PARECER TECNICO DE AVALIAGAO MERCADOLOGICA
VALOR REAL
DE ACORDO COM NORMA ABNT - NBR 14653 E LEI 6530/78.

1 SOLICITANTE
-

“ITAU UNIBANCO S/A.”

2 VISTA DO IMOVEL AVALIANDO

3 LOCALIZAGCAO
L

Terras de Santa Cristina - Gleba |l
Lote 02 - Quadra BV
Itai - SP - CEP 18739-500
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4 OBJETIVO

Por solicitacdo de Itau Unibanco S/A, Praca Alfredo Egidio de
Souza Aranha, 100, Torre Olavo Setubal, Piso Itau Unibanco,
Parque Jabaquara, Sao Paulo, SP, CEP 04344-902, constitui objeto
do presente trabalho o parecer de valoracdo para efeito de valor
real.

5 NUMERO DO PARECER

O Parecer Técnico de Avaliagdo Mercadolégica foi realizado de
acordo com as normas da ABNT - NBR 14.653 da Lei 6.530/78 e
Resolucdo COFECI n* 1066/2007.

N°> DO PARECER TECNICO DE AVALIACAO
MERCADOLOGICA - “PTAM”

PTAM MRSX483016091 - 10/2022
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6 DA COMPETENCIA / ABNT - NBR 14653

DA COMPETENCIA (LEl 6.530/78). Art. 1° - O exercicio da
Profissdo de Corretor de Imodveis, no Territério Nacional, é regido
pelo disposto na Lei 6530/78. Este parecer foi elaborado 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), assim redigido: Art. 3° - Compete
ao Corretor de Imdveis, exercer a intermediagao na compra, venda,
permuta e locacdo de imdveis, podendo ainda, “OPINAR” quanto a
comercializagdo e / ou locagcdo imobiliaria. Atende ainda as
Resolucbes do Conselho Federal de Corretores de Imdveis
(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 Imodveis para a
elaboragao de Parecer Técnico de Avaliagao Mercadoldgica e que
regulamentam a sua forma de elaboracéo.

6.1 Partes da ABNT / NBR A ABNT/NBR 14653

E constituida pelas seguintes partes, sob o titulo geral “Avaliacbes
de Bens’.

Parte 1: Procedimentos gerais;

Parte 2: Imdveis urbanos;

Parte 3: Imdveis rurais;

Parte 4: Empreendimentos;

Parte 5: Maquinas, equipamentos, instalacdes de bens industriais
em geral;

Parte 6: Recursos naturais e ambientais;

Parte 7: Patrimbnio historico

Esta parte da NBR 14.653-1 desempenha o papel de guia,
indicando os procedimentos gerais para as demais partes e
somente sera utilizavel em conjunto.
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7 ABREVIATURAS

IA — Imével em Avaliagao

CRECI-SP - Conselho Regional de Corretores de Iméveis de
Sao Paulo

CNAI - Cadastro Nacional de Avaliadores Imobiliarios
Art. — Artigo

ABNT — Associacao Brasileira de Normas Técnicas
NBR - Normas Brasileiras

M?— Metro quadrado

IPTU - Imposto predial, territorial e urbano.

R - Referenciais

V.V — Valor de venda

V.L — Valor da locacgao

A.T.C — Area Total construida

A.T.T — Area Total do Terreno

AT - Area do terreno

C.M? — Custo por metro quadrado

V.G.V ou V.G.L — Valor global da venda ou locagao
V.M - Valor médio

TG — Total Geral

MG - Média geral

I.LA.C — Idade aparente da construgao

DTC — Depreciagao por Tempo de Construgao

R.F.D — Resultado do fator de depreciacao
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8 METODOLOGIA APLICADA

Pelo fato de estar sendo efetuado um Parecer Técnico de Avaliacéo
Mercadologica para um imdvel no estado em que se encontra, o
formato escolhido foi o “METODO COMPARATIVO”, que possibilita
identificar junto ao MERCADO IMOBILIARIO imdveis com
caracteristicas semelhantes ao AVALIANDO, conforme as Normas
NBR14653-1 e 14653-3 da ABNT.

