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IA - IMOVEL AVALIANDO:

Rua Coronel Oscar de Mello Gaia n° 40, quadra G. lote n° 09, Jardim Sao Caetano,
Sorocaba-SP, CEP 18055-117

FINALIDADE DO PARECER:

Determinac&o do valor mercadologico de venda, nesta data, considerando o atual estado
de conservagao do imével.

DATA DA REALIZAGAO DA AVALIAGAO: 05/10/2023

Vista parcial externa frontal do imdével objeto de Avaliagao.
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1. SOLICITANTE:

Primeira Vara Civil da Comarca de Sorocaba/SP, Juiza de Direito Dra.: Adriana Faccini
Rodrigues, conforme decisdo a folha n° 53 do processo digital: 1040117-
24.2021.8.26.0602, tendo como autora a Sra.: Santa Mascollo Vendemiatto.

2. FINALIDADE:
Acgao Judicial:

Classe — Assunto:

Carta Precatoria Civel - Constricao / Penhora / Avaliagao /
Indisponibilidade de Bens

Processo Digital n°:
1040117-24.2021.8.26.0602 — Primeira Vara Civil da Comarca de Sorocaba/SP;
Autora: Santa Mascollo Vendemiatto

Requerido: Jose Carlos Bocardi

Objetivo:

Determinar o valor mercadolégico para VENDA, nesta data, considerando o estado
de conservagao atual e demais detalhes do imovel situado na Rua Coronel Oscar de
Mello Gaia n° 40, quadra G. lote n° 09, Jardim Sao Caetano, Sorocaba-SP, CEP
18055-117, melhor descrito na matricula sob n® 19.581, do Segundo Oficial de Registro
de Imoveis de Sorocaba.

3. NUMERO DESTE PARECER (PTAM):

PTAM FPA 43-2023
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4. DA COMPETENCIA:

O subscritor ¢ inscrito no CRECI - Conselho Regional de Corretores de Imoveis Sob
numero 51011 F, CNAI - Cadastro Nacional de Avaliadores de Iméveis do COFECI
sob o numero 29.287, possuidor de Certificado do Curso de Avaliagdes Imobiliarias, o que
Ihe confere comprovada especializacdo na matéria.

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 1? Regido — Distrito Federal (TRF/DF emitiu o acérdao n°® 200734000105910
em 29 de junho de 2010, negando provimento ao recurso de Apelagédo Civel do CONFEA
(Conselho Federal de Engenharia e Arquitetura) e do IBAPE (Instituto, Brasileiro de
Avaliacbes e Pericias de Engenharia) em face ao COFECI (Conselho Federal de
Corretores de Imoveis), confirmando a competéncia legal do Corretor de Imdveis em
avaliar imoveis.

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

A competéncia infra legal do Corretor de Imoéveis para elaborar o PTAM esta
positivada na Resolugciado COFECI n° 1.066/2007. Ndo menos importante, esta
disponivel no website www.cofeci.gov.br consulta publica para identificagao dos inscritos
no CNAI — Cadastro Nacional de Avaliadores.

5. PARTES DA ABNT/NBR:

A ABNT/NBR 14.653 é constituida pelas seguintes partes, sob o titulo geral “Avaliagdes
de Bens”:

Parte 1: Procedimentos gerais;
Parte 2: Imdveis urbanos;
Parte 3: Imdveis rurais;

Parte 4: Empreendimentos;

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

Parte 7: Patriménio historico.

A NBR 14653-1 desempenha o papel de guia, indicando os procedimentos gerais para as
demais partes e, seguindo as orientagdes da Resolugdo COFECI 1.066/07, foi tomada em

consideragao em conjunto com a NBR 14653-2, NBR 14653-3 e NBR 146534.

6. ABREVIATURAS:
AU - Area util
A TT - Area Total do Terreno
AT C - Area Total construida
A C - Idade aparente da construgao
ABNT - Associacéo Brasileira de Normas Técnicas
Art. — Artigo
AT - Area do terreno
CRI - Cartério de Registro de Imoveis
C M2 - Custo por metro quadrado
CNAI - Cadastro Nacional de Avaliadores Imobiliarios
COFECI - Conselho Federal de Corretores de Imoveis
CRECI-SP - Conselho Regional de Corretores de Imoveis de Sao Paulo
DTC — Depreciagao por Tempo de Construgao
IA - Imével em Avaliagao
IPTU - Imposto predial, territorial e urbano.
M2 - Metro quadrado
MG - Média geral

NBR - Normas Brasileiras
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PTAM - Parecer Técnico de Avaliagao Mercadologica
Ri, Rz, R3, Ry, Rs, Rg - Referencial ou imével paradigma
R. F. D - Resultado do fator de depreciacao.

T.G. - Total Geral

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

V.L - Valor da locagao

V.M - Valor médio

V.V - Valor de venda.

V.G.V/L - Valor geral de venda/locagéo

VM - Valor da média

V.V.L - Valor de venda/Locagao

7. IMOVEL AVALIANDO:

O imovel objeto de estudo deste Parecer Técnico de Avaliagdo Mercadologica — PTAM
esta situado na Rua Coronel Oscar de Mello Gaia n° 40, quadra G. lote n° 09, Jardim
Sao Caetano, Sorocaba-SP, CEP 18055-117, devidamente descrito na matricula sob n°
19.581, do Segundo Oficial de Registro de Iméveis de Sorocaba, nos seguintes
termos:

“IMOVEL: Casa térrea com area construida de 198 metros quadrados, edificada em
terreno medindo 300 M3, com as seguintes medidas e confrontacdes:

pela frente mede 10,00 metros de largura por 30,00 metros de comprimento,
confrontando de um lado com o lote n° 8, de outro lado com o lote n° 10 e nos
fundos com o lote n° 4, inscrigdo Cadastral junto a Prefeitura Municipal de
Sorocaba sob o n°: 44.53.34.0038.01.000.

Referido imével localiza-se ha 100 metros da Avenida General Carneiro, importante via de
circulagao e centro comercial do bairro, onde existe corredor de énibus e ha 150 metros
da UBS - Unidade Basica de Saude - Marcia Mendes, entre outros fatores relevantes e
valorizantes do imovel.

Situado em local com imoveis considerados de meédio padrdo e bom potencial de
comercializagao.

Conforme descricdo do acabamento interno e externo de todos os comodos do imodvel,
abaixo apresentados em tabelas, verifica-se que o mesmo necessita de pequenos
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reparos (pintura/manutencao e melhorias) para assim alcangar um melhor valor de
mercado para venda ou locagao, nesta data.

8. VISTORIA:

O imovel foi vistoriado " in Loco " por este subscritor no dia 27/09/2023, entre 14:45 e
15:15 horas, sendo acompanhado pelo coproprietario Sr. José Carlos Bocardi, CPF:
047.349.758-17 (informado pelo mesmo), que ocupa o imovel atualmente, sendo
conferida a disposi¢cao do Imével, acesso viario e benfeitorias contidas no local.

