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EXMA. SENHORA DOUTORA JUIZA DE DIREITO BIANCA
RUFFOLO CHOJNIAK DA 62 VARA CiVIL DA COMARCA DE
SANTO ANDRE - SP

Processo n?:1015343-21.2014.8.26.0554

Acao : Execucgao de Titulo Extrajudicial — Espécies de Contratos
Requerente : BANCO BRADESCO S/A

Requerido : NEW STAFF CONSULTORIA DE IMOVEIS LTDA e
outro

VINICIUS LANZI DE CARVALHO, Perito deste Juizo, devidamente
gualificado nos autos do processo em epigrafe, vem, respeitosamente,
requerer a Vossa Exceléncia a juntada nos autos do PTAM-Parecer
Técnico de Avaliacdao Mercadoldgica.

Diante do exposto, segue anexo PTAM elaborado por este Perito.

E o que requer,
Pede deferimento.

Santo André, 25 de novembro de 2021.

Vinicius Lanzi de Carvalho

CRECI 186.572

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por VINICIUS LANZI DE CARVALHO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 25/11/2021 as 16:02 , sob o nimero WSNE21703446100

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1015343-21.2014.8.26.0554 e codigo C12847E.
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PARECER TECNICO DE AVALIACAO MERCADOLOGICA
Conforme Lei n°® 6.530/78, Resolugcdo COFECI n° 1066/2007 e
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PTAM

MES DE REFERENCIA - NOVEMBRO 2021

Foto 01 - Fachada da casa

ENDERECO
Rua Acacio Joao Magalhaes, 103 - CEP 06233-170

Bonfim - Osasco - SP

VINICIUS@DANNAECARVALHO.COM.BR +55 11 97778-1355
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1. SOLICITACAO

1.1- Solicitante: EXMA. SENHORA DOUTORA JUiZA DE DIREITO
BIANCA RUFFOLO CHOJNIAK DA 62 VARA CIiVEL DA COMARCA DE
SANTO ANDRE - SP

1.2 - Data da referéncia da pesquisa: 20 de Novembro de 2021

1.3 - Data da vistoria: 24, 25 de Outubro, 20 de Novembro de 2021.
1.4 - Finalidade: Processo Judicial

1.5- Objetivo: Chegar no valor de mercado

1.6 - Categoria do |IA: RESIDENCIAL

2. DA COMPETENCIA

21- O subscritor € inscrito no CRECI - Conselho Regional de
Corretores de Iméveis sob o numero 186.572F e no Cadastro Nacional
de Avaliadores de Iméveis do COFECI sob o numero 25.175 possuidor
de Certificado do Curso de Avaliagdes Imobiliarias, o que lhe confere
comprovada especializagdo na matéria.

2.2 - A competéncia legal do Corretor de Imdveis em elaborar e
assinar o PTAM, decorre da Lei 6.530/78, artigo XX, consolidado pela
decisdo da 72 Turma do Tribunal Regional Federal da 12 Regido — Distrito
Federal (TRF/DF emitiu o acorddo n° 200734000105910 em 29 de junho
de 2010, negando provimento ao recurso de Apelacéo Civel do CONFEA
(Conselho Federal de Engenharia e Arquitetura) do IBAPE (Instituto,
Brasileiro de Avaliagbes e Pericias de Engenharia) em face ao COFECI
(Conselho Federal de Corretores de Imébveis), confirmando a
competéncia legal do Corretor de Iméveis em avaliar iméveis.

23- Desta forma, o Corretor de Imdveis esta autorizado a elaborar
Pareceres Técnicos, particulares ou judiciais, para fins de valores para
comercializagao.

VINICIUS@DANNAECARVALHO.COM.BR +55 11 97778-1355
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24 - A competéncia infra legal do Corretor de Imdveis para elaborar
o PTAM esta positivada na Resolucdo COFECI n°® 1.066/2007, sendo o
referido parecer identificado através do selo certificador emitido pelo
COFECI. Nao menos importante, esta disponivel no website
www.cofeci.gov.br, consulta publica para identificacdo dos inscritos no
CNAI — Cadastro Nacional de Avaliadores.

