
Alameda dos Guaicanãs, 195 – Planalto Paulista – São Paulo 

 

 

 

Dados Cadastrais do Imóvel 

“CONDOMÍNIO EDIFÍCIO OLINDA” 
Matriculas número: 61.300 

Rua Rubião Júnior, 2820 - Centro, São José do Rio Preto - SP 
1º CARTÓRIO DE REGISTRO DE IMÓVEL - São José do Rio Preto 

 
I N T R O D U Ç Ã O 

 
      Processo número 1041110-19.2019.8.26.0576 tendo como autor Condominio Edificio    
      Olinda. 

 
O B J E T I V O 

Visa determinar o valor de mercado do imóvel situado nesta cidade e Comarca de São 

José do Rio Preto - SP, descrito na matrícula número 61.300 
 

IMÓVEIS: 
 

APARTAMENTO Nº 101, localizado no 10º andar, em construção, com área útil de 136,43 m² e 
área comum de 23,50294 m², num total de 159,93241 m² de construção, correspondendo-lhe 
uma fração ideal de terreno de 25,108242 m² ou 2,42625%, bem como uma vaga de garagem 
com a área total de 25,524222 m² (compreendendo áreas de estacionamento, circulação e 
manobra), correspondendo-lhe uma fração ideal de terreno de 4,007015 m² ou 0,387534%, 
situado no EDIFÍCIO OLINDA, no 1º Subdistrito desta cidade, distrito, município e comarca de 
São José do Rio Preto. 
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Alameda dos Guaicanãs, 195 – Planalto Paulista – São Paulo 

 

 

LOCALIZAÇÃO - GOOGLE MAPS 
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Alameda dos Guaicanãs, 195 – Planalto Paulista – São Paulo 

 

 

DOCUMENTAÇÃO: 
 
 

 

 

 

METODO UTILIZADO: 

A metodologia empregada nesta avaliação, em conformidade com as normativas estabelecidas pela 
Resolução COFECI 1066/07 e pelo Ato Normativo 001/2011 do COFECI, bem como considerando o 
item 8.2.1 da ABNT/NBR 14653, baseou-se no "Método Comparativo Direto de Dados de Mercado". 

 
Por meio deste método, foram analisadas as distintas tendências e flutuações do mercado imobiliário, 
buscando identificar imóveis com características semelhantes, denominados imóveis referenciais. 
Esses imóveis foram utilizados como base de comparação para avaliar o imóvel em questão. Através 
da ponderação dos dados obtidos durante essa comparação, foi possível determinar o valor do imóvel 
em avaliação. 

 
Essa abordagem permitiu uma análise criteriosa e contextualizada, levando em conta as nuances do 
mercado e as características específicas dos imóveis comparáveis para chegar a uma avaliação 
precisado valor do imóvel em questão. 
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Alameda dos Guaicanãs, 195 – Planalto Paulista – São Paulo 

 

 

 
COMPARATIVOS COM 04 IMOVEIS DA REGIÃO 

 

 
• https://imoveisemribeiraopreto.com/detalhes-do-imovel/Sao-Jose-do-Rio-Preto-Centro-Apartamento-3-

Dormitorios-1-Vaga-Area-construida-170.00m2-226-1568  

 

 

 

  

https://www.tessariimoveis.com.br/imovel/vendo-apartamento-de-3-quartos-no-edificio-olinda-no-centro-sao-jose-

do-rio-preto-sp/14996 
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Alameda dos Guaicanãs, 195 – Planalto Paulista – São Paulo 

 

 

 

• https://www.locallimoveis.com.br/imovel/apartamento-sao-jose-do-rio-preto-3-quartos-135-m/AP0974-LOCC  

 

 
 
 

 

 

 

• https://www.vivareal.com.br/imovel/apartamento-3-quartos-centro-bairros-sao-jose-do-rio-preto-com-garagem-

130m2-venda-RS450000-id-2830397828/?source=ranking%2Crp  

 

 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Aplicação da média de valores obtido por m². 
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Alameda dos Guaicanãs, 195 – Planalto Paulista – São Paulo 

 

 

  valor m² Vm² 

São José do Rio Preto - SP. Condominio Olinda, CENTRO R$ 450.000 170 R$ 2.647,06 

Edifício Olinda no Centro São José do Rio Preto - SP R$ 500.000 140 R$ 3.571,43 

Centro - São José do Rio Preto/SP R$ 450.000 135 R$ 3.333,33 

Centro, São José do Rio Preto - SP R$ 450.000 130 R$ 3.461,54 

Valor médio de 136,43m2     R$ 3.253,34 

 
 
