Avaliação de Imóvel representa o atual 

comportamento do mercado imobiliário em que o bem analisado se situa, permitindo assim total 

segurança para apontar com fidedignidade o preço do imóvel avaliando na presente data. 

 

1.2 - O objeto de estudo deste Parecer de Avaliação de Imóvel se trata de um imóvel 

residencial, apartamento, o qual encontra-se devidamente registrado na matrícula 259.619, 

perante o 18º Cartório de Registro de Imóveis da Capital de São Paulo, e também consta 

regularmente cadastrado junto à Prefeitura de São Paulo sob o nº de contribuinte 101.499.0191-6. 

 

2 - SOLICITAÇÃO 

 

2.1 - Solicitante:  
 

 
Nome: DR. JACKSON KAWAKAMI 

Documento de Identificação: OAB/SP n.º 204.110 

Endereço: Avenida Angélica, 2.118, conj. 11, São Paulo/SP, CEP 01228-200 

 

2.2 - Data de referência da pesquisa: 05 de março de 2024. 
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PARECER DE AVALIAÇÃO DE IMÓVEL 
 

 
 
 
3 - DOCUMENTOS DO IMÓVEL 

 
 Certidão de Matrícula 259.619  18º Cartório de Registro de Imóveis de São Paulo/SP 

 

 
 

Pa
ra

 c
on

fe
rir

 o
 o

rig
in

al
, a

ce
ss

e 
o 

si
te

 h
ttp

s:
//e

sa
j.t

js
p.

ju
s.

br
/p

as
ta

di
gi

ta
l/p

g/
ab

rir
C

on
fe

re
nc

ia
D

oc
um

en
to

.d
o,

 in
fo

rm
e 

o 
pr

oc
es

so
 1

00
21

82
-9

5.
20

22
.8

.2
6.

07
04

 e
 c

ód
ig

o 
BT

Jw
tK

8D
.

Es
te

 d
oc

um
en

to
 é

 c
óp

ia
 d

o 
or

ig
in

al
, a

ss
in

ad
o 

di
gi

ta
lm

en
te

 p
or

 J
AC

KS
O

N
 K

AW
AK

AM
I e

 T
rib

un
al

 d
e 

Ju
st

ic
a 

do
 E

st
ad

o 
de

 S
ao

 P
au

lo
, p

ro
to

co
la

do
 e

m
 0

8/
03

/2
02

4 
às

 1
6:

14
 , 

so
b 

o 
nú

m
er

o 
W

R
BT

24
70

03
03

79
4 

   
 .

fls. 187



PARECER DE AVALIAÇÃO DE IMÓVEL 
 

 
 
 
 
 

 IPTU 2024 - Contribuinte nº 101.499.0191-6 - Prefeitura de São Paulo 
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4  DADOS E DESCRIÇÃO DO IMÓVEL 

 

Um apartamento residencial com 28,740 m² de área privativa, 6,514 m² de área comum coberta, 

5,319 m² de área comum descoberta, totalizando 40,573 m², equivalente a uma fração ideal de 

0,002500 no terreno do condomínio. Está situado na Rua Caminho do Engenho, 284, 

apartamento 503, no 5º andar, Torre A, Condomínio Residencial Plano & Estação Vila Sônia 

 Caminho de Engenho, no bairro Ferreira, Capital de São Paulo, CEP 05524-000. 

