LAUDO DE AVALIACAO PARA VENDA
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Na qualidade de avaliador Higor Ferrari de Souza Consultor Imobilidrio Auténomo

com o nimero do CRECI 176525, vem, respeitosamente perante Vossa Senhoria,

relatar os servicos, de elaboragdo do laudo de avaliagao solicitado pela Nunes
Consultoria e Venda de Iméveis LTDA. CNPJ: 46.584.181/0001-41.

Endereco do Imédvel Avaliado:

Rua Arno Barreto de Magalhaes, 510 - Munhoz Junior - Osasco - SP

Imével: IMOVEL: "Um terreno, constituido pelo lote n°

794 da quadra 20, do
loteamento denominado Cidade Munhoz Junior, situad

0 nesta municipio e
Ccomarca de Osasco, Estado de S3o Paulo, que assim se descreve € caracteriza:

mede 10,00 ms. de frente Para a Rua Vinte e Cinco; por 31,30 ms. da frente aos
fundos de ambos os lados, tendo nos fundos a mesma metragem da frente,
encerrando uma drea de mais ou menos 313,00 mg.2., confinando de um lado
com o lote 793, do outro lado como lote 795 e, no
loteamento acha-se Inscrito sob n°
S&o Paulo, Capital, dito imével enc
n®75. 035.006.00.1.

s fundos com o lote 818, que o
22, no 16° Cartério de Registro de Iméveis de
ontra-se cadastrado na PM O-SP, contribuinte

O imével esta cadastrado na Prefeitura Municipal de Osasco-SP, sob 0 n° de

Inscricdo Cadastral Atual: 24463.44.43.0464.99.999.03 (CDC n° 2068260000)

1-OBIJETIVO:

Avaliagdo criteriosa e justa PARA VENDA, do valor monetario do imével,
apresentando a avaliagéo, para se determinar o valor de equilibrio que este

alcancaria perante o mercado desta praca em eventual situacédo de venda, em
médio prazo de oferta através de estudo comparativo.
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2-VISTORIA:

Verificou-se da melhor maneira possivel os aspectos de construcéo, qualidade,

conservacao, localizagao, dentre outros fatores que possam influir no valor final
do imovel, bem como o contexto imobiligrio.

3 -0 local é dotado de infraestrutura urbana:

Energia elétrica; Telefone; TV a cabo: Guias e sarjetas; Pavimentagéo asfaltica;

Rede de dgua potével e esgoto; Coleta de Lixo; lluminag&o publica; Transportes
Coletivos publico.

4- Abaixo fotos do imével:

Foto da frente
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Imagem aérea

NS D319 7

-

as

Consideragées finais: O imével esta registrado no 2°
Imdveis de Osasco, com o ndmero de matricula 6.228.

Cartério de Registro de

Descriminacio de valores :

Area do terreno 313,0m? x R$1.200,00 reajs = R$375.600,00
reais

Area construida 451.80m?

X R$1.150,00 reais = R$519.570.00
reais

O VALOR JUSTO, TOTAL E GERAL DESTA AVALIACAO:

igginklassisiadol diditzitaierdejeop o ARIAURDO BMIEHRE ARAEDTei uibahdé deidtistiadods Eathrd el & 8a & Rald pp pradcotaaidossm 2025
ggiegia

R$895.170,00 reais
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O presente laudo tem validade de 01 ano a contas da data abaixo.

Importante ressaltar que esta validade visa preservar a legitimidade e
confiabilidade do valor apurado devendo, portanto, ser reavaliado apds este
periodo, visto que o mercado imobiliario é bastante dindmico e variavel e que

obedecem as flutuagdes da economia, principalmente no que se refere a lei da
oferta e demanda.