136,43 m² X R$ 3.253,34 = R$ 443.853,17 

 
 

Em conclusão, após pesquisa de imóveis no mesmo edifício com características semelhantes e a 

aplicação do Método Comparativo Direto de Dados de Mercado, juntamente com a análise das 

características e atributos dos dados obtidos, utilizando técnicas de homogeneização para 

determinar o valor, considerando as diversas tendências e flutuações do Mercado Imobiliário, 

concluímos que o valor de mercado do imóvel para o mês de novembro de 2025 é de R$ 443.853,17 
(Quatrocentos e quarenta e tres mil, oitocentos e cinquenta e tres reais e dezesete 
centavos). 

Essa avaliação reflete não apenas o valor intrínseco do imóvel, mas também sua posição relativa 

em relação ao mercado atual, proporcionando uma estimativa justa e fundamentada. 

 

 

São Paulo, 28de novembro de 2025. 
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AVALIAÇÃO MERCADOLÓGICA – PESQUISA DE MERCADO  
CONDOMÍNIO EDIFÍCIO OLINDA 

 

 
• Processo número 1041110-19.2019.8.26.0576 
• Matriculas número: 61.300 
• Rua Rubião Júnior, 2820 - Centro, São José do Rio Preto - SP  
• 1º CARTÓRIO DE REGISTRO DE IMÓVEL - São José do Rio Preto 

 

 
CARACTERISTICAS DO IMÓVEL: 

 
 

APARTAMENTO Nº 101, localizado no 10º andar, em construção, com área útil de 136,43 
m² e área comum de 23,50294 m², num total de 159,93241 m² de construção, 
correspondendo-lhe uma fração ideal de terreno de 25,108242 m² ou 2,42625%, bem como 
uma vaga de garagem com a área total de 25,524222 m² (compreendendo áreas de 
estacionamento, circulação e manobra), correspondendo-lhe uma fração ideal de terreno 
de 4,007015 m² ou 0,387534%, situado no EDIFÍCIO OLINDA, no 1º Subdistrito desta 
cidade, distrito, município e comarca de São José do Rio Preto. 
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LOCALIZAÇÃO https://shre.ink/qK4E  
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Matrícula: 
 
 

 
 
 
 
Considerações: 
 
 

 
Em vista da penhora do imóvel nos autos do processo nº 1041110-19.2019.8.26.0576                   
realizamos uma pesquisa de mercado, para fins de avaliação, utilizando 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 apresentados no processo onde 
o imóvel se situa. 

 
O imóvel avaliando possui os seguintes melhoramentos públicos convencionais: Rede de energia 
elétrica domiciliar; rede de iluminação pública da rua; rede pública de telefonia fixa; rede pública 
de água encanada; rede pública de esgoto sanitário, guias e sarjetas e pavimentação asfáltica. 

 
O desenvolvimento deste trabalho teve como observação a pesquisa de elementos comparativos, 
considerando imóveis similares ao que será praceado. 

 
COMPARATIVO DIRETO DE DADOS DE MERCADO: é comumente utilizado preferencialmente 

na busca do valor de mercado de apartamentos, pontos comerciais sempre que houver dados 

semelhantes suficientes ao avaliando. 
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AMOSTRA - PESQUISA DE MERCADO 
 

•  https://www.zapimoveis.com.br/imovel/venda-apartamento-4-quartos-mobiliado-centro-sao-jose-do-rio-

preto-sp-190m2-id-2757827919/?source=ranking%2Crp  

•  https://www.locallimoveis.com.br/imovel/apartamento-sao-jose-do-rio-preto-3-quartos-135-m/AP0974-

LOCC  

•  https://www.vivareal.com.br/imovel/apartamento-3-quartos-centro-bairros-sao-jose-do-rio-preto-com-

garagem-140m2-venda-RS450000-id-2828662450/?source=ranking%2Crp  

•  https://sp.olx.com.br/regiao-de-sao-jose-do-rio-preto/imoveis/venda-excelente-apartamento-de-135m-

edificio-olinda-3-dormitorios-1389867575  

 
 
 

 
 