Optamos por encontrar a MEDIA entre os IMOVEIS
REFERENCIAIS considerando que sdo semelhantes entre si e ao
proprio IMOVEL AVALIANDO (IA), aplicando a devida
HOMOGENEIZACAO DOS DADOS e estabelecendo o seu Valor
Real.

9 PRELIMINARES

9.1 Este Parecer Técnico tem por objetivo determinar o valor real do
imével localizado nas Terras de Santa Cristina - Gleba Il, Lote 02 -
Quadra BV, no Municipio de Itai - SP - CEP 18739-500.

9.2 O valor REAL de um imovel € afetado por inumeros fatores, mas
alguns critérios se destacam para a formacéo do prego, como: a
localizagdo, o tamanho, o estado de conservacdo e fatores
mercadoldgicos que influenciam na oferta e na procura dos imoveis.
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10 DESCRIGCAO DO IMOVEL

Cadastro na Prefeitura de Itai: 45.BV.002.Itai

Matricula n2 3.037

Registro de Imdveis - Municipio e Comarca de Itai - Estado de Sao Paulo

Registro Geral - Livro 2

Ficha 1

Lote: 02

Quadra: BV

Loteamento Terras de Santa Cristina - Gleba

Area total: 350,00 m?

Testada: 10,00 m - frente para a Rua 17

Profundidade em ambos os lados: 35,00 m (de quem da rua olha)

Fundos: 10,00 m
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12 HOMOGENEIZAGCAO DOS DADOS E RESULTADOS DA
COLETA

Homogeneizagao: Valor Real

IA = (valores referenciais (01 a 07)) x (m? IA))
07

13 GRAFICO

Terras de Santa Cristina - Gleba Il - Lote 02 - Quadra BV

R$120.000,00

R$110.000,00

R&100.000,00 R5100.000,00

R$80.000,00

R$60.000,00

R555.000,00

R554.000,00 R540.584,50

RS45.000,00
R5$40.000,00

R$33.000,00
R$20.000,00

RS-

£] 940
LS4 74
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14 TABELA DE CALCULOS

PESQUISA DE PRECO PARA AVALIACAO
E HOMOGENEIZAGAO DE DADOS

Terras de Santa Cristina - Gleba Il
Lote 02 - Quadra BV

Itai - SP - CEP 18739-500

WPIN22701904277

imero

16:50,sobon

as

TIPO | AREA VALOR DE CODIGO CONTATO CRECI TELEFONE VALOR MEDIO
m* VENDA DO IMOVEL VENDA
RS m*

R1 350 RS 55.000,00 23258 R. Lopes 164734-F (11) 98825-5136 RS 157,14
R2 360 RS 100.000,00 TE-8338 Prevelato 033033-J (11) 54075-4611 RS 277,78
R3 600 RS 77.000,00 1714 Sasso Imoveis 34125-) (11) 98433-6683 RS 128,33
R4 420 RS 33.000,00 TEOD158 ‘Waldemar Imoveis 145187-F (19)98825-8280 RS 78,57
RS 600 RS 45.000,00 TEOD164 ‘Waldemar Imoveis 145187-F {15)98825-8280 RS 75,00
R& 600 RS 54.000,00 PP21183 Imobilidria Plus 32482-] (11) 3050-8800 RS 90,00
R7 595 RS 110.000,00 TR303592 Alexandre Miranda 141253-F (11) 98157-1397 RS 184 .87
TOTAL P/ MEDIA RS 991,70
RS 141,67
aion e vevos - [CNNSTETTET

T
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15 CONCLUSAO

Aplicando técnicas modernas de avaliagoes que contribuiram para a
formacao da convic¢do dos valores aqui expressos, CONCLUIMOS
que:

O valor Real do imovel avaliando representa, nesta data, a
importancia de R$ 49.584,50 (QUARENTA E NOVE MIL,
QUINHENTOS E OITENTA E QUATRO REAIS E CINQUENTA
CENTAVOS).

Por tratar-se de um Parecer Técnico de Avaliagdo Mercadologica
expedida comercialmente, que se louva em informacdes obtidas
junto ao mercado imobiliario, considerando imdveis com
caracteristicas e localizacdo socioeconémico semelhantes, deve-se
prever uma possivel variagdo de até 5% nos valores acima
expressos (-5% ou +5%), diante dos interesses inerentes do proéprio
mercado.

