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Laudo de Avaliacao

PARECER TECNICO DE AVALIACAO
MERCADOLOGICA (PTAM)

DE ACORDO COM ABNT — NBR 14.653 E LEI 6.530/78

Este parecer estda em conformidade com o disposto no art. 3° da Lei 6.530, de 12 de
maio de 1978 (D.O.U. de 15/05/1978), que regulamenta a profissdo de Corretor de
Imodveis, e com as Resolugfes do Conselho Federal de Corretores de Imoveis (COFECI)
n° 957, de 22 de maio de 2006 (D.O.U. de 26/06/2006), e 1.066, de 22 de novembro de
2007 (D.O.U. de 29/11/2007), que dispdem sobre a competéncia do Corretor de Imoveis
para a elaboragédo de Parecer Técnico de Avaliacdo Mercadoldgica e regulamentam a
sua forma de elaboracdo. E também de acordo com as normas da ABNT/NBR 14653-
1 Avaliacbes de Bens 14653-2 Procedimentos Gerais do titulo geral “Avaliagbes de

Bens”.
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Josephina Martins Rstom

Indigo Plast Industria e Comércio de Embalagens Eirelli-Epp e
outro.

O objetivo do presente Laudo Pericial € determinar o valor de
mercado para o imovel avaliado, situado a Rua Beta, Ne 105 - SP,
matriculado sob o Ne 29.567

A vistoria ao imovel foi realizada no dia 23/05/2023, as 14:00 horas,
nao foi autorizado a entrada na parte interna do imovel, a informacéao
de que imovel se encontra em locacdo. Realizacdo das exposicoes

fotogréaficas e demais verificagdes necessarias ao laudo.

Rua Beta, n°105 Bairro do Sacoma - Sao Paulo — SP

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0002207-91.2021.8.26.0565 e codigo DStYUVvn.
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06. MAPA DE LOCALIZACAO:
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Trata-se de uma regido composta por residencial e comercial e apresenta uma
infraestrutura desenvolvida. Rede de Energia Elétrica e lluminacdo Publica.
Rede de Agua e Esgoto. Coleta de Lixo e Reciclado. Rede de Telefone, TV a

cabo e Internet. Pavimentacgdo, Arborizagéo.

Situado no Bairro Sacoma, travessa da Via Anchieta, apresenta um excelente
comercio supermercado Joanin, Lojas, Padaria, Posto de Combustivel, Lotérica,
Farmécias, lojas. Colégios Estaduais e Municipais, Servicos Médicos, Posto de

Saude e Hospital

O acesso ao imovel pode ser feito pela Via Anchieta e da Estrada das Lagrimas,

e facil acesso com a ligacao a Cidade de Sao Paulo e do Abc.

FATORES NATURAIS:

Risco de Deslizamento: NAO - Risco de Alagamento: NAO — Risco de Eros&o: NAO

FATORES AMBIENTAIS E SOCIAIS:
Favela: ndo — Penitenciaria: ndo — Industria Poluente: ndo — Usina de Lixo: ndo

Clube Noturno: ndo - Hospital: n&o - Feiras Livres: sim - Cemitério: ndo

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por REGIANE OLIVEIRA DA ROCHA, liberado nos autos em 07/06/2023 as 10:28 .
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11. DOCUMENTACAO:
O imével registrado sob a matricula de N° 29.567 no 6° Oficio de

Registro de Imoveis de Sao Paulo -SP

LIVRO N* 2 -« R!GBTRO ‘ 6.° CARTORIO DE REGISTRO DE IMOVEIS
matriculs = de Sdio Paulo
29.567 [_ I Sto Pauslo, 204e Fevereiro de 979

Us predio e sea respectivo terrenc, sitos & rus Beta nt 105, no Noinho Ve
ilo, 18¢ sabdistrito-Ipiranga, medindo o terrenc 8,00m. de frente para a-
referida raa Beta, localiszado & 39,002, da Via Anchieta, por 20,00m. de -
uhnulﬂu,hfnnumtm-,mwumalmhmw
ummmummz mmmmuuzumom
niw,bWthW.prmm,wom
dio ne u,aaumum.m:mmomn-m,um-
Alfa,-

