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PARECER TECNICO DE AVALIACAO MERCADOLOGICA PTAM VFS 014/2024

1. SOLICITANTE

Dr. Eduardo Estevam da Silva

2. FINALIDADE

Este Parecer Técnico tem por finalidade determinar o valor de mercado para VENDA da casa
situada a Rua General Goes Monteiro n® 715, no bairro da Cruz, Lorena - SP , de propriedade
de MAGDALENA DIAS DO NASCIMENTO, inscrita no CPF sob o numero 393.102.318-40,
EZIO DIAS DO NASCIMENTO, inscrito no CPF sob o nimero 301.695.427-34, ¢ EDINAS
DIAS DO NASCIMENTO, inscrita no CPF sob o nimero 251.277.567-49, imdvel este descrito
nos termos da matricula n® 27.405 do Oficial de Registro de Imoveis e Anexos da Comarca de
Lorena —SP, , e devidamente cadastrado junto a Prefeitura do Municipio de Lorena como
contribuinte municipal n° 0004.0114.00.0027.00.

3. NUMERO DESTE PARECER (PTAM)

PTAM - VES 014/2024

4. DA COMPETENCIA

Este parecer estd em conformidade com a Lei 6530, de 12 de maio de 1978 (D.O.U. de
15/05/1978), que regulamenta a profissao de Corretor de Imodveis, em atengdo ao disposto em
seu artigo 3°, o qual versa que “Compete ao Corretor de Imoveis exercer a intermediacdo na
compra, venda, permuta e locacdo de imoveis, podendo, ainda, opinar_quanto a
comercializacdo imobilidria”.

Em adicao, a elaboragdo deste parecer respeita a Resolu¢cdes do COFECI - Conselho Federal de
Corretores de Imoveis n° 1066, de 22 de novembro de 2007 (D.O.U. de 29/11/2007), que
estabelece nova regulamentacdo para a elaboracdo de Parecer Técnico de Avaliacao
Mercadolégica, em atencdo ao seu artigo 4°, o qual versa que “Entende-se por Parecer
Técnico de Avaliacio Mercadolégica — PTAM - o documento elaborado por Corretor de
Imdveis no qual é apresentada, com base em critérios técnicos, analise de mercado com
vistas a determinacido do valor de comercializacdo de um imovel, judicial ou extra-
judicialmente”, e artigos sucessivos, os quais apresentam os requisitos do PTAM, destacando-
se o artigo 6°, o qual versa que “A elaboracao de Parecer Técnico de Avaliacio Mercadologica
¢ permitida a todo Corretor de Imdveis, pessoa fisica, regularmente inscrito em Conselho
Regional de Corretores de Imoveis”.
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5. Partes da ABNT/NBR

A ABNT/NBR 14653 ¢ constituida pelas seguintes partes, sob o titulo geral "Avaliacdes de
Bens”.

Parte 1: Procedimentos gerais;

Parte 2: Imdveis urbanos;

Parte 3: Imoveis rurais;

Parte 4: Empreendimentos;

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

Parte 7: Patrimonio historico.

A NBR 14653-1 desempenha o papel de guia, indicando os procedimentos gerais para as demais
partes e, seguindo as orientagdes da Resolucao COFECI 1.066/07, foi tomada em consideragao
em conjunto com a NBR 14653-2, NBR 14653-3 ¢ NBR 146534.

6. Abreviaturas

A.T. T -Area Total do Terreno

A. T.C -Area Total construida

A.C -Idade aparente da construcio

ABNT -Associacao Brasileira de Normas

Técnicas Art. — Artigo

AT -Area do terreno

C.M2 -Custo por metro quadrado

CNAI -Cadastro Nacional de Avaliadores Imobiliarios
CRECI-SP -Conselho Regional de Corretores de Iméveis de Sao
Paulo DTC — Depreciac¢ao por Tempo de Construgao
IA -Imoével em Avaliagao

IPTU -Imposto predial, territorial e urbano.
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M2 -Metro quadrado

MG -M¢édia geral

NBR -Normas Brasileiras

PTAM - Parecer Técnico de Avaliacao
Mercadolédgica R — Referenciais

R. F. D -Resultado do fator de depreciagao.

TG -Total Geral

V.G.Vou V. G.L -Valor global da venda ou locacao
V.L -Valor da locagao

V.M -Valor médio

V.V -Valor de venda

7. IMOVEL AVALIANDO

O imovel objeto deste PTAM, de propriedade de Magdalena dias do nascimento, Ezio Dias do
Nascimento e Edinas Dias do Nascimentro, esta localizado a Rua General Goes Monteiro, 715,
no Bairro da Cruz, municipio de Lorena - SP, e encontra-se registrado sob a matricula de n°
27.405 do Oficial de Registro de Imoveis e Anexos da Comarca de Lorena, nos seguintes
termos:

