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PARECER TECNICO
DE AVALIACAO MERCADOLOGICA

Imével Avaliando: Casa residencial localizada na Alameda das Paineiras, 169
— Condominio Vila Verde — Itapevi/SP.

Finalidade do Parecer: Determinacdo do valor de mercado do imdvel
avaliando para fins de processo judicial

Interessado: Leandro Santos Lopes

Joyce Ribeiro Floriano da Silva
Corretora de Iméveis
CRECI: 234133-F 2° Regiao (Sao Paulo)
Fone: (11) 94737-7005
E-mail: joycecomyrf@gmail.com

Sao Paulo, 01 de margo de 2023
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PARECER TECNICO DE AVALIAGAO MERCADOLOGICA

FINALIDADE

A finalidade do presente parecer é Determinagio do valor de mercado
do imével avaliando para fins de processo judicial.

Este parecer esta 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 Iméveis, e com as Resolugdes do Conselho Federal
de Corretores de Imoveis (COFECI) n°s 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 Imdveis para a elaboragéo
de Parecer Técnico de Avaliagdo Mercadoldgica e regulamentam a sua forma
de elaboragéo.

IMOVEL AVALIANDO

O imével avaliando, de propriedade de Bruno Neri Queiroz, esta localizado a
Alameda das Paineras, n°® 196, e encontra-se registrado sob a matricula de n°
11.190 (Oficial de Registro de Imoveis de Itapevi-SP), nos seguintes termos: “..
no terreno foi construida uma residéncia unifamiliar, com 165,97m? sendo:
pavimento térreo com 32,09m? pavimento inferior com 106,568m? e garagem
com 27,30m? que recebeu o n° 196 da Alameda das Paineiras, conforme
Habite-se Total n® 025/2016, e ART n° 8210200405223443, de 30/09/2004”

VISTORIA

Nao foi possivel realizar vistoria “in loco” do imével avaliando, tratando se entao
o resultado da presente avaliagcao apenas resultado do método comparativo de
unidades similares que exibem caracteristicas aproximadas de metragem,
localizacdo e idade do imovel avaliando, ndo sendo levado em consideragéo o
estado de preservacao da unidade, vez que nao se fez possivel a entrada no
local.
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CONTEXTO URBANO

O imovel avaliando localiza-se no interior do Condominio fechado denominado
“CONDOMINIO VILA VERDE”, localizado na cidade de Itapevi/SP, dotado de boa
infraestrutura basica (agua, rede de esgoto, energia elétrica, telefone, coleta de lixo,
transporte coletivo), escolas de ensino fundamental e médio, supermercado, centro
comercial, agéncia de correios, banco, posto de combustiveis e praca de esportes.

METODOLOGIA UTILIZADA

Para a realizacdo do presente trabalho utilizou-se o Método Comparativo Direto
de Dados de Mercado, que permite a determinacéo do valor levando em consideragéo
as diversas tendéncias e flutuagées do Mercado Imobiliario, normalmente diferentes das
flutuacbes e tendéncias de outros ramos da economia, sendo por isso o0 mais
recomendado e utilizado para a avaliacdo de iméveis

Neste método, a determinagdo do valor do imdével 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 s&o ponderados por meio de técnicas de homogeneizagao
normatizadas.
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PESQUISA DE MERCADO

A pesquisa de mercado permitiu a obtencéo de 4 (quatro) imoveis com caracteristicas
intrinsecas e extrinsecas semelhantes ao avaliando, enumerados a seguir, cujas

caracteristicas encontram-se detalhadamente descritas no Anexo 2:

N° Condominio | Area Privativa (m?) Valor (R$) R$/m?
01 Vila Verde 180 980.000,00 * 5.444
02 Vila Verde 197 875.000,00 * 4.441
03 Vila Verde 161 1.100.000,00 * 6.832
04 Vila Verde 214 1.200.000,00 * 5.607

EXISTENCIA DE PREGOS DO TIPO OFERTA

*Preco tipo oferta

A existéncia de precos do tipo "oferta", normalmente superiores ao valor real do

imovel, torna necessario a aplicagao de um redutor (Fator de Oferta) para adequa-los
ao valor de mercado, uma vez que nesses casos a euforia do vendedor ou do corretor
exige que o interessado apresente uma contraproposta.

Aplicando entdo um redutor (Fator de Oferta) de 10% aos pregos do tipo

"oferta":
N° Condominio | Area Privativa (m?) Valor (R$) R$/m?
01 Vila Verde 180 882.000,00 * 4.900
02 Vila Verde 197 787.500,00 * 3.997
03 Vila Verde 161 990.000,00 * 6.149
04 Vila Verde 214 1.080.000,00 * 5.046

*Prego ajustado (reduzido) pelo “Fator Oferta” de 10%
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EVOLUGAO DOS CALCULOS
1) Calculo da Média Aritmética:

Média Aritmética = Somatoério dos valores pesquisados
Numero de valores pesquisados

Média Aritmética = R$ 20.09
4

Média Aritmética = R$ 5.023,00 / m?

2) Calculo da Média Ponderada:

Adotou-se 20% como Fator de Ponderacéo, eliminando-se os imdveis
pesquisados com valores/m? inferiores a R$ 4.520 (média arimtmética — 10%) e
superiores a R$ 5.525 (média arimtmética + 10%).

Apébs a ponderagao restaram entdo 02 imoveis, tal como segue:

N° Condominio | Area Privativa (m?) Valor (R$) R$/m?

01 Vila Verde 180 882.000,00 4.900

04 Vila Verde 214 1.080.000,00 5.046
Média Ponderada = Somatorio dos valores pesquisados, apds ponderacido

Numero de valores pesquisados, apos ponderacao

Média Ponderada = R$ 9.946
2

Média Ponderada = R$ 4.973,00 / m?

3) Calculo da Média Homogeneizada:

A homogeneizagao tem por objetivo descartar os iméveis pesquisados cujos
dados eventualmente expressem anomalias em relagao a média, uma vez que so é
possivel equalizar-se matematicamente grandezas comparaveis.

No presente caso, concluidos os procedimentos de Ponderagao, nao
identificamos anomalias que exijam a eliminagédo de qualquer uma das amostras
remanescentes.

Portanto, concluidos os procedimentos de Ponderagdo e Homogeneizagao
restou o seguinte grupo de imdveis pesquisados:

N° Condominio | Area Privativa (m? Valor (R$) R$/m?
01 Vila Verde 180 882.000,00 4.900
04 Vila Verde 214 1.080.000,00 5.046

Média Homogeneizada = Somatdrio dos valores pesquisados, apds ponderagao e
homogeneizagao

Numero de valores pesquisados, apos ponderacao e

homogeneizagéo
:DS
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Média Homogeneizada = R$ 9.946
2

Média Homogeneizada= R$ 4.973,00 / m?
Logo:

Valor médio do m? = R$ 4.973,00

DETERMINAGAO DO VALOR DE MERCADO DO IMOVEL AVALIANDO

Valor do imével avaliando = Area do imével avaliando X Valor médio do m?

Valor do Imével Avaliando = 165 m?2 X R$ 4.973,00 / m?

Valor do Imdvel Avaliando = R$ 820.545,00

Portanto:

VALOR DE MERCADO DO IMOVEL AVALIANDO
R$ 820.545,00

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 homogeneizagcao normatizadas que permitem a determinagcdao do valor
levando em consideracao as diversas tendéncias e flutuagdes do Mercado Imobiliario,
normalmente diferentes das flutuagdes e tendéncias de outros ramos da economia,
conclui-se que o Valor de Mercado do imével objeto deste Parecer Técnico de Analise
Mercadoldgica é de R$ 820.545,00 (oitocentos e vinte mil, quinhentos e quarenta e cinco
reais), admitindo-se uma variagéo de até 5% (cinco por cento), para cima ou para baixo,
ou seja, entre o minimo de R$ 779.517,75 (setecentos e setenta e nove mil, quinhentos
e dezessete reais e setenta e cinco centavos) e 0 maximo de R$ 861.572,25 (oitocentos
e sessenta um mil, quinhentos e setenta e dois reais e vinte e cinco centavos).

Sao Paulo, 01 de margo de 2023

DocuSigned by:
EB2A3F80CI!350649F...
Joyce Ribeiro Floriano da Silva

Corretora de Imoveis
CRECI: 234133-F 2° Regiao (Sao Paulo)
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ANEXO 1
DESCRICAO DETALHADA
E
COPIA DA MATRICULA
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DO IMOVEL AVALIANDO
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Ficha Descritiva do Imével Avaliando
1 - Identificagdo e caracterizagao do imével avaliando:

1.1 - Matricula:
-N°: 11.19
- Cartério: Oficial de Registro de Iméveis de Itapevi/SP

1.2 - Proprietario:
- Nome: Bruno Neri Queiroz
- Conjuge: Luara Torres Queiroz Russomano

1.3 - Situacao e localizacao:
- Tipo: Casa
- Endereco: Alameda das Paineras, 169
- Bairro:
- Municipio: ltapevi
- UF: SP

1.4 - Areas:
- Area privativa: 165 m?