Osasco, 18 de Marco de 2025

LS ﬁ?{’é’,&” e 5(;)(,{2/4

Higor Ferrari de Souza

RG 37.989.781 — Creci 176525
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PARECER TECNICO DE AVALIACAO MERCADOLOGICA

DE ACORDO COM A NORMA ABNT — NBR 14.653 E LE!
6.530/78

2. SOLICITANTE

“Nunes Consultoria e Venda de Iméveis LTDA , CNPJ:
46.584.181/0001-41~

3. MATRICULA IMOVEL

IMOVEL: UM TERRENO, constituido pelo lote n® 794 da quadra 20, do loteamento
denominado Cidade Nunhos Junior, situado nesta municipio e comarca de Osasco,
Eetado de S&o Paulo, o que assim se descreve e caracterizat mede 10,00 ma, de
frente para a Rua Vinte Cincospor 31,30 ms. da frente nos fundos de ambos os lados,
tendo nos fundos & mesma motragam da frg te, encerrando uma &rea de mais ou
menos 313,00 ms.2., confinando de um lado com o lote 793, de outro lado com o lote
795 e, nos fundos com o lote 818, que o loteamento scha-se inscrito sob n. 22,no
16°. Cartorio de Registro de Iméveis de Sao Paulo, Capital, dito imdvel encontra-se
cadastrado na FMO-SP. contribuinte na. 78.035.006.00.17.
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PARECER TECNICO DE AVALIACAO MERCADOLOGICA
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PARECER TECNICO DE AVALIACAO MERCADOLOGICA

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

fls. 586

Rua Arno Barreto de Magalhaes, 510

4- LOCALIZACAO

Rua Arno Barreto de Magalhaes, 510
Munhoz Junior - Osasco - SP

CEP: 06246-040
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PARECER TECNICO DE AVALIACAO MERCADOLOGICA

IMOVEL PARA VENDA E COMPRA
DE ACORDO COM A NORMA ABNT — NBR 14.653 E LEI 6.530/78

5- OBJETIVO

Este Parecer Técnico tem por objetivo determinar o Valor de Mercado para VENDA OU
COMPRA do imével tipo Imével para renda cituado & Rua Arno Barreto de Magalhaes, 510 —
Munhoz Junior - Osasco ~ SP, de propriedade de Waldemir Gongalves Da Cunha, CPF
476.718.158-53 e Edson Wagner Reis, CPF 502.462.087-91, imével este descrito nos
termos da Matricula n° 6.228 do 2° Oficial de Registro de Imdveis de Osasco, e devidamente
cadastrado junto a “Prefeitura do Municipal de Osasco” com Inscri¢de Cadastral sob o n°©
4463.44.43.0464.99.999.03.

6 — NUMERO DESTE PARECER “PTAM”

“PTAM-TP 15 - 2025”
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PAGINAS

Este docummenttoééodpisaddmdggiak i ssindaldigigitalends op MARIA RDISEN EHE £RA B Fibribah dleddusiisticd ol & SstddaldeSaaczaltn, prattooiado em 36/03/2025 s 181538, ssbiomtimesr WOCE257DI03T0HA7 ..

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0006682-28.2023.8.26.0808 e cidigo glIORHE.



PARECER TECNICO DE AVALIACAO MERCADOLOGICA
IMOVEL PARA VENDA E COMPRA
DE ACORDO COM A NORMA ABNT — NBR 14.653 E LE| 6.530/78

7-DA COMPETENCIA (LEI 6.530/78).

Art. 19 - O exercicio da profisséo de Corretor de Iméveis, no territério Nacional, é regido pelo

disposto na Lei 6530/78.

Este parecer foi elaborado de conformidade com o disposto no art. 3° da Lei 6.530, de 12 de
maio de 1978 (D.0.U. de 15/05/1978), assim redigido:

Art. 3° - Compete ao Corretor de Iméveis exercer a intermediag&o na compra, venda, permuta e

locagéo de imdveis, podendo ainda, “OPINAR” quanto a comercializagado ou locagéo

imobiliaria.

Atende ainda as Resolugdes do Conselho Federal de Corretores de Iméveis (COFECI) n® 957, de
22 de maio de 2006 (D.O.U. DE 26/06/20086) e n° 1.066, DE 22 DE NOVEMBRO DE 2007.

