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PARECER TECNICO

DE AVALIAGAO MERCADOLOGICA

Conforme lei n.6530\78, resolugdo COFECI n.1066\07 e ato normativo COFECI n.001\11.

Imoveis avaliando: rua travessa Quebrangulo n.02 jardim séo jerdnimo em
ltaquaquecetuba-SP.

Finalidade do parecer: Determinagdo do valor de mercado do imével avaliando
para fins de comercializagao.

Interessado: DEBORAH OLIVEIRA DE MORAIS .
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1. SOLICITANTE

SENHORA: DEBORAH OLIVEIRA DE MORAIS .
2. FINALIDADE

A finalidade deste presente parecer técnico e a determinagao do valor de mercado do imével
avaliando para atualizagao de valores a fins de comercializagao localizado na rua: travessa
Quebrangulo n.02 no bairro jardim séo jerdbnimo em Iltaquaquecetuba-SP

3. NUMERO DESTE PARECER(PTAM)

PTAM - VMS 046\2024

4. DA COMPETENCIA

Este parecer esta em conformidade com o disposto no artigo 3° da lei 6530, de 12 de maio de 1978(D.O.
U de 15/05/1978), que regulamenta a profissédo de corretor de imével, e com a resolugao do conselho
federal de corretores de imoéveis (COFECI) n.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 dispde sobre a competéncia do corretor
de imoveis para a elaboragédo do parecer técnico de avaliagdo mercadolégica e regulamentam a sua

forma de elaboracao.
5. PARTES DA ABNT/NBR

A ABNT/NBR 14653 e constituida pelas seguintes partes, sob o titulo geral avaliagbes de bens.
Parte 1: procedimentos gerais

Parte 2: iméveis urbanos

Parte 3: iméveis rurais

Parte 4: empreendimentos

Parte 5: maquinas, equipamentos, instalagées de bens industriais em geral

Parte 6: recursos naturais e ambientais

Parte 7: patriménio histérico

A NBR14653-1 desempenha o papel de guia, indicando os procedimentos gerais para as demais partes
e, seguindo as orientagdes da resolucdo COFECI 1.066/07, foi tomada em consideracdo em conjunto
com a NBR 14653-2, NBR 14653-3 NBR, 14653-4.
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6. ABREVIATURAS

A.T. T-area total do terreno.

A.T. C-area total construida.

A.C-idade aparente da construcao
ABNT-associagao brasileira de normas técnicas
ART. Artigo

AT-area de terreno

C.M2-custo por metro quadrado

CNAI-cadastro nacional de avaliadores imobiliarios
CRECI-SP-conselho regional de corretores de iméveis de sdo Paulo
DTC-depreciagao por tempo de construgao
IA-imével em avaliagédo

IPTU-imposto predial territorial e urbano

M2-metro quadrado

MG-media geral

NBR-normas brasileiras

PTAM-parecer técnico de avaliagdo mercadoldgica
Referenciais

R.F. D-resultado do fator de depreciacao.

TG-total geral

V.G. V OU V.G. L-valor global da venda ou locagao.
V.L-valor da locacgao

V.M-valor médio

V.V-valor da venda
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7. IMOVEL AVALIANDO

O imovel objeto deste ptam , esta sendo avaliado para fins de divisdo de bens e comercializagao e
fica localizado na rua: travessa Quebrangulo n.02 no bairro jardim sao jerébnimo em ltaquaquecetuba
-SP.

8. DESCRICAO DO IMOVEL

A descricao do imovel encontra-se no contrato de compra e venda do imdvel e fara parte dos
anexos deste parecer

9. FACHADA DO IMOVEL EM AVALIAGCAO

10. CARACTERISTICAS DA REGIAO

O imobvel avaliando este localizado na rua: travessa Quebrangulo N.02 Jardim séo
jerbnimo em Itaquaquecetuba-SP
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10.1 Elementos valorizastes nas proximidades (raio de 1.500 metros)

ADEGA E DISTRIBUIDORA W&A

PET STORE LIMA

MERCADINHO J. CAMPOS

IGREJA ASSEMBLEIA DE DEUS

10.2 INFRAESTRUTURA E SERVICOS PUBLICOS

Rua pavimentada, rede de telefonia, rede elétrica, rede de TV a cabo.

Rede de internet, rede de agua e esgoto e ponto de énibus nas proximidades .
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11. CONFRONTACOES

A descricdo exata e suas confrontagdes estdo melhor caracterizado no contrato de
compra e venda do imoveis e faz parte integrante deste parecer técnico.

Obs: as informacdes aqui descrita foram baseados em cima da descri¢cdo do contrato
de compra e venda e de informacdes através de seus solicitantes, por o imével nao

possuir escritura publica e nem inscricdo estadual por nao ter IPTU

12. MAPA DE LOCALIZACAO
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14. METODOLOGIA UTILIZADA

Para a realizagdo do presente parecer técnico de avaliagdo mercadoldgica
foi utilizado o Método Comparativo Direto de Dados de Mercado, que permite a
determinacao do valor levando em consideracao as diversas tendéncias e flutuacdes
do Mercado Imobiliario, normalmente diferentes das flutuagcdes e tendéncias de outros
ramos da economia, sendo por isso 0 mais recomendado e utilizado para a avaliagao

de imbveis.

