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Parecer técnico de avaliacao mercadoldgica
Laudo pericial judicial de avaliacao de imovel

Imovel avaliado:

Objetivo:

Finalidade:

Interessado:

Valor da
avaliagio:

Rua S&o José, esquina com a Rua Sao Sebastido, n® 893 — Centro,
Novo Horizonte, SP;

Determinar o valor de mercado para comercializacao;

Pericia judicial em cumprimento de sentenca de nimero 0004409-
83.2009.8.26.0396 que tramita na 12 VVara Civel do Foro de Novo
Horizonte — SP;

Exm Juiz da 12 VVara Civel do Foro de Novo Horizonte — SP;

R$ 1.451.545,00 (Um milhdo, quatrocentos e cinquenta e um mil,
quinhentos e quarenta e cinco reais).

Bariri/SP, 21 de outubro de 2024.

Aulus Fernando Rodrigues da Silva

Perito judicial
CRECI/SP 256.171

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0004409-83.2009.8.26.0396 e codigo nAhuHpky.
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1. APRESENTACAO

Constitui objeto do presente trabalho, a determinacéo do Valor de Mercado do imovel
avaliando de matricula n® 12.690, em Processo Judicial de numero 0004409-
83.2009.8.26.0396

A competéncia legal do Corretor de Imdveis em avaliar imoOveis esté prevista na Lei
n°6.530 de 12 de maio de 1978 e regulamentada na Resolu¢gdo COFECI n° 1.066/2007.

Entende-se por “PTAM - Parecer Técnico de Avaliagdo Mercadologica” o documento
no qual é apresentada, com base em critérios técnicos, uma analise de mercado com vistas a
determinacdo do valor de comercializacdo de um imovel, judicial ou extrajudicialmente,
observando-se o disposto na Resolu¢cdo COFECI n° 1.066/07, que esta em consonancia com
a normatizacao estabelecida pela ABNT — Associacdo Brasileira de Normas Técnicas, sobre
Avaliacdo de Imoveis, série NBR 14.653, que apresenta as seguintes definicGes sobre o
assunto:

- Parecer Técnico: Relatério circunstanciado ou esclarecimento técnico emitido por
um profissional capacitado e legalmente habilitado sobre assunto de sua especialidade

- Pericia: Atividade técnica realizada por profissional com qualificacdo especifica,
para averiguar e esclarecer fatos, verificar o estado de um bem, apurar as causas que
motivaram determinado evento, avaliar bens, seus custos, frutos ou direitos.

Para que nao reste duvida sobre a competéncia legal do Corretor de Imdveis em avaliar
imdveis, a 72 Turma do Tribunal Regional Federal da 12, Regido — Distrito Federal (TRF/DF)
emitiu o acorddo n° 0010520-92.2007.4.01.3400 de em 29 de junho de 2010, pacificando a
matéria.

Desta forma, o Corretor de Imdveis / Perito Avaliador de Imoveis estd autorizado
legalmente e judicialmente a elaborar Pareceres Técnicos, particulares ou judiciais, para fins
de avaliagdes imobiliarias de mercado.

Por fim, este trabalho segue, principalmente, os padrdes de isencdo e imparcialidade
exigidos do profissional, bem como as orientagdes do Codigo de Etica da Profissdo,
conforme Resolucdo COFECI n° 362/92.

2. CONDICOES

O imovel, objeto deste estudo, foi considerado livre e desembaracado de quaisquer
onus ou comprometimentos, sem qualquer restricdio a sua livre comercializacdo ou
utilizacdo, possuidor de documentacéo publica legalizada.

As informacdes sobre os dados de quantidades fisicas do imdvel (como areas e
medidas) foram extraidas dos documentos apresentados.

Né&o foram efetuadas investigacdes quanto a veracidade e validade dos documentos e
informagdes apresentados, pressupondo-se a boa-fé de seus conteddos e admitidos como
sendo verdadeiros e confidveis. Todas as informacbes de mercado obtidas nas pesquisas
realizadas foram consideradas como confiaveis e de boa fé.