3. CONSIDERAGOES PRELIMINARES

3.1- O presente Parecer Técnico de Avaliagdo Mercadoldgica —
PTAM assinado pelos subscritores, devidamente inscritos no CRECI-SP,
sob n°® 186572F, conforme artigo 3° da Lei 6.530/78, regulamentado pelo
Decreto n°® 81.871/78.

3.2 - O imovel, objeto de estudo deste Parecer Técnico de Avaliagao
Mercadoldgica - PTAM, esta devidamente registrado na matricula 23.841
junto ao 2° Cartério de Registro de Imdveis de Santo André.

4. VISTORIA E DESCRIGCAO DO IMOVEL - IA

4.1 - Trata-se de um imével Residencial urbano de alvenaria simples
necessitando de reformas importantes com seu terreno plano, ndo tem
vaga de garagem;

4.2 - Medindo 4,7 metros de frente para a rua; da frente aos fundos
de ambos os lados, mede 15,05 metros; encerrando a area de 70,73 m?
de terreno;

4.3 - Construcao residencial térrea perfazendo 52,67 m? de area
construida, com entrada de pedestre e sem vaga para carros;

44 - O referido imével é de modo geral classificado como um imével
que necessita de reparos importantes, pois seu estado de conservagao
estd com aparéncia antiga, e construgdes irregulares quanto a simetria, a
tempo saliento que n&do consta em sua matricula a devida averbacao da
construgao;

VINICIUS@DANNAECARVALHO.COM.BR +55 11 97778-1355
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5. CARACTERISTICAS DO LOGRADOURO E
CIRCUNVIZINHAS

51- Regido onde encontra-se o referido imével € de ocupacgéao
Mista, sendo a rua do IA de uso em sua maioria residencial, com suas
vias pavimentadas, dotados de todos os melhoramentos publicos
existentes na cidade de Osasco;

52- Proximos a comércios e linhas de 6nibus, estagao de trem do
Osasco.

6. CARACTERISTICAS DA REGIAO

6.1 - Regido central da cidade de Osasco.
7. MAPA DE LOCALIZAGCAO - IA
Rio Tieta o
e @
-
e to Antoni ETE —@, :
A @ A & sian 4 T De —@ J
X =] (=]
|  GegTEEEEQ
8. DADOS DA CLASSIFICACAO - IA
8.1- Classificagao fiscal n° 23224.11.62.0717.00.000.04
5
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10. FONTES DE PESQUISA
FONTE DE PESQUISA:
Site da imobiliaria Nova Granada Imdveis

Link:
http://www.novagranadaimoveis.com.br/imovel/casa-terrea-bonfim-4dorm/64
37

R, — Valor R$ 490.000,00 — 4 DORMITORIOS SENDO 1 SUITE MASTER
COM AR CONDICIONADO, SALA 2 AMBIENTES, COZINHA, COPA, 1 WC,
LAVANDERIA, 1 VAGA DE GARAGEM FECHADA PORTAO AUTOMATICO.
Area: 100 m?

Idade Apurada: 8 anos

Estado de conservagao: Entre novo e regular

c A Nio seguro | novagranadaimoveis.com.br/imovel/casa-terrea-bonfim-4dorm /6437

D Whatsipp @ Link SEM CONTATO D&C_Imoveis D&C_Comercial D&C_mkt D&LC_contabilidade i

fw]P[+

-
E :

9
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FONTE DE PESQUISA:

Site da imobiliaria Clima Imodveis

Link:
https://climaimoveis.com.br/imovel-single.php?ref=227&opcao=1&retorno=fin
alidade%3DV%26tipo%3D%26cidade%3D%26bairro%3D %26ref%3D227 %2
6dormitorios%3D%26vagas%3D%26min%3D%26max%3D%26submit%3DP
esquisar%26pagina%3D0

R, — Valor R$ 380.000,00 — CASA TERREA COM 2 DORMITORIOS, SALA,
COZINHA AMPLA, 2 BANHEIROS . CONTEM 1 DORMITORIO COM
BANHEIRO NA PARTE SUPERIOR.

Area: 80 m?