Neste método, a determinacdo do valor do imdvel avaliando resulta da
comparacdo deste com outros imoveis que tenha elementos com atributos
comparaveis, a partir de dados pesquisados no mercado. As caracteristicas
intrinsecas e extrinsecas dos dados obtidos sdo ponderados por meio de técnicas de

homogeneizacdo normatizadas.

15. PESQUISA DE MERCADO-IMOVEIS REFERENCIAIS

A determinacgédo do imével em avaliacao foi realizada pela comparagéao no
mercado de outros imdveis que apresentam elementos com atributos comparaveis.
Estes imoveis, sendo referencias, foram utilizados no método aplicado neste parecer

e estao identificados abaixo.
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15.1. R1-IMOVEL REFERENCIAL 1: FONTE DO ANUCIO

HTTPS://WWW.VILLELAIMOVEIS.COM.BR/IMOVEL/CASA-EM-JARDIM-VIANA-
ITAQUAQUECETUBA/CA0660_ITAQ

& villelaimoveis.com.br/imovel/casa-em-jardim-viana-itaquaquecetuba/CA0660_ITAQ Q@ 2« 0@
‘ll Ile la Busque por cidade ® Iméveis curtidos  Contato Anuncve seuimével ) Entrar
12003 IMOVEIS

g Villela ‘e
;

nicio = Itaquaquecetuba > Jardim Viana = Casa > CAOB60_ITAQ

Venda R$130.000
£ Mapa J
__ 11 pessoas estao olhando este
Casa em Jardim Viana - Itaquaquecetuba “ imével
Jardim Viana > Salvar =2 Compartilhar

Nome

S A TR D)

c a b

|/casa-em-jard| etuba/CAO660_ITAQ @ =2 % 0O ° H

L
oJillela - @ imatcion. Bont

120031 | MOV EIS

[ (%) Mapa ] Venda RS 130.000

Casa em Jardim Viana - Iltaquaquecetuba 11 pessoss estasBlhands aste
3

®

" imével
Jardim Viana
Jardim \iana- ltaquaquecetubalSP © salvar =2 Compartilhar
Codigo de origem: 2286

Nome ‘

ler 2 quartos [%- 1 banheiro

Teletane ‘

E-mail ‘

Descrigao
Que tipo de negdcio vocé procura?
Casa com 02 dormitérios, sala, cozinha, WC, area de servigo e garagem. Agende ja sua visita na unidade |

de Itaqua. Venda Locagao

[ Aceito os termos de uso

Comodidades do imdvel

= Em condominio fechado
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15.2. R2-IMOVEL REFERENCIAL 2: FONTE DO ANUNCIO

https://www.villelaimoveis.com.br/imovel/casa-em-vila-augusta-
itaquaquecetuba/CA0830_ITAQ

I gusta-itaquaquecetuba/CA0830_ITAQ o

AA———
(]
illela o o

12003 IMOVEIS

- - ) - —
W Casas 3 venda em Jardim Sao Je: X | 4 Casaem lardim Viana - taquaqi X f Casaem Vila Augusta - Itaquaqi X @ Google Maps x ° ° (S X
Qe % 0 H

Iméveis curtidos  Contato

Venda R$150.000

t ba > Jardi
% Mapa

Casa em Vila Augusta - Itaquaquecetuba

. 5 pessoas estao olhando este
imével

o)

(¢

Jardim Viana < Salvar =2 Compartilhar

) ®

Nome
eva se

- ~ - =
l W Casas 3 venda em Jardim Sao Jer X \ Wf Casaem Jardim Viana -Ttaquaqu X = Wff Casaem Vila Augusta - raquagu X @ Google Maps x
movel/casa-em-vila-augusta-itaquaquecetuba/CA0830_ITAQ Q2 & H

Iméets curtidos Contato Entrar
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(]
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[ 9 Mapa ]

Casa em Vila Augusta - Itaquaquecetuba

Jardim Viana

Codigo de origem: 1978

L 32m?total e 1 quarto [%+ 1banheiro

Descrigio

Casa com dormtorio, sala, cozinha, lavanderia, wc e Garagem.
Terreno escriturado

Comodidades do imével

- Em condominio fechado = Lavandena

Venda R$150.000

_ 5 pessoas estdo olhando este
o &
= imével

© Salvar =2 Compartilhar

‘ Nome ‘

Telefone ‘

‘ E-mail ‘

Que tipo de negécio vocé procura?

