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São Paulo, 16 de abril de 2020. 
À 
HOLA ADMINISTRAÇÃO DE BENS LTDA. – ME 
 
 
Ref.  Opinião sobre valor de imóvel –  RUA ALEXANDRE BENOIS, 50 – apº 73  

Vila Andrade 
 
Prezados Senhores, 
 
Apresentamos abaixo a nossa opinião sobre o valor de mercado para venda do imóvel 
em referência. 
 

 
1- Descrição do imóvel 

 
O imóvel constitui-se de um apartamento com 3 (três) dormitórios, sendo 1 
(uma) suíte, e demais dependências, e conta com 2 (duas) vagas de 
estacionamento. 
O Edifício Itapema possui quadra poliesportiva, piscina, churrasqueira, salão de 
jogos e salão de festas. 
 
De acordo com a Matrícula nº 281.707 do 11º Registro de Imóveis, a unidade 
possui 80,40 m² de área privativa. 

 
 
2 – Opinião sobre o valor de mercado para venda  

 
De acordo com pesquisa feita com imóveis semelhantes a este, concluímos que 
o seu valor de mercado para venda deve ser em torno de R$ 5.000,00 por m² 
de área útil. 
Assim chegamos a um valor médio de : 
 
80,40 m2 x R$ 5.000,00 = R$ 402.000,00, ou seja,  R$ 400.000,00 
 

 
3 – Conclusão 

 
Somos de opinião que o valor de venda deve ser de R$ 400.000,00 

(quatrocentos mil reais) 
 

 
AZEVEDO NEGÓCIOS IMOBILIÁRIOS LTDA 

CRECI 8434-J 
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    São Paulo, 02 de abril de 2020 

 
 
 
À 
HOLA ADMINISTRAÇÃO DE BENS  LTDA. – ME 
 
 
 
Ref:  Opinião de valor do imóvel à   Rua ALEXANDRE BENOIS, 50 – apº 73 

 

 

Prezado Senhor, 

 

Conforme vossa solicitação, apresentamos abaixo nossa opinião do valor de 

mercado para venda a vista do imóvel residencial, situado nesta Capital, conforme o 

que se segue: 
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1 – Localização: 
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Bairro:   Vila Andrade 

Setor/Quadra/Lote: 169.217.0061-4 

Quarteirão: Ruas Alexandre Benois, Campo Grande do Sul, Catuti e 

Caxe. 

Zoneamento: ZC (Zona Centralidade), destinadas à promoção de 

atividades típicas de áreas centrais, preferencialmente a 

usos não residenciais. 

Melhoramºs Públicos: Todos 

Vizinhança: Predominantemente residencial. 

Vias de Acesso: O acesso se dá pela Marginal Pinheiros, Rua José Ramon 

Urtiza, e avenidas Giovanni Gronchi e Carlos Caldeira 

Filho. 

Transporte Público: Ônibus e Metrô, situa-se a 800 metros da Estação Vila 

das Belezas (Linha 5). 

 

 

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
02

46
03

-7
0.

20
19

.8
.2

6.
01

00
 e

 c
ód

ig
o 

A
B

F
E

90
5.

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
 R

E
N

A
T

O
 P

IG
N

A
T

A
R

O
 B

A
S

T
O

S
 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

6/
04

/2
02

1 
às

 1
1:

06
 , 

so
b 

o 
nú

m
er

o 
W

JM
J2

14
05

93
09

18
   

  .

fls. 566



 
 
                                                                                              
                                                                                       CRECI  83-J  

Rua Sampaio Viana, 75 – conj. 401 – São Paulo / SP – CEP 04004-000 -   fone: 3056-9881  
e-mail: marcelo@harmonia.imb.br  

pag.   4

 

2 - Descrição do imóvel: 

Apartamento nº 73, do “CONDOMÍNIO EDIFÍCIO ITAPEMA”, na RUA 

ALEXANDRE BENOIS, 50, com área útil de 80,40 m², como descrito na matrícula nº 

281.707 do 11º Oficial de Registro de Imóveis de São Paulo, abaixo reproduzida 

parcialmente: 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Padrão Construtivo:  “Apartamento padrão médio – com elevador” 

Idade:    23 anos 

Estado de Conservação: Regular 

Dormitórios:   3 

Vagas:   2 (indeterminadas) 

No prédio: Churrasqueira, piscinas, quadra de esportes, 

salões de festas e de jogos. 
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3 – Opinião de Valor do Imóvel: 

De acordo com pesquisa feita, e com informações de nosso cadastro próprio, e 

considerando-se as condições descritas dos imóveis em questão, somos de opinião 

que o valor unitário para venda do imóvel em questão, deve ser de 

aproximadamente R$ 5.030,00 / m² de área útil, como demonstrado abaixo: 

AVALIANDO:
R. Alexandre Benois, 50 - apº 73 80,40    2 3 dormit.

elem Endereço
 A.U. 
(m²) vagas Descrição

 VALOR 
OFERTA (R$) 

 Fator 
Oferta 

Unitário 
(R$/m²)

 Verific. 
Amostra Fonte

1 R. Chibata, 61 73,00    1 2 dormit 430.000,00R$    0,90   5.301,37    5.301,37   w w w .vivareal.com.br 

2 R. Nelson Gama de Oliveira, 1361 77,00    2 2 dormit 470.000,00R$    0,90   5.218,83    5.218,83   w w w .vivareal.com.br 

3 R. Nelson Gama de Oliveira, 1361 77,00    2 2 dormit 490.000,00R$    0,90   5.440,91    5.440,91   w w w .vivareal.com.br 

4 R. Nelson Gama de Oliveira, 825 84,00    2 3 dormit 550.000,00R$    0,90   5.892,86    5.892,86   w w w .vivareal.com.br 

5 R. Alexandre Benois, 50 80,00    2 3 Dorm/1 suíte 450.000,00R$    0,90   5.062,50    5.062,50   w w w .vivareal.com.br 

6 R. José Ramon Urtiza, 641 80,00    2 2 dormit 480.000,00R$    0,90   5.130,00    5.130,00   w w w .vivareal.com.br 

7 R. Almaden, 130 70,00    2 3 Dormit 370.000,00R$    0,90   4.519,29    4.519,29   w w w .vivareal.com.br 

8 Celso Ramos, 145 66,00    2 3 Dormit 350.100,00R$    0,90   4.535,39    4.535,39   w w w .vivareal.com.br 

9 R. Nelson Gama de Oliveira, 436 85,00    2 3 Dormit 418.300,00R$    0,95   4.441,36    4.441,36   w w w .vivareal.com.br 

10 Maria J. Conceição 959 68,00    1 2 dormit 379.500,00R$    0,90   4.771,65    4.771,65   w w w .vivareal.com.br 

Média Simples: 5.031,42    
limte sup + 30% 6.540,84    

limte inf - 30% 3.521,99    
MÉDIA SANEADA: 5.030,00    

 

O valor de mercado do imóvel será então: 

VI = R$ 5.030,00/m² x 80,40 m²  =  R$ 404.412,00 

 

Ou em números “redondos”: 

VI = R$ 400.000,00 
(Quatrocentos mil reais) 

 

O valor encontrado acima, é aproximado, para venda a vista do imóvel nesta data, 

considerando o mesmo livre de quaisquer ônus ou encargos que possam alterar o 

seu valor. 

 
 
 
      IMOBILIÁRIA HARMONIA LTDA. – CRECI 83-J 

Marcelo Pereira de Melo    
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