£] 244
LS4 o 2
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16 MATRICULA N 3.037
r FICHA ~
REGISTRO
REGISTRO DE IMOVEIS [ uwron-z-257) [,
Municipio e Comarca de ltai - Estado de S&o Paulo
CNS: 15 v
S vstre Clivarte MATRicULANe _ 3.037 - 1
g?“ . ﬁgﬁdm @ [ DATA: 06 de junho de 2.014
IMOVEL: Lote de terreno sob n° “02” da quadra “BV?”, do loteamento denomi; RRAS
DE SANTA CRISTINA — GLEBA II”, situado neste municipio e C de Itai-SP,
com a seguinte descri¢io: faz frente para a Rua 17, medindo 10,00 metros; o direito, de
quem dessa rua olha para o imével, confronta com o lote n° 01, medindo 35,0 etros; pelo lado
esquerdo com o lote n° 03, medindo 35,00 metros; e pelos fundos confr @ com o lote n° 20,
medindo 10,00 metros; perfazendo a drea de 350,00 metros quadrados.
PROPRIETARIA: RVM EMPREEND
257/264, e pela Certidéio expedida pela Prefei
verifica-se que o imdvel desta matricula estd cgdadizade?na fe
Itai, 06 de junho de 2.014. ‘Averbado por: / e ~ (Renata de Castro
Duarte) - Oficiala. L ~
R.02/3.037 — Protocolo n° 13.677, de 04 de 4
proprietairia RVM EMPREENN
YENDEU o imdvel desta matricula a @
CPF n° 012.160.258-35, empresério, Sedsdto pelo regime da comunhdo parcial de bens, em
10/09/1982, com MARIA CECILI RD CHIAPPETTA, RG n° 8.111.454-0-SSP/SP, CPF n'
007.234.128-98, gedgrafa, brasileifed, gesidentes e domiciliados em S&o Paulo, Capital, na Rua
Clélia, n° 1.251, 1° andar, Lapa, geJe=valor de R$ 1.000,00 (hum mil reais), o qual tem o atual valor
venal de R$ 4.766,72 (quatro 1 filsctecentos e sessenta e seis reais e setenta e dois centavos), Consta
transcrito no titulo declaracé Jafvendedora que, explora com exclusividade atividade de venda e
compra de iméveis, estandong§movel desta matricula langado contabilmente no atlvo circulante, nédo
constando, nem nunca (6§
dispensada de apresen
Federal, com fun
Itai, 06 de junho d
Duarte) — Oficial
Av.03/3.037 — P¥Gtocolo n® 25.214, de 29 de julho de 2.022. Pelo protocolo de indisponibilidade n®
202207.2, 271548-1A-980, datado de 28 de julho de 2.022, emitido eletromcamente pelo Portal
de Indi bllldade procede-se a presente averbagdo para constar—s i
IND ILIDADE do patriménio do proprietario GILBERT i
n°® 10014441520185020204 da 4E Vara do Trabalho de B
da 2° Regifio. Itaf, 03 de agosto de 2.022. Averbadg¢
ta de Castro Duarte) — Oficiala. Selo digital: 1472153E10A(
Segue no Verso —~ o
Visualizagdo disponibilizada pela Central Registradores de Iméveis(www.registradores.onr.org.br)-Visualizado em:24/08/2022 14:28:51 ‘_,4
_— e I T R e (.s
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17 ENCERRAMENTO
Encerra-se o presente trabalho composto por 12 paginas.

Agradecemos a oportunidade e colocamo-nos a disposicao de
V.Sa. para quaisquer esclarecimentos que se fagam necessarios.

Sao Paulo, 11 de outubro de 2022.

Atenciosamente

Mauricio Rodrigues da Silva
Corretor de Imoveis

Avaliador de Iméveis

CRECI-SP 112341 — CNAI 016091

i
Ay
3]
£
oo
Ny
A

PTAM MRSX483016091 - 10/2022 MAURICIO RODRIGUES DA SILVA
CRECISP 112341 - CNAI 016091

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por WILLIAM CARMONA MAYA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 31/10/2022 as 16:50 , sob o nimero WPIN22701904277

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1005915-48.2021.8.26.0011 e codigo 11F3C6D7.