“Terreno constituido de partes dos lotes 674 ¢ 675 da quadra J, do Loteamento denominado
Vila Zélia, 2° zona, nesta cidade, distrito, municicio ¢ comarca de Lorena, com frente para a
Rua General Goes Monteiro, distante 30,00 (trinta metros) da esquina da Rua Madame Curie,
medindo 5,00 (cinco metros) de frente para a Rua General Goes Monteiro, igual medida nos
fundos, por 30,00 (trinta metros) da frente aos fundos, em ambos os lados, encerrando uma area
de 150,00 (cento e cinquenta metros quadrados), confrontando pela frente com a aludida via
publica, de ambos os lados com o remanescente dos lotes 674 ¢ 675 er nos fundos com o lote
676.”

“ habite-se expedido aos 25.06.1998, Certiddo Negativa de Débito do INSS 174/97-235.373,
expedida aos 18.06.1997, pela agéncia desta cidade e requerimento de 16.10.2001, existe no
terreno desta matricula, A CASA DE MORADA SOB O N° 715 (SETECENTOS E QUINZE).
com frente para a rua General Goes Monteiro, com area constrida de 83,75 m2 (oitenta e trés
metros quadrados e setenta e cinco decimos)...”
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8. VISTORIA

O imovel foi vistoriado "in Loco" por este subscritor em companhia da Sra Edinas Dias do
Nascimento; no dia 12/06/2024 no periodo da tarde, trata-se de um sobrado, com segundo piso
em madeira, conferida a metragem do imoével (terreno) que € de 5 metros de frente para a rua
General Goes Monteiro e 30 metros da frente aos fundos; analisado que o imdvel encontra-se
em boas condi¢des de habitabilidade. Verificada a metragem total do terreno 150 (cento e

cinquenta metros quadrados).

Ao conferir a metragem de area construida foi constatado uma area construida total de 177 m2

(cento e setenta e sete metros quadrados), eugivalente a metragem descrita no IPTU, porém em

desacordo com a matricula do imovel, matricala 27.405 anexa.

PREFEITURA MUNICIPAL DE LORENA - SP

A 14 508/03
AV CAPITAD MESSIAS RIBEIRQ, 625 - OLARIA
CEP: 12607-020 - LORENA - SP
IPTU 2024
I = WAL
LANCAMENTO
0004.0114.00.0027.00 000153352 | 16488 DALCOS UTILEEZADOS
FRORE T =
MAGDALENA DIAS DO NASCIMENTO E IMPOSTO PREDIAL 902,06
= " IMPOSTO TERRITORIAL 85,64
TAXA DE REMOGAD DE LIXO 242,70
L L Re-R .. st =4 &1 T
GENERAL GOSS MONTEIRD 715 PTATS.E74 £ 675 QD "
BARRD D& CRUZ.
| 22506490 Lompra 2
'RUA GENERAL GOES MONTEIRD 715 PT LTS 674 € 675 QD1
A DA CRUZ. : .
A A e e i
N 05.00 90.205.77
150,00 177,15
— gp 3l 0
LaT ik N
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9.1. REGISTRO FOTOGRAFIO DO IMOVEL AVALIANDO

e

/4

. DESCRICAO DO IMOVEL

z

PARECER TECNICO DE AVALIACAO MERCADOLOGICA

Sao apresentadas em tabelas a seguir as caracteristicas que descrevem o imovel avaliando.
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10. Caracteristicas da Regido

O imoével avaliando esta localizado esta localizado a Rua General Goes Monteiro , n°715, no
bairro da Cruz, municipio de Lorena local que apresenta as caracteristicas apresentadas na

seguinte tabela.

Sobre a Regido

Localizado proximo a principal avenida de entrada da cidade, bairro

misto entre residencial e comercial.