 

  valor m²  Vm²  

Rua Rubião Júnior - Centro, São José do Rio Preto - SP R$ 699.000 190 R$ 3.678,95 

Centro - São José do Rio Preto/SP R$ 450.000 135 R$ 3.333,33 

Centro, São José do Rio Preto - SP R$ 450.000 140 R$ 3.214,29 

Edifício Olinda R$ 350.000 135 R$ 2.592,59 

     R$ 3.204,79 
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Conclui-se então a Avaliação do imóvel e baseando-se no valor de mercado do imóvel de 136,43 
m², tem em média o valor de R$ 437.229,49 (Quatrocentos e trinta e sete mil, duzentos e 
vinte e nove reais e quarenta e nove centavos) para o mês de novembro de 2025. 

 

São Paulo, 28 de novembro de 2025. 
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Avaliação
Mercadológica

CORRETOR IMOBILIÁRIO 
LUIS GUSTAVO JUREMA FERREIRA

PESQUISA DE MERCADO

 04/12/2025

CRECI 233764-F / CNAI: 49437

RUA SÃO ROQUE, Nº 46 - SALA 01 - CENTRO - BOITUVA/SP - CEP:18550-075

CONTATO: (15) 98157-9292

GUSTAVO@GUSTAVOJUREMA.COM / WWW.GUSTAVOJUREMA.COM
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LUIS GUSTAVO JUREMA FERREIRA

CARACTERÍSTICAS DO IMÓVEL

CORRETOR IMOBILIÁRIO

CRECI 233764-F / CNAI: 49437

CONDOMÍNIO EDIFÍCIO OLINDA

MATRÍCULA: 61.300

R. RUBIÃO JÚNIOR, 2820 - CENTRO, SÃO JOSÉ DO RIO PRETO - SP, 15010-
090

1° CARTÓRIO DE REGISTRO DE IMÓVEIS SÃO JOSÊ DO RIO PRETO
OFICIAL GUMERCINDO DE SETA
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CONDOMÍNIO EDIFÍCIO OLINDA

DESCRIÇÃO

IMOVEL:- O APARTAMENTO N° 101, localizado no 109 andar, em construção,
com área útil de 136,43 ms2 e área comum de 23,502941 ms2, num total de 159,93241
ms3 de construção, correspondendo-lhe uma fração ideal de terreno de 25,108242-
ms2 nu 2,428263%, bem como uma vaga de garagem com a área total de 25,524222
ms2 (compreendendo áreas de estacionamento, circulação e manobra),
correspondendo-lhe uma fração ideal de terreno de 4,007106 ms2 ou 0,387534%,
situado no EDIFÍCIO OLINDA no 1º subdistrito desta cidade, diștrito, municipio e
comarca de São José do Rio Preto.

LUIS GUSTAVO JUREMA FERREIRA

DESCRIÇÃO DO IMÓVEL

CORRETOR IMOBILIÁRIO

CRECI 233764-F / CNAI: 49437

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

 1
04

11
10

-1
9.

20
19

.8
.2

6.
05

76
 e

 c
ód

ig
o 

P
1J

nX
5J

N
.

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
 B

E
A

T
R

IZ
 A

V
IL

A
 S

A
N

C
H

E
Z

 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
2/

12
/2

02
5 

às
 0

8:
18

 , 
so

b 
o 

nú
m

er
o 

W
S

R
P

25
70

58
58

59
0 

   
 .

fls. 362



LUIS GUSTAVO JUREMA FERREIRA

MAPA DE REGIÃO

CORRETOR IMOBILIÁRIO

CRECI 233764-F / CNAI: 49437

MAPA SATÉLITE

MAPA RELEVO
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LUIS GUSTAVO JUREMA FERREIRA

INFRAESTRUTURA LOCAL

CORRETOR IMOBILIÁRIO

CRECI 233764-F / CNAI: 49437

ESCOLA MUNICIPAL PROFESSOR EZEQUIEL RAMOS

KALUNGA

DROGA RAIA
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LUIS GUSTAVO JUREMA FERREIRA

AVALIAÇÃO UTILIZADA

CORRETOR IMOBILIÁRIO

CRECI 233764-F / CNAI: 49437

Para realizar uma análise criteriosa e detalhada, considerando a penhora do
imóvel nos autos do processo, foi realizada uma avaliação mercadológica. Essa
avaliação identificou imóveis similares na mesma região, com o objetivo de
identificar o potencial de venda do bem que será leiloado.

