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penhorado nos autos do Processo nº 0031309-06.2018.8.26.0100, em trâmite perante a 
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1 - Considerações iniciais 
 

Em vista da possibilidade de ser dispensada a avaliação do bem imóvel penhorado nos autos 
do processo em epígrafe, com fundamento no artigo 871, IV do CPC, realizamos uma pesquisa de 
mercado, utilizando-se como base os imóveis com características semelhantes da região, com o 
intuito de viabilização da venda do bem em leilão. 
 

As informações aqui apresentadas têm como base documentos fornecidos pela prefeitura 
onde o imóvel se situa. Esta precificação considera o imóvel livre de qualquer ônus, posse, domínio, 
hipoteca ou desapropriações que pesem sobre o bem e para a finalidade específica que foi 
destinada esta análise, para a data base de Junho. 
  
2 – Objeto de Estudo 
 

Localização do Imóvel: Av. Mofarrej, 1130 - Vila Leopoldina, São Paulo - SP - 
CEP 05311-000. 
 
Dados do Imóvel: Matrícula nº 134.274 - 10º Cartório de Registro de Imóveis 
de São Paulo - SP – Inscrição Municipal:  097.002.0258-5 – De acordo com 
sua Certidão de Matrícula, o imóvel possuí 9,45m² de área privativa. 
 
Descrição da Matrícula: A VAGA AUTÔNOMA PEQUENA n° 206P, localizada 
no subsolo do “CONDOMÍNIO MAXHAUS VLA”, à Avenida MOFARREJ, n° 
1.130, no 14° subdistrito, Lapa, com a área privativa de 9,450m², área 
comum de 10,200m² (5,193m² coberta + 5,007m² descoberta), perfazendo 
a área total de 19,650m, sendo 14,643m² de área total edificada, cabendo-
lhe a fração ideal de 0,000404 no terreno descrito na matrícula nº 18.399, 
na qual sob n° 17 foi registrada a instituição e especificação do condomínio. 
OBS: O número de contribuinte que consta na matrícula refere-se a área 
maior (terreno), porém, em contato com a Prefeitura de São Paulo, foi 
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possível identificar o número de contribuinte referente apenas a vaga nº 
206P (nº 097.002.0258-5). 
 

3 – Localização do Imóvel  
 

De acordo com a documentação pertinente ao imóvel, este se localiza no seguinte endereço: 
Av. Mofarrej, 1130 - Vila Leopoldina, São Paulo - SP - CEP 05311-000. 
 

Fotos da região obtidas pelo Google Maps (data base de 2021): 
 

 
(Visão do mapa) 

 

 
(Visão via satélite) 
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4 – Planta Genérica de Valores 
 

Conforme Certidão de Dados Cadastrais a seguir, o imóvel possui as seguintes 
características: 

 

 
 

 
5 – Precificação 
 

5.1 – Metodologia 
 

O método utilizado foi o “Método Comparativo Direto de Dados de Mercado” que visa 
analisar o comportamento do mercado imobiliário conforme suas variações, relativamente à 
imóveis paradigmas semelhantes e assemelhados ao imóvel avaliado, enquadrados em um mesmo 
parâmetro mercadológico. 
 

O intuíto com esta metologia é viabilizar a precificação de um determinado imóvel, com 
fulcro em uma delimitação do mercado imobiliário que possua características semelhantes ao 
imóvel avaliado, ponderando os valores disponíveis nesta delimitação e elaborando parâmetros 
analíticos com base na média dos dados obtidos por meio da pesquisa mercadológica, sendo 
portanto, uma pesquisa indireta. 
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5.2 – Elementos comparativos 

 
Elemento comparativo nº 1 

 

 
https://www.imovelweb.com.br/propriedades/box-a-venda-em-bela-vista-2950740451.html 

 

Elemento comparativo nº 2 
 

 
https://www.imovelweb.com.br/propriedades/garagem-em-ponto-estrtategico-na-consolacao-2953186833.html 

 
Elemento comparativo nº 3 

 

 
https://www.imovelweb.com.br/propriedades/box-a-venda-em-bela-vista-2950740450.html 

 
Elemento comparativo nº 4 

 

 
https://www.imovelweb.com.br/propriedades/vaga-com-15-m-sup2--na-regiao-da-liberdade.-2955360548.html 

 

P
ar

a 
co

nf
er

ir 
o 

or
ig

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

 0
03

47
94

-1
4.

20
18

.8
.2

6.
01

00
 e

 c
ód

ig
o 

B
7A

53
A

8.
E

st
e 

do
cu

m
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

 A
N

D
R

E
 C

U
N

H
A

 A
S

S
IS

 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

 1
9/

08
/2

02
1 

às
 2

1:
27

 , 
so

b 
o 

nú
m

er
o 

W
JM

J2
14

13
69

96
93

   
  .

fls. 593



 

Elemento comparativo nº 5 
 

 
https://www.imovelweb.com.br/propriedades/garagem-rua-da-gloria-ao-lado-do-forum-2953186805.html 

 

 O imóvel paradigma nº 01 indica o valor do m² em R$ 450,00 (quatrocentos e cinquenta 
Reais).  

 

 O imóvel paradigma nº 02 indica o valor do m² em R$ 500,00 (quinhentos Reais). 
 

 O imóvel paradigma nº 03 indica o valor do m² em R$ 750,00 (setecentos e cinquenta Reais). 
 

 O imóvel paradigma nº 04 indica o valor do m² em R$ 1.333,33 (um mil, trezentos e trinta e 
três Reais e trinta e três centavos). 
 

 O imóvel paradigma nº 05 indica o valor do m² em R$ 500,00 (quinhentos Reais). 
 

O valor médio do metro quadrado dos imóveis supramencionados perfazem a quantia de R$ 
706,67 (setecentos e seis Reais e sessenta e sete centavos). 

 
5.3 – Valor do Imóvel 
 

Utilizando o método comparativo de análise mercadológica, empregando imóveis 
semelhantes ao imóvel de estudo, seu valor atribuído é de: 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
(9,45m² de área privativa x R$ 706,67)   

= 

R$ 6.678,00 

 
(seis mil, seiscentos e setenta e oito Reais) 

 
Junho de 2021 
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6 - Considerações finais 
 

 Pelo exposto acima, tendo em vista a possibilidade de ser dispensada a avaliação do imóvel 
nos termos do artigo 871, IV, do CPC, informamos que, com base na análise comparativa supra 
realizada, o valor médio do metro quadrado de sua região é de R$ 706,67, de modo que o imóvel 
em apreço tem valor médio de R$ 6.678,00. 

  
Por fim, uma vez fixado o valor do bem imóvel em apreço, colocamo-

nos à disposição para prosseguir seu praceamento. 
 

Atenciosamente, 
 

Alfa Leilões – Especialista em Imóveis 
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