Venda ‘ Locagao ‘

[ Aceito os termos de uso.
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15.3. R3 IMOVEL REFERENCIAL 3 :FONTE DO ANUNCIO

HTTPS://WWW.VILLELAIMOVEIS.COM.BR/IMOVEL/CASA-A-VENDA-2-QUARTOS-55M-JARDIM-

PAINEIRA-ITAQUAQUECETUBA-SP/CA0209_ITAQ

[ W Casasavendaem lardimSacJer X 3f Casaavenda2Quartos, 55M? J: X @ Google Maps x

o T
-

da-2-quartos-55m-jardim-p: tuba-sp/CA0209_ITAQ Q @

c a m
®
Jillela i © i itom. Bt

12003 IMOVEIS

Inicio > Itaquaquecetuba > Jardim Paineira > Casa > CA0209_ITAQ
Venda R$180.000
[ % Mapa ]
‘ - 3 pessoas estao olhando este
Casa avenda 2 Quartos, 55M?, Jardim PAINEIRA, D imicwel
Itaquaquecetuba - SP © salvar =2 Compartilhar

Jardim Paineira ‘ Nome ‘
Escreva seu nome

Jardim Paineira - Itaqu.

Codigo de origem: 591

Telefone ‘

Casas 3 venda em Jardim Sao Jer X Casa 4 venda 2 Quartos 55M°, 1: X Google Maps.
al P

m.br/imovel/c da-2-quartos-55m-jardim-paineira-it etuba-sp/CA0209 TTAQ e« 0@

¢ c & =
[ ]
‘ I e a Busque por cédigo de imével o Imdveis curtidos  Contato Entrar

1200 |MOVEIS
Itaquaquecetuba - SP

Venda R$180.000

Jardim Paineira

3 pessoas estao olhando este

Jardim Paineira - Itaquaquecetub,
rosi imével
Codigo de origem: 591
) Salvar =2 Compartilhar
L. 55m*total [ 2 quartos [%+ 1banheiro Nome ‘
Escreva seu nome
Telefone ‘
{00) 89
Descrigdo
E-mail _
Dados da migragio == Ocupado: Nio | Data de captagio: 2016-08-24T00-00:00 | Condominio dgua Lmdlicomne.com ‘
N3o | C inio luz: Nao | € inio gas: N3o | C inio tv a cabo: Nao | Condominio iptu: Nao
| Aceita contrato de gaveta: Nao | Aceita FGTS: Ndo | SFH: Nao | Em processo de inventario: Nao | Que tipo de negocio voce procura?

Somente com escritura do terreno: Nao | Divulgarvalor: Sim | Locagao ‘

) Aceito os termos de uso
Comodidades do imével

y Enviar ao corretor
= Em condominio fechado l
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15.4. R4 IMOVEIS REFERENCIAL 4 :FONTE DO ANUNCIO

HTTPS://WWW.VILLELAIMOVEIS.COM.BR/IMOVEL/CASA-TERREA-EM-JARDIM-MARIA-ELIZA-
ITAQUAQUECETUBA/CA0697_ITAQ

- - - =
[ o] Casasavenda em Jardim Sao Jer X | f Casasem Jardim Viana, Itaquagu X 3f Casa Térrea em Jardim Maria Eliz X [ Casa na RuaIpanema, 50, Jardin: X

villelaimoveis.com.br/imovel/casa-terrea-em-jardim-maria-eliza-itaquaguecetuba/CA0697_ITAQ e« 0@

c a
[ 4
‘ I e a Busque por condominio e Imdveis curtidos Contato Entrar

12003 IMOVEIS

+2 Fotos

Venda R$190.000

% Mapa

Aluguel RS 850
Casa Térrea em Jardim Maria Eliza - Itaquaquecetuba

© 27 pessoas estao olhando este
Jardim Maria Eliza = imével

O Salvar =5 Compartilhar

09:52
13/02/2024

©

- -~ ~ T
' of Casas 3 venda e Jardim Sap Jer % | 3f Casas em Jardim Vians, taquagu % Casa Térvea em Jardim Maria Eli= % ] Casa na Rua Ipanema, 50. fardim %

villelaimoveis.com.br/imovel/casa-terrea-em-jardim-maria-eliza-itaquaguecetuba/CA0697_ITAQ e« 2w 0@

cC a
L3
P
‘ I e a Busque por cidade e Iméveis curtidos  Contato ( Anuncie seuimaovel Entrar

12003 IMOVEIS
( 0 Mapa | Venda R$190.000
Casa Terrea em Jardim Maria Eliza - Itaquaquecetuba Aluguel RS 850
Jardim Maria Eliza __ 27 pessoas estao olhando este
; ; " imovel
Caodigo de origem: 2215 ¢ Salvar =2 Compartilhar
| Nome
le 2 quartos [+ 1banheiro S seunom
Teletone
Descrigdo | - mant
Casa com 2 dormitérios, sala, cozinha, 2 banheiros, lavanderia, quintal, garagem para 6 carros (nac &
coberta). Que tipo de negoécio vocé procura?
Venda ‘ Locagao
Comodidades do imével [} Aceito os termos de uso.