Sobre os dados do terreno:

Tipo de implantagdo: Rua pavimentada;

Area Terreno/Lote (m=): 300 M=

N® de frentes e Testada (m) da frente principal: Uma frente para a Rua, com
testada de 10,00 metros

Topografia: Flana;

Posigdo/situagdo do terreno: Um lote antes da esquina da Rua Coronel Oscar de
Mello Gaia n® 40,

Superficie: Seco.

Conforme analise junto as informagdes constantes da Lei N2 11.022, de 16 de dezembro
de 2014, que dispbe sobre a revisao do Plano Diretor de Desenvolvimento Fisico
Territorial do Municipio de Sorocaba e da outras providéncias, o IA esta inserido no
ZONEAMENTO/PLANO DIRETOR como ZONA CENTRAL, conforme mapa de
zoneamento abaixo.

Imével com acabamento considerado entre regular e reparos simples, necessitando
de manutencéo, reparos e pintura.
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9. DESCRIGAO DO IMOVEL.:

A edificacdo na qual o |IA esta localizado € constituida por:

Sobre a unidade avaliada:

Posigaol/situagao da construgado: Geminada junto a lateral direita, de quem da frente olha
o imovel;

Posi¢dao em relagao a rua: Plano

Tipo do Imével: Casa térrea;

Ocupagao: Ocupado por Sr. José Carlos Bocardi, CPF: 047.349.758-17

Quantidade de pavimentos: Um.

Quantidade de suites e dormitérios: Uma suite mais dois dormitérios.

Quantidade de banheiros sociais: Trés.

Quantidade de vagas na garagem: Duas, sendo uma coberta e uma descoberta.

Padrao de acabamento: O padréo construtivo € considerado médio, com laje em todo o
imovel, azulejos nos banheiros e cozinhas, pintura em latex.

Estado de conservagéao: Caracterizado entre boa para regular.

Idade aparente do imével: Classificado neste parecer com 25 anos de construgao.

Esquadrias da fachada: Grades e portdes em ferro tipo metalon com pintura desgastada;
Cobertura: Em alvenaria - Laje;

Esquadrias internas: Porta de entrada e janela da sala em madeira envernizada; Cozinha
com vitré e porta em ferro;

Abastecimento de agua/Solugao sanitaria: Abastecimento de agua e coleta de esgoto
pelo SAAE SOROCABA.

Abastecimento de energia eletrica: Fornecimento pela CPFL - COMPANHIA
PIRATININGA DE FORCA E LUZ

Elementos valorizantes: Posto de satide zona Oeste ha 150 metros do IA;
14° BAEP - Sorocaba situado ha 300 metros do IA.

Elementos depreciativos: Nao foram constatados elementos depreciativos que pudessem
impactar na avaliagédo do IA.

O Relatorio Fotografico da vistoria encontra-se no Anexo 20.3
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9.1 TABELA DETALHAMENTO CONSTRUTIVO DO IA:

Orientacgao cardeal frontal:

Sudoeste

Sao apresentadas em tabelas a seguir as caracteristicas que descrevem o |A:

Descrigcado das dependéncias do IA:

Casa térrea, edificada em terreno medindo 10 metros de frente por 30 metros da frente aos fundos,
encerrando area de 300 M? de terreno, sendo a area construida constante junto a Prefeitura Municipal de
Sorocaba de 198 M2,

uso;

Descrigao:
" _ . Acabamento
Comodo |Descricao| Piso |Parede Teto Fotos:
da parede
Portdes de
ferro do tipo | piso revestido . . cobertura com
Pintura em latex em
metalon para | com pedras do . . telhas de barro
Garagem . . Alvenaria; | mau estado ruim de
entrada de tipo arddsia = . com estrutura em
) conservagéo; .
veiculos e desgastadas madeira;
pedestres;
Sala com porta, -
Ceramicas com .
batentes e o . . Lage com pintura
) alguns sinais Pintura em latex em .
esquadrias de . em latex em bom
Sala de estar: ) de desgaste | Alvenaria bom estado de
madeira com < estado de
pelo tempo de conservagao; ~
bom estado de Uso: conservagao
conservagao; ’
Ceramicas com .
- . . Lage com pintura
2 alguns sinais Pintura em latex em .
Copa (anexa a | Bom estado de . em latex em bom
= . de desgaste | Alvenaria bom estado de
sala de estar) conservagao; - estado de
pelo tempo de conservagao; ~
conservagéo

10
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uso;

Descrigao:
~ e . Acabamento
Coémodo Descricao Piso Parede Teto Fotos:
da parede
Porta e batentes em A
. : Ceramicas com
madeira envernizada alguns sinais
Banheiro em bom estado; 9 . Revestidas com Em lage com
A . de desgaste | Alvenaria, ) . . . .
social esquadrias em ferro azulejos até o teto; pintura em latex;
pelo tempo de
em bom estado de
= uso;
conservagao
Ceramicas com .
- . . Lage com pintura
Corredor de alguns sinais Pintura em latex em .
Bom estado de . em latex em bom
acesso aos - de desgaste Alvenaria bom estado de
P conservagéo; . estado de
dormitérios pelo tempo de conservagao; =
conservagao

Dormitério 1

Trancado a chaves; nao foi possivel adentrar, porém, o mesmo acabamento do quarto 2;

Dormitério 2

Bom estado de
conservacgao; portas e
batentes de entrada
em madeira; porta de
acesso a sacada em
ferro com vidros

Ceramicas com
alguns sinais
de desgaste

pelo tempo de

uso;

Alvenaria

Pintura em latex em
bom estado de
conservagao;

Lage com pintura
em latex em bom
estado de
conservacao

Dormitério 3

Bom estado de
conservacéo; portas e
batentes de entrada
em madeira; porta de
acesso a sacada em
ferro com vidros

Ceramicas com
alguns sinais
de desgaste

pelo tempo de

uso;

Alvenaria

Pintura em latex em
bom estado de
conservacao;

Lage com pintura
em latex em bom
estado de
conservacao

Banheiro suite

Porta e batentes em
madeira envernizada
em bom estado;
esquadrias em ferro
em bom estado de
conservagao

Ceramicas com
alguns sinais
de desgaste

pelo tempo de

uso;

Alvenaria,

Revestidas com
azulejos até o teto;

Em lage com
pintura em latex;
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Descricao:
~ s . Acabamento
Comodo | Descrigao Piso |Parede Teto Fotos:
da parede
Muro em
Quintal Muros em alvenaria; Em terra alvenaria Muro rebocado Sem
rebocado
Aberta com pilares de| piso revestido Pintura em latex em cobertura com
= . . telhas de barro
Sacada sustentagdo do com ceramicas | Alvenaria; mau estado de
~ com estrutura em
telhado desgastadas conservagao; .
madeira;
Contendo um quarto, | piso revestido Pintura em latex em cobertura com
. . . . . ) telhas de barro
Edicula area de servigo, com ceramicas | Alvenaria; estado ruim de
. N = com estrutura em
banheiro e comodo; | desgastadas conservagéo; madeira:

10. CARACTERISTICAS DA REGIAO:

Regido localizada na zona urbana da cidade de Sorocaba/SP, especificamente na Zona
Oeste da cidade.

