Avaliacdo de Imédvel residencial

1 — PRELIMINARES

v Proprietario: MANUEL GOMES PEREIRA

v Solicitante: Dr. Pedro Sales, OAB/SP n? 91.210 — Inventariante Dativo processo
n2 10682-89.2016.8.26.0100 que tramita na 112 Vara da Familia e Sucesstes do
Foro Central da Capital.

¥v" Objeto da Avaliacdo: Casa Residencial

v" Endereco: Rua Lavapés, 345 — Cambuci — Swio Paulo — SP

v Objetivo: Determinagdo do valor de mercado para venda.

¥ Finalidade: Avaliagdo Mercadolégica

2 - CARACTERIZACAO DO IMAVEL

2.1- Area do terreno: 120 M?

2.2 - Area construida: 80 M?

2.3 — Ano da construcdo corrgido: 1974

2.4 — Imovel foi avaliado de acordo com as condi¢des do terreno, pois na localidade
existem diversas moradias de Unico cémodo.

3- CARACTERIZACAO DA REGIAD

3.1 - Situacao, Localiza¢do e Condicdes de Acesso
O imdvel avaliado situa-se na Rua Lavapés, 345 — Cambuci — S3o Paulo — SP —
cep: 01519-000.

3.2 — Detathes da matricula

A casa e seus terreno na rua Lavapeés, 345, antigo n2 97, no 22 subdistrito
Liberdade, medindo 4,00m de frente, por 30,00m da frente aos fundos, encerrando a
area de 120,00m2, confinando de um lado com as Irm&s de Beneficéncia de S3o Bento,
de outro com Joao Pizani e pelos fundos com Antdnio Retros, ou sucessores desses
confinantes, devidamente descrito na matricula n2 16.588 do 12 Cartério de Registro
de Imoveis da Capital. Aludido imdvel acha-se cadastrado perante a Prefeitura
Municipal de S3o Paulo sob contribuinte n2 004.052.0024-2.

MAPA DE LOCALIZACAQ
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3.2 —INFRAESTRUTURA URBANA
O local é dotado das seguintes infraestrutura:
Rede de esgotos;

Rede de energia elétrica;

Rede de agua potavel;
Pavimentagdes dos logradouros;
{luminacdo publica;

Coleta de lixo;

AN N NN

4 — PROCEDIMENTOS AVALIATORIO

4.1 - Metodologia aplicada

Foi empregado na presente avaliagdo o0 Método Comparativo Direto de Dados
de Mercado, definido conforme segue:

Método Comparativo Direto de Dados de Mercado: Aquele que define o valor
através da comparacdo com dados de mercado assemelhados quanto as caracteristicas
intrinsecas e extrinsecas.

As caracteristicas e os atributos dos dados pesquisados que exercem influéncia
na formagdo dos pregos e, consequentemente, no valor, devem ser ponderados por
homogeneizagdo ou por influéncia estatistica, respeitados os graus de
Fundamentacdo.

5 — Pesquisa de Mercado
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Na presente avaliagdo, foram obtidos, eventos de mercado relativos a iméveis
similares na mesma regido. Nesta amostra foi efetuada uma analise das caracteristicas
intrinsecas e extrinsecas dos elementos, objetivando detectar quais os atributos
responsaveis pela formacdo dos valores de mercado.

6 - Resultado da Avaliacao

De acordo com os dados acima, os quais também foram embasados no de
acordo com situagdo atual do mercado imobiliario de Sao Paulo, estado geral do
imével na presente data, obedecendo aos atributos particulares dos imoveis, suas
caracteristicas fisicas, sua localizagdo e a oferta de imdveis semelhantes no mercado
imobiliario.

VALOR DA AVALIACAO
R$350.000,00 (Trezentos e cinquenta mil reais)

Sdo Paulo, 31 de agosto de 2020.

‘%f?lukq J J h&“ % %‘9 o

" Vaura Aybar
Corretora de Iméveis
CRECI 153625/SP
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Cicero ALves DA S1nva NETO
CORETOR DE IMOVEIS

CRECI N? 110.338
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Relatério.de Consultoria Imobiliaria
Avaliacdo de Imével Residencial

|

Ao Dr. Pedro Salles

QUADRO GERAL DE RESUMO

Endereco: Rua do Lavapés, n°® 345 - Cambuci — Capital - SP.