Idade Apurada: 10 anos

Estado de conservagao: entre regular e reparos simples

Casa Terrea, Bonfim, Osasco | REF: 227

h{

i

; |||ll||lllllllllllllll||1|lnmmmn.
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FONTE DE PESQUISA:

Site da imobiliaria Triarte

Link:
https://www.triarteimoveis.com.br/busca/indiferente/osasco/bonfim/indiferente
/indiferente/indiferente/indiferente/indiferente/indiferente/indiferente/

R; — Valor R$ 680.000,00 —- EXCELENTE CASA COM 2 DORMITORIOS , 1
LAVABO, 1 W.C., SALA 2 AMBIENTES, COZINHA , QUINTAL E 3 VAGAS
DE GARAGEM. NOS FUNDOS TEM MAIS UMA CASA DE 2
DORMITORIOS, SALA, COZINHA, W.C, LAVANDERIA, VAGA DE
GARAGEM

Area: 148 m?

Idade Apurada: 5 anos

Estado de conservagao: entre novo e regular

Casa 2 dormitorios, 148.00m?, 3 vagas, a venda em Osasco - Bonfim 1732 | Triarte Imoveis Ref: 1732

e <z
i B Casa a Venda Voltar
OSASCO - BONFIM

RS 680.000,00 CLIQUE AQUI E ENVIE
SUA MENSAGEM
2 dormitérios

148.00 m*

0 suites

3 vagas

EXCELENTE CASA COM 2 DORMITORIOS , 1 LAVABO, 1 W.C., SALA2
AMBIENTES, COZINHA , QUINTAL E 3 VAGAS DE GARAGEM. NOS
FUNDOS TEM MAIS UMA CASA DE 2 DORMITORIOS. SALA
COZINHA, W.C, LAVANDERIA, VAGA DE GARAGEM

slualizado em nosso esioque
dshoras. EJa fol
S
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FONTE DE PESQUISA:

Site da Imobiliaria Triarte

Link:
https://www.triarteimoveis.com.br/imoveis/venda/osasco/bonfim/sobrado/v-62
39/

R, — Valor R$ 645.000,00 — SOBRADO A VENDA NO BAIRRO BONFIM EM
OSASCO, COM 5 DORMITORIOS COM PISO FRIO, SENDO 1 SUITE,
SALA COM PISO FRIO, COZINHA COM ARMARIOS PLANEJADOS E
PISO FRIO, DEPENDENCIA DE EMPREGADA COM PISO FRIO,
LAVANDERIA COM PISO FRIO, TERRACO COM CHURRASQUEIRA E
FORNO PARA PIZZA, ESCRITORIO, 2 VAGAS DE GARAGEM E 2 WCS
COM BOX.

Area: 230 m?

Idade Apurada: 14 anos

Estado de conservagao: entre novo e regular

Sobrado 5§ dormitorios, 23/ 2. ite, 2 as, a venda em Osasco - Bonfim 6239 | Triarte Iméveis Ref.: 6239

INEEREEEE =
Sobrado a Venda Voitar
OSASCO - BONFIM

SUA MENSAGEM
' h i IPTU: 2109.00
f

1

i It

LRI 5 dormitérios
230.00 m*

1 suites
2 vagas

SOBRADO A VENDA NO BAIRRO BONFIM EM OSASCO, COM 5
DORMITORIOS COM PISO FRIO, SENDO 1 SUITE, SALA COM PISO
FRIO. COZINHA COM ARMARIOS PLANEJADOS E PISO FRIO.
DEPENDENCIA DE EMPREGADA COM PISO FRIO. LAVANDERIA COM
PISQ FRIO, TERRACO COM CHURRASQUEIRA E FORNO PARA PIZZA.
ESCRITORIO. 2 VAGAS DE GARAGEM E 2 WCS COM BOX

Foto (25/25)

Esse imével foi atualizado em nosso estogue
am 30/10/2021, s horas. E ja foi
visualizado 60 vezes

12
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FONTE DE PESQUISA:

Site da imobiliaria Nova Granada Imoéveis

Link:
http://www.novagranadaimoveis.com.br/imovel/casa-sobrado-bonfim-2dorm/
13108

Rs — Valor R$ 450.000,00 — SOBRADO 2 DORMITORIOS, SENDO UMA
SUITE, SALA DE JANTAR E ESTAR, WC, COZINHA COM BANCADA,
FOGAO COOKTOP LAVANDERIA, CHURRASQUEIRA, SACADA, 1 VAGA
DE GARAGEM DOCUMENTOS EM ORDEM ACEITA FINANCIAMENTO E
SAQUE FGTS.