2 - Infraestrutura disponivel no logradouro e na regiao onde se encontra o imével: rede
de abastecimento de agua, rede de energia elétrica, iluminagéo publica, rede de
esgoto, rede telefénica, linhas de transporte publico, servigo de coleta de lixo, TV a
cabo, pavimentagéao.

3 — Copia da Matricula do Imével Avaliando:
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Imdvelk UM TERBENG URBANG, designado por bt n* 07 da quadrs n* 35, do
lnteamenen denmmisadn “TRAMSURE®, siuado pestz mnicipin ¢ comanca di Tegev,
Esmdo de S3p Paclo, assim descriioc meds 1200 meires em reda de fremte pam &
Alamedn das Paimeiras; pein lado direito mede 3000 metros om reiz, onde confmons
coma lpfe o™ 06 da eeema quadna, pele lado esgueedo mode 30,00 metros em ek, onde
confioma com o lofe 0® OF da meam quadr, o pelos fundos tem o larguen de 12,00
metros em rels, onde conftoims ca8m ok lotes n"s 14 & 15 da feama quiadm, encomanda
umra area total do B0, M metros padados,

Contriininte Munieipal: n* 2313211, 540125 00000,

Froprectiviss:  DIMITRIOS NIKOLAOS GEORGOPOULDS, brasieso,
oomercanie, porisdor da cédisfa de identidade BG n® 8.555 812-5P, imscrilo no CPRMF
sob n* (4T 121.205-88, casado pelo regime da comunhio parcial de bens na vigineia ds
Lei n® &51977, com MARIA LATRA CURI GEORCGOPOULOS, brasliira,
profiessora, porfadora & cdduls die Mentidade BG n® 89 2R1584-2-51, inscrita no
CPFMF b n® 327728 42R-00, reiidentes ¢ domsclindor em Sba Pauk-51, na
Alxmeda Rario de Lamera, 0™ 1,022, Aptod3, Sant Cecila

Av-1, Praloechs g™ 23 468 en 0042017, TRAMNSPMOIETE DE PH.E.':EWAEAU E

VERDE, aserbada sobn® 14 pa Meiriouls 6 14884 em 13 de janeino de 2005, do
COficin de Repisorg de Imbdven de Coiin-5F. *A requernmenio fimado sos 17 de
daaesebin di 2004, em Cotin-5P & conforme Temmo de Respomsabibdade do Presenacgia
di Aies Vende prn Late n* 1004, processn ShdA p® 82 4720, expedido aps 30 de
npvershro de 2004, em [Expecerica da Senm-8P, pel Secomimiz do Mo Ambiesis,
procedo o presente parm cosstar que oF Propretinis S5 compan e bErm em jre servar
£ & recoperar, quands necescisn, a fipea venle comprecidila nos limaes ndicadag ¢
prrfiritaments deFrladn sa plenm = go local ds proprisdads, nEo poderdo nela ser fedia
futlguer imervenglio na vepeiado, a nko sor com a sulorizacho do drgio ambiemal
compesents, sendo assim descorita: lecalimda na parie dog fimdos do imbvel, inicin s
ponio *F® distanie 2700 metron da Alsmeda das Paineinas, segos e linha rees do lado
direito de quem da roferida alsmeds ofha pera o imdvel, ne deafinels de 3,00 metca st
enconirar o pants "0, confroniando com o fote 06, do lado esquendo do pomio *6* o

Canling go verea,

Fag s e H YRR
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Av-2 Profocols p® F146R, em 04042017 COMSTRUCAD. MNes oo do
requerimests fomulado pels mteressado, datado de 230202017, fage constar que no
berern Fod coesineds ome residéncin urifamifiar, com 165 990, sondo: pavimesin
wirven com 205", pavimeso inforior com 106 5HEm® ¢ parngsm com 27 3!, que
recchey o n® 195 da Adameda das Paimcimas, ooofoome Habite-gs Toral n® 232004,
emitida pelo Mumicipio, no protesso n® 252192005 dmado de V052006, € ART &*
E2[0200404223443, de  I0OW20M.  As  contribuigles  previdenciiias  foram
regularizadas j:-mmm IM&S, nos iermos da certidio negativa de débio o® 0003 120 7-
SEGE), amilela em 15027017 Vablor smihuide: RE
I?IJE-EH.JEI}LH Tiapea, 13 de ahril de 2017

]

R=3 Protocoky n® 25 642, em M4Z00E, VENDA E COMPRA. Por escribem. livrada

em 10ARYZOIR, peln 27 Tobelitn de Moms de SBo Paule-5P, no lvro o® 24908, phiines
lih‘li-l s proprietanos DATTRIOS NIKOLADS GEORGOPOULOS ¢ soa mudher
MARIA LAURA CURI GEORGOPOULDS, j4 gualificados, transmitwram o IMOVEL &
BRUND NERT QUEIRODZ, brasilero, cepresbrn, porsdor da ofduda de idenbdade
RG n® 36171 516-2-85NSP, mscrilo no CPRMF iob o n™ £03 322 788-16, & saa
mulksr LUARA TOREES QUEIROE RUSSOMANMNO, brsileira, cmpresdna,
paorriadicr s da céduls de dentidade RO 6 44 252 SH2-T-55P/5P, inscrila no CPEAF wob
ooo® %018 S08-98, casados pelo regime da commbdo parcial de bens na vigéncia da
Lei n® 651577, residenies ¢ domicilisdos em Sio Pasd-51, na Rua Tupamaci, 5* 164,
aﬂlj 92, Bairro do O valor de BS SR0000U00. Comesma da escrhma que [
CTP T o de Opermgio Imohilirio - DO, Valor venal: BT
124, 380,54, maiade 2018
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RUSSORANMD, ji guahficedns, deram o IMOVEL sn PRIMEIRA ESPFECIAL
HIFOTECA, o HIGE ALEXANDRE DA SILVA, brasileino, do comércio, porador da
cédida de emideds BG n® 155944 9590.55PSP, invedts as TPESAF sab o f®
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o {19 008 BAR-15 casados pelo regime da comunhlio pancied de bens na vipbneis & Lei
& ES1ETT, resmlemes ¢ domisdiadas em Indaiahdhe-5P, na Bz Tenenin José Ceemano
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Amostra 1

1 - Identificagdo e caracterizagao do imével:

1.1 - Situacao e localizacao:
- Tipo: Casa
- Enderego: Rua Dolores Duran (Condominio Vila Verde)
- Bairro: Vila Verde
- Municipio: ltapevi
- UF: SP

1.2 - Areas:
- Area Privativa: 180,00 m?

2 — Prego (oferta): R$ 980.000,00

3 — Foto do Anuncio:

[©) Fotos [£)d Videos

@ venda

RS 980.000

+ RS 540 Condominio
IPTU RS 500

Casa - 180m? - 3 Quartos - 3 Vagas

2‘”'0‘."@“‘.’53 > Casas > Comprar > SdoPaulo > ltapevi > VilaVerde > Casacom 3 dormitdrios & venda, 180 m? - Vila Verde -

[tapevi/SP
f Publicado hd mais de 1ano

Casa Com 3 Dormitérios & Venda, 180 m? - Vila Verde - Itapevi/sp

Rua Dolores Duran, Vila Verde, ltapevi (2 Ver no mapa

07 220m?Total (A 18om2Util <3 1Banheiro & 3Vagas & 3Quartos % 1Suite 9 13 Idade do imdvel

4 — Link para o anuncio:
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Solicite uma visita

Mensagem

Entre em contato com LC FUTEMA &
ASSOCIADOS para o imével em Vila Verde,
Itapevi

‘ Email ‘

Nome |

Telefone ‘

Mensagem

0la! Quero ser contatado sobre este imével em venda
que vi em Imovelweb.

https://www.imovelweb.com.br/propriedades/casa-com-3-dormitorios-a-venda-180-m-

sup2--vila-2958119103.html
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Amostra 2

1 - Identificagdo e caracterizagao do imével:

1.1 - Situagao e localizagao:
- Tipo: Casa
- Endereco: Alameda das Caneleiras, 430 (Condominio Vila Verde)
- Bairro: Vila Verde
- Municipio: ltapevi
- UF: SP

1.2 - Areas:
- Area Privativa: 197,00 m?