 
5 - AVALIAÇÃO DO IMÓVEL 
 

Mediante modo comparativo de mercado, e com base nas pesquisas relativamente ao formato do 

imóvel, área útil e condições de aproveitamento, padrão de construção, ano da construção, porte 

do logradouro, situação, serviços públicos e a sua localização, onde procurou-se obter indicativos 

e negócios realizados de informantes com grande conhecimento do local, e pelos estudos e 

diligências realizadas nas imediações do imóvel, tomando-se elementos informativos de ofertas, 

e desta forma obtendo-se dados suficientes, devidamente aplicados, constatou-se que a conduta e 

desempenho do mercado de imóveis em perfis análogos para a cidade e bairro correspondentes ao 

imóvel apresentam-se considerável demandas em ofertas, indicando que o imóvel tem de média a 

boa absorção de liquidez no mercado, restando que consoante a coleta de dados abrangendo um 

conjunto amostral de imóveis, se pôde aferir o preço do m² (metro quadrado) variando entre 

R$ 9.677,42 até R$ 10.600,00, concluindo-se pelo valor do m² do imóvel avaliado em R$ 10.000,00 

e o valor da avaliação em R$ 287.400,00 (duzentos e oitenta e sete mil e quatrocentos reais). 
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6 - CONCLUSÃO 
 

 IMÓVEL AVALIADO: Residencial, apartamento com 28,740 m² de área privativa, situado 

na Rua Caminho do Engenho, 284, apartamento 503, no 5º andar, Torre A, Condomínio 

Residencial Plano & Estação Vila Sônia  Caminho de Engenho, no bairro Ferreira, Capital 

de São Paulo, CEP 05524-000, objeto da Matrícula nº 259.619 do 18º Cartório de Registro 

de Imóveis da Capital de São Paulo, Contribuinte Municipal nº 101.499.0191-6.  

 

 

Procedidas todas as análises necessárias e consoante os documentos e dados fornecidos do imóvel, 

bem como dentro de padrões de avaliação pelo modo comparativo direto, considerando a 

localização, o entorno ou circunvizinhança, características do imóvel, do logradouro e 

comparando-o as ofertas das referências, constata-se que o valor de venda do imóvel objeto deste 

Parecer equivale a R$ 287.400,00 (duzentos e oitenta e sete mil e quatrocentos reais). 

 
DATA DA AVALIAÇÃO: 05 de março de 2024. 
 

 
 
 
 
 

 

Arlete Tomazine 
Corretora e Avaliadora de Imóveis 
CRECI 268.582-F  
CNAI 46.733 
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AMOSTRAS 
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1  FINALIDADE: Proceder a análise e avaliação do imóvel, mediante método técnico com critérios definidos, e 

assim ao final estimar o seu valor de mercado imobiliário. O valor de mercado estima o preço do imóvel, que é 

apurado pelo equilíbrio econômico alcançado pela lei da oferta e da demanda ao momento da análise. 

2  OBJETO DA AVALIAÇÃO: Apartamento 503, Torre A, Condomínio Residencial Plano & Estação Vila Sonia 

- Caminho de Engenho, localizado na Rua Caminho do Engenho, 284, Ferreira, São Paulo, SP, CEP 05524-000. 

VISTA LOCALIZAÇÃO 

  

VISTA DA VIA 

- 
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3  INTERESSADO/DESTINATÁRIO: Dr. Jackson Kawakami, advogado, com inscrição na OAB/SP nº 204.110, 

com escritório na Avenida Angélica, 2118, conjunto 11, São Paulo, SP, CEP 01228-200. 

4  DESCRIÇÃO DO IMÓVEL: Apartamento com a área privativa de 28,740m², área comum coberta de 

6,514m², área comum descoberta de 5,319m², e área total de 40,573m², correspondendo a fração ideal de 

0,002500 no terreno do condomínio. 

5  PROPRIETÁRIA: Talita Helena Delgado. 

6 DOCUMENTAÇÃO: Certidão de matrícula expedida sob o número 259.619, pelo 18º Oficial de Registro de 

Imóveis da Comarca da Capital de SÃO PAULO. 
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7  METODOLOGIA EMPREGADA: O critério técnico que sustentou a determinação de valor e 

correspondente mensuração dos elementos patrimoniais envolvidos no presente Parecer, foi o Método 

tal como o caso. O Método Comparativo Direto de Dados de Mercado é utilizado quando se dispõe de dados 

amostrais que permitam a formação de um modelo com tratamento inferencial estatístico, razão pela qual é o 

método mais representativo do comportamento de mercado. 