Todas as informações apresentadas foram baseadas na propriedade localizada
na . R. Silva Jardim, 2972 - Centro, São José do Rio Preto - SP, 15010-060

A avaliação considerou diversos critérios essenciais, como a localização,
priorizando a proximidade de serviços, transporte público, escolas, padarias,
farmácias e outros estabelecimentos essenciais. Além disso, levou-se em conta o
tamanho do imóvel, incluindo a área construída e o terreno, fator fundamental
na análise. Foi considerada também a idade do empreendimento, a
infraestrutura local, avaliando a qualidade dos serviços públicos, redes de água
e energia, bem como as perspectivas de valorização futura da região, oferecendo
uma visão abrangente sobre o potencial de valorização imobiliária no local.
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2.HTTPS://WWW.VIVAREAL.COM.BR/IMOVEL/APARTAMENTO-3-QUARTOS-CENTRO-BAIRROS-
SAO-JOSE-DO-RIO-PRETO-COM-GARAGEM-194M2-VENDA-RS700000-ID-2792797457/?
SOURCE=RANKING%2CRP

3.HTTPS://WWW.IMOVELWEB.COM.BR/PROPRIEDADES/APARTAMENTO-BOA-VISTA-SAO-JOSE-
DO-RIO-PRETO-3020166232.HTML?N_SRC=LISTADO&N_EXP=PERSONALIZED_SORTING-
ORIGINAL-FAVORITES&N_PG=1&N_POS=5

4.HTTPS://WWW.ZAPIMOVEIS.COM.BR/IMOVEL/VENDA-APARTAMENTO-3-QUARTOS-COM-
PISCINA-PARQUE-INDUSTRIAL-SAO-JOSE-DO-RIO-PRETO-SP-172M2-ID-2829163638/?
SOURCE=RANKING%2CRP

LUIS GUSTAVO JUREMA FERREIRA

AMOSTRA DE MERCADO

CORRETOR IMOBILIÁRIO

CRECI 233764-F / CNAI: 49437

1.HTTPS://WWW.VIVAREAL.COM.BR/IMOVEL/APARTAMENTO-3-QUARTOS-CENTRO-BAIRROS-
SAO-JOSE-DO-RIO-PRETO-COM-GARAGEM-190M2-VENDA-RS700000-ID-2808075628/?
SOURCE=RANKING%2CRP
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LUIS GUSTAVO JUREMA FERREIRA

METRAGEM IMÓVEL: 136,42 M2
 X 

MÉDIA DE VALOR DO METRO QUADRADO: R$3.653

R$ 498.342,26

AVALIAÇÃO DE MERCADO

CRECI 233764-F / CNAI: 49437

MÉDIA DE VALOR POR METRO QUADRADO

ENDEREÇO: 

. R. SILVA JARDIM, 2972 - CENTRO, SÃO JOSÉ DO RIO PRETO - SP,
15010-060

Buscando, de forma efetiva, a conclusão da avaliação mercadológica do
imóvel, o qual não teve vistoria interna realizada, a avaliação foi baseada em
anúncios com características próximas e integrando todos os atributos da
região. Considero as variações do mercado e, aplicando critérios consistentes,
apresento a conclusão no mês de dezembro, que o valor de mercado do imóvel
é de:

(QUATROCENTOS E NOVENTA E OITO MIL TREZENTOS E
QUARENTA E DOIS REAIS E VINTE E SEIS CENTAVOS)

CORRETOR IMOBILIÁRIO
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VENDO Apartamento de 3 quartos no edifício Olinda no Centro São José

do Rio Preto - SP | Cód.: 14996

 Centro - São José do Rio Preto

 IPTU: R$ 220,00

 Condomínio: R$ 1.100,00

R$ 500.000,00

Venda

DESCRIÇÃO

Sala 2 ambientes com sacada

Cozinha com armários planejados / área de serviço - quarto e banheiro de empregada

Dormitórios: 03 todos com armários embutidos sendo 1 Tipo apartamento + banheiro social com

box e gabinete.

Portaria 24h / elevador / 1 vaga de garagem coberta / Lazer: quiosque com churrasqueira.

Gostou?

Que tal agendar uma visita hoje mesmo para conhecer este imóvel?