Elementos valorizantes nas proximidades (raio de 1mil metros)

IEscola Profissionalizante e Infantil

shopping

varios Pontos de onibus

Padaria

Unifatea

Farmacia

Infraestrutura e servigos publicos

Rua pavimentada

Rede de telefonia

Rede de eletricidade

Rede de TV a cabo

Rede de Internet

Rede de agua e esgoto

11. CONFRONTACOES

A descrigao exata e suas confrontagoes estdo melhor caracterizadas na Matricula de n.° 27.405
do Oficial de Registro de Imoveis e Anexos da Comarca de Lorena e fazem parte integrante
deste Parecer, sendo que as possiveis alteragdes estardo contidas nas averbacdes desse

documento.
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12. MAPA DE LOCALIZACAO

MAPA DO MUNICIPIO (REGIAO 7 — Bairro da Cruz)

23/05 - 8h00 — Casa da Cultura
CENTRO
NOVA LORENA

JARDIM NOVA LORENA
PARGUE RES. NOVA LORENA

VILA APARECIDA

CABELINHA

VILLAGE DAS PALMEIRAS
VILA FIGUEIRA

JARDIM MARGARIDA

30/05 - 9h00 — EM Prof® Adelina
Alves Ferraz
VILA GENY

VILA NUNES
VILA BRITO
SANTA EDWIGES

13/06 — 9h00 - EM Joao Paulo |
SANTO ANTONIO
VILA IZABEL

VIK;ACEUNA

SAO ROQUE

MATADOURO VELHO

VILA RICA

VILA CIDA

VILA DIVA

VILA NEIDE

VILA BUCK

VILA SAQ BENEDITO

20/06 — Sh0O - EE Prof® Luiz

de Castro Pinto

VILA PASSOS

PARQUE DAS RODOVIAS
ELLO

VILA FABIANG
SANTARITA
VILA ESPERANGA (HORTO)

27/06 — 9h00 - EM M® José
Cunha Senne

CIDADE INDUSTRIAL
VILA HEPACARE

PARQUE MONDESIR
COMJ.HAB. OTTO UDE
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PREFEITURA DE

Lorena

PLANO DIRETOR URBANISTICO
REVISAO - 2015
AUDIENCIAS PUBLICAS REGIONAIS
FASE DE DIAGNOSTICO

04/07 — 9h0O0 - IST - FATEA
VILA ZELIA

VILA CELESTE

Vil

LA DOM BOSCO
OLARIA

JARDIM AUGUSTA
JARDIM IMPERIAL
PARQUE TABATINGA
VILAMILITAR

18/07 — 9h00 - EM Gov. Mario Covas

BAIRRO DA CRUZ

VILA SANTA MARIA

VILA DO IPE

JARDIM NOVO HORIZONTE

25/07 — 9h00 - EM Aparecida Guedes
VILA DOS COMERCIARIOS |

VILA DOS COMERCIARIOS I

CECAP

JARDIM PRIMAVERA

PORTAL DAS PALMEIRAS
RESIDENCIAL ALDO NASSIF
BRISAS DO CAMPO

BOSQUE DOS IPES

ATERRADO
GRANJA SAO CRISTOVAQ

02/08 — 16h00 - EM Pe. Joao Renaldin
VILA CRISTINA (Ponte Nova)
CHACARAS “LINDA VISTA"

VILA PORTUGAL

VILLAGE LORENA (CAMPINHO)
PORTO DO MEIRA

02/08 — 16h00 - EMR Belarmina
Fernandes Borges

SANTA LUCRECIA

PINHAL NOVO

PEDROSO

CERRO ALTO

SERTAO VELHO

TABUAO

COCHO

POGO FUNDO
SAO BENEDITO
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13. METODOLOGIA UTILIZADA

Em conformidade com a Resolu¢ao COFECI 1066/07, o anexo IV do Ato Normativo 001/2011
do COFECI e considerando o item 8.2.1 da ABNT/NBR 14653, para a elaboracao deste Parecer
Técnico de Avaliacdo Mercadologica e a realizagdo da avaliagdo do imovel objeto deste
parecer, utilizou-se o “Método Comparativo Direto de Dados de Mercado™.

Pelo método aplicado, foi levada em consideracdo as diversas tendéncias e flutuagdes do
Mercado Imobiliario, identificando-se imoveis que tenham elementos com atributos
comparaveis, chamados imdveis referenciais, para compara-los com o imoével em avaliacdo. A
partir da ponderacao dos dados obtidos, foi possivel determinar o valor do bem imovel.

E nesse contexto que este método se apresenta como o mais recomendado e utilizado para a
avaliacao de valor de imédveis.

