EXCELENTISSIMO SENHOR DOUTOR JUIZ DE DIREITO DA 42
VARA CIVEL DA COMARCA DE SOROCABA - SP

Processo n° 1002981-32.2017.8.26.0602

DIRCEU CAMARGO LIMA e OLGA SALLES DE LIMA, devidamente
qualificados nos autos do processo, através de seus advogados, vém
respeitosamente a presenca de Vossa Exceléncia apresentar
avaliacdo do imével em virtude de fls. 51/53.

Termos em que,
Pede e aguarda deferimento.

Sorocaba, 27 de marco de 2018

Maria Teresa de Almeida Barros Coelho Marcio de Moraes Baldo

OAB/SP 238.743 OAB/SP 144.735
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PARECER TECNICO

DE AVALIACAO MERCADOLOGICA

Imoével Avaliando: Casa Localizada a Rua: Maria Raymunda
Gonzales Crespo, 450 — Vila Nova Sorocaba -
SP — CEP: 18070-719.

Finalidade do Determinagédo do valor de mercado do
Parecer: imével avaliando para fins de Venda
Interessado: Olga Salles Lima

Alessandro Vieira dos Santos
Corretor de Iméveis
Creci n°138.359 — CNAI 21.482 - 22 Regiao (Brasil)
Rua: Miguel Sutil, 9 - Vila Santana — Sorocaba / SP
Fone: 15- 89721-0931 - E-mail: alessandrovieira@creci.org.br

Sorocaba/SP, 28 de Fevereiro de 2.018

IR A T

limo. Sra. Olga Salles de Lima

Alessandro Vieira dos Santos,

Corretor de Iméveis

Com registro no CRECI da 22 Regi&o (Brasil) sob o n® 138.359 — CNAI 21.482,
Domiciliado & Rua: Miguel Sutil, 9 Vila Santana — Sorocaba / SP,

Na qualidade de Avaliador Imobiliario contratado por V.S.2, vem apresentar-
Ihe o presente Parecer Técnico de Avaliagdo Mercadologica.

1. SOLICITANTE

Olga Salles Lima
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N A R 1222121291232 92292199494

LOCALIZAGAO

Rua: Maria Raymunda Gonzales Crespo, 450 — Vila Nova Sorocaba

PARECER TECNICO DE AVALIAGAO
MERCADOLOGICA

FINALIDADE

A finalidade de o presente parecer & determinagdo do valor de

mercado do imoével avaliando para fins de Venda.

Este parecer estd 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 Imoveis, e com as Resolugdes do Conselho Federal
de Corretores de Iméveis (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 Iméveis para a elaboragéo
de Parecer Técnico de Avaliagdo Mercadolégica e regulamentam a sua forma

de elaboragao.
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IMOVEL AVALIANDO

O imével avaliando, do Sra. Olga Salles de Lima, esta localizado a
Rua: Maria Raymunda Gonzales Crespo, 450 — Vila Nova Sorocaba —
Sorocaba — SP- CEP: 18070-719 nos seguintes termos:

‘Uma Casa em uma boa rua, com vizinhos dos lados e na frente,
com iméveis de padrdo médio”.

VISTORIA
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A avaliagdo do imével, esta sendo feita por comparagao a imoveis
semelhantes realizada no dia 08/03/2018.

Trata-se de uma Casa, em um terreno designado da Vila Nova
Sorocaba, medindo 10 metros de largura por 15 metros de comprimento,
encerrando a area com 150 m2. Confronta-se pela frente, com a rua 22; pelo
lado direito de quem da rua olha para o terreno com o lote n° 08, pelo lado
esquerdo com o lote 1 — 3 da mesma planta de desdobro, e pelo fundo com
parte do lote n° 02. Encontra-se construida sobre o lote uma casa simples com
dois comodos, telha de amianto, acabamento simples, com area construida

de 33,30 m? ( medidas que nos foram passadas pela prefeitura de Sorocaba)
aparentando mais de 30 anos de construgao.

Obs: Néo foi permitida a entrada no imével

CONTEXTO URBANO

O imével avaliando localiza-se em bairro dotado de boa infra-
estrutura basica (a4gua, rede de esgoto, energia elétrica, telefone, coleta de

lixo, transporte coletivo), escolas de ensino fundamental e médio e
supermercado.

ANALISE MERCADOLOGICA

Conforme informagdes de imobilidrias que atuam no bairro, é
constante a procura por iméveis semelhantes ao avaliando, o que viabiliza a

sua comercializagdo em médio espaco de tempo.
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METODOLOGIA UTILIZADA

Para a realizagdo do presente trabalho utilizou-se o Método
Comparativo Direto de Dados de Mercado, que permite a determinagéo do
valor levando em consideragdo as diversas tendéncias e flutuagbes do
Mercado Imobiliario, normalmente diferentes das flutuacdes e tendéncias de
outros ramos da economia, sendo por isso 0 mais recomendado e utilizado
para a avaliagdo de imoveis.