Area: 110 m?

Idade Apurada: 12 anos

Estado de conservagéao: entre regular e reparos simples

Casa a venda, Bonfim, OSASCO Codigo: 13108

Venda por m? Quartos(s)

RS 4.080,00 lem 2,1 suite(s) &= 1

o R$ 450.000,00

Area Util Area T

LE =1 " 110m? & 110m?

nu Mais Informacdes

Gostaria de mais informacoes sobre o
imdvel codige 13108.

N&o sou um robd

13
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FONTE DE PESQUISA:

Site da imobiliaria Quinto Andar

Link:
https://www.quintoandar.com.br/imovel/893388224/comprar?search_rank=%
7B%22sortMode%22%3A%22relevance%22%2C%22searchMode%22%3A
%221ist%22%2C%22resultsOrigin%22%3A%22search%22%2C%22rank %22
%3A0%2C%22personalization%22%3Atrue%7D&search_id=%2213ed539c4
d6011eca5c0066220cdec85%22&from_route=%22search_results%22

R¢ — Valor R$ 449.000,00 — Casa a venda com 102m?, 3 quartos e 1 vaga
Area: 102 m?

Idade Apurada: 10 anos
Estado de conservagao: entre novo e regular

Valor do imovel

) e . R$ 449.000
|- LH video | | L Mapa | @ E Financiamento a partir de R$ 2.755 S

& 2
Casa a venda com 102m?, 3 quartos e 1 vaga R B¢ 0

Passagem Maria Conceicao da Silva, Bonfim, Osasco
IPTU 12x R$ 109

(D) Publicado hé 3 meses

: Préxi Agendar visita
P03 quartes o Q i &5 1vag

metrd
|.1.. 2 banheiros ﬁ:l - 6 Sol da manha

!ﬂx Rua silenciosa @ Vista livre

14
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PARECER TECNICO DE AVALIACAO MERCADOLOGICA
Conforme Lei n°® 6.530/78, Resolugcdo COFECI n° 1066/2007 e
Ato Normativo n°® 001/2011

FONTE DE PESQUISA:

Site da imobiliaria Quinto Andar

Link:
https://www.quintoandar.com.br/imovel/893388224/comprar?search_rank=%
7B%22sortMode%22%3A%22relevance%22%2C%22searchMode%22%3A
%221ist%22%2C%22resultsOrigin%22%3A%22search%22%2C%22rank %22
%3A0%2C%22personalization%22%3Atrue%7D&search_id=%2213ed539c4
d6011eca5c0066220cdec85%22&from_route=%22search_results%22

R; — Valor R$ 990.000,00 — Casa a venda com 250m?, 4 quartos e 3 vagas
Area: 250 m?

Idade Apurada: 11 anos
Estado de conservagao: entre novo e regular

Valor do imével

T R$ 990.000
o i
[7u o % IE Financiamento a partir de R$ 6.004 S

Casa & venda com 250m?, 4 quartos e 3 vagas

Condominio R$ O

Rua Anténio Fiorita, Centro, Osasco
IPTU 12x R$ 350

(D) Publicado h 5 meses

2 Agendar visita
B dqures e 0T & 3w
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PARECER TECNICO DE AVALIACAO MERCADOLOGICA
Conforme Lei n°® 6.530/78, Resolugcdo COFECI n° 1066/2007 e
Ato Normativo n°® 001/2011

FONTE DE PESQUISA:

Site do Imovelweb e como anunciante Torres & Miranda Imdveis

Link:
https://www.imovelweb.com.br/propriedades/casa-bonfim-osasco-295039345
5.html

Rs — Valor R$ 700.000,00 — Otima casa ¢/ 03 dorms sendo 1 suite, sala
ampla, + 2 wcs, casa toda avarandada c¢/ churrasqueira, garagem p/ 2 autos,
em piso frio, lavanderia. Doc. Ok. p/ financiar e FGTS.

Area: 125 m?