Caracteristica: Residencial

Area Terreno: 120 m?2

Frente: 4,00m

Area Construida: 80 m2

Idade Aparente: 48 anos

Estado Conservacao: Ruim (Demoligao)

valor VENDA: R$ 320.000,00 (trezentos e vinte mil reais)

Vaga Garagem: Nao Possui

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por PEDRO SALES e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 15/09/2020 as 12:05 , sob 0 nimero WJMJ20414317513
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Cicero ALves DA Sinva NETO

CORETOR DE IMOVEIS
CRECI N° 110.338
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Endereco e localizacao:

O imdvel localiza-se na Rua do Lavapés, n° 345, Cambuci, Sao Paulo -
Capital, conforme indicado nos mapas eletronicos:
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Cicero ALves DA S1nva NETO
CORETOR DE IMOVEIS

CRECI N? 110.338

2 Lei de Zoneamento:

De acordo com o Plano Regional Estratégico da Subprefeitura da Penha o
imoével pertence a Zona “ZEIS”, Zona Especial de Interesse Social.

A Regiao:

A regido apresenta caracteristicas de uso misto, com residéncias, comércios,
prédios de apartamentos e de escritdrios.

Existem comércios diversificados nas ruas e avenidas proximas, tais
como: postos de gasolina, bares, lanchonetes, padarias, supermercados, postos
de servigos, drogarias, agéncias bancarias, pizzarias, escolas entre outros.

A regido onde estd inserido o imével em litigio € servida por todos os
equipamentos urbanos e servicos publicos usualmente encontrados no
Municipio, por exemplo:

e vias revestidas com pavimentacao asféltica;
e infraestrutura para distribui¢cdo de energia elétrica;

e infraestrutura para comunicacdes (telefonia e internet);
e infraestrutura para distribui¢dao de TV a cabo;

e infraestrutura para distribui¢cdo de dgua potavel;
e infraestrutura para captacdo de dguas pluviais

e infraestrutura para coleta de esgotos;

e coleta de residuos;

e acesso por transporte publico;

e iluminacgdo publica, e;

e servigo postal.

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por PEDRO SALES e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 15/09/2020 as 12:05 , sob 0 nimero WJMJ20414317513
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Cicero ALves DA S1nva NETO
CORETOR DE IMOVEIS

CRECI N? 110.338

20 Terreno:

Conforme matricula do imével e certiddo da prefeitura, o terreno possui
metragem total de 120 m?, com testada de 4m de frente para a Rua do Lavapés,
com topografia plana e irregular em suas dimensoes.

Iy 184
LIVRO N0 2 -REGISTRO 1 CARTORIO DE REGISTRO DE MOVES |
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'IﬂmhﬂlMﬂ”-.ﬁiﬂlt?ﬁl |
#-'MM soutribuinta 004.052.0026.2, |
"mun-n.mn,nuum.u fundon, -
ren de lﬂ,m.m-hulﬂnuﬂn

PREFEITURA DE Certiddo de Dados Cadastrais do Imével - IPTU 2020
SAO PAULO

FATEMDA

Cadastro do Imdvel: 004.052.0024-2

Local do Imavel:
R DO LAVAPES, 345

CAMBUC! CEP 01512000
Imével localizado na 2 Subdiviso da Zona Urbana

Endere¢o para entrega da notificagdo:

R DO LAVAPES, 345

CAMBUCI CEP 01519000

Contribuinte{s):

CPF 107.934.8858-34 MAMUEL GOMES PEREIRA

Dados cadastrais do terreno:

Area incomporada (m?k: 120 Testada (m): 420
.D:d'EEl nég incorporada (m3); ] Fragao ideal: 1,0000
Area total (n¥); 120

Dados cadastrais da construgio:

Area construida (me): 120 Padriio da construcio: 1-B
Area ocupada pela consfrugdo (m): 80 Usg:  residéncia

Ano da construgBo comigido: 10974

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por PEDRO SALES e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 15/09/2020 as 12:05 , sob 0 nimero WJMJ20414317513
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»

CORETOR DE IMOVEIS
2110.338

CRECIN

Cicero ALves DA Sinva NETO

Composta por residéncia sem recuo frontal, com acesso direto através de
portdo lateral, drea de entrada e cOmodos, com drea total construida de 80 m?2,

em ruim estado de conservagao.

2 A Construcao
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Cicero ALves DA S1nva NETO
CORETOR DE IMOVEIS

CRECI N? 110.338

2 Analise Mercadoloéqgica:

A andlise mercadoldgica se deu dentro da propria regido do imével, sendo
analisado todo o contexto imobilidrio de oferta e procura de imoéveis de
caracteristicas similares para formalizar o valor final de mercado do imével.