14. PESQUISA DE MERCADO — IMOVEIS REFERENCIAIS

A determinagdo do valor do imovel em avaliagdo, foi realizada pela comparagdo no mercado
de outros 8 (oito) imoveis que apresentam elementos com atributos comparaveis. Estes imdveis,
sendo referenciais, foram utilizados no método aplicado neste parecer e estdo identificados
abaixo.

14.1. R1 - Imovel Referencial 1

v | 7 Imovesavendsem Cruz Lore X F mdQuartos, € X ok - a
€ > € 25 imovelweb.com.br/proprie xcelente-casa-com-04-quartos-2965587824.htmi R g £} & ¢
Qimovelweb Comprar v Alugar~ Temporada v Imével Novo Servicos ~ Anunciar @

Favorito Compartilhar =< Notas pessoais & Qcultar antincio ¥

Casa - 200m? - 4 quartos - 4 vagas

Contate o anunciante

Venda RS 371.000
IPTU RS 58 £mail

Conheca a vizinhanga do imdvel Nome Telefone

® Endereco ocultado

Mensagem

0l3! Quero ser contatado sobre este imGvel em venda
que vi em Imovelweb,

Utilizamos cookies para otimizar o funcionamento do site e recomendar contetdo de seu interesse. Veja mais em nosso Aviso de Privacidade. m

- y POR 16:13
H £ Digite aqui para pesquisar a [ .Y L=t :rg: 14/06/2024
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14.2. R2 — Imovel Referencial 2

~14. 3 R3 - Iovel Referencial 3

& Gelpio/ Depésito / Armazém = %

v l B Casa com 3 quartes na Avenids

€ > e

25 chavesnamao.com br/imovel/casa-a-venda-3-quartos-com-garagem-sp-lorena-cruz-250m2-R5689000/id-3311850/

v5 689000
IPTU: RS 1050
199m® Area 1 Suite

Sobrado com 3 dormitérios & venda, 199 m® por RS 689.000.00 - Cruz -

Lorena/SP

Q Avenida Sete de Setembro,
Cruz, Lorena

CosalScbrado

Referancia: SO1500
Lindo sobrado!

3 Dormitorios sendo | suite
2 Banheiros

5 2 Banheiros

EDK IMOVEIS REALIZANDO
SONHOS

< Q

Anunciante
CRECE 027880-J

Mensagem

[@] 2 Garagens

=

Solicitar Visita 5]

Ola, gostaria de mais informacaes

Email
mauricio@lopesmalerbacombr

Nome
jose mauricio

Telefone/Whats
(12) $9639-9810

el el it b
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fimovel

da-cruz-lorena-sp

@] 9 fotos

4m2-id-2713968580/

«& Compartilhar

QO Favoritar

Galpdes, Depésitos & Armazéns & Venda / SP / Galpdes, Depdsitos e Armazéns & venda em Lorena / Bairro da Cruz /

Rua General Gées Monteiro

venda
Ci
. n;:di:::;::lado
RS 405.000
M 24 me [ 2 banheiros
Enderego

Rua General Gées Monteiro - Cruz, Lorena - SP

© Explore a localizagéo do imével

IPTU
ndo informado

Galpdo / Depdsito / Armazém 24 m? em Bairro da Cruz, Lorena - ZAP Imédveis

(Codigo do anunciante: 1560 | Cédige no Zap: 2713968580)

199,92m2 de area construida contendo: 1 saldo, 2 banheiros, refeitério e quintal, com estrutura para piso superior.
Piso frio, laje e telha. Terreno 250m2 (10x25). Agua encanada, esgoto, rua calgada, iluminada. Acesso facil para Via
Dutra. - PREGO: R$ 405.000 - ESTUDA PROPOSTAS - REF: 1560

Sama Marta Imoveis

& Desde 28 de margo de 2018
M 298 iméveis cadastrados

W 5.0 (1 classificagdo) @

Envie uma mensagem

Nome
E-mail
Telefone

0I3, gostaria de ter mais informacdes
para comprar:
Galpdo/Depésito/Armazém, RS

ANE NNN_Duin Banarl RAne Mantaien

C Gostaria de receber o contato de
— anunciantes com iméveis similares.