O IA situa-se ha 100 metros da Avenida General Carneiro, principal via de ligagao do
Centro da cidade a Zona Oeste, de grande movimentacao de veiculos e pedestres, onde
sua continuagao esta a Avenida Dr. Armando Pannunzio, que apos transpor a Rodovia
Raposo Tavares, torna-se a Rodovia Jodo Leme dos Santos (SP264).

Também ha 250 metros, localiza-se o 14° Batalhdo de A¢des Especiais de Policia, bem
como o CPlI 7 e BPM- Comando de Policiamento Militar e 7° Batalhdo de Policia e
também o Corpo de Bombeiros Cerrado.

A regido absorve parte de langamentos imobiliarios observados nos ultimos anos,

apresentando bom potencial de valorizagdo a médio prazo, com varios negocios
imobiliarios concretizados no ano corrente.
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Destacado abaixo o Bairro Jardim Sao Caetano com alguns itens valorizantes
considerados neste parecer:
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Atualmente o local em que se insere o IA possui varios melhoramentos com toda
infraestrutura, seja de transporte coletivo, posto de saude, escolas municipais, estaduais,
particulares e faculdades.

Toda infraestrutura de saneamento basico € disponibilizada na vizinhanga do imével
avaliando, a qual é caracterizada por possuir rede de abastecimento de agua, rede de
energia elétrica, iluminacdo publica, rede de esgoto, rede telefénica, linhas de transporte
publico, servigo de coleta de lixo, TV a cabo, pavimentagéo.

O bairro em que se localiza o IA é circundado pelos bairros: Jardim Simus, Jardim
Americano, Jardim Zulmira, Vila Lucy e Vila Jardini.

Através da analise visual realizada “in loco” constatou-se que as caracteristicas da regiao
atribuem ao local do IA status econdmico e social médio, com ocupacédo mista, com
comeércios proximos, sendo as residéncias ao redor de médio padrao.

O imével esta situado na ZC - Zona Central conforme LElI N° 11.022, DE 16 DE
DEZEMBRO DE 2014, (Ver Decreto n® 22.510, de 20 de dezembro de 2016) que dispde
sobre a revisdo do Plano Diretor de Desenvolvimento Fisico Territorial do Municipio de
Sorocaba e da outras providéncias.

Projeto de Lei n°® 178/2014 — autoria do EXECUTIVO.
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Em seu artigo 15, para efeito da ordenagao de parcelamento, uso e ocupagéo do solo, a
Area Urbana do Municipio de Sorocaba é subdividida em zonas de uso, a saber:

| - Zona Central - ZC;

Il - Zona Predominantemente Institucional — ZPl;
Il - Zona Residencial 1 - ZR1;

IV - Zona Residencial 2 - ZR2;

V - Zona Residencial 3 - ZR3;

Art. 16. Na Zona Central — ZC, que compreende o centro histérico da cidade e as areas a
ele contiguas, caracterizadas pela coexisténcia de edificagbes térreas e verticalizadas,
comércio e servicos diversificados e industrias de portes variados, destacando-se
equipamentos e edificios de valor histérico e arquitetdnico, as normas de parcelamento,
uso e ocupagao do solo devem:

| - Incentivar a manutencao da variedade de usos;

Il - Permitir a verticalizagdo e a ocupacao extensiva dos lotes, com padrbes de
densidade compativeis

com a oferta de transporte publico e a capacidade do sistema viario;

[Il - Estimular a permanéncia e ampliagdo dos usos residenciais verticalizados;

IV - Estimular o uso de transporte coletivo.

Abaixo, mapa de zoneamento e legendas:

ibunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 06/10/2023 as 11:22 , sob o nimero WSCB23704382230
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11. CONFRONTAGOES:

A descricao exata e suas confrontacdes estdo melhores caracterizadas na Matricula de N°
19.581, do Segundo Oficial de Registro de Imdveis de Sorocaba, a qual faz parte
integrante deste Parecer, sendo que as possiveis alteragdes estdo contidas nas

averbacdes desse documento.

12. MAPA DE LOCALIZAGAO:

=
=3 F
.._-E. i ih
p. Ty 1 i ﬁ_} -.-'.-a'l' @ f‘h a
% o J
':':_ o L L
-.{':".-'\. .-C‘\-P g A
% e o
o Y o
e : e
M4 - Sem escala i Des
G ndaide Fre
3 = g
4 5 ’
- '\-:"""1 fﬂ_ =i Tl = :
% i % Ed =
[r- o] V- '\'-:.;
.-clﬁ e "':'Lr {.hil .l.?
: i = i o
Prie~—+ 208 N A L
415 B i gl '-¢5_ i o] ﬂ
2 LI 2 ]
; i ar Yeicwlo
i s
g ook i e L2
- %)
Pl o=
'I'\'-'i_l l:‘__!:L
I, 1 |~ -] s .é,';‘
esEi & 15 Ly
. i ¢ i ' i 'F_-i.'
‘g, o Q A
I'L"__'\- :, iy fisdag i .
P .ll.EI A ;_l‘:-f'
S 1 [ L )
b " ':'.'_,':?
WO I Q
9 |
¥
i }krisin
15

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por FRANCISCO PAULO DE ALMEIDA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 06/10/2023 as 11:22 , sob o nimero WSCB23704382230

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1040117-24.2021.8.26.0602 e c6digo pz6q9nR5.



fls. 159

PTAM - PARECER TECNICO DE AVALIACAO MERCADOLOGICA - FPA 43-2023
Francisco Paulo de Almeida — Perito em Avalia¢des Imobiliarias e Gestor Imobiliario
Creci 51011 F - 22 Regido SP. CNAI: 29.287
E-mail: franciscoalmeida.consultor@gmail.com — FONE: (15) 98802-1336

13. VISTA AEREA:

Comens 1000 m I35 206" W alddm

1:22 , sob o nimero WSCB23704382230

14. METODOLOGIA UTILIZADA:

Em conformidade com a Resolucdo COFECI 1066/07, o anexo IV do Ato Normativo
001/2011 do COFECI e considerando o item 8.2.1 da ABNT/NBR 14.653, para a
elaboragao do presente Parecer Técnico de Avaliagdo Mercadologica e a realizagdo da
avaliagédo do imovel declinado em tela, utilizou-se o Método Comparativo Direto de

Dados de Mercado.

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

E nesse contexto que este método se apresenta como o mais recomendado e utilizado
para a avaliagao de valor de imoveis.
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15. PESQUISA DE MERCADO: IMOVEIS REFERENCIAIS

Como premissa para a definicdo do tamanho da amostra necessaria, que varia conforme
a quantidade de variaveis independentes, adotou-se o0 ramo das ciéncias matematicas
aplicadas que usa o principio da teoria das probabilidades no estudo de séries de dados
numeéricos, a estatistica.