Método da Avaliacao:

Considerando o tipo de imével e suas caracteristicas, para calcular o valor
locativo, a metodologia mais frequente se define como:

Método Comparativo Direto de Dados de Mercado, no qual o valor da
locagdo € obtido através da comparacdo direta com outros imoéveis de
caracteristicas iguais ou similares, homogeneizando-se os aspectos técnicos
através de tratamentos matemdticos. E aplicado preferencialmente na busca do
valor de mercado de terrenos, casas padronizadas, lojas, apartamentos,
escritorios, armazéns, dentre outros, sempre que houver dados semelhantes ao
avaliando.

A escolha da Metodologia, conforme determina a norma da
NBR 14653-1, recomenda que sempre que possivel, o valor de mercado do
imoével, seja determinado com o emprego do Método Comparativo Direto de
Dados de Mercado.

Valor do Imoével:

Alicercado em ofertas para venda de iméveis na regido geoeconOmica,
considerando todos os fatores que positivos e negativos para a avaliacdo
mercadoldgica do imdvel, tais como:

< Localizacio;

< Dependéncias e divisdes comodas;
o Area terreno.

2 Area construida.

< Estado atual de conservagao;

< Cendrio imobiliario;

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por PEDRO SALES e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 15/09/2020 as 12:05 , sob 0 nimero WJMJ20414317513
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Cicero ALves DA S1nva NETO
CORETOR DE IMOVEIS

CRECI N? 110.338

fls. 509

Assim, considerando-se todos os fatores analisados,

pode-se concluir que o valor total de mercado do imovel

residencial localizado na Rua do Lavapés, n° 345,

Cambuci, Sao Paulo - Capital, corresponde a:

Valor Total de Mercado para VENDA:
R$ 320.000,00

(trezentos e vinte mil reais).

Sdo Paulo, SETEMBRO de 2.020

CICERO ALVES DA SILVA NETO
CORRETOR DE IMOVEIS
CRECI. 110.338

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por PEDRO SALES e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 15/09/2020 as 12:05 , sob 0 nimero WJMJ20414317513
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PARECER TECNICO DE AVALIACAO MERCADOLOGICA “PTAM”

IMOVEL URBANO PARA “VENDA"
DE ACORDO COM A NORMA DA ABNT NBR 14.653 E LEI 6.530/78

1. - SOLICITANTE

limo. Dr. Pedro Salles - OAB/SP 91.210

IMOVEL RESIDENCIAL
RUA DO LAVAPES, N° 345, BAIRRO DO CAMBUCI - SAO PAULO/SP

VALOR DE VENDA = R$ 330.000,00 - seremBro/2020

PTAM - MFDIAS 2020 MARCOS FRANCISCO DIAS
Pagina 1 de 26 CRECI SP 128.812 F CNAI 14.110

£L |
ST uIIO
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PARECER TECNICO DE AVALIACAO MERCADOLOGICA “PTAM”

IMOVEL URBANO PARA “VENDA"
DE ACORDO COM A NORMA DA ABNT NBR 14.653 E LEI 6.530/78

2. - INDICE
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Abreviaturas

Vistoria da Regiao e Imével

8.1 - Local do Imével
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8.3 - Mapa Geografico de Localizagdo Aérea
8.4 - Regido e Caracteristicas

8.5 - Equipamentos Urbanos

Identificagao do Imével

9.1 - Descrigao Tabular

9.2 - Certiddo Cadastral Municipal
9.3 - Imével e Caracteristicas

9.4 - Zoneamento

9.5 - Fotos do Imovel (I1A)

Referéncia Normativa
10.1 - Generalidades
10.2 - Metodologia Aplicada

Fontes de Pesquisas dos Elementos Referenciais
11.1 - Fotos dos Imoveis Referenciais

Homogeneizagao dos Dados e Resultados
121 - Dados e Calculos

Valor de Mercado do Imével
13.1 - Célculos da Avaliagao
Notas Explicativas
Concluséo do Parecer
Consideracoes Finais
Dados Pessoais e Profissionais do Perito Avaliador

PTAM - MFDIAS 2020

Pagina 2 de 26

MARCOS FRANCISCO DIAS
CRECI SP 128.812 F CNAI 14.110
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PARECER TECNICO DE AVALIACAO MERCADOLOGICA “PTAM”

IMOVEL URBANO PARA “VENDA"
DE ACORDO COM A NORMA DA ABNT NBR 14.653 E LEI 6.530/78

3. - PRELIMINAR

O presente Parecer Técnico de Avaliagdo tem por objetivo, determinar o
valor de mercado do imével localizado na Rua do Lavapés, n° 345, bairro do
Cambuci - Sao Paulo/SP, cadastrado na Prefeitura do Municipio de Sao Paulo,
no contribuinte 004.052.0024-2.