Idade Apurada: 9 anos

Estado de conservagao: entre regular e reparos simples

asas 7

Ii.mq

Valor do imével

P 5 . R$ 800.000
Fotos Vid < 3600 O M =
‘ EH Wi | | = | | & e ‘ O ]E Financiamento a partir de R$ 4.863 S

Casa a venda com 120m?, 4 quartos e 3 vagas

Condominio RO
Praga Vinte E Cinco de Agosto, Centro, Osasco
IPTU 12x R$ 234

(D) Publicada ha 2 meses

- 4 quartos 120 m? Préximo ao Agendar visita
r fas = 3
e 9 metrd ey
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PARECER TECNICO DE AVALIACAO MERCADOLOGICA
Conforme Lei n°® 6.530/78, Resolugcdo COFECI n° 1066/2007 e
Ato Normativo n°® 001/2011

FONTE DE PESQUISA:

Site do Chaves na Mao e como Home Sweet Home Imdveis

Link:
https://www.chavesnamao.com.br/imovel/casa-em-condominio-a-venda-2-qu
artos-com-garagem-sp-osasco-bonfim-RS290000/id-5397613/

Ry — Valor R$ 290.000,00 — Casa em condominio fechado com 2 quartos a
venda

Area: 63 m?
Idade Apurada: 2 anos
Estado de conservagao: entre novo e regular

SWEET HOME IMOVEIS
CRECL 0306544

B Sueit Home

Casa em condominio fechado com 2 quartos &

venda
:vm;idn;ns Nogdes Unidas, Mensagem [=] Agendar visita E
—-—m?2 =2 :__ 1 1 Mensagem <
RS 290.000 A:: Quartos Banhelros Garrﬁ?gens Ola, gostaria de mais informagdes.
Email
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PARECER TECNICO DE AVALIACAO MERCADOLOGICA
Conforme Lei n°® 6.530/78, Resolugcdo COFECI n° 1066/2007 e
Ato Normativo n°® 001/2011

FONTE DE PESQUISA:

Site do Imovelweb e como anunciante Torres & Miranda Imdveis

Link:
https://www.imovelweb.com.br/propriedades/casa-a-venda-127-m-sup2--por-
r$410.000-bonfim-2956229589.html

R,, — Valor R$ 410.000,00 — Casa com 02 dormitérios sendo 01 suite, a
venda, Bairro Bonfim - Osasco a 5 minutos da estacdo CPTM de Osasco.
Area: 128 m?

Idade Apurada: 10 anos

Estado de conservagao: regular

2imovelweb Comprar~  Alugarv  Temporadaw  Imvel Novo~  Faclita v Dados [ 5 Smesatiaio | Anundar grtis @

Ver galerfa | Contatar

;S\’j::).ooo EE & i T
Clasar- 128m?- 2 Quartos - 1 Vaga ‘ = ‘
\ [ 7ot \
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PARECER TECNICO DE AVALIACAO MERCADOLOGICA
Conforme Lei n°® 6.530/78, Resolugcdo COFECI n° 1066/2007 e
Ato Normativo n°® 001/2011

11. METODOLOGIA E CONSIDERAGOES
GERAIS

1.1 - Adotou-se o “Método Comparativo Direto de Dados de
Mercado”, através do qual o valor de um imével € determinado a partir da
analise técnica do comportamento do mercado imobiliario, relativo a
iméveis semelhantes na regido ou em outras regides semelhantes a nivel
socioeconémico.

11.2 - Valor de Mercado é a expressdo monetaria do bem na data de
referéncia da avaliagcdo, que é representado pela livre negociacao entre
partes interessadas e conhecedoras do imovel, com suas potencialidades
e limitagdes, bem como das condi¢des mercadolégicas do segmento ao
qual o mesmo esteja integrado.

11.3 - Assim, o valor expresso ao final deste Parecer Técnico de
Avaliacdo Mercadoldgica representa basicamente a opinido genérica dos
operadores do mercado local e principalmente a expertise dos
profissionais envolvidos na avaliagao.

1.4 - Dessa forma, toda avaliacido de imovel reflete uma convicgao
de valor pessoal do profissional Corretor de Imdveis que vive
cotidianamente as oscila¢gdes do mercado, visto estar diretamente ligado
com os proprietarios ofertantes e compradores.

11.5 - No mercado, os proprietarios arbitram seus pregos, mas na
maioria das vezes esse valor € especulativo. Por outro lado, os
compradores desejam pagar o menor valor possivel. Neste momento, é
de fundamental importancia a presenca do Corretor de Imdveis como
mediador entre as partes, para identificar pregos praticados no mercado
naquele momento, para concluir a negociacéo, bem como, para expurgar
as especulacgoes.