Este trabalho constitui-se peca Unica, ndo devendo, portanto, qualquer informacéo
parcial ser tomada como conclusiva.
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3. METODOLOGIA UTILIZADA

Adotou-se o “Método Comparativo Direto de Dados de Mercado”, através do qual o
valor de um imovel é determinado a partir da analise técnica do comportamento do mercado
imobilidrio relativo a imoveis semelhantes e assemelhados, de mesmo segmento e
enquadrados no mesmo universo mercadoldgico, com o objetivo de encontrar a tendéncia de
formagdo de seus precos, por meio de tratamento técnico dos atributos dos elementos
comparaveis constituintes da amostra.

Conforme preconiza a norma ABNT NBR 14.653-1:2014, para a identificagdo do
valor de mercado, sempre que existirem dados em namero suficiente, sendo este o caso do
presente estudo, deve-se utilizar o Método Comparativo Direto de Dados de Mercado. Por
esse método, o valor do imdvel é definido através de comparagdes diretas com outros
similares, cujos dados bésicos estejam disponiveis no mercado imobilidrio local,
procedendo-se as devidas adequagfes técnicas as caracteristicas do imdvel avaliando,
ponderando-se os atributos que, intrinseca ou extrinsecamente, exercam influéncia na
formagéo do valor.

Complementarmente, e na falta de imoveis em oferta diretamente comparaveis no
mesmo universo mercadoldgico do imovel avaliando, utiliza-se a comparacao indireta,
coletando dados a partir de regiGes assemelhadas, mais semelhantes possiveis do imével
avaliando e, caso necessario, a aplicacdo de outros métodos de avaliacdo (Método
Involutivo, Evolutivo, Método da Capitalizacdo da Renda, Método da Quantificacdo do
Custo, entre outros), sendo facultado ao avaliador o emprego de outro procedimento, desde
que devidamente justificado, conforme norma.

Valor de Mercado € a expressao monetaria do bem na data de referéncia da avaliacgéo,
que é representado pela livre negociacéo entre partes interessadas e conhecedoras do imével,
com suas potencialidades e limitacdes, bem como das condi¢des mercadologicas do
segmento ao qual o mesmo esteja integrado.

O Corretor de Imoveis / Perito Avaliador de Imoveis sempre analisa o imdvel como
um todo, dentro das variacdes da Lei da Oferta e da Procura do Mercado Imobiliario no
momento da avaliacdo. Assim, os valores expressos ao final deste trabalho representam as
informacdes genéricas dos operadores do mercado local e, principalmente, a expertise
profissional do especialista envolvido na avaliagao.

Tal analise leva em consideragdo os elementos de referéncia e seus componentes de
abstracdo, com varidveis muitas vezes ndo explicadas por raciocinio cartesiano, seguindo
I6gica diferente. A analise subjetiva € a que realmente determina o quantum um imovel pode
valer no mercado em dado momento, ja que 0 mercado ndo € composto apenas por imaéveis,
mas também e principalmente por pessoas ofertando e demandando esses imoveis, o0 que
explica as oscilagOes e variagdes constantes.

Vendedores e compradores ou locadores e locatarios, em Gltima instancia, sdo 0s que
realmente definem as bases de mercado de um bem, cabendo ao Corretor de Imoveis / Perito
Avaliador de Imdveis, identificar e precisar os valores que estdo sendo praticados no
mercado em dado momento.
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4. REFERENCIAS NORMATIVAS

Este trabalho esta definido como “Parecer Técnico” conforme a ABNT NBR 14.653,
classificado na modalidade simplificada, atendendo aos requisitos minimos de informacdes,
dispensado de especificacdo quanto a sua fundamentacédo e precisdao, conforme disposi¢do
normativa.