Proprietiricss ANIONIO MARCANPONIO KBFIO, e sas malher EXILIA MARCINS ll-q
CANTONIO, bmﬂ.um-, proprietirios, domicilisdes & mua Da Drenecy nf o
184, nesta Capitaly eio. comum n® 1&4&%9’.’ Ble 1:501.097 @ = = = o
3,626,641, respectivasente,; casados no regime da oomunh@o de benu, antes—
da lei 6.515/7T«~

mw Pre 62,506 deste ex 05/03/64.~
Contribaintes 049.043.0013+~

- 0 .

12. DESCRICAO DO TERRENO:
O respectivo terreno medindo 8,00m2 (oito metros) de frente por
20,00m2 (vinte metros) de fundos, totalizando uma area de 160,00m?

(cento e sessenta metros).

13. DESCRICAO DO IMOVEL:
Trata-se de uma casa térrea, composto por 3 dormitorios, banheiro,
sala, copa, cozinha, lavanderia, quintal, vagas de garagem, no fundo

uma casa com 2 dormitérios, sala, cozinha, lavanderia, quintal.
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14. RELATORIO DE IMAGENS:

"UAMNAISA 061pod 8 G950°92°'8'T202 T6-2.022000 0SSa204d 0 awlojul ‘op ojuswndogeldualajuodiuge/fd/renbipeised/iq-snl-dsh fesaj/:sdny aus o assade ‘[eulblio o 1ajuod ered
* 82:0T S® £202/90/20 Wa soIne sou opelaq| ‘YHOOH VA VYHIFAITO INVIOFY Jod sjuswienbip opeuisse ‘[euiblo op elidod 3 0juswnoop 81s3

ll
s
|
=

|
. '



fls. 562

1

Perito Judicial Imobiliario

18

"UAMNAISA 061pod 8 G950°92°'8'T202 T6-2.022000 0SSa204d 0 awlojul ‘op ojuswndogeldualajuodiuge/fd/renbipeised/iq-snl-dsh fesaj/:sdny aus o assade ‘[eulblio o 1ajuod ered
* 82:0T S® £202/90/20 Wa soIne sou opelaq| ‘YHOOH VA VYHIFAITO INVIOFY Jod sjuswienbip opeuisse ‘[euiblo op elidod 3 0juswnoop 81s3




fls. 563

Perito Judicial Imobiliario

"UAMNAISA 061pod 8 G950°92°'8'T202 T6-2.022000 0SSa204d 0 awlojul ‘op ojuswndogeldualajuodiuge/fd/renbipeised/iq-snl-dsh fesaj/:sdny aus o assade ‘[eulblio o 1ajuod ered
" 82:0T Se £202/90/.0 Wa soine sou opeladl ‘YHOOH VYA YHIIAITO INVIOIY Jod syuswienbip opeuisse ‘feuibiio op eidod 9 ojusawnoop a1s3




fls. 564

i

Perito Judicial Imobiliario

15. FONTE DE PESQUISA:

Foi realizada pesquisa de mercado local, no segmento de venda de imodveis, com
dados coletados de imobiliarias atuantes que transacionam imoveis semelhantes
aos do objeto da presente avaliacdo, visando coletar elementos comparativos

para determinar o mais provavel valor de mercado.