Através da formula:

n=3(k+ 1)

onde:

n é quantidade de imoveis referenciais necessarios

k € a quantidade de variaveis independentes;

Entéo, obteve-se 0 numero minimo de 12 (Quinze) iméveis, os quais devem apresentar
elementos com atributos comparaveis, porém, a fim de melhor apurar os dados
comparaveis e ampliar as probabilidades, consultou-se 18 (dezoito) imoéveis
referenciais.

Estes iméveis, sendo referenciais, foram utilizados no método aplicado neste parecer e
estao identificados abaixo.
Pesquisa realizada entre os dias 16/08/2023 e 17/09/2023:

Abaixo planilha de demonstragédo dos imdveis utilizados na coleta da amostra:
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Ne . DADOS E INFORMACOES SOBRE O IMOVEL
IMOVEL DATA PESQ. LINK ACESSO ANUNCIO ¢
PESQUISADO:
REF.
) ) RS 450.000,00 - Casa com 3 dormitdrios a venda, 175 m?%;
https://www.vivareal.com.br/imovel/casa-3-quartos- |, . ) , )
N 3 area de servigo isolada e uma edicula. A edicula é
R1 16/ago/23 vila-sao-caetano-bairros-sorocaba-com-garagem-176m2- completa com 01 sala com cozinha americana. 01
venda-RS450000-id-2628971859/ p. L. . , !
dormitdrio com banheiro suite.
https: Vi . .br/i |/sobrado-3-
Bs //WYVW vivared’.com .r/|move [sobrado R$ 490.000 - 3 quartos, 4 vagas na garagem, 3 banheiros
R2 16/ag0/23 quartos-vila-sao-caetano-bairros-sorocaba-com- .,
- sendo 1suite, amplasala,
garagem-230m2-venda-RS490000-id-2646830563/
https://www.vivareal.com.br/imovel/sobrado-3-
quartos-vila-sao-caetano-bairros-sorocaba-com- . 3 X
waragem-180m2-venda-RS580000-id R$ 580.000 - 3 Dormitdrios sendo 1 suite; Sala dois
ambientes; Cozinha com armarios; Lavanderia; Banheiro
R3 16/ag0/23 2643150572/?itl id=1000184&itl name=vivareal - . .
- social; Quintal; 4 vagas de garagem, sendo cobertas.
recommendations-
container similarity to vivareal pagina-produto
. 636000 - Casa residencial a venda, Vila Sdo Caetano,
https://www.chavesnamao.com.br/imovel/casa-a-
- Sorocaba.ref CA1273 - Garagem para 4 carros, 3
R4 16/set/23 venda-3-quartos-sp-sorocaba-vila-sao-caetano-135m2- o i )
- dormitodrios ( Sendo 1 suite) Obs: 2 dormitdérios com
RS636000/id-8125152/ i
varanda, 4 banheiros
https: .zapi is. .br/i | da- -3-
ps://www zap.|move.|s com.br/imovel/venda-casa RS 500.000 - Casa com 3 Quartos a venda, 105m? - Vila
RS 16/set/23 quartos-com-cozinha-vila-sao-caetano-sorocaba-sp- S0 Caetano
105m2-id-2648533957/
. . R$ 400.000 - Casa com 3 Quartos e 2 banheiros a Venda,
https://www.vivareal.com.br/imovel/casa-3-quartos- i i
. ) ) 195 m?2 - Terreno 351,4 m2, 4rea construida 195,28 m2, 3
R6 16/set/23 jardim-zulmira-bairros-sorocaba-com-garagem-195m?2- - - i
- quartos, sala, cozinha, 2 banheiros, sendo um com suite,
venda-RS400000-id-2655757476/ N 3
saldo de festas e edicula, garagem para 2 carros.
R$ 390.000 - 3 Quartos e 2 banheiros a Venda, 173 m?
JARDIM ZULMIRA!!
https://www.vivareal.com.br/imovel/casa-3-quartos- . . . .
. ) 3 2 dormitdrios, sala, cozinha com gabinetes, banheiro e
R7 ]_6/set/23 jardim-zulmira-bairros-sorocaba-com-garagem-173m2- lavanderia
venda-RS390000-id-2655494580/ , . . .
Edicula com 1 dormitério, cozinha e banheiro Garagem
com vaga para 2 veiculos!
https://www.vivareal.com.br/imovel/casa-2-quartos-
: p- ! - - [ [ 4 R$ 340.000 - Casa com 2 Quartos e 2 banheiros a Venda,
R 8 ]_6/set/23 jardim-simus-bairros-sorocaba-com-garagem-150m2- 150 m?
venda-RS340000-id-2655755132/
https://www.vivareal.com.br/imovel/casa-2-quartos-
R9 ]_6/set/23 jardim-sao-marcos-bairros-sorocaba-com-garagem- R$ 365.000 - 2 Quartos e 1 banheiro a Venda, 210 m?

210m2-venda-RS365000-id-2647603645/
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Ne
IMOVEL
REF.

DATA PESQ.

LINK ACESSO ANUNCIO

DADOS E INFORMAGOES SOBRE O IMOVEL
PESQUISADO:

R10

16/set/23

https://www.vivareal.com.br/imovel/casa-3-quartos-

jardim-simus-bairros-sorocaba-com-garagem-150m2-

venda-RS392000-id-2647274554/

RS 392.000 3 Quartos e 2 banheiros a Venda, 150 m?

R11

16/set/23

https://www.vivareal.com.br/imovel/casa-3-quartos-

jardim-sao-paulo-bairros-sorocaba-com-garagem-

115m2-venda-RS400000-id-2649319677/

RS 400.000 3 Quartos e 2 banheiros a Venda, 115 m?

R12

16/set/23

https://www.vivareal.com.br/imovel/casa-3-quartos-

jardim-das-magnolias-bairros-sorocaba-com-garagem-

150m2-venda-RS495000-id-2655494545/

R$ 495.000 - 3 Quartos e 2 banheiros a Venda, 150 m?

R13

16/set/23

https://www.vivareal.com.br/imovel/casa-3-quartos-

jardim-sao-paulo-bairros-sorocaba-com-garagem-

149m?2-venda-RS327000-id-2653072093/

RS 327.000 - 3 Quartos e 1 banheiro a Venda, 149 m?

R14

16/set/23

https://www.vivareal.com.br/imovel/casa-3-quartos-

vila-augusta-bairros-sorocaba-128m2-venda-RS$320000-

id-2633212843/

R$ 320.000 - 3 Quartos e 2 banheiros a Venda, 128 m?

R15

16/set/23

https://www.vivareal.com.br/imovel/-4-quartos-jardim{

nova-esperanca-bairros-sorocaba-com-garagem-178m2-

venda-RS350000-id-2508119090/

R$ 350.000 - 4 Quartos e 1 banheiro a Venda, 178 m?

R16

16/set/23

https://www.vivareal.com.br/imovel/sobrado-3-

quartos-parque-ouro-fino-bairros-sorocaba-com-

garagem-160m2-venda-RS449000-id-2587525160/

R$ 449.000 - 3 Quartos e 4 banheiros a Venda, 160 m?

