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PARECER TÉCNICO DE AVALIAÇÃO
MERCADOLÓGICA

Bem Avaliando:
Matrícula Imobiliária nº 10.881 - 01° CRI de Sumaré/SP

Rua Antônio Jorge Chebab, 1527
CEP 13.170-001 - Centro

Sumaré/ SP

Finalidade da Avaliação
Apuração de Valor de Venda

Solicitante
02° Vara Civel - Foro de Sumaré/SP

Processo
0035475-83.2002.8.26.0604 - Cumprimento de Sentença

Metodologia Aplicada
Método Comparativo Direto de Dados de Mercado - NBR 14.653 Parte 1 e 2
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CONCLUSÕES RESUMIDAS

VALOR DE VENDA

O valor de mercado sugerido para venda do imóvel objeto da
Matrícula Imobiliária n° 10.881 do 1° Cartório de Registros de Imóveis
da Comarca de Sumaré / SP, descrito como:

Valor Total de Venda
R$ 891.000,00

(oitocentos e noventa e um mil reais)
Ref. Setembro de 2024
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1. CONSIDERAÇÕES PRELIMINARES

Tem por objeto o presente parecer sugerir, através de
metodologia adequada o valor de mercado para venda do imóvel
objeto de matrícula imobiliária n° 10.881 registrada no 1° Cartório de
Registros de Imóveis da Comarca de Sumaré / SP.

A avaliação do imóvel levou em consideração os seguintes
aspectos:

a ) As documentações disponibilizadas do imóvel;
b) A localização do imóvel no município de Sumaré/SP, e seu estado
de conservação;
c) As ofertas de imóveis semelhantes, localizadas no bairro Centro
do município de Sumaré/SP.
d ) Parâmetros de homogeneização previstos nas normas e fatores
imobiliários que influenciam no valor do imóvel.
e ) As normas básicas e procedimentos previstos pela NBR 14653‐1 e
14653‐2 da ABNT – Associação Brasileira de Normas Técnicas e das
recomendações técnicas do IBAPE Nacional ‐ Instituto Brasileiro de
Avaliações e Perícias em Engenharia.

Cumpre-nos informar também, que toda a documentação e
informações referentes ao imóvel foram baseadas na
documentação fornecida, não sendo consideradas eventuais
restrições que não sejam de nosso conhecimento.
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2. VISTORIA E CARACTERIZAÇÃO DO IMÓVEL

Na data agendada, 28/08/2024, às 13:00, este perito esteve no
imóvel de número 1.527 da Rua Antônio Jorge Chebab, no bairro
Centro, no município de Sumaré/SP para realizar a vistoria técnica.

No local, onde está estabelecido uma clínica médica, este
perito foi atendido pela funcionária Alessandra Oliveira, que após
contatar o proprietário Luciano Bellix de Campos, autorizou a
entrada e acompanhou a vistoria do imóvel, sem qualquer
impedimento para a realização dos trabalhos periciais.

Não estavam presentes os representantes das partes bem
como não apresentaram quesitos técnicos.

2.1. LOCALIZAÇÃO

O imóvel avaliando localiza-se na Rua Antônio Jorge Chebab,
1527, bairro Centro, município de Sumaré /SP.

Google Maps - Rua Antônio Jorge Chebab, 1527 - Sumaré /SP
__________________________________________________________________________________________________________
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Google Maps - Rua Antônio Jorge Chebab, 1527 - Sumaré /SP

Rua Antônio Jorge Chebab, 1527 - Sumaré /SP
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2.2. USO DO IMÓVEL

Conforme constatação, no imóvel, funciona uma clínica
médica, na posse do proprietário Sr. Luciano Bellix.

2.3. DOCUMENTAÇÃO E DADOS LEGAIS

De acordo com a Matrícula Imobiliária n° 10.881 do 01° Cartório
de Registros de Imóveis da Comarca de Sumaré/SP, conforme
documento juntado no ANEXO 01.

O imóvel avaliando possui a seguinte descrição tabular:

Para fins de lançamento de Imposto Predial e Territorial
Urbano (IPTU) o imóvel está cadastrado junto a Prefeitura de
Sumaré/SP sob o n°: 1.001.0034.016.3.01 e Cadastro do Imóvel n° 432.
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2.4. CARACTERÍSTICAS DO IMÓVEL

2.4.1. DIMENSÕES E DISPOSIÇÕES

De acordo com a matrícula imobiliária e Certidão de Dados
Cadastrais disponibilizados pela Prefeitura de Sumaré/SP, o imóvel
possui terreno com área total de 341,30m², testada de 11,00m,
profundidade de 31,05m e 348,90m² de área total construída.

Certidão do Valor Venal do Imóvel

O imóvel é classificado, em sua tipologia construtiva, como
sendo uma Casa Padrão Médio, com idade estimada de 50 anos.