= Em condominio fechado = Lavandena = Quintal

13/02/2024
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15.5. R5 IMOVEIS REFERENCIAL 5 :FONTE DO ANUNCIO

https://www.villelaimoveis.com.br/imovel/casa-em-parque-viviane-
itaquaquecetuba/CA0922 ITAQ

5 ’ Y a3
o Casas 3 venda em Jardim Paineir X Casa em Parque Viviane - Itaqu=- X % Google Maps x — [ T

villelaimoveis.com.br/imovel/casa-em-parque-viviane-itaquaquecetuba/CA0922_ITAQ @2 x 0O

Cc a
L3
‘ I e a Busque por condominio e Iméveis curtidos  Contato Anuncie seuimovel Entrar

12003 IMOVEIS

Venda R$200.000
% Mapa ]
. . . 5pessoas estao olhando este
Casa em Parque Viviane - Itaquaquecetuba 2 Smdiai
Parque Viviane ¢ Salvar =2 Compartilhar

Nome

1038 |

13/02/2024

i b = *
c (ﬂ illelai is.com:br, parque-viviane-i CA0922 TTAQ Q@ w )o@ :

®
T ———
A ) I e a Busque por condominio g Iméveis curtidos Gontato ( Anuncie seuimével Entrar

12003 IMOVEIS

[ & Mapa ] Venda R$ 200.000
Casa em Parque Viviane - Itaquaquecetuba . Epesstan datAn GINaTd st
9 imovel

Parque Viviane

| § - " <> Salvar =2 Compartilhar
Codigo de origem: 1804 Nome

IQ 1 guarto rV 1banheiro Telefone
E-mail

Descricao

Que tipo de negbcio vocé procura?

Duas casas no quintal de 3 cémodos, contrato de compra e venda inicio de inventario. |

Venda Locagao

s e O Aceito os termos de uso
Comodidades do imdvel

= Em condominio fechado = Quintal
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15.6. R6 IMOVEIS REFERENCIAL 6 :FONTE DO ANUNCIO

https://www.villelaimoveis.com.br/imovel/casa-terrea-em-jardim-adriana-

itaquaquecetuba/CA0689 ITAQ

- -~ =—ra
of Casasavendaem Jardim Paineir X = 3f CasaTérrea em Jardim Adriana - X % Google Maps x ° ° —!

villelaimoveis.com.br/imovel/casa-terrea-em-jardim-adriana-itaquaquecetuba/CA0689_ITAQ Qe « 0@

‘II l le la Busque por cédigo de imével e Iméveis curtidos Contato Anu nc1e seuimovel Entrar

12093 IMOVEIS

Venda R$155.000
[ % Mapa ]

IPTU mensal R$ 211
Casa Térrea em Jardim Adriana - Itaquaquecetuba

. 5 pessoas estao olhando este

Jardim Adriana imovel
3 / 3 ece O Salvar «¢ Compartilhar
Codigo de origem: 2226

Nome

le 1 quarto [%+ 1banheiro

Telefone

10:44
13/02/2024

[ \J | Cazac s vena 2 Jardio Paimeite % Cosa Tarren em tardims Actiana - % [ NORDEORIE

c(iA = = - = e

®
‘ I e a Busque por codigo de imovel e Imdveis curtidos Contato Entrar

12093 IMOVEIS

Venda R$155.000
le) 1 quarto [% 1banheiro
IPTU mensal RS 211
__ 5 pessoas estao olhando este
@
~ imoével
Descrigao
< Salvar = Compartilhar

Terreno de 133,75m?, possui 3 casas compartilhada, ambas com 1 dormitério, cozinha e 1we, nao tem
vaga de garagem ‘ e |
Casa 02 esta alugada. '

Possui escritura. Aceita negociagao.

Telefone |

Comodidades do imdvel

E-mail |

= Em condominio fechado

Que tipo de negécio vocé procura?

Venda | Locagao

Veja outros imoéveis em Jardim Adriana e 0. Adsite e tatmi denisd
regido
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16. ADEQUACOES E HOMOGENEIZACAO DE VALORES

Apesar da similitude dos imoéveis referenciais com o imével avaliando, ndo foram necessarias aplicagbes de
célculos de adequagéo para a correta obtengao de realidades homogéneas por se tratar de iméveis com o0 mesmo
ano de vida util.

16.2-Dados dos imoveis referenciais

HOMOGENEIZACAO - Excel

Férmulas Dados Exibir Ajuda Q@ Diga-me o que vocé deseja fazer 5 Compartilhar

m = = &= - -
B %6 Calibri v Sleew = #- | Geral ~ L_--[j‘ et = Ay p
By~ = B Excluir = - =
Colar N I § - | . - | B g oo | &8 08 Formatagso Formatar coma Estilos de | ., —  Classificar Localizar e
¥ - : Condicional~  Tabela~ Célula~ | [E Fermatar - ~ eFiltrar - Selecionar -
Area de Transferéncia = Fonte = Alinhamento = Nimero ) Estilos Células Edicio g
121 > A || o ™
c D E F G H 1 1 K L M N o P Q =

Tabela de Homogeneizacdo de Valores de Imoveis

I
DADOS DO IMOVEL EM AVALIACAO (14) |

Endereco do IA: |rua travessa guebrangulo n.02 Cidade/UF: sdo paulo

132,00 |

Terreno (m?):