R17

16/set/23

https://www.vivareal.com.br/imovel/casa-3-quartos-

jardim-itangua-bairros-sorocaba-com-garagem-155m2-

venda-RS450000-id-2634539733/

R$ 450.000 - 3 Quartos e 1 banheiro a Venda, 155 m?

R18

16/set/23

https://www.vivareal.com.br/imovel/casa-4-quartos-

parque-ouro-fino-bairros-sorocaba-com-garagem-

300m2-venda-RS480000-id-2655424562/

RS$ 480.000 - 4 Quartos e 3 banheiros a Venda, 300 m?

16. ADEQUACOES E HOMOGENEIZAGAO DE VALORES:

Apesar da similitude dos imdveis referenciais com o imével avaliando, foram necessarias
aplicagdes de calculos de adequacéao para a correta obtencédo de realidades homogéneas
para a conclusio apresentada.

Seguem descri¢des dos calculos aplicados:
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16.1. QUANTO AOS PREGCOS DO TIPO OFERTA - DADOS

SUPERESTIMADOS:

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

Considerando a ABNT/NBR 14653-2, item 8.2.1.3.4. “Os dados de oferta s&o indicagcbes
importantes do valor de mercado. Entretanto, devem-se considerar superestimavas que
em geral acompanham esses pregos e, sempre que possivel, quantifica-las pelo confronto
com dados de transagdes.”, segue tabela com a aplicagao do fator redutor de 10% (dez
por cento) sobre o pre¢co anunciado de cada imovel, nas condi¢gdes supra descritas.

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

valor de mercado = valor anunciado - valor anunciado X18
100

Na tabela abaixo, a coluna “Fator redutor de negociacdo” apresenta o valor a ser
diminuido do valor do anuncio a ordem de 10% (dez por cento) deste e a coluna a sua
direita, “Valor de mercado do m2” apresenta o valor reduzido de cada imével referencial,
ja dividido pela sua metragem quadrada apresentada na coluna “Area construida (m2)”.

A ultima coluna a direita da tabela a seguir apresenta o valor do metro quadrado de cada
imovel referencial ja tendo sido aplicados os calculos até entdo descritos:
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Grafico com pregos das amostras considerando o fator redutor de negociagao:

700.000,00
600.000,00

500.000,00

Valor homogeneizado:

o
<)
3]
IS
S
<
o
o
3
DADOS DOS IMOVEIS REFERENCIAIS 10% ~
N
i
Area —
L N val "
Locallzagao{Codlgo de refe‘renua do imdvel construida Fonte.da Valor pedido para venda: |dade do imével: Fator |.'ed:1tor de alor de , L
]unto Qo anunciante: ( 1) pesquisa: negociagao mercado do m*: &)
m’):
o
| de Mello Gaia, 22 - Vil S
. —
R1 U CeIeI = CEIAIS B ETE) e 175 |Anuncio RS 450.000,00 35 RS (45.000,00)| RS~ 2.314,29 S
Sao Caetano, Sorocaba - SP S
Rua Coronel Oscar de Mello Gaia - Vila S S
Ry | toronetbscarde Viello baia - Viia sao 230  |Anancio RS 490.000,00 31 RS (49.000,00)| RS~ 1.917,39 =
Caetano, Sorocaba - SP S
Rua Coronel Oscar de Mello Gaia, 100 - Vila . o
R3 180  |Andncio RS 580.000,00 23 RS (58.000,00){ RS 2.900,00 2
Sao Caetano, Sorocaba - SP <
Rua C I de Mello Gai I
R4 U CeI 1= CRI IS BIEETE) 135  |Anuncio RS 636.000,00 17 RS (63.600,00)| RS  4.240,00 8
Vila S3o Caetano, Sorocaba 5
R5 Vila S3o Caetano, Sorocaba/SP 105 Anuncio RS 500.000,00 19 RS (50.000,00)| RS  4.285,71 S
Rua Dona Carmella Capossoli de Freitas, 302 - L ©
R6 ; ! 195  |Andncio RS 400.000,00 39 RS (40.000,00)| RS 1.846,15 >
Jardim Zulmira, Sorocaba - SP Ott_s
R7 Jardim Zulmira, Sorocaba - SP 173 Anuncio RS 390.000,00 39 RS (39.000,00)| RS  2.028,90 %
e n
| 100 -
gg  |Alameda das Catleas, 100 - Jardim Simus, 150  |Antncio RS 340.000,00 33 RS (34.000,00)| RS 2.040,00 @
Sorocaba - SP K=}
Rua Vicente Leonetti, 181 - Jardim Sao L. -8
R9 210 |Andncio RS 365.000,00 49 RS (36.500,00)| RS 1.564,29 S
Marcos, Sorocaba - SP 3
Alameda dos Lirios, 12 - Jardim Simus, L
Rl |- omecadostirios, 22 - jardim Simus 150  |Antncio RS 392.000,00 35 RS (39.200,00)| RS~ 2.352,00 °
Sorocaba - SP kel
Rua Jodo Pinto, 109 - Jardim Sao Paulo, ) P
R11 | ua-odoFinte UG 115 |Andncio RS 400.000,00 19 RS (40.000,00)| RS~ 3.130,43 o
Sorocaba - SP 2
=)
R12 Jardim das Magnolias, Sorocaba - SP 150 Antncio RS 495.000,00 23 RS (49.500,00)| RS  2.970,00 —
(]
Rua Jo3o Pinto, 216 - Jardim Sao Paulo, <
R1z | Wa-odorinto ElR W SEETIR 149 |Andncio RS 327.000,00 37 RS (32.700,00)| RS~ 1.975,17 =
Sorocaba - SP c
Rua Santa Terezinha, 000 - Vila Augusta, ] 2
R1g | -2 >antaterezinna e /AREEE 128 |Antncio RS 320.000,00 29 RS (32.000,00)| RS 2.250,00 2
Sorocaba - SP =
- o
Rua Nove de Julho, 824 - Jardim N
R15 |2 ovede-ulho, ardim Nova 178 |Andncio RS 350.000,00 37 RS (35.000,00)| RS 1.769,66 <
Esperanca, Sorocaba - SP )
[
Rua Th lla, 158 - P
R1g | ua Theodoro Gogolla, 158 - Parque Ouro 160  |Antncio RS 449.000,00 36 RS (44.900,00)| RS 2.525,63 =
Fino, Sorocaba - SP <
Rua José Maria Hidalgo - Jardim It @
Ri7  |-ua-oseMaria fidalgo - ardim ftangua, 155 |Andncio RS 450.000,00 20 RS (45.000,00)| RS~ 2.612,90 I~
Sorocaba - SP (@]
=]
Rua Alexandre Caldini, 206 - P o)
Rig |nuaAiexandre taidink RO eie 300 |Andncio RS 480.000,00 38 RS (48.000,00)| RS 1.440,00 <
Fino, Sorocaba - SP
(@]
(@]
2]
QO
=
<C
I
o
o]
o
(6]
@
c
3]
£
<
=
=
©
o
o
I
=
(7]
[%2]
@
©
£
K=
s
5]
o
o