(D.O.U DE 29/11/2007), que dispem sobre competéncia do Corretor de Iméveis paraa

elaboragéo de Parecer Técnico de Avaliagdo Mercadolégica e regulamentam a sua forma de
elaboracéo.
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PARECER TECNICO DE AVALIACAO MERCADOLOGICA
IMOVEL PARA VENDA E COMPRA
DE ACORDO COM A NORMA ABNT — NBR 14.653 E LEI 6.530/78

Partesda ABTN /NBR

A ABTN/NBR 14653 é constituida pelas seguintes partes, sob o titulo geral “Avaliactes 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 histdrico.

Esta parte da NBR 14653-1 desempenha o papel de guia, indicando os procedimentos gerais para
as demais partes e somente seré utilizavel em conjunto.

%
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PARECER TECNICO DE AVALIACAO MERCADOLOGICA

IMOVEL PARA VENDA E COMPRA

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

8 - ABREVIATURAS

IA —-Imdvel em Avaliagdo

CRECI-SP - Conselho Regional de Corretores de Imdveis de S&o Paulo
CNAI - Cadastro Nacional dos Avaliadores de Imoveis
Art. - Artigo

ABNT - Associagao Brasileira de Normas Técnicas
NBR - Normas Brasileiras

M? - Metro Quadrado

IPTU - Imposto Predial, Territorial e Urbano

R - Referenciais

V.V -Valorde Venda

V.L-ValordalLocacéo

A.T.C - Area Total Construida

A.T.T- Area Total do Terreno

A.T-Areado Terreno

C.M? - Custo do Metro Quadrado

V.G.V ou V.G.L - Valor Global da Venda ou Locagéo

V.M -ValorMédio

fls. 592
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PARECER TECNICO DE AVALIACAO MERCADOLOGICA s 393

IMOVEL PARA VENDA E COMPRA
DE ACORDO COM A NORMA ABNT — NBR 14.653 E LEI 6.530/78

TG —Total Geral

MG —-Média Geral
LLA.C —|dade Aparente da Construcéo
DTC -Depreciagao portempo de Construgéo

R.F.D -Resuttado do Fator de Depreciagéo

9- PRELIMINARES

Por solicitag&o verbal, constitui objeto do presente trabalho, o parecer de valoragdo para efeito de
“Valor Real, para VENDA OU COMPRA” de referido imodvel”.

O imovel objeto deste parecer, esté devidamente registrado na matricula n® 6.228 do 2° Oficial de
Registro de Imdveis de Osasco, e devidamente cadastrado junto a “Prefeitura do Municipal de
Osasco” com Inscrigao Cadastral sob o n® 24463.44.43.0464.99.999.03.

10 - DESCRICAO DO IMOVEL

Trata-se de um Imdvel residencial e comercial na Rua Arno Barreto de Magalhaes, 510 —Munhoz Junior
—Osasco,

T e e e et e e T ————
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PARECER TECNICO DE AVALIACAO MERCADOLOGICA
IMOVEL PARA VENDA E COMPRA
DE ACORDO COM A NORMA ABNT — NBR 14.653 E LEI 6.530/78

11. CARACTERISTICAS DA REGIAO

O referido imdvel est4 localizado em uma via pavimentada, com mao dupla de direco no bairro
Jardim Munhoz , que conta com total infraestrutura.

MELHORIAS PUBLICAS

O local onde esta situado o imével avaliando localiza-se em Zona de Uso Predominantemente
Residencial, de Média a Baixa Densidade Demografica - ZR4.

Todas as ruas do entorno so pavimentadas e possuem iluminagéo publica, rede de telefonia,
rede de 4gua e esgoto, rede de TV a caho, Internet banda larga, coleta de lixo, linha de transporte
coletivo, escolas, farmdcias, panificadoras, lojas varejistas.