Ao "Ver telefone’, *Enviar mensagem’ e/ou
"WhatsApp" vocé aceita os Termos de uso e Politica

Usamos cookies para personalizar contetidos e melhorar a sua experiéncia. Ao navegar neste site, vocé concorda com a nossa Politica de Cookies m
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14.4. R4 —Imével Referéncia 4

~v |88 Casac 3 Venda na Rua General | (X | & Casa 3 quartos 3 Venda-Cruz X 1140

« 2> C 2% lopes.com.br/imovel/REQ7029 18/venda-casa-3-quartos-lorena-cruz?listFrom=buscadlistPosition=2

‘.'LOPSS Langomentos v Prontos v Aluguel v Anuncie seu Imével Seja Franqueado Caleuladora de Compre (RN @ F

Fale com um corretor

35 fotos M Mapa 9 Rua Preencha 05 campos aboixo com seus dados & um de nossos

corretores entrara em contato.

Seunome:
Casa com 3 quartos ¢ venda em Cruz - SP < i
losé M Jannuzzi
Avenido Oswaldo Aranha - Cruz - Lorena/sP
E-mail Celuler
R$ 750.000 -
75 2.986 prega do jmjannuzzi@hotmail.col| | (12) 99639-9810

Parcelas a partir de R$ 5.551,31
Entrar em contato
™ Area total (™ Area construida |em Dormitérios & Suites £ Banheiros

337m? 251m? 3 1 3
@ Este é um ambiente seguro!
) Vagas Trabalhamos constantemente para prmeﬁ er suo
3

Sobre o imével

14.5.R5 — Imével Referéncia 5

~ | B Cosasavendaem BairrodaCri % | ) Cosa 129 m*em Baimo daCru: X |

& 5 € % vivarealcombr/imovel/casa-3-q bairro-da-cruz lorena-com-garagem-129m2-venda-R5270000-id-2542413711/ -G = B ]

1 VivaReal COMPRAR ALUGAR IMOVEIS NOVOS DESCOBRIR FINANCIAMENTO ANUNCIAR IMOVEIS

[B] 19 fotos

Inicio / Venda / SP / Casas & venda em Lorena / Bairro da Cruz COMPRA

__ R$ 270.000
Casa com 3 Quartos e 1 banheiro a Venda, _$

129 m? por R$ 270.000

Bairro da Cruz, Lorena- 5P VER NO MAPA Condominio SouEmE
1Py R$ 44
1O 129me B 3quartos [®= 1 banheiro B 1vega
ANUNCIANTE =
VER MAIS CARACTERISTICAS (4) SRR TERVRAAU
NEGOCIOS EIRELI - ME =

Contato por WhatsApp

/A Evite cair em golpes: nunca faca depésitos, transferéncias ou quaisquer adiantamentos sem
conferéncia e/ou visita no imével. Quero visitar

Usamos cookies para personalizar contedidos e melhorar a sua experiéncia. Ao navegar neste site, vocé concorda com a nossa &

H £ Digite aqui para pesquisar a -, X
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14.6.R6 — Imovel Referéncia 6

U" R Dl i x_

€ 2 @ = houseim.combr/imovel/casa-3008

HOME  SOBRE -  IMOVES

» Imoveis

Casa

» Casa avenda ref 3008

a venda ref: 3008

@ Cruz- Lorena/SP

Otima Casa no Bairro da Cruz, com Belissimo Espaco Gourmet, 2 Quartas!

& Imprimirficha = Eqviar paraamigo & Comparainar W Salvar nos faverttos

=

2 domi

(=

iorios 2banheiros 2vagas

Condigoes para venda

valor- RS

H A Digite aqui para pesquisar ‘m L

560.000,00

14.7.R7 — Imovel Referéncia 7

€ > C % houseimcombr/imovel/casa-2919

pag. 16 de 26

HOME SOBRE v IMOVEIS

@ > Imoveis > Casaavenda ref 2018

Casa a venda ref: 2919

© Bairro da Cruz - Lorena/SP

Otimo Sobrado no Bairro da Cruz, com 4 Quartos (2 Suites)!