01 —J NEGRAO IMOVEIS TEL: (11)2062-1000 R.7300

CASA BAIRRO SACOMA - SAO PAULO -SP

AREA 250m2 - VALOR R$ 580.000,00

Descricdo: Casa Térrea com: 3 Dormitorios, sala 2 ambientes, 2
banheiros, amplo quintal com area de servico, 2 vagas de garagem.
Préximo ao supermercado Joanin. Facil acesso a Via Anchieta, Tancredo

e Av. dos Estados e ao Metr6 Sacoméa

Fonte: https://jnegraocimoveis.com.br/comprar/sp/sao-
paulo/sacoma/casa/67707101

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0002207-91.2021.8.26.0565 e codigo DStYUVvn.
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02 - LEONARDO IMOVEIS TEL: (11) 94893-5100 Ref:le027

CASA BAIRRO SACOMA — SAO PAULO - SP

AREA 128m2 - VALOR R$ 450.000,00

Descricao: Casa para venda tem 128 metros quadrados com 3 quartos
em Sacoméa — Rua Frei Sampaio - Sédo Paulo - SP

A casa no bairro Sacoma tem 128 metros quadrados com 3 quartos
sendo 1 suite e 2 banheiros.

Fonte: https://www.vivareal.com.br/imovel/casa-3-guartos-sacoma-
zona-sul-sao-paulo-com-garagem-128m2-venda-RS450000-id-
2632504531/

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0002207-91.2021.8.26.0565 e codigo DStYUVvn.
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03 - CARBONE IMOVEIS TEL: (11) 2606-4000 Ref:17630

CASA BAIRRO SACOMA - SAO PAULO -SP

AREA 200m2 - VALOR R$ 600.000,00

Descrigdo: CASA COM 2 AMPLOS DORMITORIOS, SALA COM
SANCA, COZINHA GRANDE, WC, AREA DE SERVICO COM WC,
CORREDOR LATERAL, JARDIM E 2 VAGAS.
-COM GRANDE AREA COBERTA COM CHURRASQUEIRA, PIAE WC
INSTALADOS....TERRENO 6,50 X 28,75

Fonte: https://carboneimoveis.com.br/imovel/17630/casa-2-qguartos-
sacoma-sao-paulo/

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0002207-91.2021.8.26.0565 e codigo DStYUVvn.
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04 - QUINTO ANDAR IMOVEIS TEL: (11)3230-4186 Ref:167

CASA BAIRRO SACOMA - SAO PAULO -SP

AREA 167m2 - VALOR R$ 450.000,00

Descricdo: Sobre o imovel: A casa principal mede 113m2 com 1 sala ampla, 2
guartos, 1 banheiro, cozinha com copa e um quintal de fundos com banheiro. No
mesmo terreno contém 2 casas menores medindo 34m2 e 47m2. Ambas com 1

quarto, 1 cozinha, 1 banheiro e 1 pequeno quintal privativo com area de servigo.

Fonte: https://www.vivareal.com.br/imovel/casa-4-qguartos-sacoma-zona-
sul-sao-paulo-com-garagem-167m2-venda-RS450000-id-2603346002/

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0002207-91.2021.8.26.0565 e codigo DStYUVvn.
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05 - SAFIRA IMOVEIS TEL: (11)3384-1122 Ref:12194

CASA BAIRRO SACOMA - SAO PAULO -SP

AREA 224m?2 - VALOR R$ 520.000,00

Descricdo: Casa a venda, 3 quartos, 1 vaga, Sacoma - Sao Paulo/SP

Ao lado da Vai Anchieta, préximo de grande comércio e bancos. Local com
2 casas, sendo a casa da frente com 2 dormitérios, sala, cozinha, banheiro,

lavanderia e uma vaga de garage. Terreno 8 x 28 sendo

Fonte: https://www.safiraimoveis.com.br/imovel/casa-a-venda-3-
quartos-1-vaga-sacoma-sao-paulo-sp/12194
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Conforme informacdes e pesquisa das imobiliarias que atuam na regiao.

Foram analisadas as metragens e valor aplicado na regiao.

No IMOBILIARIAS AREA VALOR R$ R$ M2
TERRNO

01 | JR NEGAO IMOVEIS 250m2 580.000,00 2.320,00

02 | LEONARDO IMOVEIS 128m?2 450.000,00 3.515,00

03 | CARBONE IMOVEIS 200m2 600.000,00 3.000,00

04 | QUINTO ANDAR IMOVEIS | 167m? 450.000,00 2.695,00

05 | SAFIRA IMOVEIS 224m2 520.000,00 2.321,00

Apuracdo da média aritmética das amostras. Foram analisados os

imdveis com seguintes valores dos imoveis aplicado na regiéo.