Neste método, a determinagéo do valor do imével avaliando resulta
da comparagao deste com outros de natureza e caracteristicas intrinsecas e
extrinsecas semelhantes, a partir de dados pesquisados no mercado. As
caracteristicas e os atributos dos dados obtidos sdo ponderados por meio de

técnicas de homogeneizacdao normatizadas.

PESQUISA DE MERCADO
A pesquisa de mercado permitiu a obtencéao de 03 (trés) imoveis com
caracteristicas intrinsecas e extrinsecas semelhantes ao imével avaliado.
Considerando que o imével avaliando possui mais de 30 anos de idade e vida
util estimada em mais 30 anos, e que o seu estado de conservagao pode ser
definido como Ruim e com muitas avarias, torna-se necessario depreciar-se
o valor encontrado para que estas caracteristicas intrinsecas ao imoével

avaliando sejam consideradas na presente avaliagdo.

Portanto:

Valor de mercado do imovel avaliando sendo uma casa,

tendo seu valor real de mercado em R$ 134.251,80.

CONCLUSAO

Com base em pesquisa de imoveis de natureza e caracteristicas
intrinsecas e extrinsecas semelhantes, utilizando o Método Comparativo
Direto de Dados de Mercado, ponderando as caracteristicas e os atributos
dos dados obtidos por meio de técnicas de homogeneizagdo normatizadas
que permitem a determinagéo do valor levando em consideragéo as diversas
tendéncias e flutuagées do Mercado Imobiliario, normalmente diferentes das

flutuagdes e tendéncias de outros ramos da economia, conclui-se que o Valor
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de Mercado do imével objeto deste Parecer Técnico de Analise
Mercadolégica é de R$ 157.943,30 (cento e cinquenta e sete mil,
novecentos e quarenta e tres reais e trinta centavos), admitindo -se uma
variagao de até 15% (quinze por cento) de depreciagédo resultando no total
de R$ 134.251,80 (cento e trinta e quatro mil duzentos e cinquenta e um reais
e oitenta centavos) .

Seguem anexa Cépia da matricula do imével, cépia do IPTU e fotos do
imével avaliando.

Sorocaba/SP, 15 de Margo de 2018.

Alessandro-Wieira dos Santos
Corretoride Iméveis
CRECI n°138.359 — CNAI 21.482 - 22 Regigo (Brasil)

FOTOS DO IMOVEL
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FOTOS DE IMOVEIS REFERENCIAIS (comparando)

Casa com 2 Quartos a Venda, 50 m2 por R$ 110.000

ardim Santa Cecilia. Sorocaba - SP ( AS52

. 3219-5454
#97401-1092
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R$ 110.000

Casa

S50m: ®s z.za00my

2 quartas

%= 2 banheiros

1vags
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Casa para Venda na cidade de Sorocaba / SP no bairro Vila Nova Sc
dormitorios, 1 banheiro, 2 garagens, area total 160, area construic
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SOROCABA - Casa Padréao - Maria Eugenia

Casa assobradada com sala de estar, cozinha, 1 banheiro social,1 dormitério, area de servigo,
quintal, 1 garagem descoberta.

Acabamento interno: toda em piso ceramico.

Acabamento externo: 1 garagem descoberta.

preco DE comprRAR$ 110.000
TIPO DE IMOVELCasa

1quarto
1banheiro
1vaga
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assinado.digitalmente.por. MARIA TERESA DE ALMEIDA B
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Homogeneizagao:
VENDA
IA = (valores referenciais (01 a 03) x (m? IA) — (valor de DPC)

03

IA = Valores referenciais dos terrenos Comparativos:
(Imovel 1 = 125 m? + imével 2 = 160 m?+ imével 3 = 125 m?) totalizando 410 m?
Valores dos imdveis comparativos:

(imével 1 RS 110.000,00 + imével 2 R$120.000,00 + imével 3 RS 110.000,00) totalizando
RS 340.000,00.

Valor total RS 340.000,00 : 410 m?(terrenos) = RS 829,00 o m? x 116,7 m? (IA) = RS
96.744,30

IA= Valores referenciais da area construida comparativos:

(Imovel 1 = 50 m? + imével 2 = 85 m?+ imével 3 = 50 m?) totalizando 185 m?
Valor totalR$340.000,00 : 185 m? = RS 1837,00 o m? x 33,30 (IA)= R$61.199,00
Soma do terreno avaliando + drea construida avaliando:

R$96.744,30 ( terreno) + RS 61.199,00 (area Construida) = RS 157.943,30 x 15% de
depreciacdo ( 23.691,49) = RS 134.251,80 ( valor total)

Sorocaba/SP, 15 de Margo de 2018.

Alessandro Vfé’il{a dos Santos
Corretor de' Imobveis
CRECI n°138.359 — CNAI 21.482 - 22 Regiao (Brasil)
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