4. - IDENTIFICACAO DO PARECER - PTAM

PARECER TECNICO
AVALIACAO MERCADOLICA

PITAM - MFD * 09/2020

PTAM - MFDIAS 2020 MARCOS FRANCISCO DIAS
Pagina 3 de 26 CRECI SP 128.812 F CNAI 14.110
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PARECER TECNICO DE AVALIACAO MERCADOLOGICA “PTAM”

IMOVEL URBANO PARA “VENDA"
DE ACORDO COM A NORMA DA ABNT NBR 14.653 E LEI 6.530/78

5. - DA COMPETENCIA

Art. 12 - O exercicio da Profissao de Corretor de Imoveis, no Territorio
Nacional, é regido pelo disposto na Lei 6.530, de 12 de maio de 1.978, que
da nova regulamentacdo a profissao de Corretor de Imdoveis, disciplina o

funcionamento de seus orgaos de fiscalizacao e da outras providéncias.

Este parecer foi elaborado de conformidade com o disposto no art. 3° da
Lei 6.530, de 12 de maio de 1978 (D.O.U. de 15/05/1978), assim redigido,

“in verbis”:

Art. 3° - Compete ao Corretor de Imdveis exercer
a intermediagdo na compra, venda, permuta e locagdo
de imdveis, podendo ainda, "OPINAR" quanto a

comercializacdo e ou locacdo imobilidria.

O Parecer atende as Resolucdes do Conselho Federal de Corretores de Iméveis
(COFECI) 957, de 22 de maio de 2006 (D.O.U. de 26/06/2006) e 1.066, de 22 de
novembro de 2007 (D.O.U. de 29/11/2007), que dispbéem sobre a competéncia
do Corretor de Iméveis para a elaboracdo de Parecer Técnico de Avaliacado
Mercadoldgica e regulamentam a sua forma de elaboragao.

PTAM - MFDIAS 2020 MARCOS FRANCISCO DIAS
Pagina 4 de 26 CRECI SP 128.812 F CNAI 14.110
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PARECER TECNICO DE AVALIACAO MERCADOLOGICA “PTAM”

IMOVEL URBANO PARA “VENDA"
DE ACORDO COM A NORMA DA ABNT NBR 14.653 E LEI 6.530/78

6. - PARTES E DEFINICAQ DA ABNT / NBR

A Norma da ABNT/NBR 14653 “Avaliacdo de Bens Parte 2 — Imoveis

Urbanos” é constituida pelas seguintes partes, sob os seguintes titulos:

< "Avaliacoes de Bens”.

? Parte 1: Procedimentos gerais;

A Parte 2: Iméveis urbanos;

A Parte 3: Imdveis rurais;

? Parte 4: Empreendimentos;

? Parte 5: Maquinas, equipamentos, instalagdes de bens industriais em geral;
A Parte 6: Recursos naturais e ambientais;

A Parte 7: Patrimbnio historico.

Esta parte da NBR 14653-1 desempenha o papel de guia, indicando os
procedimentos e diretrizes gerais para as demais partes que somente € utilizavel

em conjunto.

PTAM - MFDIAS 2020 MARCOS FRANCISCO DIAS
Pagina 5 de 26 CRECI SP 128.812 F CNAI 14.110
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PARECER TECNICO DE AVALIACAO MERCADOLOGICA “PTAM”

IMOVEL URBANO PARA “VENDA"
DE ACORDO COM A NORMA DA ABNT NBR 14.653 E LEI 6.530/78

7. - ABREVIATURAS

As abreviaturas serdo constituidas sob os seguintes titulos:

IA - Im6vel em Avaliagao

CRECI-SP - Conselho Regional de Corretores de Iméveis de Sdo Paulo

CNAI - Cadastro Nacional de Avaliadores Imobiliarios

Art. - Artigo

ABNT - Associacgao Brasileira de Normas Técnicas

NBR - Normas Brasileiras
M2 - Metro quadrado

IPTU - Imposto predial, territorial e urbano.
R - Referenciais

V.L - Valor da locacgao

A.T.T - Area total do terreno

AT - Area do terreno

A.U.P - Area util privativa

A.C - Area comum

A.U.P - Area util privativa

A.T.C - Area total construida

C.M2 - Custo por metro quadrado

V.G.V - Valor global de venda

V.M - Valor de mercado

TG - Total Geral

MG - Média geral

l. A.C - Idade aparente da construcao

DTC - Depreciacao por Tempo de Construcao
R. F. D - Resultado do fator de depreciacao.
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PARECER TECNICO DE AVALIACAO MERCADOLOGICA “PTAM”

IMOVEL URBANO PARA “VENDA"
DE ACORDO COM A NORMA DA ABNT NBR 14.653 E LEI 6.530/78

8. - VISTORIA DA REGIAO E IMOVEL

8.1- LOCAL DO IMOVEL

O imoével em referéncia para avaliagdo, localiza-se na Rua do Lavapés, n° 345,
bairro do Cambuci - Sao Paulo/SP, o qual foi devidamente vistoriado
externamente, onde foram constatadas todas as caracteristicas de interesse a
avaliacao, tais como: regido, imdveis circunvizinhos, tipo de edificagcdo, padrao
construtivo, idade aparente e estado de conservacao geral.

8.2 - MAPA GEOGRAFICO DE LOCALIZACAO TERRESTRE
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8.4 - REGIAO E CARACTERISTICAS

A regiao em questao possui caracteristicas construtivas do tipo horizontal e
vertical, com tipologia predominante residéncia de padrdo simples a superior,
edificagdes térreas adaptadas para uso comercial, contando com agéncias
bancarias, lojas comerciais, hipermercados, padarias, drogarias restaurantes,
lanchonetes, postos de abastecimento veicular, concessionarias de veiculos,

postos de saude, hospitais publicos e privados.
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PARECER TECNICO DE AVALIACAO MERCADOLOGICA “PTAM”

IMOVEL URBANO PARA “VENDA"
DE ACORDO COM A NORMA DA ABNT NBR 14.653 E LEI 6.530/78

8.5 - EQUIPAMENTOS URBANOS

A regido é servida por todos os equipamentos urbanos, como pavimentacao,
guias e sarjetas, rede de distribuicdo de &agua, rede coletora de esgotos
sanitarios, gas subterraneo, coleta de lixo, telefone, energia elétrica, iluminagao

publica, transporte publico.

9. - IDENTIFICACAO DO IMOVEL

9.1 - DESCRICAO TABULAR

A exata descricdo tabular se encontra caracterizada na matricula do imével
registrada 16.588, sendo que, possiveis alteracbes estardo contidas nas
averbacdes registrarias.

1y 169
LIVRO H?!-RESISTHG 1* CARTORIO DE REGISTRO DE IMOVES |
da Sho Paulo
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9.2 - CERTIDAO CADASTRAL DO IMOVEL

Cadastrado na Prefeitura Municipal de S&o Paulo:

PREFEITURA DE Certidao de Dados Cadastrais do Imodvel - IPTU 2020

SAO PAULO

FAZTEMNDA

Cadastro do Imavel: 004.052.0024-2

Local do Imavel:

R DO LAVAPES, 345

CANMBUCI | .CEP 01519-000

Imovel localizade na 2 Subdivisio da Zona Urbana

Enderego para entrega da notificagio:

R DO LAVAPES, 345
CAMBUCH CEP 01515-000

Contribuinteis):
CPF107.934.888-34 MAMUEL GOMES PEREIRA

Dados cadastrais do terreno:

Area incorporada {m3); 120 Testada (m):
Area ndo incorporada (m3); 0 Fragao ideal:
Area total (m7); 120

Dados cadastrais da construcio:

Area construida (0 120 Padrio da construcdo:
Arsa coupada pela construgdo (mA): 80 Usp: residéntia
Ano da construgdo comigido: 1574

Valores de m® (R$):
- de termenc; 1.166,00
- da construgéo: 1.074,00

Valores para fins de calculo do IPTU iRS$):

- da area incorporada: 142 320,60
- da drea néo incorporada: 0,00
- da construgao: 25.776,00
Base de calculo do IPTL: 168.056, 00

420
1,0000

1-B
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9.3 - ZONEAMENTO

O imovel encontra-se localizado na micro zona do tipo “ZEIS 3” - Zona Especial

de Interesse Social, como destacado no mapa:
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9.4 - IMOVEL E CARACTERISTICAS GERAIS

| TERRENO |

O imédvel possui topografia plana e area de terreno com metragem total de

120,00 m?; testada de 4,00 m para a Rua do Lavapés e profundidade de 30,00m.

| CONSTRUGAO |

No terreno encontra-se edificado 01 construcdo destinada a uso misto, do tipo
pensado, de padrao construtivo econémico, com idade aparente de 46 anos, com
area total construida de 80,00 m2, porém, devido ao precario estado de
conservagcdao com estrutura comprometida para eventuais reformas, a

construgao nao possui valor comercial por ser passivel de demolicéo.