400.000,00
300.000,00
200.000,00
100.000,00

& &

a 22 A Q
R P~ S S S S i i T I SIS S SN S S e Sufs
"q;.‘/ F N SO A S N N I O N N N e o
R N e S S S, R S-S I N VAR o o e A L
¢ T EC R Q@RI FITISSS

21

é copia

Este [documento

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1040117-24.2021.8.26.0602 e c6digo pz6q9nR5.



fls. 165

PTAM - PARECER TECNICO DE AVALIACAO MERCADOLOGICA - FPA 43-2023
Francisco Paulo de Almeida — Perito em Avalia¢des Imobiliarias e Gestor Imobiliario
Creci 51011 F - 22 Regido SP. CNAI: 29.287
E-mail: franciscoalmeida.consultor@gmail.com — FONE: (15) 98802-1336

16.2. QUANTO A IDADE DOS IMOVEIS:

As idades dos imoveis referenciais ndo sdo as mesmas que a idade do imovel avaliando,
apresentando, portanto, diferengas quanto ao percentual de vida util de cada bem, o que
torna necessaria a homogeneizagdo dos valores para representarem a realidade
compativel, no sentido de se obter amostras comparaveis para afericdo do valor em
conclusao deste parecer.

Os imoveis referenciais mais novos que o imdével avaliando serdo depreciados e 0s
imoéveis referenciais mais velhos que o imovel avaliando terdo seus valores aumentados
(valorizados), em ambos o0s casos sera usada a devida propor¢éo de idade para se obter
o valor que estes referenciais teriam se tivessem a mesma idade e estado de
conservacao do imovel avaliando.

A base de calculo sera obtida pela aplicagao das seguintes formulas, as quais se utilizam
da tabela de Ross-Heidecke, presente nos anexos deste parecer.

Calculou-se a diferenca de idade entre os imdveis referenciais e o imovel avaliando e foi
levado em consideragcdo que estes imoveis teriam uma vida util de 70 anos para a
identificacdo da idade percentual de vida do imdvel, pela aplicagao da seguinte formula:

Valor do imovel X fator RossHei_deck)

Valor Depreciado = Valor do Imovel — ( 100

Valor do Imével

100 — fator RossHeideck
100

Valor Valorizado =

] Idado do imovel
Idade percentual de vida do imovel = - — X 100
Vida util
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A tabela apresenta a idade do IA (Imével Avaliando), que foi considerada para a aplicacao
da férmula acima nos calculos realizados. A ultima coluna a direita da tabela a seguir
apresenta o valor do metro quadrado de cada imovel referencial ja tendo sido aplicados
os calculos até entdo descritos e sua ultima linha abaixo apresenta a média aritmética
desses valores.

DADOS DO IMOVEL EM AVALIACAO (1A)

Endereco do IA:

Rua Coronel Oscar de Mello Gaia, n? 40, quadra G, lote 09, Jardim

S3o Caetano, Sorocaba/SP

Cidade/UF:

Sorocaba / SP

Terreno (m’):

300,00

Construcdo (mz):

198,00

Idade do IA:

25

DADOS DE HOMOGENEIZAGCAO DOS IMOVEIS REFERENCIAIS

Diferenca de e Idade Colunana |, .. 2
) Vida util do - Indice na Tabela Ross-|Valor do m” de Venda
idade entreo IA | percentual de |Estado de Conservagdo Tabela Ross- . )
imével . o . Heidecke (homogeneizado)
eosRs vida do imével Heidecke
R1 -10 70 -16 Entre novo e regular B 3 9,3100 RS 2.551,86
R2 -6 70 -10 Entre regular e reparos simple§ D 5 13,2000 RS 2.208,98
R3 2 70 4 Reparos simples E 6 19,8000 RS 2.325,80
R4 8 70 12 Entre regular e reparos simple§ D 5 14,3000 RS 3.633,68
R5 6 70 10 Entre reparos simples e import| F 7 36,9000 RS 2.704,29
R6 -14 70 -20 Entre regular e reparos simpleq D 5 19,1000 RS 2.282,02
R7 -14 70 -20 Regular C 4 14,2000 RS 2.364,69
R8 -8 70 -12 Regular C 4 9,0700 RS 2.243,48
R9 -24 70 -36 Entre regular e reparos simple§ D 5 30,5000 RS 2.250,77
R10 -10 70 -16 Regular C 4 11,6000 RS 2.660,63
R11 6 70 10 Entre regular e reparos simple§ D 5 13,2000 RS 2.717,22
R12 2 70 4 Entre regular e reparos simpleq D 5 10,0000 RS 2.673,00
R13 -12 70 -18 Entre regular e reparos simple§ D 5 17,8000 RS 2.402,88
R14 -4 70 -6 Entre regular e reparos simpleq D 5 11,0000 RS 2.528,09
R15 -12 70 -18 Reparos simples E 6 26,8000 RS 2.417,57
R16 -11 70 -16 Entre regular e reparos simple§ D 5 16,6000 RS 3.028,33
R17 5 70 8 Regular C 4 6,7300 RS 2.437,05
R18 -13 70 -20 Reparos simples E 6 27,9000 RS 1.997,23
Total: RS 45.427,57
Média de m2 corrigido e homogeneizado (total dividido pela quantidade de imdveis referenciais): RS 2.523,75
23
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16.3. RESULTADO AUFERIDO (antes de aplicados os calculos da média
aritmética ponderada):

Considerando a metragem quadrada do imével avaliando e multiplicando-se pelo valor
médio do metro quadrado (com base nos imoveis referenciais apds adequacédo e
homogeneizagéo), obtém-se o valor avaliado até o momento, antes de aplicados os
calculos de média aritmética abaixo explicados:

Valor ap6s homogeneiza¢ao do Imével em Avaliagao

. . 4 e s R 499.703,27
(antes de aplicados os cdlculos de média aritmética ponderada): 2

17. GRAFICO COMPARATIVO DE VALORES DO IA E IMOVEIS
REFERENCIAIS (antes de aplicados os calculos da média aritmética ponderada):

Abaixo graficos comparativos que apresentam os valores auferidos pelos calculos até
aqui apresentados e descritos. O primeiro grafico apresenta a comparagdo de valores
brutos dos imoveis, ou seja, os seus valores integrais, na situagcao e condicbes de
conservagao em que se encontram e na regido que se situam, conforme pesquisa
mercadoldgica realizada.