19
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PARECER TECNICO DE AVALIACAO MERCADOLOGICA
Conforme Lei n°® 6.530/78, Resolugcdo COFECI n° 1066/2007 e
Ato Normativo n°® 001/2011

REFERENCIA NORMATIVA

Este Parecer Técnico de Avaliacdo Mercadologica esta

definido como “Parecer Técnico”, de acordo com a Resolugdo COFECI
1066/2007, Ato Normativo 001/2011, conciliado com o item 3.34 da ABNT
NBR 14.653-1: 2001, classificado na modalidade simplificada, atendendo
aos requisitos minimos de informagdes.

13.

HOMOGENEIZAGAO DOS DADOS

Endereco do 1A:

DADOS DO IMOVEL EM AVALIACAO (14)

Rus Acacio Jodo Magalhdes, 103

Terreno (m2): 70,73
Construgio (m2): 52,67 Idade do 1A
DADOS DO5 IMOVEIS REFERENCIAIS 5%
Area Idade
Endereco construida Fonte :da Valor de Venda do Fator redlutgr Valor de
{m2) pesquisa imavel de negociagao | mercado do m2
R1 |Balrro Bonfim 100 Anungio RS 450.000,00 B R5{24.500,00)| RS 4.655,00
R2 |Balrro Bonfim BO Andncio RS 3 10 R3{19.000,00)| RS 4.512,50
R3 | Av Nacoes Unidas, 25 Bonfim 148 Anuncio RS 5 R5({34.000,00)| RS 436486
R4 |Balrro Bonfim 230 Andncio RS 14 RS ({32.250,00)| RS 2.664,13
R5 |Rua Carlos Franga, 8 Bairro Bonfim 110 Andncio RS 12 R3{22.500,00)| RS 3.BBG,36
R6 |Passagem Maria da Conceigdo 102 Andncio 153 10 RS({22.450,00)| RS 4.1B18&
R7 |Rua Antonio Fiorita 250 Andncio RS 11 R3{49.500,00)| RS  3.762,00
RE |Praca Vinte e Cinco de Agosto 125 Andncio RS 4 R%({35.000,00)| RS 5.320,00
R9 | Av das Nacdes Unidas 63 Anuncio RS 2 R5 ({14 500,00)| RS 437302
R10 |Bairro Bonfim 128 Andncio RS 10 R3{20.500,00)| RS 3.042,57
DADOS DE HOMOGENEIZACAD DOS IMOVEIS REFERENCIALS
DifElren;a Vida Idade Coluna na indice na Valor do m2 de
de idade atil do percfentual Estado de Conservacdo Tah'El.a Tahella Venda
entreolA|. . de vida do Ross-Heidec | Ross-Heidec -
& os Rs imovel imavel ke ke {homogeneizado)
22 70 32 Entre novo e regular B 3 21 1000 RS 367280
20 70 30 Entre regular e reparos simples ] 5 26,0000 353 3.339,25
25 70 36 Entre novo e regular B 3 24 5000 353 3.29547
16 70 24 Entre novo e regular B 3 14 5000 R 226718
18 70 26 Entre regular e reparos simples D 5 23,1000 153 2 5BE.61
20 70 30 Entre novo e regular B 3 19,5000 R3 3.366,40
19 70 2B Entre novo e regular B 3 17 5000 R 3.0BE.60
21 70 30 Entre regular e reparos simples ] 5 26,0000 353 3.936,80
28 70 40 Entre novo e regular B 3 28 BODO RS 3.113,59
20 70 30 Regular C 4 21,5000 R 2.38B8,73
Total: RS 3145745
Media de m2 corrigido e homogeneizado (total dividido pela guantidade de imaveis referenciais):| RS 3.145,74
20
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PARECER TECNICO DE AVALIACAO MERCADOLOGICA
Conforme Lei n°® 6.530/78, Resolugcdo COFECI n° 1066/2007 e
Ato Normativo n°® 001/2011

13.1 - METODOLOGIA DE DEPRECIACAO O “Método de
Depreciagao de Ross-Heidecke” adotado para a depreciacdo de bens
patrimoniais imoveis, exceto terrenos, metodologia mista de depreciagao
que considera a vida util estimada, a idade real e o estado de
conservagao da edificagdo, segundo a depreciacdo esperada dos
sistemas (estrutural, alvenarias, hidraulica, cobertura, elétrica, ldgica,
fundagdes, esquadrias, revestimentos, etc.) e idade da edificagcdo
segundo coeficientes que representam a idade da edificacdo e a
potencialidade decorrente do surgimento de patologias com a maior
idade desta, dado seu uso normal, com fundamento no arbitramento da
previsdo de vida util estipulada (VUE) para calculo de Fator de
Depreciagao (FD) e o Fator Residual de Depreciagao (FRD).