2 — Prego (oferta): R$ 875.000,00

3 — Foto do Anuncio:

® venda ( é | 'ED' \ ‘,."é‘_‘ Mensagem Solicite uma visita
RS 875.000 P e

+ RS 630 Condominio Entre em contato com PROINVEST para o
IPTURS 131 imével em Vila Verde, Itapevi

B 2 . .
Casa +197m~ - 3 Quartos - 2 Vagas |Emai| I

Nome |

2\mo\e\wet > Casas > Comprar > S3oPaule > ltapevi > VilaVerde > Casaavenda, 197 m? por RS 875.000,00 - Vila Verde - Telefone |

Itapevi/SP

Mensagem
£ Publicado hd 137 dias
0l3! Quero ser contatado sobre este imovel em venda

Casa a Venda, 197 m? Por R$875.000 - Vila Verde - Itapevi/sp que vi em Imovelweb

Alameda das Caneleiras 430, Vila Verde, ltapevi & Verno mapa

[i1 360 m? Total 197m2Util < 3Banheiros & 2Vagas B 3Quartos % 1Suite [ 12 Idade do imével “

4 — Link para o anuncio:

https://www.imovelweb.com.br/propriedades/casa-a-venda-197-m-sup2--por-
r$875.000-vila-verde-2972064967.html
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Amostra 3

1 - Identificagao e caracterizacao do imével:

1.1 - Situacao e localizagao:
- Tipo: Casa
- Endereco: Rua Pau Brasil, 635 (Condominio Vila Verde)
- Bairro: Vila Verde
- Municipio: ltapevi
- UF: SP

1.2 - Areas:
- Area Privativa: 161,00 m?

2 — Preco (oferta): R$ 1.100.000,00

3 — Foto do Anuncio:

fls. 267

L ] d. - A A R Mensagem Solicite uma visita
venda () (o) (=) Mensagem
RS 1.100.000 SN N
+ RS 638 Condominio Entre em contato com PROINVEST para o
IPTU RS 726 imével em Vila Verde, Itapevi
Casa - 161m? - 3 Quartos - 4 Vagas | _
so Imovelweb > Casas » Comprar > S3oPaulo > ltapevi > VilaVerde > Casaavenda, 161 m? por RS 1100.000,00 - Vila Verde - | Nome | | Telefone

Itapevi/sP

Mensagem
£ Publicado hd 220 dias
03! Quero ser contatado sobre este imovel em venda

Casa 4 Venda, 161 m? Por R$1.100.000 - Vila Verde - Itapevi/sp que vi em Imovelweb

Rua Pau Brasil 635, Vila Verde, ltapevi (5} Verno mapa

4 — Link para o anuncio:

https://www.imovelweb.com.br/propriedades/casa-a-venda-161-m-sup2--por-
r$1.100.000-vila-verde-2967620420.html
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Amostra 4

1 - Identificagao e caracterizagdo do imével:

1.1 - Situagao e localizagao:
- Tipo: Casa
- Endereco: Rua Pau Brasil, 610 (Condominio Vila Verde)
- Bairro: Vila Verde
- Municipio: ltapevi
- UF: SP

1.2 - Areas:
- Area Privativa: 214,00 m?

2 — Preco (oferta): R$ 1.200.000,00

3 — Foto do Anuncio:

L] d = = = Mensagem Solicite uma visita
s (=< )(<@)(a) —_—

RS 1.200.000 — = =

+ RS 640 Condominio Entre em contato com G3I INVESTIMENTO E

IPTU RS 132 INCORPORCAO IMOBILIARIA para o imével

em Vila Verde, Itapevi
Casa - 214m? - 3 Quartos - 4 Vagas

‘ Email ‘

@ Imovelweb > Casas > Comprar > SdoPaulo > ltapevi > VilaVerde > Casacompleta com 3 suites, + 4 dorm opcional, rica em

. 2 Nome Telefone
armérios, sua opgdo de morar bem no melhor co

4 Publicado hd 290 dias

Mensagam

Qla! Quero ser contatado sobre este imovel em venda
que viem Imovelweb.

Casa Completa Com 3 Suites, + 4 Dorm Opcional, Rica em Armadrios, Sua Opgﬁo
De Morar Bem no Melhor Co

Rua Pau Brasil 610, Vilz Verde, tapevi &) Ver no mapa

BT 442 m2Total [A 214 m2Util < 5Banheiros &5 4Vagas A 3Quartos %5 3Suites [ 20 Idade do imovel “

4 — Link para o anuncio:

https://www.imovelweb.com.br/propriedades/casa-completa-com-3-suites-4-dorm-
opcional-rica-em-2965366997.html
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PARECER TECNICO
DE AVALIACAO MERCADOLOGICA

Imével Avaliando: Casa residencial localizada na Alameda das Paineiras, 169
— Condominio Vila Verde — Itapevi/SP.

Finalidade do Parecer: Determinacdo do valor de mercado do imdvel
avaliando para fins de processo judicial

Interessado: Leandro Santos Lopes

Marcelo Baraldi
Corretor de Iméveis
CRECI: 124674-F 2° Regiao (Sao Paulo)
Fone: (11) 94731-7123
E-mail: firmino.2simoveis@gmail.com

Sao Paulo, 01 de margo de 2023

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por DAYSE HAGA TOSCANO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 15/03/2023 as 14:51 , sob o nimero WJEC23700299753
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PARECER TECNICO DE AVALIAGAO MERCADOLOGICA

FINALIDADE

A finalidade do presente parecer é Determinagio do valor de mercado
do imével avaliando para fins de processo judicial.

Este parecer esta 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 Iméveis, e com as Resolugdes do Conselho Federal
de Corretores de Imoveis (COFECI) n°s 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 Imdveis para a elaboragéo
de Parecer Técnico de Avaliagdo Mercadoldgica e regulamentam a sua forma
de elaboragéo.

IMOVEL AVALIANDO

O imével avaliando, de propriedade de Bruno Neri Queiroz, esta localizado a
Alameda das Paineras, n°® 196, e encontra-se registrado sob a matricula de n°
11.190 (Oficial de Registro de Imoveis de Itapevi-SP), nos seguintes termos: “..
no terreno foi construida uma residéncia unifamiliar, com 165,97m? sendo:
pavimento térreo com 32,09m? pavimento inferior com 106,568m? e garagem
com 27,30m? que recebeu o n° 196 da Alameda das Paineiras, conforme
Habite-se Total n® 025/2016, e ART n° 8210200405223443, de 30/09/2004”

VISTORIA

Nao foi possivel realizar vistoria “in loco” do imével avaliando, tratando se entao
o resultado da presente avaliagcao apenas resultado do método comparativo de
unidades similares que exibem caracteristicas aproximadas de metragem,
localizacdo e idade do imovel avaliando, ndo sendo levado em consideragéo o
estado de preservacao da unidade, vez que nao se fez possivel a entrada no
local.

|MB
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CONTEXTO URBANO

O imovel avaliando localiza-se no interior do Condominio fechado denominado
“CONDOMINIO VILA VERDE”, localizado na cidade de Itapevi/SP, dotado de boa
infraestrutura basica (agua, rede de esgoto, energia elétrica, telefone, coleta de lixo,
transporte coletivo), escolas de ensino fundamental e médio, supermercado, centro
comercial, agéncia de correios, banco, posto de combustiveis e praca de esportes.

METODOLOGIA UTILIZADA

Para a realizacdo do presente trabalho utilizou-se o Método Comparativo Direto
de Dados de Mercado, que permite a determinacéo do valor levando em consideragéo
as diversas tendéncias e flutuagées do Mercado Imobiliario, normalmente diferentes das
flutuacbes e tendéncias de outros ramos da economia, sendo por isso o0 mais
recomendado e utilizado para a avaliacdo de iméveis

Neste método, a determinagdo do valor do imdével 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 s&o ponderados por meio de técnicas de homogeneizagao
normatizadas.

|MB
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PESQUISA DE MERCADO

A pesquisa de mercado permitiu a obtencéo de 4 (quatro) imoveis com caracteristicas
intrinsecas e extrinsecas semelhantes ao avaliando, enumerados a seguir, cujas
caracteristicas encontram-se detalhadamente descritas no Anexo 2:

N° Condominio | Area Privativa (m?) Valor (R$) R$/m?
01 Vila Verde 210 950.000,00 * 4.523
02 Vila Verde 185 1.200.000,00 * 6.486
03 Vila Verde 189 950.000,00 * 5.026
04 Vila Verde 180 980.000,00 * 5.444

*Preco tipo oferta
EXISTENCIA DE PREGOS DO TIPO OFERTA

A existéncia de precos do tipo "oferta", normalmente superiores ao valor real do
imovel, torna necessario a aplicagao de um redutor (Fator de Oferta) para adequa-los
ao valor de mercado, uma vez que nesses casos a euforia do vendedor ou do corretor
exige que o interessado apresente uma contraproposta.

Aplicando entdo um redutor (Fator de Oferta) de 10% aos pregos do tipo

"oferta":
N° Condominio | Area Privativa (m?) Valor (R$) R$/m?
01 Vila Verde 210 855.000,00 * 4.071
02 Vila Verde 185 1.080.000,00 * 5.837
03 Vila Verde 189 855.000,00 * 4.523
04 Vila Verde 180 882.000,00 * 4.900

*Prego ajustado (reduzido) pelo “Fator Oferta” de 10%

|MB
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EVOLUGAO DOS CALCULOS
1) Calculo da Média Aritmética:

Média Aritmética = Somatoério dos valores pesquisados
Numero de valores pesquisados

Média Aritmética = R$ 19.331
4

Média Aritmética = R$ 4.832,75 / m?

2) Calculo da Média Ponderada:

Adotou-se 20% como Fator de Ponderacéo, eliminando-se os imdveis
pesquisados com valores/m? inferiores a R$ 4.349 (média arimtmética — 10%) e
superiores a R$ 5.315 (média arimtmética + 10%).