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

Em ambos os graficos estao representados os imoveis referenciais (Rs). Os iméveis estao
apresentados nos graficos pela sua abreviatura, seguida da sua metragem quadrada,
conforme dados pesquisados e considerados na avaliacdo ora realizada.
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0S GRAFICOS:

DADOS PARA O GRAFICO:
Imovel.s . |Valor anunciado:
Referenciais
IA-198m2 | RS 499.703,27
R1-175m2 RS 450.000,00
R2 -230m2 RS 490.000,00
R3 -180m2 RS 580.000,00
R4 -135m2 RS 636.000,00
R5 -105m2 RS 500.000,00
R6 - 195m2 RS 400.000,00
R7 -173m2 RS 390.000,00
R8 - 150m2 RS 340.000,00
R9 -210m2 RS 365.000,00
R10 - 150m2 RS 392.000,00
R11-115m2 RS 400.000,00
R12 - 150m2 RS 495.000,00
R13 - 149m2 RS 327.000,00
R14 - 128m2 RS 320.000,00
R15-178m2 RS 350.000,00
R16 - 160m2 RS 449.000,00
R17 - 155m2 RS 450.000,00
R18 - 300m2 RS 480.000,00

R$ 700.000,00

R$ 600.000,00

R$ 500.000,00

R$ 400.000,00

R$ 300.000,00

R$ 200.000,00

R$ 100.000,00

Comparagdo de Valores brutos dos Iméveis

—®—Valor anunciado:

——Linear (Valor anunciado:)

Valor anunciado do m2 s 450000 Comparagdo de Valores de
Gn 500,
Imdveis menos o fator redutor
de negociagdo: s 00000
IA-198m2 | RS 2.523,75
RS 3.500,00
R1-175m2 RS 2.314,29
R2 - 230m2 R$ 1.917,39 RS 3.000,00
R3 - 180m2 R$ 2.900,00
R 4.240,00
RA=135m2 g 4 RS 2.500,00
RS- 105m2 RS 4.285,71
R6 - 195m2 RS 1.846,15
RS 2.000,00
R7-173m2 RS 2.028,90
RS- 150m2 RS 2.040,00
R9- 210m2 Rs 1.564,29 RS 1.500,00
R10- 150m2 RS 2.352,00
R11-115m2 RS 3.130,43 RS 1.000,00
R12- 150m2 R$ 2.970,00
R13- 149m2 R$ 197517 RS 500,00
R14- 128m2 RS 2.250,00
R15- 178m2 RS 1.769,66
R16 - 160m2 RS 2.525,63 e "»‘x‘x‘w"»"»‘w‘x‘w‘x"»"»"»‘w‘m‘m‘w‘x"»
R17 - 155m2 RS 2.612,90 . @f @o;f 00@' Nq,ef 0”@, & @“&, & \@a\e@ @e@' $,§ »&@, & &f &f @f 5,%@@
R18 - 300m2 RS 1.440,00 V@O E Q&I DI Z TSI ISP

—e—Valor anunciado do m2 menos o fator
redutor de negociagdo:

—— Linear (Valor anunciado do m2 menos o
fator redutor de negociagao:)
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17.1 - CALCULO DA MEDIA HOMOGENEIZADA:

A homogeneizagdo tem por objetivo descartar os imoveis referenciais cujos dados
eventualmente expressem anomalias em relagdo a média, uma vez que s6 é possivel
equalizar-se matematicamente grandezas comparaveis.

Os calculos se dao através da aplicagao da férmula abaixo:

Média Homogeneizada = Somatdrio dos valores pesquisados,
apos ponderacdo e homogeneizagao

Namero de valores pesquisados,
apos ponderacdo e homogeneizacio

Desta forma, concluidos os procedimentos de ponderagdo, foram excluidos da amostra
coletada os iméveis referenciais denominados: R4, R 16 e R 18.

Apos concluidos os procedimentos de homogeneizagao, restaram 15 imdveis referenciais,
os quais foram adotados, sendo estes: R1,R2,R3,R5 R6,R7,R8, R9, R 10, R 11,
R12,R 13, R 14, R 15, R 17, abaixo descritos.
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DADOS DE HOMOGENEIZACAO DOS IMOVEIS REFERENCIAIS

Di | q

) iferena de Vida util do dade . Coluna na Tabela|Indice na Tabela Ross- Valor do m” de Venda

idade entreo |, , percentual de |Estado de Conservagdo . R 5

imovel . L, Ross-Heidecke |Heidecke (homogeneizado)

1A e os Rs vida do imdvel
R1 -10 70 -16 Entre novo e regular B 3 9,3100 RS 2.551,86
R2 -6 70 -10 Entre regular e reparos simples D 5 13,2000 RS 2.208,98
R3 2 70 4 Reparos simples E 6 19,8000 RS 2.325,80
RS 6 70 10 Entre reparos simples e importantes F 7 36,9000 RS 2.704,29
R6 -14 70 -20 Entre regular e reparos simples D 5 19,1000 RS 2.282,02
R7 -14 70 -20 Regular C 4 14,2000 RS 2.364,69
R8 -8 70 -12 Regular C 4 9,0700 RS 2.243,48
R9 =24 70 -36 Entre regular e reparos simples D 5 30,5000 RS 2.250,77
R10 -10 70 -16 Regular C 4 11,6000 RS 2.660,63
R11 6 70 10 Entre regular e reparos simples D 5 13,2000 RS 2.717,22
R12 2 70 4 Entre regular e reparos simples D 5 10,0000 RS 2.673,00
R13 -12 70 -18 Entre regular e reparos simples D 5 17,8000 RS 2.402,88
R14 -4 70 -6 Entre regular e reparos simples D 5 11,0000 RS 2.528,09
R15 -12 70 -18 Reparos simples E 6 26,8000 RS 2.417,57
R17 5 70 8 Regular C 4 6,7300 RS 2.437,05

Total (soma dos valores
( . RS 36.768,34
homogeneizados):

Média de m2 corrigido e homogeneizado (total dividido pela quantidade de imdveis referenciais):| RS 2.451,22

17.2 — CALCULO DA MEDIA ARITIMETICA (ap6s a exclusdo dos iméveis
referenciais R4; R16 e R 18):

A média aritmética é obtida pela soma dos valores pesquisados, dividido pelo numero de
imoveis (nova amostra) da pesquisa, conforme abaixo:

CALCULO DA MEDIA ARITMETICA:

SOMATORIO DOS VALORES PESQUISADOS

MEDIA ARITMETICA = j )
NUMERO DE IMOVEIS PESQUISADOS
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RS 36.768,34 (SOMAT()RIO DOS VALORES
MEDIA ARITMETICA = PESQUISADOS)
15 (NUMERO DA AMOSTRA, exlcuindo-se os
imoveis referenciais R4, R16 ER 18)
MEDIA HOMOGENEIZADA:

SOMATORIO DOS VALORES

PESQUISADOS RS 36.768,34

VALOR DO M2 HOMOGENEIZADO E APOS RS 5 451.22
. ?