__________________________________________________________________________________________________________
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De acordo com a vistoria interna, o imóvel é utilizado
comercialmente como uma clínica médica, onde conta com

__________________________________________________________________________________________________________
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recepção, salas destinadas a consultas médicas, almoxarifado,
banheiros e garagem descoberta conforme material fotográfico
anexo.

O estado de conservação do imóvel, conforme vistoria
realizada, de acordo com o Instituto Brasileiro de Avaliações e
Perícias em Engenharia IBAPE, enquadra-se na categoria B, entre
nova e regular.

2.4.2. CARACTERÍSTICAS DA REGIÃO

O bairro central de Sumaré é dotado de todos os
melhoramentos públicos tais como ruas asfaltadas, iluminação
pública, calçamento com sarjeta, rede de distribuição de água,
coleta de esgoto e de águas pluviais.

Na região central se encontram grandes marcas varejistas,
além de restaurantes, bancos, farmácias, comércio e serviços
variados entre outros.

__________________________________________________________________________________________________________
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3. LEVANTAMENTO FOTOGRÁFICO
Para melhor caracterizar os diversos aspectos apontados no

presente parecer técnico, bem como exemplificar as características
do objeto desta avaliação, procedemos levantamento fotográfico
no local, em 28/08/2024.
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4. CÁLCULO DO VALOR DO IMÓVEL

4.1. CONSIDERAÇÕES INICIAIS

Para calcularmos o valor do imóvel, procedeu-se à pesquisa,
no bairro central do município de Sumaré/SP, por imóveis
residenciais de padrão similar ao imóvel avaliando que estivessem
disponibilizados à venda.

Para o cálculo do valor do imóvel, durante a fase de pesquisa
de mercado, foram coletados elementos comparativos suficientes
para possibilitar a utilização do Método Comparativo Direto de
Dados de Mercado.

Os fatores que influenciam os valores do metro quadrado
deste imóvel são:

a ) VALOR UNITÁRIO: para a obtenção de valores unitários,
dividimos o preço da oferta pela respectiva área do comparativo;

b ) FATOR OFERTA: será adotado um fator de redução de 10%
sobre o preço ofertado dos elementos comparativos,
considerando‐se a elasticidade da negociação no fechamento de
eventuais compras;

c) FATOR CONSERVAÇÃO: será adotado um fator de
conservação dos imóveis comparativamente ao imóvel avaliando.

Nas ofertas imobiliárias incidem descontos em virtude da
oferta, procura e negociação. Este critério foi considerado nesta
avaliação pelo fator “OFERTA”, com fator de 0,90.
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Assim sendo, foram coletados 05 (cinco) elementos
comparativos que culminaram no seguinte relatório de avaliação.

4.2. DADOS DO IMÓVEL AVALIANDO

Endereço: Rua Antônio Jorge Chebab, 1.527 - Centro - Sumaré/SP
Área construída estimada (conf Pref Sumaré): 348,90m²
Área de terreno: 342,10 m², testada 11,0m
Tipologia Construtiva: Casa Residencial Padrão Médio
Idade Aparente: 50 anos
Vida Útil: 70 anos
Idade Referencial: 50/70 = 72%
Estado de Conservação: B - Entre nova e regular
K = 0,3796
FOC= 0,2 + k (1 - 0,2) = 0,5037
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4.3. HOMOGENEIZAÇÃO DOS FATORES
Sendo: V.Hom.(i) = V.Unt.(i) x F1 x F2 x ...x F(k)
F1: Oferta; F2: Fator Conservação

Amostr Vlr Ofertado Área (m2) Vlr Unitário F1 F2 Vlr Homog

1
R$1,800,000.00 600.00 3000.00 0.90 1.00 2612.90

2
R$890,000.00 321.00 2772.59 0.90 1.00 2535.21

3
R$800,000.00 284.00 2816.90 0.90 1.05 2520.00

4
R$800,000.00 300.00 2666.67 0.90 1.05 2646.00

5
R$700,000.00 250.00 2800.00 0.90 1.05 2457.00

4.4. TRATAMENTO MATEMÁTICO ESTATÍSTICO

Número de amostras (Ud): 5.00

Grau de liberdade (Ud): 4.00

Menor valor homogeneizado (R$/m²) 2457.00

Maior valor homogeneizado (R$/m²) 2646.00

Somatório dos valores homogeneizados (R$/m²) 12771.11

Número de intervalos de classe (Ud) 4.00

Amplitude de classe (R$/m²) 47.25

Amplitude total (R$/m²) 189.00
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Média aritmética (R$/m²) 2554.22

Mediana (R$/m²) 2535.21

Desvio médio (R$/m²) 60.18

Desvio padrão (R$/m²) 75.58

Variância (R$/m²) ^ 2 5712.84

Onde:
a) Grau de liberdade = N - 1:
Sendo:
N = Número de amostras.
b) Somatório dos valores homogeneizados = V(1) + V(2) + V(3) +...+ V(n)
Sendo:
V(n) = Valores homogeneizados.