Apébs a ponderagao restaram entdo 02 imoveis, tal como segue:

N° Condominio | Area Privativa (m?) Valor (R$) R$/m?

03 Vila Verde 189 855.000,00 4.523

04 Vila Verde 180 882.000,00 4.900
Média Ponderada = Somatorio dos valores pesquisados, apds ponderacido

Numero de valores pesquisados, apos ponderacao

Média Ponderada = R$ 9.423
2

Média Ponderada = R$ 4.711,50 / m?

3) Calculo da Média Homogeneizada:

A homogeneizagao tem por objetivo descartar os iméveis pesquisados cujos
dados eventualmente expressem anomalias em relagao a média, uma vez que so é
possivel equalizar-se matematicamente grandezas comparaveis.

No presente caso, concluidos os procedimentos de Ponderagao, nao
identificamos anomalias que exijam a eliminagédo de qualquer uma das amostras
remanescentes.

Portanto, concluidos os procedimentos de Ponderagdo e Homogeneizagao
restou o seguinte grupo de imdveis pesquisados:

N° Condominio | Area Privativa (m? Valor (R$) R$/m?
03 Vila Verde 189 855.000,00 4.523
04 Vila Verde 180 882.000,00 4.900

Média Homogeneizada = Somatdrio dos valores pesquisados, apds ponderagao e
homogeneizagao

Numero de valores pesquisados, apos ponderacao e

homogeneizagéo
DS
| MB
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Média Homogeneizada = R$ 9.423
2

Média Homogeneizada= R$ 4.711,50 / m?
Logo:

Valor médio do m? =R$ 4.711,50

DETERMINAGAO DO VALOR DE MERCADO DO IMOVEL AVALIANDO

Valor do imével avaliando = Area do imével avaliando X Valor médio do m?

Valor do Imével Avaliando =165 m?2 X R$ 4.711,50 / m?

Valor do Imdvel Avaliando = R$ 777.397,50

Portanto:

VALOR DE MERCADO DO IMOVEL AVALIANDO
R$ 777.397,50

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 homogeneizagcao normatizadas que permitem a determinagcdao do valor
levando em consideracao as diversas tendéncias e flutuagdes do Mercado Imobiliario,
normalmente diferentes das flutuagdes e tendéncias de outros ramos da economia,
conclui-se que o Valor de Mercado do imével objeto deste Parecer Técnico de Analise
Mercadoldgica é de R$ 777.397,50 (setecentos e setenta e sete mil, trezentos e noventa
e sete reais e cinquenta centavos), admitindo-se uma variagao de até 5% (cinco por
cento), para cima ou para baixo, ou seja, entre o minimo de R$ 738.527,62 (setecentos
e trinta e oito mil, quinhentos e vinte e sete reais e sessenta e dois centavos) e 0 maximo
de R$ 816.267,37 (oitocentos e dezesseis mil, duzentos e sessenta e sete reais e trinta
e sete centavos).

Sao Paulo, 01 de margo de 2023

E’lamta Baraldi

4DD8FFC55CAG41D...

Marcelo Baraldi
Corretor de Imoéveis
CRECI: 124674-F 2° Regiao (Sao Paulo)
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Ficha Descritiva do Imével Avaliando
1 - Identificagdo e caracterizagao do imével avaliando:

1.1 - Matricula:
- N°: 11.19
- Cartodrio: Oficial de Registro de Iméveis de ltapevi/SP

1.2 - Proprietario:
- Nome: Bruno Neri Queiroz
- Conjuge: Luara Torres Queiroz Russomano

1.3 - Situacao e localizagao:
- Tipo: Casa
- Endereco: Alameda das Paineras, 169
- Bairro:
- Municipio: ltapevi
- UF: SP

1.4 - Areas:
- Area privativa: 165 m?

2 - Infraestrutura disponivel no logradouro e na regido onde se encontra o imével: rede
de abastecimento de agua, rede de energia elétrica, iluminagéo publica, rede de
esgoto, rede telefénica, linhas de transporte publico, servigo de coleta de lixo, TV a
cabo, pavimentagéao.

3 — Copia da Matricula do Imével Avaliando:

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por DAYSE HAGA TOSCANO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 15/03/2023 as 14:51 , sob o nimero WJEC23700299753
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Wallds o cotiddoclcands no ink & sguir Fpe i s nador s o piyg, B dos TN - G WA T AR YEREC

LIVREO R 2 MMMMEMMH
REGISTHO GERAL
ITAPEWV] - § o
marik o ] B
11.150 |-h|:|1 hapasi, T3 UE SRR THYY 2 20 f."’w-_

Imdvelk UM TERBENG URBANG, designado por bt n* 07 da quadrs n* 35, do
lnteamenen denmmisadn “TRAMSURE®, siuado pestz mnicipin ¢ comanca di Tegev,
Esmdo de S3p Paclo, assim descriioc meds 1200 meires em reda de fremte pam &
Alamedn das Paimeiras; pein lado direito mede 3000 metros om reiz, onde confmons
coma lpfe o™ 06 da eeema quadna, pele lado esgueedo mode 30,00 metros em ek, onde
confioma com o lofe 0® OF da meam quadr, o pelos fundos tem o larguen de 12,00
metros em rels, onde conftoims ca8m ok lotes n"s 14 & 15 da feama quiadm, encomanda
umra area total do B0, M metros padados,

Contriininte Munieipal: n* 2313211, 540125 00000,

Froprectiviss:  DIMITRIOS NIKOLAOS GEORGOPOULDS, brasieso,
oomercanie, porisdor da cédisfa de identidade BG n® 8.555 812-5P, imscrilo no CPRMF
sob n* (4T 121.205-88, casado pelo regime da comunhio parcial de bens na vigineia ds
Lei n® &51977, com MARIA LATRA CURI GEORCGOPOULOS, brasliira,
profiessora, porfadora & cdduls die Mentidade BG n® 89 2R1584-2-51, inscrita no
CPFMF b n® 327728 42R-00, reiidentes ¢ domsclindor em Sba Pauk-51, na
Alxmeda Rario de Lamera, 0™ 1,022, Aptod3, Sant Cecila

Av-1, Praloechs g™ 23 468 en 0042017, TRAMNSPMOIETE DE PH.E.':EWAEAU E

VERDE, aserbada sobn® 14 pa Meiriouls 6 14884 em 13 de janeino de 2005, do
COficin de Repisorg de Imbdven de Coiin-5F. *A requernmenio fimado sos 17 de
daaesebin di 2004, em Cotin-5P & conforme Temmo de Respomsabibdade do Presenacgia
di Aies Vende prn Late n* 1004, processn ShdA p® 82 4720, expedido aps 30 de
npvershro de 2004, em [Expecerica da Senm-8P, pel Secomimiz do Mo Ambiesis,
procedo o presente parm cosstar que oF Propretinis S5 compan e bErm em jre servar
£ & recoperar, quands necescisn, a fipea venle comprecidila nos limaes ndicadag ¢
prrfiritaments deFrladn sa plenm = go local ds proprisdads, nEo poderdo nela ser fedia
futlguer imervenglio na vepeiado, a nko sor com a sulorizacho do drgio ambiemal
compesents, sendo assim descorita: lecalimda na parie dog fimdos do imbvel, inicin s
ponio *F® distanie 2700 metron da Alsmeda das Paineinas, segos e linha rees do lado
direito de quem da roferida alsmeds ofha pera o imdvel, ne deafinels de 3,00 metca st
enconirar o pants "0, confroniando com o fote 06, do lado esquendo do pomio *6* o

Canling go verea,

Fag s e H YRR
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S * mede 3,00 metos. confrostando com o kite 0%; nos findos do poeda "C" ae D"

mede 12,00 metres, confromtando com os bakes 14 ¢ 15 e nn frente da ponan "E™ a0

paanga 'F' meds 12,00 metros, confroninsdo com 2 dren mmancegEnie do imdvel,
4 AN G0 melros quedrades, comespoedondo o 10% da drea lolal d&o

Av-2 Profocols p® F146R, em 04042017 COMSTRUCAD. MNes oo do
requerimests fomulado pels mteressado, datado de 230202017, fage constar que no
berern Fod coesineds ome residéncin urifamifiar, com 165 990, sondo: pavimesin
wirven com 205", pavimeso inforior com 106 5HEm® ¢ parngsm com 27 3!, que
recchey o n® 195 da Adameda das Paimcimas, ooofoome Habite-gs Toral n® 232004,
emitida pelo Mumicipio, no protesso n® 252192005 dmado de V052006, € ART &*
E2[0200404223443, de  I0OW20M.  As  contribuigles  previdenciiias  foram
regularizadas j:-mmm IM&S, nos iermos da certidio negativa de débio o® 0003 120 7-
SEGE), amilela em 15027017 Vablor smihuide: RE
I?IJE-EH.JEI}LH Tiapea, 13 de ahril de 2017

]