CONFRONTAGOES

Adescricdo exata e suas confrontacdes estdo melhores caracterizadas na Matrfcula de N©6.228
do 2° Oficial de Registro de Imdveis de Osasco e fazem parte integrante deste Parecer.

Possiveis alteracdes estardo contidas nas averbacgoes nestes documentos.

PTAM - TP 15 - 2025 - Tais Oliveira Passos Santos - CRECISP 170.532-F )
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12- MAPA DE LOCALIZACAO / VISTA AEREA
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PARECER TECNICO DE AVALIACAO MERCADOLOGICA

IMOVEL PARA VENDA E COMPRA
DE ACORDO COM A NORMA ABNT — NBR 14.653 E LE| 6.530/78

13 - METODOLOGIA APLICADA

Foi aplicado para este trabalho o Método Comparativo (MC), através de pesquisa de mercado.

Foram observados imdveis semelhantes, com as mesmas caracteristicas e na proximidade de
até 1 (um) km do imdvel avaliando.

Os iméveis de referéncia (R) foram escolhidos buscando refletir a realidade do mercado atual.

As unidades de referéncia foram escolhidas através de midia eletronica, e algumas conferidas “in
loco” por este signatario e todos estéo sendo ofertados publicamente nesta data.

Para o resultado final, optamos pela Homogeneizagao de Dados,

aplicando uma Média entre os
chamados Iméveis Referencial (IR).

14 — IMOVEIS REFERENCIAIS

R1 -Imovel REF V851471 - Nunes Iméveis com AT: 239,00m*e AC: 236,00 m? com valor de
anuncio de R$ 800.000,00.

R2-Im6vel CS 1111 —Martins Iméveis com AT: 430 m?e AC: 376,70 m* com valor de antincio
de R$ 895.000,00.

R3 - Imével REF 820004 - Foxter SP com AT:400 m?e AC: 137,10 m? com valor deanuncio
de R$ 740.000.

m
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PARECER TECNICO DE AVALIACAO MERCADOLAOGICA
IMOVEL PARA VENDA E COMPRA
DE ACORDO COM A NORMA ABNT — NBR 14.653 E LE! 6.530/78

15- CONCLUSAO

Em observacdo ao imovel avaliado, verificou-se tratar de um imdvel residencial e comercial,

onde observamos visualmente aspectos de construgéo, Qualidade, conservagso, localizagao,
dentre outros fatores que possam influir no val

or final do imdvel, bem como no contexto
imobiliério. Observou-se que oimoveltem umab

0a infraestrutura.

IMOVEL AVALIANDO nizo poder se

permitido o uso de FGTS, umavez Queaconstrugdo ndo estd averbada na matricula deste.

De acordo com 0 IBGE, em Janeiro de 2025,
custo do metro quadrado na construcédo civi R$ 1.790,66, em média, segundo o
indice Nacional da Construcéo Civil (INCC/Sinapi), sendo este apenas um dado referencial, uma

VeZ que o custo pode ser maior ou menor a depender do tipo e modelo de acabamento usado por
quem constroéi.

ultimo mésda publicacéo deste indice até esta data) o
il brasileira foi de

De acordo com nossa experiencia de mercado, e em conversas com construtores e engenheiros,
informalmente fala-se em um custo de R$ 1.500,00 o metro Quadrado atualmente, para uma
moradia de médio/baixo padrio.

Por este motivo, usamos 0 valor disponivel pelo IBGE
POr conseguinte, de terreno nos imdveis referenciais.

Sendo assim, para a Venda ou Compra do imével avaliando,
encontra, concluimos:

para determinar os valores de construcgio e,

no estado em que 0 mesmo se

Area do terreno 313.0m* x R$1.266,00 reais = R$396.258.00

Area construida 451,80m?

X R$1.127,53 reaijs = R$509.418,54

Valor do imével: R$ 905.676,54
(novecentos e cinco mij seiscentos e setenta e seis rea

e quatro centavos )
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