 

8  CONSIDERAÇÕES SOBRE O IMÓVEL: O imóvel objeto da avaliação refere-se a um apartamento com 

boas dimensões e excelente localização para a região em que se situa, e está servido de todos os serviços públicos, 

sendo a região com favoráveis condições de habitação, ocupada de forma mista, tanto residencial como comercial. 

Além disso, constata-se também que o bem avaliado, por seu porte e potencial de aproveitamento, bem como pelo 

porte de construção, apresenta liquidez média, e possui capacidade física e econômica de potencial geração de 

receitas e de garantias e resultados para o mercado em caráter de investimento. 

 

9  OBTENÇÃO DO VALOR UNITÁRIO (Vu) DO IMÓVEL: Para a obtenção do valor unitário básico de metro 

quadrado de área útil do imóvel, será adotado o Método Comparativo Direto, que é a metodologia mais adequada 

ao presente caso e que define o valor de forma imediata, através da comparação direta com dados de elementos 

assemelhados. A Pesquisa de Dados é a principal etapa do processo avaliatório e compreende o planejamento da 

pesquisa, a coleta de dados e a compilação de dados amostrais. 

 

O planejamento da pesquisa estabelece: 
 

 A abrangência da amostragem, quantitativa e qualitativa, e a forma de sua coleta e compilação. 
 

 A caracterização e delimitação da região na qual o bem avaliando está inserido, para a obtenção de uma amostra 

representativa de dados de mercado a ele semelhante. 
 

 A obtenção de dados e informações confiáveis de ofertas e preferencialmente de negociações realizadas, 

contemporâneos à data de referência, com suas principais características físicas, econômicas e de localização e 

investigação do mercado.  

 

Serão considerados semelhantes elementos que estejam na mesma região e em condições econômico-mercadológicas 

equivalentes às do bem avaliando; e, sempre que possível, tenham dimensões compatíveis, número compatível de 

dependências, entre outros. 
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10  ELEMENTOS COMPARATIVOS COLETADOS: E¹  E²  E³ 

   E¹ 9.074,07 / m²m²

 E² 10.344,83 / m²m²
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        E³ 10.600,00 / m²m²

   E 10.826,42 / m²m²
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11  TRATAMENTO DOS EXEMPLARES: 

 

EXEMPLAR Nº 
 
PREÇO UNITÁRIO M² 

E¹ 9.074,07 

E² 10.344,83 

E³ 10.600,00 

 10.826,42 

 

MÉDIA ARITMÉTICA = 10.211,33 
 

Vu = R$ 10.211,33/m² - MARÇO / 2024 

 

O resultado final da pesquisa acima mencionada apurou o valor unitário básico de metro quadrado 

de área útil de: VU = R$ 10.211,33 / m² 

 

12  DIAGNÓSTICO DO MERCADO: O mercado imobiliário na região onde o imóvel avaliando está situado, e 

adjacências, acompanhando o comportamento das principais cidades brasileiras, representa uma aplicação de 

baixo risco e certamente favorece seu potencial de aproveitamento/utilização para interesses financeiros (venda, 

locação, permuta, etc.). 
 

Pesquisas recentes sobre ofertas de imóveis assemelhados, sinalizam pela existência de bens em oferta/venda que 

apresentem simultaneamente dimensões e localização compatíveis e similares com o imóvel avaliando. Esta 

similaridade certamente é um fator valorizador do bem. 
 

Estima-se que o valor do metro quadrado em que são colocados no mercado ao momento em que são efetivamente 

negociados ficam entre R$ 9.074,07 e R$ 10.826,42/m², representando que o valor do metro quadrado para o imóvel 

em questão corresponde a R$ 10.211,33. 
 