Construgao (m?): Idade do 1A:
DADOS DOS IMOVEIS REFERENCIAIS 5% DADOS DE HOMOGENEIZACAO DOS IMOVEIS REFERENCL |
e \dade Dife-rena vida Idade |
Endaracs oratrida Fonte _da ralor deveivia e Fator red_uuzr Valor de i de idade il pen:.entual G de Conzed
= pesquisa I de negociagdo | mercadodom® | |entreola| " de vida do
(m?) imovel imovel |
14 | eosRs imovel
1s | 60,00 |Anuncio RS 130.000,00 25 RS (6.500,00)| RS  2.058,33 o 70 o Entre reparos simples e in]
16 | 32 Anuncio RS  150.000,00 | 28 |R$ (7.500,00)[ RS 4.453,13 -3 70 -6 'Emre regular e reparos sin
17| 55 Anuncio RS 180.000,00 28 RS (9.000,00)| RS  3.109,09 -3 70 -6 Reparos importantes |
18 jardim maria e 100 Anuncio RS 150.000,00 25 R$ (9.500,00)| RS 1.805,00 0 70 o Reparos simples
19 | RS |jardim parque viviane 60 Andncio RS 200.000,00 25 R$ (10.000,00)| R$ 3.166,67 o 70 o Entre reparos simples e imj
20 R6 |jardim adriana 55 Anuncio RS 155.000,00 25 R$ (7.750,00)| RS 2.677,27 0 70 o Reparos simples |
21 R7 o RS - 0 RS - 25 0 o Regular
22| R8 o RS 1] RS - 25 a o Regular
23| | re [ | RS o[RS = 25 0 o Regular =
> | 1A edificado e Rs edificados | 1A terreno e Rs terrenos 14 edificado & Rs terrenos 1A tern ® El »

HOMOGENEIZACAO - Excel

Entrar [£a]
E=3

Layout da Pigina Formulas Exibir  Ajuda Q Diga-me o que vocé deseja fazer £ Compartilhar

oD ] s - .
B % Personalizado ~ L= 1 S Inseny >3 Ay p
g - =] F Excluir ~ - <
Colar _, C7. g5 oo 49 Q7 | Formatagio Formatarcomo Estilosde | 2, " Classificar Localizare
= ¢ 7" | Condicional=  Tabelar  Célula- | I Formatar~ ¥ " efiltrar~ Selecionar~
Area de Transferéncia & Fonte ] Alinhamenta = Nimero [E] Estilos Células Edicio ~
u21 > Fe || =SEERRO(SE(SINAL{N21)=1;{L21-(L21*T21/100));SE(SINAL(N21)=1;{L21/((100-T21)/100));L21));0) ™
1 . K L M N 2 E 2 R = T L Ve X
10
xxy
12 {
13| 5% DADOS DE HOMC A0 DOS IMOVEIS REFERENCIAIS
Difere Idade =
Idade TN vida Colunana | indice na Valor do m* de
Fator redutor valor de deidade | . percentual .
valor de Venda do . o atil do = Estado de Conservacdo Tabela Ross- | Tabela Ross- Venda
5.5 de negociagao [ mercado dom?| |entreolA |, de vida do = 2 N
imovel imével | . ; (h do)
14| eosRs imovel
15| RS 130.000,00 25 R$ (6.500,00)| RS  2.058,33 o 70 (] Entre reparos simples e importantes | F iF RS 2.058,33
16| RS 150.000,00 28 RS (7.500,00)| RS  4.453,13 -3 70 -6 Entre regular e reparos simples D 5 11,0000 RS 5.003,51
17| R$  180.000,00 | 28 |RS (9.000,00)| RS 3.109,09 -3 70 -6 Reparos importantes G 8 54,1000 | RS 6.773,62
18| RS 190.000,00 | 25 |R$ (9.500,00)| RS  1.805,00 o 70 [ Reparos simples E 6 RS 1.805,00
19| R$  200.000,00 | 25 | RS (10.000,00)| RS  3.166,67 o 70 [ Entre reparos simples e importantes | F 7 RS 3.166,67
20| RS 155.000,00 | 25 |R$ (7.750,00)| RS 2.677,27 0 70 [ Reparos simples E 6 RS 2.677,27
21 rs o |RS = 25 0 0 Regular c 4 RS =
22 | RS Q RS = 25 1] (] Regular € 4 RS =
23 | RS 0 RS - 25 o o Regular & 4 RS E
24| RS o |RS - 25 0 0 Regular = 4 RS -
25 Total: RS 21.484,40
26 Média de m” corrigido e homogeneizado (total d o pela quantidade de iméveis referenciais):| RS 2.148,44
27|
28| Valor Final Homogeneizado do Imével em Avaliagio:| R§  193.359,62
30|
h B ¢ e i
3 | IA edificado e Rs edificados | 1A terreno e Rs terrenos IA edificado e Rs terrenos IAtern .. 4 3
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16.3 Quanto a idade dos imoveis

A idade de alguns dos iméveis referenciais sdo variaveis do imével avaliando por se tratar de imdveis de diferente

anuncio .

16.4 Resultados auferidos

Considerando a metragem quadrada do imével avaliando e multiplicando-se pelo o valor médio do metro quadrado
com base nos iméveis referenciais obtém-se o valor avaliado do imével objeto deste parecer técnico conforme

segue.