9.5 - FOTOS DO IMOVEL AVALIANDO (IA)

§

RUA DO LAVAPES
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PARECER TECNICO DE AVALIACAO MERCADOLOGICA “PTAM”

IMOVEL URBANO PARA “VENDA"
DE ACORDO COM A NORMA DA ABNT NBR 14.653 E LEI 6.530/78

10. - REFERENCIA NORMATIVA

O Parecer Técnico de Avaliacdo Mercadoldgica obedece todos os ditames das
Normas, NBR 14653-1 e 14653-2 da ABNT.

10.1 - GENERALIDADES

O ltem 8.2.1.1 da Norma NBR 14.653 da ABNT:

A metodologia aplicavel é fungdo, basicamente, da natureza do bem
avaliando, da finalidade da avaliacdo e da disponibilidade, qualidade e
quantidade de informacgdes colhidas no mercado. A sua escolha deve ser
justificada e ater-se ao estabelecido nesta parte da NBR 14653, bem como
nas demais partes que compbéem a NBR 14653, com o objetivo de retratar
0 comportamento do mercado por meio de modelos que suportem

racionalmente o convencimento do valor.

Pelo fato de estar sendo efetuado Parecer Técnico de Avaliacao Mercadolbgica
para imével no estado em que se encontra, coletou-se junto ao mercado
imobiliario da regido, imoveis com caracteristicas semelhantes ao avaliando
conforme Normas NBR 14653-1 e 14653-2 da ABNT.

10.2 - METODOLOGIA

A metodologia a ser aplicada para a elaboracdo do presente parecer sera o
‘METODO COMPARATIVO DIRETO’, obtendo-se a meédia saneada dos
chamados IMOVEIS REFERENCIAS, apés aplicar a devida homogeneizagdo

dos dados, que resultara o valor unitario e valor do imével.

PTAM - MFDIAS 2020 MARCOS FRANCISCO DIAS
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PARECER TECNICO DE AVALIACAO MERCADOLOGICA “PTAM”

IMOVEL URBANO PARA “VENDA"
DE ACORDO COM A NORMA DA ABNT NBR 14.653 E LEI 6.530/78

Importante destacar que:

O Método Comparativo Direto define o valor através de
comparacdo com dados de mercado assemelhados quanto as
caracteristicas e os atributos dos dados pesquisados que exercem
influéncia na formacido dos precos e, consequentemente, no
valor, devem ser ponderados, para avaliacdo segura no mercado
imobilidrio.

O ltem 8.2.1.1 da Norma NBR 14.653 da ABNT:

8.2.1 Métode comparative direfo de dé’dos;_d_e mercado
8.2.1.1 Planejamento da pesqmsa |

Na planejamento de uma pesqwsa o que se pretende é6a comp05|gao de uma amostra represen-
tativa de dados de mercado de imdvals coim caracteristicas,; tanto quarito possivel, semelhantes as
do avaliando, usande-se toda a evidéndia disponlvel. Esta etapa — que’ envolve estrutura e estratégia
da pesquisa — deve iniCiar-se pela caracterizacac ¢ delimitagdo do mercado em andlise, com o auxilio
de teorias e conceitos existentes ou hlpoteses advmdas de experlenmas adquiridas pelo avaliador
sobre a formag@o do valor.

Na sstrutura da pesquisa séo e!e|tas as vanéve:s que, am prInCIpio s8o0 relevanies para explicar
a tendéncia de formagao de valor & estabelecidas as supostas’ relagoes entre si e com a variavel
dependente. :

A estratdgia de pesquisa refere-se & abrangéncla da amostragem e:_és técnicas a serem utilizadas
na coleta ¢ andlise dos dados, como a selegdo e abordagem de fontes de informagdo, bem como

a escolha do tipo de analise (quantitativa ou qualitativa) & a elaboragdo dos raspectivos instrumentos
para & coleta de dados (fichas, planilhas, roteiros de entravistas, entre outros).