R$ 580.000,00 + R$ 450.000,00 + R$ 600.000,00 + R$ 450.000,00 +
R$ 520.000,00 = R$ 2.600.000,00 / 5 = R$ 520.000,00

Média aritmética: R$ 520.000,00
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Evolucdo dos calculos e soma das amostras analisadas dividido por

5 e igual o valor do imovel avaliando.

Valor do Imoével avaliando = R$ 520.000,00

Foram adotados o0s seguintes

fatores

de

correcédo para

homogeneizar o preco dos elementos pesquisados:

Fonte | Preco m2R$
FO FT =
1 R$ 580.000,00 0,90 1,00 0,90 R$ 522.000,00
2 R$ 450.000,00 0,90 1,10 1,00 R$ 405.000,00
3 R$ 600.000,00 0,90 1,10 1,00 R$ 600.000,00
4 R$ 450.000,00 0,90 1,10 1,00 R$ 450.000,00
5 R$ 520.000,00 0,90 1,10 1,05 R$ 520.000,00

FO = Fator Oferta / FT = Fator Transposicéo/ FD = Fator de Depreciacéo
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Como nao haidentidade absoluta entre o avaliando e os elementos pesquisados,
as diferencas serao tratadas por procedimentos técnicos especificos objetivando
a sua homogeneizacdo e, de acordo com a NBR 14653-2.2011 da ABNT, o
percentual de cada fator utilizado sera somado ou subtraido do valor unitario de

partida. Para o presente caso serdo utilizados os seguintes fatores:
Metodologia:

Para a determinacdo do valor unitario de VENDA foi aplicado o Método

Comparativo Direto de Dados de Mercado.
Elementos comparativos:

Foram realizadas pesquisas na regido onde esta implantado o imovel em analise,
com a finalidade de investigar imoveis residéncias disponiveis para venda. O
campo amostral utilizado para a determinacao do valor unitario de apartamento

€ composto por 5 (cinco) amostras que podem ser observadas junto ao Anexo
Fator de Oferta ou de Fonte:

Depois de pesquisas de mercado concluiu-se pela aplicacdo de um fator de
oferta igual a 0,90, isto é, as ofertas de venda serdo multiplicadas por este fator
para permitir uma maior elasticidade dos negécios. Em caso de transacdo

(contrato) efetivada o multiplicador sera igual a 1,00
Fator Depreciagéo:

Foi levada em consideragéo que o imovel avaliando possui vida Gtil estimada em
60 anos bem como seu estado de conservacao na data presente avaliagdo. Foi
aplicado o Método de Depreciacédo de Ross-Heidecke, assim a subjetividade da

pesquisa.
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21. FATOR DEPRECIACAO:

Tabela de Ross-Heidecke para Depreciacédo de Imoveis.