5. IMOVEL AVALIADO

O imovel avaliando esté localizado na Rua S&o José, esquina com a Rua S&o Sebastido,
n® 893 — Centro, Novo Horizonte, SP, registrados sob a matricula de n® 12.690 (Cartério de
Registro de Imoveis de Novo Horizonte), com cadastro municipal n° 000076600, e acesso
ao contribuinte de IPTU com CPF.: 735.283.078-20 (em nome do Sr. Jodo Cesar
Scaramuzza)

6. VISTORIA

O imovel vistoriado para o fim especifico de avaliacdo de mercado, com enfoque as
caracteristicas aparentes na data da vistoria, considerando-se o imovel como um todo,
acabado e concluido, com toda a sua estrutura construtiva, elétrica e hidraulica em ordem,
sem comprometimento de sua habitabilidade.

A vistoria foi realizada no dia 11/10/2024. Na data e hora da vistoria, o imovel
encontrava-se ocupado pelo proprietario no qual nos recebeu acompanhado de seu contador:
Benedito Aparecido Cardoso, CRC 104.031-0; e do corretor de imdvel: Leandro José
Nacimbeni, CRECI/SP 119.515, CPF.: 189.110.458-61, constando que ambos foram
indicados e instruidos pelo assistente técnico Edson Luis Serrdo, corretor de imdvel:
CRECI/SP.: 77.822, CPF.: 071.048.968-48, que ndo pode nos acompanhar por estar viajando
na presente data.

DESCRICAO DO IMOVEL: O imdvel é dividido em duas partes, sendo a parte antiga
com sala, copa, 02 quartos sendo 01 suite, escritério, cozinha, lavanderia, quintal, sala de
jantar onde é feita a divisdo das construcdes, e na parte nova contendo uma sala de TV com
adega e 01 lavabo, saida para garagem coberta que contém espaco para 03 veiculos, e além
do mais possui 2° andar com uma ampla sala, 01 banheiro e 02 quartos.

7. LOCALIZACAO:

Localizado na parte central de Novo Horizonte, situado préximo das principais
localizagOes da cidade bem como: bancos, pragas, férum, opcGes de gastronomia e apenas
algumas quadras do hospital, sendo uma regido predominante comercial.
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8. DETERMINACAO DO VALOR DE MERCADO
Para a presente avaliagdo, consideramos:
Valor do imovel = VT + VE
VT — Valor do terreno
VE — Valor da edificacdo
Sendo o valor do terreno:

VT-1.2500m2 x 423,80m = R$ 529.780,00 (Quinhentos e vinte e nove mil, setecentos
e oitenta reais)

*Segundo ABNT um terreno de esquina pode chegar valer 25% a mais do que um lote
no meio da quadra — fator de frente multiplas*

A edificacdo sera divida duas partes:

Parte antiga (Maior depreciacao)

VE — 1.800m2 x 211,9m = R$ 381.420 (Trezentos e oitenta e um mil, quatrocentos e
vinte reais)

Parte nova (Menor depreciacgao)

VE —2.550m2x 211,9m = R$ 540.345 (Quinhentos e quarenta mil, trezentos e quarenta
e cinco reais)

Totalizando um valor de: R$ 1.451.545 (Um milh&o, quatrocentos e cinquenta e um
mil, quinhentos e quarenta e cinco reais)

9. AVALIACAO

Com base em pesquisa de imdveis de natureza e caracteristicas intrinsecas e
extrinsecas semelhantes, vistoria, coleta de opinides dos operadores do mercado imobiliario
locais, além da analise objetiva e subjetiva e demais consideraces de mercado do Perito
Avaliador de Imoveis, levando em consideracdo as caracteristicas do imdvel, pode-se
concluir, nesta data, que o Valor de Mercado para venda a vista dos iméveis objetos deste
trabalho é de:

R$ 1.451.545,00
(Um milhao, quatrocentos e cinquenta e um
mil, guinhentos e quarenta e cinco reais)

(Data base: outubro/ 2024)

Obs: Para venda este valor pode obter uma variacdo licita em torno de 10% para mais, ou
para menos.
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10. Relatdrio fotografico