Partindo do principio que os imdéveis comparativos (referenciais) se encontram
em bom/regular estado de conservacdo, a média do M? retrata um imovel
nessas condi¢des, porém, para se calcular e oferecer o valor de mercado do
imovel da avaliacdo a avaliagdo considera em seus calculos todos os fatores
que influenciam no valor de mercado do imével, as chamadas variaveis
independentes.

Portanto, com estas consideracdes técnicas, ao final serd apresentado o
valor de mercado para sua condicao de analise (Venda).
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11. - FONTES DE PESQUISAS REFERENCIAIS

O levantamento de dados de mercado foi realizado com base em informacdes
de imébveis a venda/ofertas no mercado imobiliario identificados em cada foto

dos referenciais “R”.

Esta identificacao permitiu entdo a obtengdo de iméveis dos quais selecionou as
referencias abaixo descritas, com caracteristicas intrinsecas semelhantes ao

imoével avaliando e identificados como “R1 a R3”.

11.1 - FOTOS DOS IMOVEIS REFERENCIAIS (R)

| REFERENCIA 1

Bl [ scbeace 155 m om Cambur - % IR
c e 0 as T

O i vmitaden Q] VragemPROCESSOS . () Colendtive - rsscto 4 Portel defenigor 520 (] sgendesio - Micrmss. G GoogieM

& vivaReal COMPRAR  ALUGAR  IMOVESNOVOS  SELECAOVIVAREAL  DESCOBRIR  FINANCIAMENTO

. N R$ 460.000
Sobrado com 3 Quartos e 2 banheiros a =

Venda, 156 m? por R$ 460.000

1]

8 saew

R3: R$ 460.000,00
Ofertante — Vieira Iméveis
Fone: 11 3271-1300

PTAM - MFDIAS 2020 MARCOS FRANCISCO DIAS
Pagina 18 de 26 CRECI SP 128.812 F CNAI 14.110

o el st o o e o rmrmaem AN ONNDD ON NNAD O NP NANN N it AN OODNODODN AN

PR R SR R LI (O [ SR D PRI o U <L w Y S

[ TRE B Y DL 1L

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por PEDRO SALES e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 15/09/2020 as 12:05 , sob 0 nimero WJMJ20414317513

| W <. . L S |



PARECER TECNICO DE AVALIACAO MERCADOLOGICA “PTAM”

IMOVEL URBANO PARA “VENDA"
DE ACORDO COM A NORMA DA ABNT NBR 14.653 E LEI 6.530/78

diVivaReal

i vivaReal

REFERENCIA 2

COMPRAR  ALUGAR  IMOVEIS NOVOS  SELECAOVIVAREAL  DESCOBRIR  FINANCIAMENTO ANUNCIAR IMOVEIS  ENTRAR

— |
| l% * .

COMPRA

R$ 330.000
Casa com 3 Quartos e 1 banheiro a Venda, =
280 m? por R$ 330.000 s condon Mo informad

IO o B 3quanss B 1 bankeiro & wsaintarmada
P o ANUNCIANTE m-qrc

Marc Megoclos imabillarios

R2: R$ 330.000,00
Ofertante — Marc Imoveis
Fone: 11 3346-8800

REFERENCIA 3

COMPRAR  ALUGAR  IMOVEISNOVDS  DESCOBRIR ANUNCIAR IMOVEIS  ENTRAR

=T

,é

i

4

|

COMPRA

R$ 700.000
Casa com 4 Quartos e 4 banheiros a Venda, _$
320 m? por R$ 700.000
o * = Mo B 2

ANUNCIANTE

Lesrdi jardim Séo Pauls

62

R3: R$ 700.000,00
Ofertante — Digiway Iméveis
Fone: 11 5573-5552
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12. - HOMOGENEIZACAQ DOS DADOS E RESULTADOQOS

Apobs a coleta de dados descritos, procedeu-se a homogeneizacdo dos dados
obtidos e efetuar os calculos matematicos que permitiram concluir o C.M2
(custo por metro quadrado) dos imoveis referenciais e do avaliando, através da
Homogeneizacao das referéncias com a correcao e transformagao de atributos,

situacdes e quantificagdes de um imdvel.