& Imprimir ficha = Enviar para amigo & Compartilnar # Salvar nos favoritos

= i

4 domitorios 2 suites 3 banheiros

Condicdes para venda

valor: RS 450.000,00

FALE CONOSCO

Gy 1@

© (12) 99639 2123

Fale com nosso corretor

Marc
[<

rretor g imol

CHAMAR NO WHATSAPP

LIGAR
—ou-

Escreva uma mensagem

=

2vagas

R
elo Mascarenhas

FECEER

FALE CONOSCO v © (12) 99639 2123

Fale com nosso corretor

Marcelo Mascarenhas

Corretor de imoveis | 128533-F

© CHAMAR NO WHATSAPP
ou-

Escreva uma mensagem

Seu nome *
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14.8.R8 — Imovel Referéncia 8

~ | “i| Casasa venda Cruz Lorena-5P X

» € 2% imobiliaria3a.com/imove

Casa com 2 dormitérios a venda, 65 m?- Cruz - Lorena/SP R$ 280.000 Qe

Home » Iméveis > Avenda » Casa + Lorena Cnz - CAD890-REDG

Sobre casa com 65 m?a venda em Lorena - SP
R$280.000

N _ RS 4308/m"
| &5m 1 dom
Area construida | Areadoterreno  2Quartos  |Banheiro 2 Vagas Quero mais informagdes

Usamos cookies para personaiizar conteiidos e melhorar sua experiéncia. Ao navegar nesse site, vocé concorda com a nossa

-l © Digite aqui para pesquisar ( 3 ™m X w d &

15. ADEQUACOES E HOMOGENEIZACAO DE VALORES

Apesar da similitude dos imdveis referenciais com o imovel avaliando, foram necessarias
aplicagdes de calculos de adequacao para a correta obtengao de realidades homogéneas para a
conclusdo apresentadas. Seguem descri¢des dos célculos aplicados.

15.1. Quanto aos precos do tipo oferta

Para os imdveis referenciais cuja fonte de pesquisa tenha sido uma oferta de mercado, entende-
se que normalmente os pregos praticados sejam superiores ao verdadeiro valor do imovel,
tornando necessaria adequacao 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 sdo
indicagoes 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 transagéoes.”), segue tabela com a aplicagdo do fator redutor
de 5% (cinco por cento) sobre o preco anunciado de cada imdvel nas condi¢des supra descritas.

O calculo da aplicagdo do citado fator redutor foi obtido pela aplicagdo da seguinte formula:

valor anunciado X 5
valor de mercado = valor anunciado —
100
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Na tabela abaixo, a coluna “Fator redutor de negociagdo” apresenta o valor a ser diminuido do
valor do antincio a ordem de 5% (cinco por cento) deste e a coluna a sua direita, “Valor de

mercado do m

299

apresenta o valor reduzido de cada imovel referencial, ja dividido pela sua

metragem quadrada apresentada na coluna “Area construida (m?), que nesse caso em especifico
esta considerando somente o terreno.”.

Tabela de Homogeneizacdo de Valores de Imoveis

DADOS DO IMOVEL EM AVALIACAO (1A)
Enderego do IA;|[RUA GENERAL GOES MONTEIRO 715 | cidade/ur: LORENA / SP
Terreno (m”): 150,00
Construgio (m”): 177 idade do I1A:
DADOS DOS IMOVEIS REFERENCIAIS 5% DADOS DE HOMOGENEIZAGAD DOS IMOVEIS REFERENCIAIS
Area idade L e || Goes Colunana | indicena | Valordom?de
2 Fonte da Fator redutor de Valor de deidade | |, percentual "
Enderego construida i Valor de Venda do S - itil do 2 Estado de Conservagio Tabela Ross- | Tabela Ross- Venda
m?) = || TR |EEEem| |Ekea S SR Heidecke | Heidecke | (homogeneizado)
eosRs imavel
R1 [BAIRRO DA CRUZ 200 |Anuncio RS 371.00000| 20 [R$ (18550,00)[R§ 1762,25 10 70 16 |Entre novoe regular B 3 93100 |A$ 1598,18
R2 |BAIRRO DA CRUZ 198 |Anincio RS  639.00000| 10 |RS (34.450,00)| RS 3.289,20 10 70 16 |entre novoe regular B 3 93100 |RS 2.982,87
R3 [BAIRRO DA CRUZ 198 |anincio RS 40500000 | 30 |RS  (20.250,00)| RS 1.933,42 -10 70 16 |Entre novo e regular B 3 9,3100 | Rs 2.131,90
R4 [BAIRRO DA CRUZ 251 |Anincio RS 75000000 | 30 |[R$ (37.500,00)[ RS 2.838,65 -10 70 -16  |Regular c 4 11,6000 | RS 321114
RS |BAIRRO DA CRUZ 129 |Anincio RS 27000000 | 40 |RS (13.500,00)| RS 1.988,37 -20 70 -30 _ |Regular € 4 21,5000 [Rs 2.532,96
R6 _|BAIRRO DA CRUZ 238 |Anuncio RS 56000000 | 10 [RS  (28.000,00)[ RS 2.23529 10 70 16 |Regular 0 4 11,6000 | RS 1.976,00
R7_|BAIRRO DA CRUZ 198 |Anincio RS 45000000 | 10 | RS  (22.500,00)| RS 2.159,09 10 70 16 |Regular & 4 11,6000 | RS 1.908,64
RE |BAIRRO DA CRUZ 85 |Anincio RS 28000000 | 20 |RS (14000,00)|RS 4.092,31 [ 70 0 Regular € 4 RS 4.092,31
R RS = 20 0 RS
R10 RS 20 0 RS
RS 3.775.000,00 Total: | RS 20.434,09
Média de m’ corrigido & homogeneizado (total dividido pela quantidade de iméveis referenciais)| RS 2.554,26