R=3 Protocoky n® 25 642, em M4Z00E, VENDA E COMPRA. Por escribem. livrada

em 10ARYZOIR, peln 27 Tobelitn de Moms de SBo Paule-5P, no lvro o® 24908, phiines
lih‘li-l s proprietanos DATTRIOS NIKOLADS GEORGOPOULOS ¢ soa mudher
MARIA LAURA CURI GEORGOPOULDS, j4 gualificados, transmitwram o IMOVEL &
BRUND NERT QUEIRODZ, brasilero, cepresbrn, porsdor da ofduda de idenbdade
RG n® 36171 516-2-85NSP, mscrilo no CPRMF iob o n™ £03 322 788-16, & saa
mulksr LUARA TOREES QUEIROE RUSSOMANMNO, brsileira, cmpresdna,
paorriadicr s da céduls de dentidade RO 6 44 252 SH2-T-55P/5P, inscrila no CPEAF wob
ooo® %018 S08-98, casados pelo regime da commbdo parcial de bens na vigéncia da
Lei n® 651577, residenies ¢ domicilisdos em Sio Pasd-51, na Rua Tupamaci, 5* 164,
aﬂlj 92, Bairro do O valor de BS SR0000U00. Comesma da escrhma que [
CTP T o de Opermgio Imohilirio - DO, Valor venal: BT
124, 380,54, maiade 2018

e Cosainis ne fcha 032
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_DOCUMENTCS £ CVIL DIF PEEROA URIDICA BE
REGSTRO GERAL
— e —— - e ITAPENVI - 5F
£ v i Mapirel, 17 iy camben do 2018 ﬁ?_f..#f

R~ Projocods n® 3680, em OMIG201E. IIPOTECA. Por escrmora de t-:-'r;in.':a- de
diveds onim geranhk tepoedecing, Boveds an OEORINE, pebe 1 1® Tabshiio di Mot do
Municipin ¢ Comarca de 580 Paoke-5P, no oo w® S50, pdging 271, o5 propnetieon,
ERUMOY WERI UEROE ¢ s molber LUARA  TORRES QUEIROZE
RUSSORANMD, ji guahficedns, deram o IMOVEL sn PRIMEIRA ESPFECIAL
HIFOTECA, o HIGE ALEXANDRE DA SILVA, brasileino, do comércio, porador da
cédida de emideds BG n® 155944 9590.55PSP, invedts as TPESAF sab o f®
O30 FTE-08, ¢ sua mafber MARA CAPELA DA STLVA, brasileira, patagraa
poriedorn da ﬂbﬂlﬁ! entidade RG o™ 13 608 273- SEPTRP, srescatla re CFFMF i o
o {19 008 BAR-15 casados pelo regime da comunhlio pancied de bens na vipbneis & Lei
& ES1ETT, resmlemes ¢ domisdiadas em Indaiahdhe-5P, na Bz Tenenin José Ceemano
da Crue, o B4, Ao de Bels ¥isin, pars gerastir @ divida de RS 1000 000,00 {hum
milhfo & réam), o qoal v gor aneatoada por meo de 03 {infs ) parcelas, sendo as
dums primeiras no valor de RS 450 00000 {qualrecentos ¢ cinquesia mil reais) v olvims
mo valor de B3 L) 000 ) (cem mil reai=l, com sencimeneo da pomaeim parcels epis o
perode de 12 (Soa) meses, a segunds aphi a perioda de 34 {vinlg ¢ quatra) meses; © a
mreera ¢ Olira np miismehzequenia 30 vencimenic do prazo de 36 | mins ¢ sei) mees
00 {sgivcenlin & oaienia mel reamsh As paries
is clbsmles, condalfies prestains ne referida
spryenity. ligpevi, 17T de cionshrp de 2015

" .

Ay -5 -Pepiocaks nL.ﬂ'l"S;.) e VNS MOTHILA, Em comprimesto a0 offcin
expedidn em 08 de junho de 200% exraldo do processe de evecugdo de cindo
extrapudacial-capicies de Hulos do crbdios n® IGOKRR1-13. 201K & 6 MY, fago consiar
que, corndorme r, decialn proderida pela MMa. Fulza de Direlo, Dre Samiva de Cassn
Eorema da B* Vars Crewl do Foro Begionel [1l- Tebapare, Comarca de 580 Paale- 59, a
SRR LRD pr-:.n:-:n‘ld.l pol ANDERSON ALVES PEREIRA comen BRING NERE
QUEIRDE, ¢ sua mulber LUARA TORRES QUEIRDE RUSSOMANNIL foi
sAmuide o squsle juen. Valor dae dlvede: RE 31 B35 79 (Irime & um @al, cllocisios &
ONBREY B8 T TRRES € e.ngve contavos), (maic 2019 Hapevi 17 de junbo de
2019
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A, Prosocoly n* 31408, em 00RSEE. FENHOEA O andvel En PENEORADD, o
22021, mos auns da acdo & execucio onil o” [OR0T55-28 201§ 26 0100 & 48"
Ve Ched da Commes de Sk PadeliP, gque dem oome oequesies  HINGDY
ALFXANDERE DA SIEVA, Escin no CPEAE sob o @3.010 10808 ¢ o mulher
MaRAs CAPFILA DA SILVA, Feoka wo CPFOMF sob o™ 089 0B RS-394 como
expcigadon: BRUND NERD QIMERROE, mecrmo mo O FFRE sob of® 4008 FF2 T34- |60 mm
mmfher LUARA TORRES QUEIROFE RUSSOMANNG, msnia no CPEMF ach of
165 01 4 99854, com o vator da deada: H by, qraishénion € caepainia

. 1. & coina depesiting. BRL™MOD
RIKSOMAMMG. Mo iemos do

Fipras ER-I00E
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Amostra 1

1 - Identificagdo e caracterizagao do imével:

1.1 - Situacao e localizacao:
- Tipo: Casa
- Enderego: Alameda das Caneleiras, 275 (Condominio Vila Verde)
- Bairro:
- Municipio: ltapevi
- UF: SP

1.2 - Areas:
- Area Privativa: 210,00 m?

2 — Prego (oferta): R$ 950.000,00

3 — Foto do Anuncio:

@ venda (&) (o) (&) Mensagem Solicite uma visita
RS 950.000 R

+ RS 550 Condominio Entre em contato com CASA NOBLE

IPTU RS 150 NEGOCIOS IMOBILIARIOS LTDA para o Imdvel

em Vila Verde, Itapevi

Casa - 210m? - 3 Quartos - 4 Vagas

| Email ‘

g\moue\web > Casas > Comprar > S3oPaulo > [tapevi > VilaVerde > Casaavendano condominio Vila Verde

Nome | Telefone \

£ Publicado hd mais de1ano | @ 338 visualizaces

Mensagem

Casa a Venda no Condomfnio Vila Verde

. s 0l3! Quero ser contatado sobre este imdvel em venda
Das Caneleiras 275, Vila Verde, ltapevi &) Ver no mapa

que viem Imevelweb.

[t 360 m* Total 210m20tl 3 3Banheiros &) 4Vagas A& 3Quartos & 3Suites [ 32Idade do imdvel

S ——
4 — Link para o anuncio:

https://www.imovelweb.com.br/propriedades/casa-a-venda-no-condominio-vila-verde-
2960115593.html
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Amostra 2

1 - Identificagdo e caracterizagao do imével:

1.1 - Situacao e localizacao:
- Tipo: Casa
- Enderego: Alameda Pintassilgo, 52 (Condominio Vila Verde)
- Bairro:
- Municipio: ltapevi
- UF: SP

1.2 - Areas:
- Area Privativa: 185,00 m?

2 — Prego (oferta): R$ 1.200.000,00

3 — Foto do Anuncio:

® venda o Q-?* é' Mensagem Solicite uma visita
( ) ) _

RS 1.200.000 BN N

+ RS 700 Condominio Entre em contato com G3I INVESTIMENTO E

IPTU RS 1450 INCORPORCAO IMOBILIARIA para o imével

em Vila Verde, Itapevi
Casa - 185m? - 3 Quartos - 2 Vagas

| Email ‘
g Imovelweb > Casas > Comprar > S3oPaule > lapevi » VilaVerde > Casacom 3 dormitdtios & venda, 185 m? por RS [ [
1200.000,00 - Vila Verde - ltapevi/SP | Nome | ‘ Telefone ‘
5 Publicado h4 6 dias [ Mensagem
Casa Com 3 Dormitérios & Venda, 185 m? Por R$1.200.000 - Vila Verde - Ol2! Quero ser contatado sobre este imdvel em venda

que vi em Imovelweb

Itapevi/sp

Alameda Pintassilgo 52, Vila Verde, Itapevi () Ver no mapa

{2 376 m?Total [@ 185 miUtil I 3Banheiros & 2Vagas & 3Quartos % 1Suite [ 15 ldade do imével “

4 — Link para o anuncio:

https://www.imovelweb.com.br/propriedades/casa-com-3-dormitorios-a-venda-185-m-
sup2--por-2977002062.html

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por DAYSE HAGA TOSCANO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 15/03/2023 as 14:51 , sob o nimero WJEC23700299753

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0002463-95.2022.8.26.0016 e codigo FOE70E4.