APLICADA A MEDIA PONDERADA:

17.3 — CALCULO DA MEDIA ARITIMETICA PONDERADA:

Adotou-se como fator de ponderagao para os calculos da média aritmética ponderada em
25% (vinte por cento), eliminando-se os imoéveis pesquisados com valores de M2
inferiores a R$ 2.144,82 — média aritmética — 12,5% - e os imdveis pesquisados com
valores de M2 superiores a R$ 2.757,63 — média aritmética + 12,5%, portanto:

CALCULO DA MEDIA PONDERADA:

MEDIA PONDERADA =

AMOSTRAS COM VALORES INFERIORES

-12,50%
ARS 2.144,82

AMOSTRAS COM VALORES SUPERIORES

12,50%
” AR$ 2,757,63
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17.4 - RESULTADO AUFERIDO:

Resultado auferido, homogeneizado e apos a aplicagdo da média aritmética ponderada,
considerando a metragem quadrada do Imével Avaliando e multiplicando-se pelo valor
médio do metro quadrado (com base nos imoveis referenciais apds adequacédo e
homogeneizacgao), obtém-se o valor avaliado do imodvel:

Valor Final Homogeneizado do Imdvel em Avaliagdo:| RS 485.342,04

18. NOTAS:

Diversos elementos podem interferir na definicdo do valor de mercado de um imodvel,
destacando-se inclinagdo 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 imdével pela caracteristica de seu entorno pelas
melhorias publicas desejaveis e aspectos naturais.

Contudo, na avaliagdo do imoével objeto deste parecer, as possiveis influéncias
supramencionadas ndo foram consideradas, uma vez que os imoveis referenciais obtidos
resultantes, apos a aplicagdo da média aritmética ponderada e exclusao dos imoveis
referenciais que apresentavam discrepancias nos valores, estes se situam nas
imediacbes do imével avaliando. Portanto, todos os iméveis referidos neste parecer,
tanto os referenciais quanto o avaliando, possuem a mesma proximidade com as
caracteristicas publicas valorizantes e desvalorizantes, 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 do tratamento técnico e ponderagbes dos seus atributos, utilizando o Método
Comparativo Direto de Dados de Mercado e aplicadas as devidas técnicas de
homogeneizagdo para avaliagdo imobiliaria, que permitem a determinagdo do valor,
levando em consideragao as diversas tendéncias e flutuagdes especificas do Mercado
Imobiliario, a despeito de outros ramos da economia, conclui-se 0 quanto se segue acerca
do Valor de Mercado do imével objeto deste Parecer Técnico de Avaliagao
Mercadoldgica:

O valor final obtido apds as homogeneizagdes, aplicagdo de média aritmética e médias

ponderadas, além dos tratamentos de dados e valores meédios de metro quadrados
praticados no mercado na data desta avaliagao, foi de:
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R$ 485,342,04 (quatrocentos e oitenta e cinco
mil, trezentos e quarenta e dois reais e
quatro centavos)

Por tratar-se de um Parecer Técnico de Avaliagado Mercadologica expedida comercial que
se louva em informagdes obtidas junto ao mercado imobiliario, considerando imoveis com
caracteristicas e localizacdo socia econdmica semelhantes e através dos resultados
obtidos apods todos os calculos aqui apresentados para avaliagcdo imobiliaria aplicada no
presente estudo, deve-se prever uma possivel variagao percentual de até 5% (cinco por
cento) PARA MAIS OU PARA MENOS NO VALOR, CONFORME ESTATISTICAMENTE
CALCULADO, compreendendo, portanto:

valor minimo de R$ 461.074,94 (quatrocentos e sessenta e um
mil, setenta e quatro reais e noventa e quatro centavos);

valor maximo de R$ 509.609,14 (quinhentos e nove mil,
seiscentos e nove reais e quatorze centavos).

Arredondou-se neste estudo o valor de venda, nesta data do |IA para:

VALOR MERCADOLOGICO DO IMOVEL AVALIADO:

R$ 485.000,00 (quatrocentos e oitenta e cinco mil
reais).
O presente PTAM — Parecer Técnico de Avaliagdo Mercadolégica € apresentado em

arquivo eletrénico com 42 (quarenta e duas) laudas, assinadas digitalmente por este
Perito.

Agradeco a oportunidade de preparar e apresentar este trabalho e me coloco a disposi¢cao
de Vossa Exceléncia para quaisquer esclarecimentos que se fagam necessario.

Sorocaba, 06 de outubro de 2023.
Assinado digitalmente
Francisco Paulo de Almeida

Creci 51011 F — 22 Reg. SP
CNAI: 29.287
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20. ANEXOS
20.1. BREVE CURRICULO DO PERITO JUDICIAL EMISSOR DESTE PARECER:

* Nome: FRANCISCO PAULO DE ALMEIDA

 Qualificagcao: Consultor e Gestor Imobiliario, Perito Judicial em avaliagdes imobiliarias e
Administrador de Imoveis.

* CRECI: 51011 - F - 22 Regiao (S&o Paulo)
* CNAI: 29.287 — Cadastro Nacional de Avaliadores Imobiliarios junto ao COFECI

* Endereco: Rua Maria Aparecida Rodrigues, n° 245, Jd. Vitoria Ville, Sorocaba, SP.

* Telefone/Whatsapp: (15) 98802-1336

*E-mails:francisco.palmeida@creci.org.br; franciscoalmeida.consultor@gmail.com

Habilidades Profissionais:

 Atuacao na area Imobiliaria como Corretor de Imoveis desde 1992;

* Experiéncia em Avaliagdes Imobiliarias desde 1992.

Formagao Académica:

Bacharel Direito — 2005 — Em curso.

Extensdo em Administragcdo de Empresas — Administragao imobiliaria — 1998.
Curso de INFERENCIA ESTATISTICA PARA AVALIACAO IMOBILIARIA — 2020;
Curso CRECI Avaliagoes Imobiliarias — 2019;

Curso CRECI Perito Avaliador de Iméveis Judiciais — 2017;

Certificado de Registro de Avaliador Imobiliario COFECI sob n° 29.287 - 2019

O O O O 0O O
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20.3. MATRICULA DO IMOVEL:
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20.4. CERTIDAO VALOR VENAL PREFEITURA MUNICIPAL DE SOROCABA:
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20.5. Tabela de Ross-Heidecke para Depreciagao de Imoéveis:
Tabela de Ross-Heidecke para Depreciagao de Imdveis
IDADE EM % ESTADO DE CONSERVAGAO
DE VIDA A B c D E F G H
2 1,02 | 1,05 | 351 | 9,03 | 18,90 | 39,30 | 53,10 | 75,40
4 208 | 211 | 455 | 10,00 | 19,80 | 34,60 | 53,60 | 75,70
6 318 | 321 | 562 | 11,00 | 20,70 | 35,30 | 54,10 | 76,00
8 432 | 435 | 673 | 12,10 | 21,60 | 36,10 | 54,60 | 76,30
10 550 | 553 | 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 | 801 | 10,30 | 15,40 | 24,60 | 38,50 | 56,40 | 77,20
16 9,28 | 931 | 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 | 3520 | 38,90 | 45,60 | 55,60 | 68,50 | 83,50
48 3560 | 3550 | 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 | 4510 | 48,20 | 53,90 | 62,40 | 73,30 | 86,00
58 4580 | 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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