13.2 - Para os imoveis referenciais cuja fonte de pesquisa tenha
sido uma oferta de mercado, entende-se que normalmente os precos
praticados sejam superiores ao verdadeiro valor do imovel, tornando
necessaria adequacado pela aplicagdo de um fator redutor para
adequa-los ao valor de mercado.

Considerando a ABNT/NBR 14653-2, item 8.2.1.3.4 (o qual versa que
Os dados de oferta sao indicagbes importantes do valor de mercado.
Entretanto, devem-se considerar superestimativas que em geral
acompanham esses pregos e, sempre que possivel, quantifica-las pelo
confronto com dados de transagdes.”), com fator de redugéo de 5% .
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PARECER TECNICO DE AVALIACAO MERCADOLOGICA
Conforme Lei n°® 6.530/78, Resolugcdo COFECI n° 1066/2007 e
Ato Normativo n°® 001/2011

14. ENCERRAMENTO

14.1 - CALCULO DO IA

14.2 - (Soma V.G.V/L + numero de referéncias) + (Soma de m? +
numero de referéncias) = VM do metro quadrado dos iméveis referenciais
multiplicado pela area do IA = Conclusdo do Parecer Técnico de
Avaliacdo Mercadoldgica.

A VALOR MEDIO AREA DO IA AVALIACAO IA

R$ 3.145,74 52,67 m? R$ 165.686,26

15. CONCLUSAO

. AREA ~
R$ 3.145,74 5267 R$ 165.686,26

Concluiu-se, apdés pesquisas de mercado, coleta de opinides de
operadores do mercado imobiliario, vistoria ao imovel e analise da
documentagao apresentada para o valor de mercado de venda do imével
objeto desse Parecer Técnico de Avaliagcdo Mercadoldogica — PTAM,
localizado na Rua do Centro, 993 Municipio de Santo André — SP.
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PARECER TECNICO DE AVALIACAO MERCADOLOGICA
Conforme Lei n°® 6.530/78, Resolugcdo COFECI n° 1066/2007 e
Ato Normativo n°® 001/2011

15.1- GRAFICO COMPARATIVO

DADOS PARA O GRAFICO 05 GRAFICOS
Imoveis Valor
IA-52,67m] RS 16568625
RL-100m2| RS 450.000,00 h ha
R2 - 80m2 | RS 380.000,00 ]

\

Cemparagdo de Valores brutos dos Imdveis

']

R3 - 148m2| RS £80.000,00 o »

R4 - 230m2| RS £45.000,00 /‘ "\ \

RS - 110m2| RS 450.000,00 " @ 3 \
b B——

R6 - 102m2| RS 445.000,00 S \

R7-250m3| RS 990.000,00 . v

R8-125m2| RS 700.000,00 Y

R9-63m2 | RS 250.000,00

R10-128m] RS 410.000.00 R R N R s N

&

]
-~

-

3 a® q ke

Imoveis | Valor dom2
1A-52,67m] RS 314574
R1-100m2| RS 4.855,00

R2-80m2| RS 451230 /‘\\
R3-148m2| RS 438436 /r' —— a
: 7 \ P 5

Comparacdo de Valores de

R4-230m2| RS 265413
R5-110m2| RS 3.8B6,33 ¢ N7 \0
R6-102m2| RS 4.1E136 L 4

R7-250m2| RS  3.762.00

R8-125m2{ RS  5.320,00

RO-63m2| RS 437302

R10-128mj RS 3.042397 -ttt e —

o - o e o

i g -
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PARECER TECNICO DE AVALIACAO MERCADOLOGICA
Conforme Lei n°® 6.530/78, Resolugcdo COFECI n° 1066/2007 e
Ato Normativo n°® 001/2011