CODIGO | ESTADO DE CLASSIFICACAO DEPRECIACAO

A Novo 0,00%

B Entre novo e regular 0.32%
_c lmegur | e

D Entre regular e reparos simples 8,09%

E Reparos simples 18,10%

F Entre reparos simples e importantes 33.20%

G Reparos importantes 26.20%

H Entre reparos importantes e s/ valor 75,20%

IDADE EM % ESTADO DE CONSERVACAO
DE VIDA A B - D E F G H

2,00 1,02 1,05 3,51 9,03 18,90 39,30 53,10 75,40
4,00 2,08 2,11 4,55 10,00 19,80 34,60 53,60 75,70
6,00 3,18 3,21 5,62 11,00 20,70 35,30 54,10 76,00
8,00 4,32 4,35 6,73 12,10 21,60 36,10 54,60 76,30
10,00 5,50 5,53 7,88 13,20 22,60 36,90 55,20 76,60
12,00 6,72 6,75 9,07 14,30 23,60 37,70 55,80 76,90
14,00 7,98 8,01 10,30 15,40 24,60 38,50 56,40 77,20
16,00 9,28 9,31 11,60 16,60 25,70 39,40 57,00 77,50
18,00 10,60 10,60 12,90 17,80 26,80 40,30 57,60 77,80
20,00 12,00 12,00 14,20 19,10 27,90 41,80 58,30 78,20
22,00 13,40 13,40 15,60 20,40 29,10 42,20 59,00 78,50
24,00 14,90 14,90 17,00 21,80 30,30 43,10 59,60 78,90
26,00 16,40 16,40 18,50 23,10 31,50 44,10 60,40 79,30
28,00 17,90 17,90 20,00 24,60 32,80 45,20 61,10 79,60
30,00 21,10 21,10 23,10 27,50 35,60 46,70 62,30 | 80,03
32,00 21,10 21,10 23,10 27,50 35,40 47,30 62,60 80,40
34,00 22,80 22,80 24,70 29,00 36,80 48,40 63,40 80,80
36,00 24,50 24,50 26,40 30,50 38,10 49,50 64,20 81,30
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38,00 26,20 26,20 28,10 32,20 39,60 50,70 65,00 81,70
40,00 28,80 28,80 29,90 33,80 41,00 51,90 65,90 82,10
42,00 29,90 29,80 31,60 35,50 42,50 53,10 66,70 82,60

- 31,70 31,70 - 37,20 44,00 54,40 67,60 83,10

Considerando que o imoével avaliando possui 44 anos de idade, vida
util estimada em 60 anos, e que o seu estado de conservagao pode
ser definido como, Entre Regular e Reparos Simples. Quando
necessario depreciar-se o valor encontrado para que estas
caracteristicas intrinsecas ao imoével avaliando sejam consideradas
na presente avaliacdo. A aplicacdo do Método de Depreciacao de
Ross-Heidecke resulta em um Coeficiente de Depreciacéo de 2.52%,

reduzindo o Valor de Mercado do imovel avaliando em, ou seja.

R$ 520.000,00 (Quinhentos e Vinte Mil Reais). para

R$ 507.000,00 (Quinhentos e Sete Mil Reais).

VA R$ 520.000,00 x 2.52% = VD R$ 507.000,00

VA (Valor Avaliado)
VD (Valor Depreciagéo)
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O célculo da média seneada e a soma do valor imovel avaliando mais
o valor de depreciacao e do valor fonte, somando os trés valores, 0

total somado se divide por trés que torna se o resultado final. E valor

do m? do imével avaliado.

Valor de Pesquisa

R$ 520.000,00

Valor de Depreciacao

R$ 507.000,00

Valor Fator Fonte 0.90

R$ 468.000,00

Valor Total

R$ 1.495.000,00

Valor Total R$ 1.495.000,00/ 3 = R$ 498.000,00

Valor Final R$ 498.000,00/ m2=R$%$ 3.112,00
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23. GRAU DE FUNDAMENTACAO:

Tabela: Identificam-se trés campos (graus lll, Il e |) e itens;

O atendimento a cada exigéncia do Grau | terd 1 ponto; do Grau Il, 2 pontos; e do Grau lll, 3

pontos;

O enquadramento global do laudo deve considerar a soma de pontos obtidos para o conjunto de

itens, atendendo a Tabela a seguir:

Método comparativo direto de dados de mercado, tratamento por fatores:

Tabela - 1 (Descricdo do Imovel)

ITEM DESCRICAO GRAU
1} Il |
Caracterizacéo do Caracterizacdo do | Completa quanto aos | Adocéo de
01 imovel avaliando imoével avaliando fatores utilizados no situagao
tratamento paradigma
PONTOS 3 2 1
Tabela - 2 (Quantidade de Fonte de pesquisa)
ITEM DESCRICAO 1l Il I
Quantidade minima 12 5 3
02 de dados de mercado,
efetivamente
utilizados
PONTOS 3 2 1

Tabela — 3 (Identificagdo completa dos enderecos dos dados de mercado, bem como das fontes

de informacéo).