Valor Final Homogeneizade do Imével em Avaliagéo: RS 452.104,30

15.2. Resultado auferido

Considerando a metragem quadrada do imoével avaliando e multiplicando-se pelo valor médio
do metro quadrado (com base nos imoéveis referenciais apos adequagdo e homogeneizagao),
obtém-se o valor avaliado do imdvel objeto deste parecer, conforme segue.

Valor Homogeneizado do Imdvel em Avaliagao:

R$ 452.104,30
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16. GRAFICO COMPARATIVO DE VALORES DO IA E Rs

Seguem graficos comparativos que apresentam os valores auferidos pelos célculos até aqui
apresentados e descritos.

O primeiro grafico apresenta a comparacao de valores brutos dos imoveis, ou seja, 0s seus
valores integrais, na situacdo e condigdes de conservacao em que se encontram € na regiao que
se situam, conforme pesquisa mercadoldgica realizada.

O segundo grafico apresenta a comparacdo dos valores do metro quadrado de cada um dos
imoveis neste parecer considerados, seja do imdvel avaliando, sejam dos imoveis referenciais.

Em ambos os graficos, na cor azul estdo representados os iméveis referenciais (Rs) e na cor
vermelha estd apresentado o imdvel avaliando (IA), objeto deste parecer. Ambos os imdveis
estdo apresentados nos graficos pela sua abreviatura, seguida da sua metragem quadrada,
conforme dados pesquisados e considerados na avaliagdo ora realizada.

e N
Comparagao de Valores brutos dos Iméveis

RS 800.000,00
RS 700.000,00
RS 600.000,00
RS 500.000,00
RS 400.000,00
RS 300.000,00
RS 200.000,00
RS 100.000,00
RS -

Comparacao de Valores de m2

RS 4.500,00
RS 4.000,00
RS 3.500,00
RS 3.000,00
RS 2.500,00
RS 2.000,00
RS 1.500,00
RS 1.000,00

RS 500,00

RS -
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17. NOTAS

Diversos elementos podem interferir na definicdo do valor de mercado de um imovel,
destacando-se inclinagao do terreno, caracteristicas desvalorizantes, tal qual area de alagamento
e presenca de feiras livres, dentre tantas outras, bem como outros elementos influenciam o
acrescimento do valor do imovel pela caracteristica de seu entorno pelas melhorias publicas
desejaveis e aspectos naturais. Contudo, na avalia¢do do imdvel objeto deste parecer, devemos
levar em consideragao a grande similaridade com os iméveis referéncia, o que apds tratado com
a homogeinizacdo dos valores certifica os valores resultantes.

18. CONCLUSAO

Com base em pesquisa de imoveis com elementos e caracteristicas comparaveis € por meio do
tratamento técnico e ponderagdes dos seus atributos, utilizando o Método Comparativo Direto
de Dados de Mercado e aplicadas as devidas técnicas de homogeneizagao que permitem a
determinag¢do do valor levando em consideragao as diversas tendéncias e flutuacdes especificas
do Mercado Imobiliério, a despeito de outros ramos da economia, € considerando os fatores de
similaridade, concluimos:

VALOR DO IMOVEL AVALIADO: R$ 452.104,30 (quatrocentos e
cinquenta e dois mil e cento e quatro reais e trinta centavos).

Por tratar-se de um Parecer Técnico de Avaliagdo Mercadologica expedida comercial que se
louva em informagdes obtidas junto ao mercado imobilidrio, considerando imdveis com
caracteristicas e localiza¢do socia econdmica semelhante, deve-se prever uma possivel variagao
de até 5% nos valores acima expressos (-5% a + 5%), diante dos interesses inerentes do proprio
mercado e de seu proprietario.