Valor venal:

CERTIDAO DE VALOR VEMNAL

PREFEITURA MUNICIPAL DE NOVO HORIZONTE
PREFEITURA MUNICIPAL DE NOVO HORIZONTE
Praga Dr. Euclydes Cardoso Caslilho, 185 - CENTRO - NOVO HORIZONTE
CHPL: 451521380001 99

EXERCICID DE 2024
Cakrdau Keitricula Emroim
00007 EE00 D000 2650 nzq
FrogietEnn [t gy L)
JOAD CESAR SCARAMUTIA T35.283.0T8-20
Camgrimsiine [ L =)
JOAD CESAR SCARAMITTSA T35.203.0TE-20
Lepadinre Fhlrmamno Lada Complarmimt Lok
RUA - ZA0 JO0SE 00883 1
Eanim Cap Sy Chestra  Lek Lisidi e
CENTRD 14960-066 1 [E1 ] F L]
Carmplartami S el Cherdia Loke fol] Unalas el
Arcas Valores Venais
Tiarisda Febbrinda Emasdain Dizdinla T it Priedial Irfurad
4713, B0m? 4310, 41m? 0, 00m? 18,30m RS 49.004.70 S 59.750.32 S 148. 76302

Cerfifica em atencao a pessoa interessada, pare os devidos fins, apos a necasséria verificagao, foi constatado que o
imavel acima relacionado e situado nesta cidade e comarca de Nowvo Horizonte, foi atribuide o Valor Venal acima

descrito.

Emitiia &= 08:24:59 do dia 177002024

Wakida ate 311272024

Codigo de Controle da Certidao/Momeno BFE T 34588717368
Certidao emitida gratuitamente.

Atencao quabyueer rasura ou emenda nvalidars este documento.

11:29.
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Mapa de localizacao:

" R.Séo Sebastido, 9...
| SP,14960-000

DY y , . S
v Qcamaaas‘?;wé’ ‘ ‘_ X " Y -21.465484, -49.222554

RN M K 4 . A Y,

Frente:

11:29 .

as

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0004409-83.2009.8.26.0396 e cAdigo nAhuHpky.

do original, assinado digitalmente por ISABELA VANTINI DA COSTA, liberado nos autos em 21/10/2024

€ copia

Este documento


mailto:aulusfernando@creci.org.br

fls. 726

AULUS FERNANDO RODRIGUES DA SILVA
CRECI/SP 256.171
aulusfernando@creci.org.br — Fone (14) 99737-0082

PERITO JUDICIAL
Corretor de imoével -

Aulus Femando

‘A dHNYyu 0B1pod 8 96€£0°92'8'6002°E8-6017000 0SS8204d 0 BWIOUI ‘Op’olUBWINdOdRIDUBIBIU0DIIIge/Bd/[enbipeIsed/iq snl-dsh fess//:sdny alis 0 8ssaoe ‘[eulblio o 1LIBJuod ried
" 62:TT Se ¥202/0T/T¢ We solne sou opelaq| ‘'Y1SOD VA INILNVA Y138vs| Jod ajuswrenbip opeuisse ‘feuibiio op eidgd 9 ojuswnaop als3

Sala — Parte nova
Sala de estar — 2° andar

Sala de jantar — Parte antiga

Sala - Parte antiga:
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Fotos completas do imével:

https://drive.google.com/drive/folders/1-m-7e7VVvkE 54eMP50ATqi0DvdvK86vK

11. Encerramento

Como nao fora apresentado quesitos.

E para que produza efeitos legais, AULUS FERNANDO RODRIGUES DA SILVA,
corretor de imdvel inscrito no CRECI/SP 256.171, certifica que este Laudo pericial de
avaliacdo mercadoldgica, contendo 10 (dez) paginas, sendo este documento elaborado de
acordo com a legislagéo vigente.

Bariri/SP 21 de outubro de 2024.

Aulus Fernando Rodrigues da Silva
Perito judicial
CRECI/SP 256.171
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