12.1 - DADOS E CALCULOS

REFERENCIA "1"

ATT |
Valor R$ Custo R$ por m®
R$ 1.583,33
R$ 460.000,00 0,9 Foferta R$ 2.653,85
REFERENCIA "2"
ATT |
Valor R$ Custo R$ por m®
R$ 428,57
R$ 330.000,00 0,9 Foferta R$ 2.284,62
REFERENCIA "3"
ATT |
Valor R$ Custo R$ por m®
R$ 593,75
R$ 700.000,00 R$ 3.134,33
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AT.C Cc.M?
120 R$ 1.583,33
AT.T C.M?
R$ 460.000,00 156 R$ 2.653,85
AT.C C.M2
280 R$ 428,57
ATT C.M2
R$ 330.000,00 130 R$ 2.284,62
AT.C C.M?
R$ 781,25

R$ 700.000,00

R$ 3.134,33

| MG | R$1.490.000,00 R$ 3.059,55

R$ 560.000,00

R$ 777,78

C.m2

CONST. R$ 777,78

IDADE |I.LAC| F.D=0,5%

ATT

AT.C

R$ 62.222,22

1A CM?2
R$ 329.936,90 [:iPALLN:Y

R$ 800.000,00
R$ 700.000,00
R$ 600.000,00
R$ 500.000,00

RS 300.000,00
R$ 200.000,00
RS 100.000,00

R$ 0,00

R$ 700.000,00

RS 460.000,00

RS 400.000,00 -

HR2
mIA

R1

R2 R2 1A
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13. - VALOR DE MERCADO

O valor de mercado para venda do “IA” imdvel sera o resultado multiplicativo
entre a area util do imével e valor unitario/M?, devidamente homogeneizado
através de fatores de ajustes entre as ofertas referenciais com relacdo a

situacao paradigma.

O Item 3.44 da Norma NBR 14.653 da ABNT:
3.44. valor de mercado: Quantia mais provavel pela qual se negociaria
voluntariamente e conscientemente um bem, numa data de referéncia,

dentro das condigbes do mercado vigente.

13.1 - AVALIACAO

IMOVEL RESIDENCIAL
R$ 329.936,90

ARREDONDANDO (+/- 1%):

VM “lA” =R$ 330.000,00

(TREZENTOS E TRINTA MIL REAIS)
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14. - NOTAS EXPLICATIVAS

O imovel objeto do Parecer Técnico de Avaliagdo Mercadolégica foi avaliado

levando-se em consideracao as situagdes seguintes:

= A primeira, o Valor de Mercado para a VENDA do imével no estado de

conservagao que se encontra.

= A segunda, o Valor de Mercado de VENDA do imével, NAO INCLUEM

valores de despesas diversas com lavratura de registros de imoveis,

débitos municipais de IPTU, etc.
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IMOVEL URBANO PARA “VENDA"
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15.- CONCLUSAO DO PARECER

Em vistoria realizada nos termos dispostos no Artigo 32 da Lei 6.530 e
Norma da ABNT a NBR n? 14.653-1 e 14.653-2, aplicando fatores em
conformidade as atuais técnicas de avaliacdes, se formou um cenario de
conviccado dos valores aqui expressos, tendo ainda como termo todas as

caracteristicas do imovel e seu precario estado de conservagao.

Em primeira instancia, estando o IMOVEL livre e desembaragado de
quaisquer 6nus reais comprometimentos tais como titulos, hipotecas,
acdes ou quaisquer outras avencas que impegam eventual negociacao
conforme preceitos da citada Lei, CONCLUI-SE que:

Para a VENDA do imével “Rua do Lavapés, n2 345”,
o valor de mercado representa a importancia de:

R$ 330.000,00 (TREZENTOS E TRINTA MIL REAIS)

SETEMBRO/2020
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16. - CONSIDERACOES FINAIS

Por tratar-se de um Parecer Técnico de Avaliacdo Mercadoldgica expedida
comercial que se louva em informagdes obtidas junto ao mercado imobiliario,
considerando imdveis com caracteristica e localizacdo sb6cia econdmica,
semelhante, deve-se prever uma possivel variacdo de até 5% nos valores acima
expressos (-5% a + 5%), diante dos interesses inerentes do préprio mercado e
de seu proprietario.

O signatéario agradece a oportunidade de apresentar o presente trabalho técnico
de avaliacdo mercadoldgica, colocando a disposicéo de V.Sa. para quaisquer

esclarecimentos que se fagam necessario, com as homenagens de praxe.

Atenciosamente,
Sao Paulo, Setembro de 2020.

MARCOS FRANCISCO DIAS
CRECI. 128.812 F

CNAI 14.110
PERITO AVALIADOR
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