VALOR FINAL DO IMOVEL EM AVALIACAO: R$ 193.359,62

17. GRAFICO COMPARATIVO DE VALORES DO IA RS

Seguem gréaficos comparativos que apresentam os valores auferidos pelos calculos ate aqui apresentados e
descritos.

O primeiro grafico apresenta a comparagao de valores brutos dos imdveis, ou seja, 0s seus valores integrais,
conforme pesquisa mercadolégica realizada.

O segundo grafico apresenta a comparagao dos valores do metro quadrado de cada um dos iméveis neste parecer

considerado ,seja do imoével avaliando ,seja dos imoveis referenciais.

Ambos os imoveis estdo apresentados nos graficos pela sua abreviatura, seguida da sua metragem quadrada,
conforme dados pesquisados e considerados na avaliagdo ora realizada.

L
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17.1 GRAFICOS

HOMOGENEIZACAO - Excel e} = x

Inserir  layoutdaPdgina  Férmulas  Dados  Revislo  Edbir  Ajuda Q) Diga-me o que vocé deseja fazer £ Compartilhar

o = = <
[ = Calibri Vi Vg w | = B Personalizado ~ E ] [y | B 2 A p
I [# el - B Excluir ~ -
Colar _, N T s+ | & - | B2 o5 om | 4 g3 | Formatagso Formatarcomo Estilosde | Classificar Localizar ¢
- ¥ - - i ! Condicional~  Tabela=  Célula~ | (2 Formatar~ " eFiltrar~ Selecionar v
Area de Transferéncia o Fonte = Alinhamento = Ndmero = Estilos Celulas Edigao o~
u21 x Fe | =SEERRO(SE{SINAL{N21)=1;{L21-(L21°T21/100));SE(SINAL{N21)=1;{L21/((100-T21)/100));L21));0} 0
Ag e | o | 3 F | 6 | H 1 3 K L M N o | P a -
28 Valor Final Ho
s
30
31
32 DADOS PARA O GRAFICO 05 GRAFICOS
= e ts LELLY Comparagdo de Valores brutos dos Imdveis
34 IA-90m2 | RS 193.359,62
g RS 250.000,00
35 R1-60m2 | RS 130.000,00
26 R2-32m2 | R$  150.000,00 P,
37 R3-55m2 | RS 150.000,00
38 R4 - 100m2| RS 150.000,00 RS 150.000,00
39 RS- 60m2 | RS 200.000,00
40 R6 -55m2 | RS 155.000,00 RS 100.000,00
41 R7-0m2 | RS -
a2 RE-0m2 | RS E #5.50.000.00.
43 R9-0m2 | RS - i
a4 R10-0m2 | RS - P o 3 m % g
as & & 4,,\5& @“5’ & 4,00&' E A a’“‘& q{d“ Q’q@
3 & g & (% @ Q\: < b < Peg
45 <
47
22 i Valor do m2 ‘ Comparacao de Valores de
a3 1A-90m2 | RS 2.148,24
50 R1-60m2 | RS 2.058,33 Sy
' RS 4.500,00 L3
R? -1?m7? | RS 445212 i
3 1A edificado € Rs edificados | [A terreno e Rs terrenos | 1% edificado e Rs terrenos | IAtern ... () K »

HOMOGENEIZACAQ - Excel

Inserir Layout da Pagina Férmulas Dadas Revisdo Exibir Ajuda Q Diga-me o que vocé deseja fazer ,!:--:‘r ‘Compartilhar

o : = =
[ % Personslizade 5] B | Brsenr = QY p
| e - i B bxcluir + | [T+
Colar 7. g5 0 4§ 9y | Formatagio Formatarcomo Estilosde | .-, | Classificar Localizare
- 7| Condicional~  Tabelar  Célula~ | ElFormatart | &7 Fiar - Selecionar
Area de Transferéncia & Fonte = Alinhamenta ! Niimero ] Estilos Células Edicdo ~
u21 A fe | =SEERRO(SE(SINAL{N21)=1;(L21-{L21T21/100));SE{SINAL{N21)=-1;{L21/((100-T21)/100));L21));0) v
AB C D | E F | 6 | H 1 J 3 L M N o | p a -
43 R9-0m2 | RS - " } |
4 m RS 5 SO a L aoa
25 R T
S Y & & & &
a6 \ ¥ o @ & &
a7 2
2 Hovels Walosdamz Comparagdo de Valores de
43 1A-90m2 | RS 2.148,44 "
50 R1-60m2 | RS 2.058,33 0000
5 RS 4.500,00
51 R2-32m2 | RS 4.453,13 RS 4.000,00
52 R3-55m2 | RS 3.109,09 5 3.500,00
53 R4 -100m2| RS 1.805,00 RS 3.000,00
54 R5- 60m2 | RS 3.166,67 RS 2.500,00
55 R6- 55m2 | RS 2.677,27 RS 2.000,00
56 R7-0m2 85 1500,00
57 RS- 0m2 75 1.000,00
58 RO- Om2 RSSﬂ:s,un
59 R10 - 0m2
& I SR R . &
60 & & A e Y S A o« Q."‘Q
P S S T PR U AR
61 & ).
62 '
63
64
65 e
3 IA edificado e Rs edificados | IAterrenc e Rs terrenos | IA edificado e Rs terrenos IWtern .. (3 1 G
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18. NOTAS