Agradecemos a oportunidade de preparar e apresentar este trabalho, nos colocando a disposicao
de V.Sa. para quaisquer esclarecimentos que se facam necessario.

Atenciosamente

JOSE MAURICIO JANNUZZI
CRECI 191097/SP CNAI 31129

pag. 20 de 26 José Mauricio Jannuzzi — CRECISP 191097 - CNAI 31129

_______

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por EDUARDO ESTEVAM DA SILVA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 15/07/2024 as 17:35 , sob o nimero WLNA24700360844

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0008918-82.2009.8.26.0323 e codigo tnh8hES4.



fls. 630
PARECER TECNICO DE AVALIACAO MERCADOLOGICA PTAM VFS 014/2024
19. ANEXOS
19.1. Curriculo do Corretor de Imoveis emissor deste Parecer
J Nome: JOSE MAURICIO JANNUZZI
J Qualificacao: Corretor de Imoveis, Bacharel em Direito.
. CRECI: 191097-F (Sao Paulo)
. CNALI 31129
J Endereco: Praga Prefeito Rosendo Pereira Leite 3, Lorena - SP.
J Telefone: (12) 99639 9810
. E-mail: jmjannuzzi@creci.org.br
Habilidades Profissionais
J Experiéncia como escriturario concursado no Banco do Brasil de 2002 a 2003;
. Experiéncia na area Comercial como gerente e proprietario de revenda de combustivel desde
2005;
J Experiéncia no setor de imobiliaria como corretor de imoveis, e na administracdo de imobiliaria
desde 2018.
J Diretor de Patriménio do Grupo Escoteiro Guaypacaré 223 — Lorena.
Formacao Académica
J Direito na Universidade Salesiana De Sao Paulo — Unidade de Lorena 2004.
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CRECI - Conselho Regional de Corretores de Imoveis
CRECI 22 Regido - SP
VALIDA COMO IDENTIDADE CIVIL (LEI 6.206, 07/05/1975)

Registro Civil
Filiagdo: JOSE ANGELO JANNUZZI
RIA AUXILIADORA DE MIRANDA ALVES JANNUZZI
Naturalidade: Data de Nascimento:
LORENA - SP 11/07/1979
RG: CPF:
33.047.690-7 SSP - SP 276.244.098-01
Via: Data de Inscrigao no CRECI:

10 via ot 08[10 2018
@ /&'m.
;Iéfg‘{ns Viana Neto VAP
i do CRECI 2* Regiao/SP cntnvb do CR!CI 2 ido/SP

Codigo de Validagso: P42KER

SERVICO PUBLICO FEDERAL
Conselho Federal de Corretores de Imdveis - COFECT
Conselho Regional de Corretores de Iméveis - CRECI 22 REGIAO

IDENTIDADE
PROFISSIONAL 2024

CRECISP 191097

Cadastro Nacional de Avaliadores de Iméveis
CNAI 31129
JOSE MAURICIO JANNUZZI ‘

7 VALIDADE
=it 30/04/2025

Servigo Publico Federal
Conselho Regional de Corretores de Iméveis
Estado de S&o Paulo

<0 WQM»,WQ :
CERTIFICADO

O Presidente do Conselho Regional de Corretores de Iméveis do Estado de Séo Paulo no exercicio regular
de suas atribuigoes legais e regimentais, bem como nos termos da Portaria n® 6033/2016,
de 19 de agosto de 2016, que cria e estabelece o funcionamento do Grupo de Trabalho
de Avaliacao Mercadolégica e Pericias, nomeia o Corretor de Iméveis

JOSE MAURICIO JANNUZZI

inscrito no CRECI n® 191097-F e no Cadastro Nacional de Avaliadores Imobiliarios - CNAI n® 31129,
como membro voluntério a realizacao de pericias de avaliagdo mercadologica, perante os Tribunais,
Ministério Pablico Estadual e Federal, Autarquias e demais 6rgios e entes solicitantes.

Sao Paulo, 10 de fevereiro de 2022.

LM%,

a
“rhugGia G0 O 1TNNUZZI

Divelor Seco.foe GO NE T 9TDET F

+
I +
ot '-w&mﬁ;@@wb@% (BT AEOAEIL S8 *gix@v%
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19.2. Matricula do Imédvel
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