DocuSign Envelope ID: FEECC434-8D2F-4E9F-8EC6-B7292F682E81
fls. 305

Amostra 3

1 - Identificagdo e caracterizagao do imével:

1.1 - Situagao e localizagao:
- Tipo: Casa
- Endereco: Alameda das Caneleiras, 275 (Condominio Vila Verde)
- Bairro:
- Municipio: ltapevi
- UF: SP

1.2 - Areas:
- Area Privativa: 189,00 m?

2 — Prego (oferta): R$ 950.000,00

3 — Foto do Anuncio:

L ] d - N ”t Mensagem Solicite uma visita
Yo () (Q)(a —_—i

R$ 950.000 AN —

IPTU RS 1242 Entre em contato com Casa Urban Imobilidria

para o imével em Vila Verde, Itapevi
Casa - 189m? - 3 Quartos - 3 Vagas

| Email ‘

?\n‘oue\web > Casas > Comprar > SoPaulo > ltapevi » VilaVerde > Casacom 3 quartos a venda, 189 m? por RS 950.000 -

Vila Verde - Itapevi/SP | Nome || Telefone ‘

5 Publicade hd 167 dias | & 118 visualizacoes Mensagem

Casa Com 3 Quartos 4 Venda, 189 m? Por R$950.000 - Vila Verde - Itapevi/sp QlakQisero ser contatada sohie.pste imavel em verida
ue vi em Imovelweb.
Alameda das Caneleiras 275, VVila Verde, ltapsvi & Ver no mapa &

[T 360 m?Total [A 189 m?Util <3 4Banheiros & 3Vagas B 3Quartos % 2Suites {3 33 Idade do imével “

4 — Link para o anuncio:

https://www.imovelweb.com.br/propriedades/casa-com-3-quartos-a-venda-189-m-
sup2--por-r$950.000-2970701133.html
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Amostra 4

1 - Identificagdo e caracterizagao do imével:

1.1 - Situagao e localizagao:
- Tipo: Casa
- Endereco: Alameda das Paineiras, 210 (Condominio Vila Verde)
- Bairro:
- Municipio: ltapevi
- UF: SP

1.2 - Areas:
- Area Privativa: 10,00 m?

2 — Prego (oferta): R$ 980.000,00

3 — Foto do Anuncio:

[B] 43fotos D W

Inicio / Venda / SP / Casas de Condominio & venda em ltapevi / Condominic Vila Verde / Alameda das Paineiras COMPRA

S R$ 980.000
Casa de Condominio com 2 Quartos e 2 pe

banheiros a Venda, 180 m? por R$ 980.000

Condominio R$ 587

4 — Link para o anuncio:

https://www.vivareal.com.br/imovel/casa-de-condominio-2-quartos-condominio-vila-
verde-bairros-itapevi-com-garagem-180m2-venda-RS980000-id-2567349018/
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PARECER TECNICO
DE AVALIACAO MERCADOLOGICA

Imével Avaliando: Casa residencial localizada na Alameda das Paineiras, 169
— Condominio Vila Verde — Itapevi/SP.

Finalidade do Parecer: Determinacdo do valor de mercado do imdvel
avaliando para fins de processo judicial

Interessado: Leandro Santos Lopes

Joao Paulo Servo de Araujo
Corretor de Iméveis
CRECI: 189993-F 2° Regiao (Sao Paulo)
Fone: (11) 99001-1516
E-mail: corretordonegar@gmail.com

Sao Paulo, 01 de margo de 2023
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PARECER TECNICO DE AVALIAGAO MERCADOLOGICA

FINALIDADE

A finalidade do presente parecer é Determinagio do valor de mercado
do imével avaliando para fins de processo judicial.

Este parecer esta 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 Iméveis, e com as Resolugdes do Conselho Federal
de Corretores de Imoveis (COFECI) n°s 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 Imdveis para a elaboragéo
de Parecer Técnico de Avaliagdo Mercadoldgica e regulamentam a sua forma
de elaboragéo.

IMOVEL AVALIANDO

O imével avaliando, de propriedade de Bruno Neri Queiroz, esta localizado a
Alameda das Paineras, n°® 196, e encontra-se registrado sob a matricula de n°
11.190 (Oficial de Registro de Imoveis de Itapevi-SP), nos seguintes termos: “..
no terreno foi construida uma residéncia unifamiliar, com 165,97m? sendo:
pavimento térreo com 32,09m? pavimento inferior com 106,568m? e garagem
com 27,30m? que recebeu o n° 196 da Alameda das Paineiras, conforme
Habite-se Total n® 025/2016, e ART n° 8210200405223443, de 30/09/2004”

VISTORIA

Nao foi possivel realizar vistoria “in loco” do imével avaliando, tratando se entao
o resultado da presente avaliagcao apenas resultado do método comparativo de
unidades similares que exibem caracteristicas aproximadas de metragem,
localizacdo e idade do imovel avaliando, ndo sendo levado em consideragéo o
estado de preservacao da unidade, vez que nao se fez possivel a entrada no
local.
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CONTEXTO URBANO

O imovel avaliando localiza-se no interior do Condominio fechado denominado
“CONDOMINIO VILA VERDE”, localizado na cidade de Itapevi/SP, dotado de boa
infraestrutura basica (agua, rede de esgoto, energia elétrica, telefone, coleta de lixo,
transporte coletivo), escolas de ensino fundamental e médio, supermercado, centro
comercial, agéncia de correios, banco, posto de combustiveis e praca de esportes.

METODOLOGIA UTILIZADA

Para a realizacdo do presente trabalho utilizou-se o Método Comparativo Direto
de Dados de Mercado, que permite a determinacéo do valor levando em consideragéo
as diversas tendéncias e flutuagées do Mercado Imobiliario, normalmente diferentes das
flutuacbes e tendéncias de outros ramos da economia, sendo por isso o0 mais
recomendado e utilizado para a avaliacdo de iméveis

Neste método, a determinagdo do valor do imdével 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 s&o ponderados por meio de técnicas de homogeneizagao
normatizadas.
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PESQUISA DE MERCADO

A pesquisa de mercado permitiu a obtencéo de 4 (quatro) imoveis com caracteristicas
intrinsecas e extrinsecas semelhantes ao avaliando, enumerados a seguir, cujas
caracteristicas encontram-se detalhadamente descritas no Anexo 2:

N° Condominio | Area Privativa (m?) Valor (R$) R$/m?
01 Vila Verde 180 980.000,00 * 5.444
02 Vila Verde 176 980.000,00 * 5.568
03 Vila Verde 237 800.000,00 * 3.375
04 Vila Verde 320 1.300.000,00 * 4.062

*Preco tipo oferta
EXISTENCIA DE PREGOS DO TIPO OFERTA

A existéncia de precos do tipo "oferta", normalmente superiores ao valor real do
imovel, torna necessario a aplicagao de um redutor (Fator de Oferta) para adequa-los
ao valor de mercado, uma vez que nesses casos a euforia do vendedor ou do corretor
exige que o interessado apresente uma contraproposta.

Aplicando entdo um redutor (Fator de Oferta) de 10% aos pregos do tipo

"oferta":
N° Condominio | Area Privativa (m?) Valor (R$) R$/m?
01 Vila Verde 180 882.000,00 * 4.900
02 Vila Verde 176 882.000,00 * 5.011
03 Vila Verde 237 720.000,00 * 3.037
04 Vila Verde 320 1.170.000,00 * 3.656

*Prego ajustado (reduzido) pelo “Fator Oferta” de 10%
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EVOLUGAO DOS CALCULOS
1) Calculo da Média Aritmética:

Média Aritmética = Somatoério dos valores pesquisados
Numero de valores pesquisados

Média Aritmética = R$ 16.604
4

Média Aritmética = R$ 4.151,00 / m?

2) Calculo da Média Ponderada:

Adotou-se 40% como Fator de Ponderacéo, eliminando-se os imdveis
pesquisados com valores/m? inferiores a R$ 3.320 (média arimtmética — 20%) e
superiores a R$ 4.981 (média arimtmética + 20%).

Apébs a ponderagao restaram entdo 02 imoveis, tal como segue:

N° Condominio | Area Privativa (m?) Valor (R$) R$/m?

01 Vila Verde 180 882.000,00 * 4.900

04 Vila Verde 320 1.170.000,00 * 3.656
Média Ponderada = Somatorio dos valores pesquisados, apds ponderacido

Numero de valores pesquisados, apos ponderacao

Média Ponderada = R$ 8.556
2

Média Ponderada = R$ 4.278,00 / m?

3) Calculo da Média Homogeneizada:

A homogeneizagao tem por objetivo descartar os iméveis pesquisados cujos
dados eventualmente expressem anomalias em relagao a média, uma vez que so é
possivel equalizar-se matematicamente grandezas comparaveis.

No presente caso, concluidos os procedimentos de Ponderagao, nao
identificamos anomalias que exijam a eliminagédo de qualquer uma das amostras
remanescentes.