Conforme os Elementos coletados chegou-se ao resultado final da pesquisa acima mencionada, apurando-se o valor 

unitário (Vu) básico de metro quadrado de área útil de: VU = R$ 10.211,33 / m². 
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13  CONCLUSÃO / DATA: Aos 06 de março de 2024, mediante os levantamentos realizados, coleta de 

dados, comparativos análogos, análise do atual comportamento do mercado imobiliário, conclui-se que o 

apartamento 503, Torre A, Condomínio Residencial Plano & Estação Vila Sonia - Caminho de Engenho, 

localizado na Rua Caminho do Engenho, 284, Ferreira, São Paulo, SP, CEP 05524-000, tem boa localização, 

servido de boa infraestrutura pública, tendo potencial de aproveitamento em uso próprio e para obtenção de 

renda, sendo por este parecer avaliado em R$ 293.473,62 (duzentos e noventa e três mil e quatrocentos e setenta 

e três reais e sessenta e dois centavos).  

 

Resultando no valor arredondado de: R$ 293.500,00 (duzentos e noventa e três mil e quinhentos reais). 

 
14  VALOR RESULTADO CONSOLIDADO ( MARÇO / 2024 ): 

 
ESTIMATIVA DE AVALIAÇÃO:  

 

R$ 293.500,00 
( duzentos e noventa e três mil e quinhentos reais ) 

 
 
 
 
  

_______________________________________________________ 

PAULO HENRIQUE VERÍSSIMO DE SOUZA 

CRECI 85768F - CNAI 37378 

Avaliações Imobiliárias/Corretor Imobiliário 
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TRIBUNAL DE JUSTIÇA DO ESTADO DE SÃO PAULO
COMARCA DE SÃO PAULO
FORO REGIONAL XV - BUTANTÃ
2ª VARA CÍVEL
Avenida Corifeu de Azevedo Marques,148/150, sala 221, 2º andar, Butanta
- CEP 05582-000, Fone: (11) 4503-9489, São Paulo-SP - E-mail:
butantacivel@tjsp.jus.br

Processo nº [Número do Processo] - p. 1

DECISÃO

Processo nº: 1002182-95.2022.8.26.0704
Classe - Assunto Execução de Título Extrajudicial - Despesas Condominiais
Exequente: Condomínio Residencial Plano & Estação Vila Sônia – Caminho de

Engenho
Executado: Talita Helena Delgado

Juiz(a) de Direito: Dr(a). Fernanda Soares Fialdini

Vistos.

1. Fl. 267: diante da ausência de impugnação pela executada, acolhe-se a média das

avaliações apresentadas pelo credor (fls. 172/201) no valor de R$ 287.400,00 para março de 2024.

2. Considerando que a alienação por leiloeiro oficial é o método mais eficaz de

alienação de bens, vez que garante às partes efetividade e maiores preços, nomeio leiloeiro oficial

o Sr. Daniel Bizerra da Costa, que, conforme consta, é autorizado e credenciado pela JUCESP e

habilitado perante o E. Tribunal de Justiça do Estado de São Paulo.

3. O leilão deverá ser efetivado em uma única etapa com prazo mínimo de 30 dias,

por valor não inferior a 50% da última avaliação atualizada ou 80% do valor de avaliação

atualizada, caso se trate de imóvel de incapaz.

4. Somente será realizada segunda tentativa de leilão caso o primeiro não conte

com nenhum lance válido durante todo o período previsto.

5. Desde logo, fixo a comissão do leiloeiro em 5% sobre o valor da arrematação, a

ser paga pelo arrematante, não se incluindo no valor do lance, o que deverá ser informado

previamente aos interessados.

6. O procedimento do Leilão Eletrônico, especialmente o edital a ser publicado,

deve observar o disposto pelos artigos 881, 886 a 903 do Código de Processo Civil, assim como o

Provimento CSM Nº 1625/2009 que disciplina o Leilão Eletrônico tal como determinado pelo art.

882, § 1º e 2º do CPC, devendo o edital ser publicado no site designado pelo Tribunal, pelo menos

5 dias antes da data marcada para o leilão.

