
Relatório Comparativo de Imóvel 
Aos cuidados do Doutor Hermes Urebe Guimarães. 

 

I. INFORMAÇÕES GERAIS 
   Relatório comparativo para aferição de valores médios no mercado imobiliário 
do imóvel matriculado sob o número 82.275 registrado perante o 10º Registro de Imóveis de São 
Paulo/SP, penhorado nos autos do processo número 0008814-86.2023.8.26.0004 em trâmite na 
4ª Vara Cível do Foro da Lapa. 

 

a. Descrição do Imóvel: 
UMA CASA à Rua Spartaco nº 808, no 14º Subdistrito – Lapa, e o terreno 

medindo 4,37m de frente, por 25,80m da frente aos fundos, confrontando de um 

lado com o prédio nº 812, de outro lado com a entrada do prédio nº 804, e nos 

fundos com Luiz Zapia. Contribuinte: 023.081.0045-1. Conforme IPTU 2023, 

113m² área terreno, 122m² área construída. 

 

   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. 

 

II. PESQUISA COMPARATIVA DE IMÓVEIS COM CARACTERISTICAS 
SEMELHANTES DA REGIÃO                

 

IMÓVEL 1: 

 

https://www.zapimoveis.com.br/imovel/venda-casa-3-quartos-com-churrasqueira-vila-romana-

zona-oeste-sao-paulo-sp-145m2-id-2637645983/  
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IMÓVEL 2: 

 

https://www.zapimoveis.com.br/imovel/venda-sobrados-4-quartos-vila-romana-zona-oeste-sao-

paulo-sp-190m2-id-2622041136/  

IMÓVEL 3: 

 

https://www.zapimoveis.com.br/imovel/venda-sobrados-4-quartos-vila-romana-zona-oeste-sao-

paulo-sp-206m2-id-2643057578/  

 

   Processo nº: 0008814-86.2023.8.26.0004 

Cálculo Relatório Comparativo 

Valor do Imóvel m² Valor m² 
R$ 640.000,00 145 R$ 4.413,79 

R$ 1.072.000,00 190 R$ 5.642,10 

R$ 1.090.000,00 206 R$ 5.291,26 
Valor Médio 

Imóvel Média m² Valor Médio m² 

R$ 934.000,00 180,33 R$ 5.115,71 
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                                            Para termos parâmetros objetivos, informamos que dos anúncios 
transcritos acima, tomando-se por base na área construída, tem-se que o valor médio de imóveis 
com características semelhantes ao imóvel leiloado é de R$ 934.000,00 (R$ 5.115,71 por m²). 
Com base nesta pesquisa (valor médio do metro quadrado da região), tendo em vista que o 
imóvel em apreço tem área construída de 122m², com base artigo 871, IV, do CPC, entendemos 
que o valor médio do referido imóvel é de R$ 624.116,62. 

 

III. CONSIDERAÇÕES FINAIS 
 

                                                 Por fim, uma vez fixado o valor de avaliação do bem imóvel em 
apreço, colocamo-nos à disposição para melhor atende-lo, visando o êxito no praceamento do 
referido bem. 

 

 

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
00

88
14

-8
6.

20
23

.8
.2

6.
00

04
 e

 c
ód

ig
o 

oG
zW

gP
bF

.
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

 H
E

R
M

E
S

 U
R

E
B

E
 G

U
IM

A
R

A
E

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

5/
09

/2
02

3 
às

 1
8:

57
 , 

so
b 

o 
nú

m
er

o 
W

LA
P

23
70

22
02

47
1 

   
 .

fls. 9



AVALIAÇÃO DE IMÓVEL 
. 

                            Avaliação do imóvel matriculado sob o nº 82.275 perante o 10º Oficial de 
Registro de Imóveis da Comarca de São Paulo/SP, solicitado pelo Advogado Hermes Urebe 
Guimarães, ora exequente do processo nº 0008814-86.2023.8.26.0004 em trâmite 4º Vara Cível do 
Foro da Lapa. 

 

   IMÓVEL:                                                               
UMA CASA à Rua Spartaco nº 808, no 14º Subdistrito – Lapa, e o terreno 
medindo 4,37m de frente, por 25,80m da frente aos fundos, confrontando de um 
lado com o prédio nº 812, de outro lado com a entrada do prédio nº 804, e nos 
fundos com Luiz Zapia. Contribuinte: 023.081.0045-1. Conforme IPTU 2023, 
113m² área terreno, 122m² área construída. 