Portanto, concluidos os procedimentos de Ponderagdo e Homogeneizagao
restou o seguinte grupo de imdveis pesquisados:

N° Condominio | Area Privativa (m?) Valor (R$) R$/m?
01 Vila Verde 180 882.000,00 * 4.900
04 Vila Verde 320 1.170.000,00 * 3.656

Média Homogeneizada = Somatdrio dos valores pesquisados, apds ponderagao e
homogeneizagao

Numero de valores pesquisados, apos ponderacao e

homogeneizagéo
DS
| et
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Média Homogeneizada = R$ 8.556
2

Média Homogeneizada= RS$ 4.278,00 / m?
Logo:

Valor médio do m? = R$ 4.278,00

DETERMINAGAO DO VALOR DE MERCADO DO IMOVEL AVALIANDO

Valor do imével avaliando = Area do imével avaliando X Valor médio do m?

Valor do Imdvel Avaliando = 165 m? X R$ 4.278,00 / m2

Valor do Imével Avaliando = R$ 705.870,00

Portanto:

VALOR DE MERCADO DO IMOVEL AVALIANDO
R$ 705.870,00

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 determinagcdo do valor
levando em consideracao as diversas tendéncias e flutuagdes do Mercado Imobiliario,
normalmente diferentes das flutuagdes e tendéncias de outros ramos da economia,
conclui-se que o Valor de Mercado do imével objeto deste Parecer Técnico de Analise
Mercadolégica é de R$ 705.870,00 (setecentos e cinco mil, oitocentos e setenta reais),
admitindo-se uma variacao de até 5% (cinco por cento), para cima ou para baixo, ou
seja, entre o minimo de R$ 670.576,50 (seiscentos e setenta mil, quinhentos e setenta
e seis reais e cinquenta centavos) e o maximo de R$ 741.163,50 (setecentos e quarenta
um mil, cento e sessenta e trés reais e cinquenta centavos).

Sao Paulo, 01 de margo de 2023

DocuSigned by:
@o% Paule ﬂwm}o
00FF2707D088430...
Joao Paulo Servo de Araujo
Corretor de Imoveis

CRECI n® 189.993 — 2° Regiao (Sao Paulo)
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ANEXO 1
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Ficha Descritiva do Imével Avaliando
1 - Identificagdo e caracterizagao do imével avaliando:

1.1 - Matricula:
- N°: 11.19
- Cartodrio: Oficial de Registro de Iméveis de ltapevi/SP

1.2 - Proprietario:
- Nome: Bruno Neri Queiroz
- Conjuge: Luara Torres Queiroz Russomano

1.3 - Situacao e localizagao:
- Tipo: Casa
- Endereco: Alameda das Paineras, 169
- Bairro:
- Municipio: ltapevi
- UF: SP

1.4 - Areas:
- Area privativa: 165 m?

2 - Infraestrutura disponivel no logradouro e na regido onde se encontra o imével: rede
de abastecimento de agua, rede de energia elétrica, iluminagéo publica, rede de
esgoto, rede telefénica, linhas de transporte publico, servigo de coleta de lixo, TV a
cabo, pavimentagéao.

3 — Copia da Matricula do Imével Avaliando:
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Wallds o cotiddoclcands no ink & sguir Fpe i s nador s o piyg, B dos TN - G WA T AR YEREC

LIVREO R 2 MMMMEMMH
REGISTHO GERAL
ITAPEWV] - § o
marik o ] B
11.150 |-h|:|1 hapasi, T3 UE SRR THYY 2 20 f."’w-_

Imdvelk UM TERBENG URBANG, designado por bt n* 07 da quadrs n* 35, do
lnteamenen denmmisadn “TRAMSURE®, siuado pestz mnicipin ¢ comanca di Tegev,
Esmdo de S3p Paclo, assim descriioc meds 1200 meires em reda de fremte pam &
Alamedn das Paimeiras; pein lado direito mede 3000 metros om reiz, onde confmons
coma lpfe o™ 06 da eeema quadna, pele lado esgueedo mode 30,00 metros em ek, onde
confioma com o lofe 0® OF da meam quadr, o pelos fundos tem o larguen de 12,00
metros em rels, onde conftoims ca8m ok lotes n"s 14 & 15 da feama quiadm, encomanda
umra area total do B0, M metros padados,

Contriininte Munieipal: n* 2313211, 540125 00000,

Froprectiviss:  DIMITRIOS NIKOLAOS GEORGOPOULDS, brasieso,
oomercanie, porisdor da cédisfa de identidade BG n® 8.555 812-5P, imscrilo no CPRMF
sob n* (4T 121.205-88, casado pelo regime da comunhio parcial de bens na vigineia ds
Lei n® &51977, com MARIA LATRA CURI GEORCGOPOULOS, brasliira,
profiessora, porfadora & cdduls die Mentidade BG n® 89 2R1584-2-51, inscrita no
CPFMF b n® 327728 42R-00, reiidentes ¢ domsclindor em Sba Pauk-51, na
Alxmeda Rario de Lamera, 0™ 1,022, Aptod3, Sant Cecila

Av-1, Praloechs g™ 23 468 en 0042017, TRAMNSPMOIETE DE PH.E.':EWAEAU E

VERDE, aserbada sobn® 14 pa Meiriouls 6 14884 em 13 de janeino de 2005, do
COficin de Repisorg de Imbdven de Coiin-5F. *A requernmenio fimado sos 17 de
daaesebin di 2004, em Cotin-5P & conforme Temmo de Respomsabibdade do Presenacgia
di Aies Vende prn Late n* 1004, processn ShdA p® 82 4720, expedido aps 30 de
npvershro de 2004, em [Expecerica da Senm-8P, pel Secomimiz do Mo Ambiesis,
procedo o presente parm cosstar que oF Propretinis S5 compan e bErm em jre servar
£ & recoperar, quands necescisn, a fipea venle comprecidila nos limaes ndicadag ¢
prrfiritaments deFrladn sa plenm = go local ds proprisdads, nEo poderdo nela ser fedia
futlguer imervenglio na vepeiado, a nko sor com a sulorizacho do drgio ambiemal
compesents, sendo assim descorita: lecalimda na parie dog fimdos do imbvel, inicin s
ponio *F® distanie 2700 metron da Alsmeda das Paineinas, segos e linha rees do lado
direito de quem da roferida alsmeds ofha pera o imdvel, ne deafinels de 3,00 metca st
enconirar o pants "0, confroniando com o fote 06, do lado esquendo do pomio *6* o

Canling go verea,

Fag s e H YRR
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mede 12,00 metres, confromtando com os bakes 14 ¢ 15 e nn frente da ponan "E™ a0

paanga 'F' meds 12,00 metros, confroninsdo com 2 dren mmancegEnie do imdvel,
4 AN G0 melros quedrades, comespoedondo o 10% da drea lolal d&o

Av-2 Profocols p® F146R, em 04042017 COMSTRUCAD. MNes oo do
requerimests fomulado pels mteressado, datado de 230202017, fage constar que no
berern Fod coesineds ome residéncin urifamifiar, com 165 990, sondo: pavimesin
wirven com 205", pavimeso inforior com 106 5HEm® ¢ parngsm com 27 3!, que
recchey o n® 195 da Adameda das Paimcimas, ooofoome Habite-gs Toral n® 232004,
emitida pelo Mumicipio, no protesso n® 252192005 dmado de V052006, € ART &*
E2[0200404223443, de  I0OW20M.  As  contribuigles  previdenciiias  foram
regularizadas j:-mmm IM&S, nos iermos da certidio negativa de débio o® 0003 120 7-
SEGE), amilela em 15027017 Vablor smihuide: RE
I?IJE-EH.JEI}LH Tiapea, 13 de ahril de 2017

]

R=3 Protocoky n® 25 642, em M4Z00E, VENDA E COMPRA. Por escribem. livrada

em 10ARYZOIR, peln 27 Tobelitn de Moms de SBo Paule-5P, no lvro o® 24908, phiines
lih‘li-l s proprietanos DATTRIOS NIKOLADS GEORGOPOULOS ¢ soa mudher
MARIA LAURA CURI GEORGOPOULDS, j4 gualificados, transmitwram o IMOVEL &
BRUND NERT QUEIRODZ, brasilero, cepresbrn, porsdor da ofduda de idenbdade
RG n® 36171 516-2-85NSP, mscrilo no CPRMF iob o n™ £03 322 788-16, & saa
mulksr LUARA TOREES QUEIROE RUSSOMANMNO, brsileira, cmpresdna,
paorriadicr s da céduls de dentidade RO 6 44 252 SH2-T-55P/5P, inscrila no CPEAF wob
ooo® %018 S08-98, casados pelo regime da commbdo parcial de bens na vigéncia da
Lei n® 651577, residenies ¢ domicilisdos em Sio Pasd-51, na Rua Tupamaci, 5* 164,
aﬂlj 92, Bairro do O valor de BS SR0000U00. Comesma da escrhma que [
CTP T o de Opermgio Imohilirio - DO, Valor venal: BT
124, 380,54, maiade 2018

e Cosainis ne fcha 032
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Walkde 4 corl aiiocicand no Ink asedquin, B s mnador-yeb o ong b des s/ VI G 'SR -EACHIR YRREDS