Diversos elementos podem interferir na definicdo do valor de mercado de um imével, contudo, na avaliagdo do
imovel objeto deste parecer, a possivel influencia supramencionada nao foram consideradas, uma vez que 0s
imoveis referenciais obtidos se situam nas imedia¢des do imével avaliando. portanto todos os imdveis referidos
neste parecer, tanto os referenciais quanto o avaliando, possuem a mesma proximidade com as caracteristicas
publicas valorizastes e desvalorizastes ,tornando desnecessario ,matematicamente , considera-las
especificamente para este caso

19. CONCLUSAO

Com base em pesquisa de imoveis com elementos e caracteristicas comparaveis e por
meio de tratamento técnico e ponderagdes dos seus atributos , utilizando o Método Comparativo
Direto de Dados de Mercado, e aplicada as devidas técnicas que permite a determinacdo do valor
levando em consideragéo as diversas tendéncias e flutuagées do Mercado Imobiliario, normalmente
diferentes das flutuacbes e tendéncias de outros ramos da economia, conclui-se que o Valor de
Mercado do imével objeto deste Parecer Técnico de Avaliacao Mercadoldgica para fins de
comercializacao é de C$193.359,62

Valor de mercado do imoével avaliando R$193.359.62

Por se tratar de um parecer técnico de avaliagdo mercadolédgica expedido
Com base em pesquisa realizada no mercado imobiliario ,deve-se prever uma variagdo de até 5%
(cinco por cento), para cima ou para baixo, diante dos interesses inerentes do proprio mercado e de

seus proprietarios.

Agradeco a oportunidade de preparar a apresentar este documento ,me colocando a disposicdo de

v.sa. para qualquer esclarecimentos que se fagam necessario.

GUARULHOS/SP, 15 de fevereiro de 2024.

Valdomiro mesquita dos santos
Corretor de Iméveis

CRECI n? 184857F - 22 Regido Sao Paulo (Brasil) SELO
Perito em avaliagao imobiliaria CNAI n® 29743
Perito em grafotécnica cddigo TJSP n°82636
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20.-CURRICULO DO CORRETOR DE IMOVEIS EMISSOR DESTE PARECER TECNICO

VALDOMIRO MESQUITA DOS SANTOS

NACIONALIDADE: BRASILEIRO  NATURAL: MARTINOPOLIS
NACIMENTO: 26/06/1961 RG: 18181017-7 CPF: 00958919860
ENDERECO: RUA: CAPITAO ZINEU SIMIONATO N°479

CIDADE: GUARULHOS-SP CEP. 07135-050

011-979875095 E-MAIL: mesquita_sotnas@yahoo.org.br

Profissional

e Corretor de imoéveis CRECISP-184857F.
e Perito em avaliagdo imobiliaria CNAI-29743

e Perito em grafotécnica codigo TJSP 82636

Experiéncia

NA AREA IMOBILIARIA COMO CORRETOR DE IMOVEIS E AVALIADOR

Responsabilidades:

e Atendimento ao cliente, captagdes de imoveis, emissao de
documentos em geral, levantamento de certiddes junto aos érgaos
competentes e entre outros servigos relacionados a profissao.

Formacao
CURSO DE TTI FORMADO PELO O EBRAE SP Conclusdo em 30-11-2017
PERITO JUDICIAL FORMADO PELO PROECCI NO SISTEMA EAD.
AVALIADOR IMOBILIARIO FORMADO PELO PROECCI NO SISTEMA EAD.

DOCUMENTAGAO IMOBILIARIA FORMADO PELO PROECCI NO SISTEMA EAD.

PERITO EM DOCUMENTOSCOPIA E GRAFOTECNICA FORMADO PELO INPAT FORENSE
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21.-TABELA DE VIDA UTIL DE IMOVEIS

Esta tabela e usada para informar a vida ttil do imével

Lista de Vida Util de Imdveis
(Bureau of Internal Revenue)
IMOVEL TIPO PADRAO VIDA UTIL
(em anos)
RUSTICO 5
BARRACO
SIMPLES 10
DE MADEIRA 45
RESIDENCIAL | CASA RUSTFO - 60
ECONOMICO, SIMLES ou MEDIO 70
FINO ou LUXO 60
ECONOMICO, SIMLES ou MEDIO 60
APARTAMENTO 0 ou
FINO ou LUXO 50
ECONOMICO ou SIMPLES 70
ESCRITORIO 2
COMERCIAL HIERIY oy
FINO ou LUXO 50
LOJA 70
ARMAZEM 75
RUSTICO ou SIMPLES 60
GALPAO MEDIO 80
INDUSTRIAL SUPERIOR 80
RUSTI IMPLE 2
COBERTURA USTICO ou 'S > 0
SUPERIOR 30
FABRICA 50
SILO 75
RURAL —
DEMAIS CONSTRUCOES RURAIS 60
BANCO 70
HOTEL 50
TEATRO 50
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22.-TABELA DE ESTADO DE CONSERVACAO