16. ABREVIATURAS

AU — Area il

CIRP — Cartao de identidade de regularidade profissional
Cm? - Custo por metro quadrado

CNAI — Cadastro Nacional de Avaliadores Imobiliarios
COFECI - Conselho Federal de Corretores de Imoveis
CRECI - Conselho Regional de Corretores de Imoveis
CRI — Cartério de Registro de Imoveis

IA — im6vel em avaliando

M2 - Metro quadrado

MG — Média geral

PTAM — Parecer Técnico de Avaliagdo Mercadoldgica
R1, R2, R3, R4, R5, R6 - Referencial ou imdvel paradigma
V.G.V/L — Valor geral de venda/locagao

VM - Valor da médiaV.V.L — Valor de venda/Locacao
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PARECER TECNICO DE AVALIACAO MERCADOLOGICA
Conforme Lei n°® 6.530/78, Resolugcdo COFECI n° 1066/2007 e
Ato Normativo n°® 001/2011

17. CURRICULO

171 - VINICIUS LANZI DE CARVALHO
CRECISP 186.572F
CNAI 25.175

Dados Pessoais

CPF: 180.285.928-48

Endereco: Rua Humberto Fernandes Fortes, 260 - SCS - SP
Formacéo

Curso: Superior de Tecnologia em Gestao Financeira

Entidade: UniABC Situagao: concluido em 2012

Curso: Administragdo de Empresas com Enfase em Gestdo Financeira
Entidade: USCS Situacao: concluido em 2002

Curso: Técnico em Transagodes Imobiliarias (TTI)

Entidade: EBRAE Situacéo: concluido em 2005

Avaliador de Iméveis - IBREP

Avaliador de Iméveis - PROECCI

Perito Judicial - CRECI SP

Como alugar e administrar imoéveis — CRECI

Documentos e certidées na compra e venda de imoveis — CRECI
Aprenda a gerar negécios pelo Facebook — CRECI

Introdugao a Facebook para Negdcios — UNAS/Facebook

Introducéo a Instagram para Negécios — UNAS/Facebook
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PARECER TECNICO DE AVALIACAO MERCADOLOGICA
Conforme Lei n°® 6.530/78, Resolugcdo COFECI n° 1066/2007 e
Ato Normativo n°® 001/2011

Fotografe seu Negdcio - UNAS/Facebook
Matematica Financeira.

Financiamento — Caixa Econdmica Federal
Experiéncia

Membro do Grupo de Trabalho de Avaliagcbes Mercadolégicas de Imoveis e
Pericias do CRECISP, grupo este que presta avaliagcbes a Defensoria
Publica do Estado de S&o Paulo, Ministério Publico do Estado de Sao Paulo,
Tribunal de Contas do Estado de Sao Paulo, Tribunal de contas do Municipio
de Sao Paulo, Secretaria do Patriménio da Unido do Estado de S&o Paulo,
Ministério Publico da Unido em Sao Paulo, entre algumas prefeituras do
Estado de Sao Paulo através de contrato firmado.

Experiéncia de quinze anos no setor imobiliario onde atuei em grandes
empresas do segmento imobiliario, sempre com desempenho acima da
média, incluindo premiagdes de primeiro e segundo lugar como destaque
nas areas de consultoria imobiliaria e prospecg¢ao de novos negdcios.

Atuei também em bancos de montadora durante cinco anos, com
financiamento de produtos do BNDES, CDC, Leasing, Capital de Giro,
crédito consignado, entre outros. Nesse periodo participei de projetos de
melhorias recebendo premiacbées como forma de reconhecimento do meu
trabalho pelo aumento dos indicadores de financiamento e rentabilidade nas
pracas que atuei.

Tenho facilidade em resolugdo de problemas, negociagdo e calculos. Sou
comprometido e ético com a realizagdo do meu trabalho.

Frequentemente realizo cursos complementares com o objetivo de me
manter atualizado e de melhorar o trabalho que vem sendo realizado.

Informagdes Complementares
Atividades Extracurriculares
Trabalho voluntario no Grupo Big Riso na empresa MBigucci

Trabalho voluntario e participagdo no Comité de Responsabilidade Social no
Banco Mercedes-Benz
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