c) Amplitude total = Maior valor homogeneizado - Menor valor
homogeneizado

d) Número de intervalos de classe = 1 + 3,3219 x log (N)
Sendo:
N = Número de Amostras.

e) Amplitude de classe = At / Ni
Sendo:

At = Amplitude total;:
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Ni = Número de intervalos de classe.

f) Média Aritmética = ( V(1) + V(2) + V(3) +..........+ V(n) ) / N
Sendo:
N = Número de Amostras.
V(n) = Valores homogeneizados;

g) Desvio Médio = ( | V(1) - M | + | V(2) - M | + | V(3) - M | +..........+ | V(n) -
M | ) / N
Sendo:
V(n) = Valores homogeneizados;
M = Média Aritmética;
N = Número de amostras.
h) Desvio padrão = { [ ( V(1) + V(2) +.....+ V(n) ) - ( (V(1) + V(2) +.....+ V(n) ) /
N ] / (N-1) }
Sendo:
Vh(n) = Valores homogeneizados;
N = Número de amostras.

i) Variância = [ ( V(1) + V(2) + V(3) +.....+ V(n) ) - ( (V(1) + V(2) + V(3) +.....+ V(n)
) / N ] / (N-1)
Sendo:
Vh(n) = Valores homogeneizados;
N = Número de amostras;
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4.5. SANEAMENTO DAS AMOSTRAS ( "CRITÉRIO DE
CHAUVENET" )

Testa os extremos do grupo de amostras eliminando os dados
discrepantes (outlier).

D/S Crítico ( Tabela de "CHAUVENET" ) = 1,65 p/ n= 5

4.5.1) TESTANDO A AMOSTRA DE VALOR MAIS ELEVADO
D/S calc. = ( Maior Valor - Média ) / Desvio Padrão
D/S calc. para o MAIOR valor = 1,21

4.5.2) TESTANDO A AMOSTRA DE VALOR MAIS REDUZIDO
D/S calc. = ( Média - Menor Valor ) / Desvio Padrão
D/S calc. para o MENOR valor = 1,19

4.5.3) (D/S Menor <= D/S Crítico e D/S Maior <= D/S Crítico)

TODAS AS AMOSTRAS SÃO VÁLIDAS
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4.6. VALOR DO IMÓVEL

Considerando as análises feitas, conclui-se que o valor de
venda do imóvel é:
Valor Total ( R$ ) = Valor Arbitrado ( R$/m² ) x Área constr. ( m² )
sendo:
- Valor Arbitrado (R$/m²) = 2.554,22
- Área Construída (m²) = 348,90

Valor Total ( R$ ) = 2.554,22 x 348,90 = 891.168,37

Arredondando, temos

Valor Total ( R$ ) = R$ 891.000,00 para Set/24
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Valor Total de Venda
R$ 891.000,00

( oitocentos e noventa e um mil reais)
Ref. Setembro de 2024

5. ENCERRAMENTO

Encerramos o presente parecer técnico com 40 ( quarenta )
páginas, 28 (vinte e oito) fotografias que compõem a vistoria técnica e 03
(três) anexos que complementam as informações e conclusões aqui
relatadas.

São Paulo, 20 de Setembro de 2024

Eng°. Paulo Henrique Bernardes
CREA - 5060517224

CORRETOR DE IMÓVEIS - CRECI - 173648/SP
PERITO AVALIADOR - CNAI - 21891
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ANEXO 1 - MATRÍCULA IMOBILIÁRIA N° 10.881 - 1° CRI Sumaré/SP
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ANEXO 3 - ELEMENTOS COMPARATIVOS

● Elemento comparativo 01

Link do anúncio de venda
https://www.vivareal.com.br/imovel/casa-3-quartos-centro-bairros-sumare-600m2-v
enda-RS1800000-id-2651336671/

● Elemento comparativo 02

Link do anúncio de venda
https://www.vivareal.com.br/imovel/casa-3-quartos-centro-bairros-sumare-com-ga
ragem-284m2-venda-RS800000-id-2624614760/
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● Elemento comparativo 03

https://www.vivareal.com.br/imovel/casa-5-quartos-centro-bairros-sumare-com-ga
ragem-300m2-venda-RS800000-id-2532180460/

● Elemento comparativo 04

https://www.vivareal.com.br/imovel/casa-3-quartos-centro-bairros-sumare-com-ga
ragem-250m2-venda-RS700000-id-2676118305/

● Elemento comparativo 05

https://www.vivareal.com.br/imovel/casa-3-quartos-centro-bairros-sumare-com-ga
ragem-250m2-venda-RS650000-id-2722050436/
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