_DOCUMENTCS £ CVIL DIF PEEROA URIDICA BE
REGSTRO GERAL
— e —— - e ITAPENVI - 5F
£ v i Mapirel, 17 iy camben do 2018 ﬁ?_f..#f

R~ Projocods n® 3680, em OMIG201E. IIPOTECA. Por escrmora de t-:-'r;in.':a- de
diveds onim geranhk tepoedecing, Boveds an OEORINE, pebe 1 1® Tabshiio di Mot do
Municipin ¢ Comarca de 580 Paoke-5P, no oo w® S50, pdging 271, o5 propnetieon,
ERUMOY WERI UEROE ¢ s molber LUARA  TORRES QUEIROZE
RUSSORANMD, ji guahficedns, deram o IMOVEL sn PRIMEIRA ESPFECIAL
HIFOTECA, o HIGE ALEXANDRE DA SILVA, brasileino, do comércio, porador da
cédida de emideds BG n® 155944 9590.55PSP, invedts as TPESAF sab o f®
O30 FTE-08, ¢ sua mafber MARA CAPELA DA STLVA, brasileira, patagraa
poriedorn da ﬂbﬂlﬁ! entidade RG o™ 13 608 273- SEPTRP, srescatla re CFFMF i o
o {19 008 BAR-15 casados pelo regime da comunhlio pancied de bens na vipbneis & Lei
& ES1ETT, resmlemes ¢ domisdiadas em Indaiahdhe-5P, na Bz Tenenin José Ceemano
da Crue, o B4, Ao de Bels ¥isin, pars gerastir @ divida de RS 1000 000,00 {hum
milhfo & réam), o qoal v gor aneatoada por meo de 03 {infs ) parcelas, sendo as
dums primeiras no valor de RS 450 00000 {qualrecentos ¢ cinquesia mil reais) v olvims
mo valor de B3 L) 000 ) (cem mil reai=l, com sencimeneo da pomaeim parcels epis o
perode de 12 (Soa) meses, a segunds aphi a perioda de 34 {vinlg ¢ quatra) meses; © a
mreera ¢ Olira np miismehzequenia 30 vencimenic do prazo de 36 | mins ¢ sei) mees
00 {sgivcenlin & oaienia mel reamsh As paries
is clbsmles, condalfies prestains ne referida
spryenity. ligpevi, 17T de cionshrp de 2015

" .

Ay -5 -Pepiocaks nL.ﬂ'l"S;.) e VNS MOTHILA, Em comprimesto a0 offcin
expedidn em 08 de junho de 200% exraldo do processe de evecugdo de cindo
extrapudacial-capicies de Hulos do crbdios n® IGOKRR1-13. 201K & 6 MY, fago consiar
que, corndorme r, decialn proderida pela MMa. Fulza de Direlo, Dre Samiva de Cassn
Eorema da B* Vars Crewl do Foro Begionel [1l- Tebapare, Comarca de 580 Paale- 59, a
SRR LRD pr-:.n:-:n‘ld.l pol ANDERSON ALVES PEREIRA comen BRING NERE
QUEIRDE, ¢ sua mulber LUARA TORRES QUEIRDE RUSSOMANNIL foi
sAmuide o squsle juen. Valor dae dlvede: RE 31 B35 79 (Irime & um @al, cllocisios &
ONBREY B8 T TRRES € e.ngve contavos), (maic 2019 Hapevi 17 de junbo de
2019
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REGISTRD GERAL

B

A, Prosocoly n* 31408, em 00RSEE. FENHOEA O andvel En PENEORADD, o
22021, mos auns da acdo & execucio onil o” [OR0T55-28 201§ 26 0100 & 48"
Ve Ched da Commes de Sk PadeliP, gque dem oome oequesies  HINGDY
ALFXANDERE DA SIEVA, Escin no CPEAE sob o @3.010 10808 ¢ o mulher
MaRAs CAPFILA DA SILVA, Feoka wo CPFOMF sob o™ 089 0B RS-394 como
expcigadon: BRUND NERD QIMERROE, mecrmo mo O FFRE sob of® 4008 FF2 T34- |60 mm
mmfher LUARA TORRES QUEIROFE RUSSOMANNG, msnia no CPEMF ach of
165 01 4 99854, com o vator da deada: H by, qraishénion € caepainia

. 1. & coina depesiting. BRL™MOD
RIKSOMAMMG. Mo iemos do

Fipras ER-I00E
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Amostra 1

1 - Identificagdo e caracterizagao do imével:

1.1 - Situacao e localizacao:
- Tipo: Casa
- Enderego: Alameda das Paineiras, 210 (Condominio Vila Verde)
- Bairro:
- Municipio: ltapevi
- UF: SP

1.2 - Areas:
- Area Privativa: 180,00 m?

2 — Prego (oferta): R$ 980.000,00

3 — Foto do Anuncio:

[B] 43 fotos (Wil

Infcio / Venda / SP / Casas de Condominio & vends em Itapevi / Condominia Vila Verde / Alameda das Paineiras COMPRA

5 o5 R$ 980.000
Casa de Condominio com 2 Quartos e 2 _$

banheiros a Venda, 180 m? por R$ 980.000

Condominio R$ 587

Alameda das Paineiras, 210 - Condominio Vila Verde, itapavi - SP VER NO MAPA IPTU RE3RA0

4 — Link para o anuncio:

https://www.vivareal.com.br/imovel/casa-de-condominio-2-quartos-condominio-vila-
verde-bairros-itapevi-com-garagem-180m2-venda-RS980000-id-2567349018/
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Amostra 2

1 - Identificagdo e caracterizagao do imével:

1.1 - Situacao e localizacao:
- Tipo: Casa
- Enderego: Alameda das Paineiras (Condominio Vila Verde)
- Bairro:
- Municipio: ltapevi
- UF: SP

1.2 - Areas:
- Area Privativa: 176,00 m?

2 — Prego (oferta): R$ 980.000,00

3 — Foto do Anuncio:

[©] 11fotos [

Inicio / Venda / SP / Casas de Conidominio & venda em lItapevi / Condominio Vila Verde / Alameda das Paineiras COMPRA

5 5 R$ 980.000
Casa de Condominio com 2 Quartos e 2 —_
banheiros a Venda, 176 m2 por R$ 980.000
COD. CARBAS Condominio R$ 702
Alameda das Paineiras - Condominio Vila Verde, Itapevi - 5P VER NO MAPA [Py el
|g 176m? g 2 quartes ﬁh 2 banheiros a 5 vagas ANINGIANTE

G3i- GERACAD DE
4 — Link para o anuncio:

https://www.vivareal.com.br/imovel/casa-de-condominio-2-quartos-condominio-vila-
verde-bairros-itapevi-com-garagem-176m2-venda-RS980000-id-2575785880/
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Amostra 3

1 - Identificagdo e caracterizagao do imével:

1.1 - Situagao e localizagao:
- Tipo: Casa
- Endereco: Alameda dos Cambaras (Condominio Vila Verde)
- Bairro:
- Municipio: ltapevi
- UF: SP

1.2 - Areas:
- Area Privativa: 237,00 m?

2 — Prego (oferta): R$ 800.000,00

3 — Foto do Anuncio:

e P e

[@] 30fotos

Inicio / Venda / SP / Casas de Condominio & venda em Itapevi / Condominio Vila Verde COMPRA

1 Alameda dos Cambaras R$ 800.000
Casa de Condominio com 3 Quartos e 2 -
banheiros a Venda, 237 m2 por R$ 800.000 RS 638

Alameda dos Cambaras, 200 - Condominio Vila Verde, Itapevi - SP VER NO MAPA
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4 — Link para o anuncio:

https://www.vivareal.com.br/imovel/casa-de-condominio-3-quartos-condominio-vila-
verde-bairros-itapevi-com-garagem-237m2-venda-RS800000-id-2612534984/
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Amostra 4

1 - Identificagdo e caracterizagao do imével:

1.1 - Situagao e localizagao:
- Tipo: Casa
- Endereco: Alameda Manaca da Serra, 231 (Condominio Vila Verde)
- Bairro:
- Municipio: ltapevi
- UF: SP

1.2 - Areas:
- Area Privativa: 320,00 m?

2 — Prego (oferta): R$ 1.300.000,00

3 — Foto do Anuncio:
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Inicia / Venda / SP / Casas de Condominio & venda em Itapevi / Condominio Vila Verde COMPRA

/ Alameda Manaca da Serra R$ 1300000
Casa de Condominio com 3 Quartos e 6 -
banheiros a Venda, 320 m2 por R$ 1.300.000 ALUGUEL

COD. ca-0011 R$ 4.7500mes

Alameda Manaca da Serra, 231 - Condominio Vila Verde, Itapevi - 5P VER NO MAPA

4 — Link para o anuncio:

https://www.vivareal.com.br/imovel/casa-de-condominio-3-quartos-condominio-vila-
verde-bairros-itapevi-com-garagem-320m2-venda-RS1300000-id-2573227779/
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