 

 PESQUISA NO MERCADO IMOBILIÁRIO PARA AFERIR O VALOR MÉDIO DE IMÓVEIS 

SEMELHANTES 
 

IMÓVEL 1: 

 

https://www.zapimoveis.com.br/imovel/venda-casa-3-quartos-com-churrasqueira-vila-romana-zona-
oeste-sao-paulo-sp-145m2-id-2637645983/  

 

IMÓVEL 2: 

 

https://www.zapimoveis.com.br/imovel/venda-sobrados-3-quartos-com-cozinha-vila-romana-
zona-oeste-sao-paulo-sp-180m2-id-2589422077/  
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IMÓVEL 3: 

 

https://www.zapimoveis.com.br/imovel/venda-sobrados-4-quartos-vila-romana-zona-oeste-sao-paulo-
sp-190m2-id-2622041136/  

 

 CÁLCULO 

                         Haja vista da pesquisa feita com base na metragem e localização do imóvel, 
conclui-se que o valor médio de imóveis semelhantes ao imóvel penhora nos autos do processo em 
apreço é de R$ 804.000,00. Podemos conferir que o valor médio do metro quadrado da região é de 
R$ 4.648,25m², tendo em vista que o imóvel em apreço tem área útil de: 122m², com base artigo 871, 
IV, do CPC, entendemos que o valor médio do referido imóvel é de R$ 567.088,31. 

 

Processo nº: 0008814-86.2023.8.26.0004 

Cálculo Relatório Comparativo 

Valor do Imóvel m² Valor m² 

R$ 640.000,00 145 R$ 4.413,79 
R$ 700.000,00 180 R$ 3.888,88 

R$ 1.072.000,00 190 R$ 5.642,10 
Valor Médio 

Imóvel Média m² Valor Médio m² 

R$ 804.000,00 171,66 R$ 4.648,25 
 

 CONCLUSÃO 
 
                                 Concluímos para fins objetivos, que o valor médio do imóvel em apreço 
encontra-se no mercado com o preço alhures. Colocamo-nos a disposição para seguir com 
demais avaliações solicitada por V.Sas. 
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De: Tiago Ferreira Sant Ana – CRECI 152.661-F 

Para: Dr. Hermes Urebe Guimarães. 

__________________________________________________________ 

Relatório de Avaliação de Imóvel 

__________________________________________________________ 

 

Imóvel ora avaliado: 

UMA CASA à Rua Spartaco nº 808, no 14º Subdistrito – Lapa, e o terreno medindo 4,37m 

de frente, por 25,80m da frente aos fundos, confrontando de um lado com o prédio nº 812, 

de outro lado com a entrada do prédio nº 804, e nos fundos com Luiz Zapia. Contribuinte: 

023.081.0045-1. Conforme IPTU 2023, 113m² área terreno, 122m² área construída. 

Matricula 82.275 do 10º Oficial de Registro de Imóveis da Comarca de São Paulo/SP. 

 

 

 Processo número 0008814-86.2023.8.26.0004 em trâmite na 4ª Vara Cível do Foro da Lapa. 
 
 

1. Comparativo de Imóveis 
 

                                              Os parâmetros utilizados na pesquisa abaixo foram feitos com base nas 

características semelhantes ao imóvel penhorado nos autos do processo supra. 

 

IMÓVEL 1:   

 

https://www.chavesnamao.com.br/imovel/casa-a-venda-3-quartos-com-garagem-sp-sao-paulo-vila-
romana-100m2-RS700000/id-4330516/  
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IMÓVEL 2: 

 

https://www.chavesnamao.com.br/imovel/casa-a-venda-4-quartos-com-garagem-sp-sao-paulo-vila-
romana-250m2-RS1072000/id-8608528/  

 

IMÓVEL 3:  

 

https://www.chavesnamao.com.br/imovel/casa-a-venda-4-quartos-com-garagem-sp-sao-paulo-vila-
romana-RS1090000/id-13698484/  

 

Valor do Imóvel m² Valor m² 

R$ 700.000,00 180 R$ 3.888,88 

R$ 1.072.000,00 190 R$ 5.642,10 

R$ 1.090.000,00 206 R$ 5.291,26 
Valor Médio 

Imóvel Média m² Valor Médio m² 

R$ 954.000,00 192 R$ 4.940,74 
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2. Conclusão 

                
 Para termos parâmetros objetivos, informamos que dos anúncios transcritos acima, tomando-se por base 
na área útil, tem-se que o valor médio de imóveis com características semelhantes ao imóvel leiloado é de 
R$ 954.000,00 (R$ 4.940,74 por m²), com base nesta pesquisa (valor médio do metro quadrado da 
região), tendo em vista que o imóvel em apreço tem área útil de 122,00m², com base artigo 871, IV, do 
CPC, entendemos que o valor médio do referido imóvel é de R$ 602.770,28. 
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Visualização disponibilizada pelo SAEC (www.registradores.onr.org.br)-Visualizado em:12/06/2023 17:23:37
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