VALORES DE CONDOMÍNIO E IPTU SUJEITOS A ALTERAÇÕES SEM AVISO PRÉVIO !

(https://cdn.imoview.com.br/tessari/Imoveis/14996/qqw4o-4-1709822787.jpg?1709822873)

 



12/12/2025, 08:12 VENDO Apartamento de 3 quartos no edifício Olinda no Centro São José do Rio Preto - SP

https://www.tessariimoveis.com.br/imovel/vendo-apartamento-de-3-quartos-no-edificio-olinda-no-centro-sao-jose-do-rio-preto-sp/14996 1/7
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ESPECIFICAÇÕES

COMODIDADES

INFORMAÇÕES ADICIONAIS

 3 Quartos  3 Banheiros

 1 Suíte  140,00 m² Privativos

 1 Garagem

 Área de Serviço  Armário quarto

 Box banheiro  Sol da manhã

 Cerca elétrica  Interfone

 Portaria 24 Horas  Armário cozinha

 Portao eletrônico  Água individual

 Gás canalizado

  Condomínio: R$ 1.100,00  IPTU: R$ 220,00

p


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LOCALIZAÇÃO

Centro

São José do Rio Preto, SP

Rotas

Ver mapa ampliado

Dados cartográficos ©2025 Google Informar erro no mapa

ENTRAMOS EM CONTATO

Nome...

Email...

Telefone/Celular

Olá, gostaria de receber mais informações sobre o imóvel

no  Centro, São José do Rio Preto. O código do imóvel é

14996. Aguardo retorno.

Ao informar meus dados, eu concordo com a Politica de Privacidade

(https://www.tessariimoveis.com.br/lgpd).

ENVIAR MENSAGEM

p
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Área do Cliente | (017) 2139-1050

APARTAMENTO PADRÃO - CENTRO RESIDENCIAL

PARA VENDA EM SÃO JOSÉ DO RIO PRETO

|

Compartilhe:

Total para Acessórios valores sujeitos a alteração.

Condomínio 1.300,00

IPTU 155,00

Total para Acessórios valores sujeitos a alteração.

Venda

450.000,00

(ITBI, Registro, Escritura e Certidões) Consulte-nos

Residencial

Finalidade

1568

Referência

3 1

 Favoritar  Comparar

12/12/2025, 08:11 Apartamento - Padrão - Centro - São José do Rio Preto R$ 450.000,00. Cód.: 1568
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Dormitórios Suite

3

Banheiros

1

Garagem

170.00 m²

A. Construída

137.00 m²

A. Útil

CENTRO - Apartamento em andar alto, em bom local do centro, prédio em

esquina, apto ficando na face sombra, tendo 3 dormitórios, sendo 1

apartamento, uma boa sala com, ala intima e sala com pisos em tábua

corrida, cozinha modificada, foi aumentada em relação aos outros

apartamentos do prédio, com ricos armários, com mesa fixa, tendo

também excelentes armários de dormitórios, com roupeiro e armários

duplos no apto, nos demais dormitórios com bons armários, estuda

propostas.

Área de Lazer

Armários

Box

Churrasqueira

Dormitório tipo Apto : 1

Interfone

Nº aptos por andar : 2

Nº de andares : 17

Nº de elevadores : 2

Portaria

Qual ano construção? : 92

Sacada

Sala de Estar

Informações

Apartamento por Andar: 2

Descrição do Imóvel

___

Itens do Imóvel

___

Itens do Edifício de Apartamento Olinda

___
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Quantidade de Andares: 17

Torre(s): 1

Lazer

Churrasqueira

Salão de Festa

Segurança

Câmeras de Segurança

Cerca Elétrica

Portaria: 1

Serviço

Elevador de Serviço

Social

Elevador Social: 1

Utilitários

Bicicletário

Gás Encanado

Portão Eletrônico

2821 R. Rubião Júnior

São José do Rio Preto, São Paulo

Ver no Google Maps

© 2025 Google Informar um problema

Panorâmica

___

Simule um Financiamento

___
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Localização Apartamento / Padrão em São José do

Rio Preto

___

Total para Acessórios valores sujeitos a alteração.

Condomínio 1.300,00

IPTU 155,00

Total / Mês 1.455,00

Venda 450.000,00

(ITBI, Registro, Escritura e Certidões) Consulte-nos

Total 450.000,00

+

−

 Leaflet | © OpenStreetMap
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