ITEM DESCRICAO GRAU
1] |
Identificacdo dos Apresentagéo de Apresentacgdo de
dados de informacdes informacdes
03 mercado relativas a todas as relativas a todas as
caracteristicas dos caracteristicas dos
dados analisadas, dados
com foto e correspondentes
caracteristicas aos fatores
observadas pelo utilizados
autor do laudo
PONTOS 3 1
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Tabela -4

No caso de utilizagdo de menos de cinco dados de mercado, o intervalo
admissivel de ajuste € de 0,80 a 1,25, pois é desejavel que, com um numero

menor de dados de mercado, amostra seja menos heterogénea.

ITEM DESCRICAO 1] Il I
Intervalo
admissivel de
04 ajuste para cada 0,80a1,25 0,50 a 2,00 0,40 a 2,502
fator e para o
conjunto de
PONTOS 3 2 1

Tabela - 5 de Enquadramento:

GRAUS I Il I
PONTOS MINIMOS 10 6 4
Itens obrigatérios ltens2ednograu | ltens 2 e 4 no minimo no | Todos, no minimo
I, com grau Il e os demais no no grau |
0s demais no minimo no grau |
minimo no
grau ll
TOTAL PONTOS 09
Tabela - 6 de Precisao
DESCRICAO GRAU GRAU GRAU

Amplitude do intervalo de
Confiang¢a, de 80 em Torno do
valo central da Estimativa. <=30% <= 40% < 50%

Enquadramento/Precisao.

De acordo com a Norma NBR 14653-2/2011 o presente laudo se enquadra no
grau de fundamentacéo Il. Com grau de Precisédo acima de 80%, de acordo com
os fatores apresentados no corpo deste laudo, ou seja, a quantidade de imoveis

e clareza das informagdes utilizadas na comparagao entre outros fatores.
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Foi realizada pesquisa de mercado local, no segmento de venda de
iméveis, visando coletar elementos comparativos para determinar o
mais provavel valor de mercado de venda do imével em referéncia.
O imovel objeto deste trabalho foi inspecionado pessoalmente pelo
técnico avaliador. Ndo h& qualguer envolvimento e ou interesse
pessoal ou financeiro no imovel objeto desta avaliagdo. Seguimos o0s
critérios para a realizacdo do presente utilizando o Método
Comparativo Direto de Dados de Mercado, Seguimos o0s
preconizados pela ABNT (Associacdo Brasileira de Normas
Técnicas), sendo que o trabalho é enquadrado: como demonstrado,
o qual permite a determinacao do valor levando em consideracao as
diversas tendéncias e flutuacbes do Mercado Imobiliario,
normalmente diferentes das flutuagdes e tendéncias de outros ramos
da economia, sendo por isso, 0 mais recomendado e utilizado para a
avaliacdo de imoéveis. Neste método, a determinacdo do valor do
imével avaliando resulta da comparacdo deste com outros de
natureza e caracteristicas intrinsecas e extrinsecas semelhantes, a
partir de dados pesquisados no mercado. As caracteristicas e 0s
atributos dos dados obtidos sdo ponderados por meio de técnicas de
homogeneizagao normatizadas.

Nada mais havendo a esclarecer, encerramos o presente laudo, que

€ composto por 25 folhas, sendo assinada.
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Conclui - se que o Valor Venal de Mercado do imodvel objeto deste
Parecer Técnico de Analise Mercadolégica é de R$ 498.000,00.

(Quatrocentos e Noventa e Oito Mil Reais).

R$ 498.000,00

(Quatrocentos e Noventa e Oito Mil Reais).

VALOR BASE PARA O MES DE JUNHO DE 2023

Sao Caetano do Sul, 05 de Junho de 2023

Edson T. Chicarolli

Perito Judicial Imobiliario
Cnai:12.837 Creci:89.206
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