Esta tabela € usada para a localizacdo dos fatores da tabela de Ross-Heidecke a serem aplicados

nas formulas utilizadas neste parecer técnico.

do Imadvel

Tabela de Classificagao do Estado de Conservagao

Sem valor

CLASSIFICACAO CcODIGO

Novo A
Entre novo e regular B
Regular C
Entre regular e reparos simples D
Reparos simples E
Entre reparos simples e importantes F
Reparos importantes G
Entre reparos importantes e sem valor H

I
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23.-TABELA DE ROSS-HEIDECKE

Tabela de Ross-Heidecke para Deprecia¢do de Iméveis
IDADE EM % DE ESTADO DE CONSERVACAO
VIDA A B Cc D E F G H

2 1,02 1,05 3,51 9,03 18,90 39,30 53,10 75,40
4 2,08 2,11 4,55 10,00 19,80 34,60 53,60 75,70
6 3,18 3,21 5,62 11,00 20,70 35,30 54,10 76,00
8 4,32 4,35 6,73 12,10 21,60 36,10 54,60 76,30
10 5,50 558 7,88 13,20 22,60 36,90 55,20 76,60
12 6,72 6,75 9,07 14,30 23,60 37,70 55,80 76,90
14 7,98 8,01 10,30 15,40 24,60 38,50 56,40 77,20
16 9,28 9,31 11,60 16,60 25,70 39,40 57,00 77,50
18 10,60 10,60 12,90 17,80 26,80 40,30 57,60 77,80
20 12,00 12,00 14,20 19,10 27,90 41,80 58,30 78,20
22 13,40 13,40 15,60 20,40 29,10 42,20 59,00 78,50
24 14,90 14,90 17,00 21,80 30,30 43,10 59,60 78,90
26 16,40 16,40 18,50 23,10 31,50 44,10 60,40 79,30
28 17,90 17,90 20,00 24,60 32,80 45,20 61,10 79,60
30 19,50 19,50 21,50 26,00 34,10 46,20 61,80 80,00
32 21,10 21,10 23,10 27,50 35,40 47,30 62,60 80,40
34 22,80 22,80 24,70 29,00 36,80 48,40 63,40 80,80
36 24,50 24,50 26,40 30,50 38,10 49,50 64,20 81,30
38 26,20 26,20 28,10 32,20 39,60 50,70 65,00 81,70
40 28,80 28,80 29,90 33,80 41,00 51,90 65,90 82,10
42 29,90 29,80 31,60 35,50 42,50 53,10 66,70 82,60
44 31,70 31,70 33,40 37,20 44,00 54,40 67,60 83,10
46 33,60 33,60 35,20 38,90 45,60 55,60 68,50 83,50
48 35,60 35,50 37,10 40,70 47,20 56,90 69,40 84,00
50 37,50 37,50 39,10 42,60 48,80 58,20 70,40 84,50
52 39,50 39,50 41,90 44,00 50,50 59,60 71,30 85,00
54 41,60 41,60 43,00 46,30 52,10 61,00 72,30 85,50
56 43,70 43,70 45,10 48,20 53,90 62,40 73,30 86,00
58 45,80 45,80 47,20 50,20 55,60 63,80 74,30 86,60
60 48,80 48,80 49,30 52,20 57,40 65,30 75,30 87,10
62 50,20 50,20 51,50 54,20 59,20 66,70 75,40 87,70
64 52,50 52,50 53,70 56,30 61,10 68,30 77,50 88,20
66 54,80 54,80 55,90 58,40 69,00 69,80 78,60 88,80
68 57,10 57,10 58,20 60,60 64,90 71,40 79,70 89,40
70 59,50 59,50 60,50 62,80 66,80 72,90 80,80 90,40
72 62,20 62,20 62,90 65,00 68,80 74,60 81,90 90,90
74 64,40 64,40 65,30 67,30 70,80 76,20 83,10 91,20
76 66,90 66,90 67,70 69,60 72,90 77,90 84,30 91,80
78 69,40 69,40 72,20 71,90 74,90 89,60 85,50 92,40
80 72,00 72,00 72,70 74,30 77,10 81,30 86,70 93,10
82 74,60 74,60 75,30 76,70 79,20 83,00 88,00 93,70
84 77,30 77,30 77,80 79,10 81,40 84,50 89,20 94,40
86 80,00 80,00 80,50 81,60 83,60 86,60 90,50 95,00
88 82,70 82,70 83,20 84,10 85,80 88,50 91,80 95,70
90 85,50 85,50 85,90 86,70 88,10 90,30 93,10 96,40
92 88,30 88,30 88,60 89,30 90,40 92,20 94,50 97,10
94 91,20 91,20 91,40 91,90 92,80 94,10 95,80 97,80
96 94,10 94,10 94,20 94,60 95,10 96,00 97,20 98,50
98 97,00 97,00 97,10 97,30 97,60 98,00 98,00 99,80
100 100,00 100,00 100,00 100,00 100,00 100,00 100,00 100,00
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