7. No mesmo prazo, deverão ser cientificados o executado e as demais pessoas
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Avenida Corifeu de Azevedo Marques,148/150, sala 221, 2º andar, Butanta
- CEP 05582-000, Fone: (11) 4503-9489, São Paulo-SP - E-mail:
butantacivel@tjsp.jus.br

Processo nº [Número do Processo] - p. 2

previstas no art. 889, do Código de Processo Civil, cabendo à parte requerente requerer e

providenciar o necessário.

8. Sem prejuízo, para a garantia da higidez do negócio, o próprio leiloeiro

deverá encaminhar também as comunicações pertinentes, por carta registrada, juntando

posteriormente aos autos.

9. Deverá constar do edital:

- a descrição do bem, conforme matrícula e laudo de avaliação, com endereço,

especificando se o imóvel está ocupado ou não; em se tratando de bem móvel, o bem deverá

também ser pormenorizadamente descrito e indicado se está na posse do devedor ou de terceiros;

- se a penhora corresponde à integralidade do bem (ou dos direitos sobre este) ou

apenas a uma fração deste; caso a penhora corresponda a parcela do bem, indispensável a indicação

desta e a quantidade de coproprietários;

- o valor da avaliação, constando que este deverá ser atualizado na data dos leilões,

conforme a Tabela Prática do Tribunal de Justiça;

- todos os apontamentos constantes da matrícula do imóvel (hipotecas, penhoras,

indisponibilidades, etc);

- os valores dos débitos incidentes sobre o imóvel (taxas condominiais e débitos

tributários), especificando as datas das pesquisas;

- todos os terceiros interessados cadastrados no processo.

9.1. Constará ainda do edital que:

- os bens serão vendidos no estado de conservação em que se encontram, sem

garantia, constituindo ônus do interessado verificar suas condições, antes das datas designadas para

as alienações judiciais eletrônicas;

- o arrematante arcará com os débitos pendentes que recaiam sobre o bem

(inclusive quotas condominiais vencidas caso o valor da arrematação não seja suficiente para quitá-

las), exceto os decorrentes de débitos fiscais e tributários conforme o artigo 130, parágrafo único,

do Código Tributário Nacional;

- até o início do leilão, o interessado poderá apresentar, diretamente em juízo,

proposta de aquisição por preço não inferior à avaliação, observado o disposto no art. 895, do

Código de Processo Civil.

10. O leilão será realizado exclusivamente por MEIO ELETRÔNICO através do

portal http//www.AGSLEILOES.com.br, no qual serão captados lances, mesmo que abaixo do
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valor de avaliação, dependendo nesta hipótese, de liberação do Juízo para se concretizar a venda e

será presidido pelo leiloeiro oficial, autorizado e credenciado pela JUCESP, Daniel Bizerra da

Costa, habilitado pelo TJ/SP.

11. Os interessados deverão cadastrar-se previamente no portal para que participem

do leilão eletrônico fornecendo todas as informações solicitadas.

12. Comprovado o recolhimento das despesas necessárias, intime(m)-se

executado(s), na pessoa de seu advogado, ou, na ausência ou quando representado pela Defensoria,

pessoalmente, pela via eletrônica ou carta direcionada ao endereço de citação ou último endereço

cadastrado nos autos.

13. Registre-se que, se o executado for revel e não tiver advogado constituído, não

constando dos autos seu endereço atual ou, ainda, não sendo ele encontrado no endereço constante

do processo, a intimação considerar-se-á feita por meio do próprio edital de leilão.

14. A presente decisão, assinada digitalmente, servirá como carta, mandado ou

ofício, para comunicação do executado e demais interessados, bem como ordem judicial para que

os funcionários do leiloeiro possam ingressar no local onde o bem a ser leiloado se encontra.

Cumpra-se na forma e sob as penas da Lei.

Intime-se.

São Paulo, 19 de dezembro de 2024.
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