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THIAGO NASCIMENTO
Corretor de Iméveis — Administrador
CRECI 168.896 - CRA 6-004832

EXCELENTISSIMO(A) SENHOR(A) DOUTOR(A) JUIZ(A) DE DIREITO DA
12 VARA CIiVEL — FORO REGIONAL XI - PINHEIROS

PROCESSO N2 1009471-05.2014.8.26.0011

THIAGO HENRIQUE DE BRITO NASCIMENTO, ja qualificado nos autos,
vem respeitosamente perante Vossa Exceléncia:

| — Apresentar o Parecer, apds haver procedido aos estudos e as diligéncias
que se fizeram necessarios, e inclusao nos autos;

Agradecemos a oportunidade de preparar e apresentar este trabalho,
nos colocando a disposicdo de V.Sa. para quaisquer esclarecimentos que se
facam necessarios.

Nesses termos, pede deferimento.

Sao Paulo (SP), 03 de Marco de 2021.

Thiago Henrique de Brito Nascimento
CRECI 168.896 SP
CRA 6-004832

thnascimento@creci.org.br
(13) 997775410 Pagina 1
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Imovel Avaliando: Imovel situado a Rua Abadia dos Dourados, 211/215, Vila
Indiana, Sao Paulo, SP, CEP 05.586-030.

Finalidade do Parecer: Determinagao do valor de mercado do imével avaliando.

Interessado: 12 Vara Civel — Foro Regional XlI - Pinheiros - Processo
1009471-05.2014.8.26.0011

VALOR DE MERCADO DO IMOVEL: R$930.000,00

Thiago Henrique de Brito Nascimento
Corretor de Iméveis
CRECI n° 168.896 - SP
Rua Jodo Ramalho, 788, Praia Grande, Sdo Paulo, BR
Fone: 13-997775410 - E-mail: thbnascimento@gmail.com

Sao Paulo (SP), 02 de Margo de 2021

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por THIAGO HENRIQUE DE BRITO NASCIMENTO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 03/03/2021 as 13:44 , sob o nimero WPIN21700299565

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1009471-05.2014.8.26.0011 e c6digo D541652.
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Parecer Técnico de Avaliacao Mercadoldgica— PTAM

EXCELENTISSIMO(A) SENHOR(A) DOUTOR(A) JUIZ(A) DE DIREITO DA
12 VARA CIVEL — FORO REGIONAL XI - PINHEIROS

Thiago Henrique de Brito Nascimento, Corretor de
Iméveis com registro no CRECI da 22 Regiao (Brasil)
sob o0 n? 168.896, domiciliado a Rua Joao Ramalho,
788, Aviacado, Praia Grande, SP, na qualidade de
Avaliador Imobiliario nomeado por Vossa Exceléncia,
vem apresentar-lhe o presente Parecer Técnico de
Avaliacao Mercadoldgica.

PARECER TECNICO DE AVALIACAO MERCADOLOGICA

FINALIDADE

A finalidade do presente parecer é a determinacdo do valor de mercado do imével

avaliando.

Este parecer estd em conformidade com o disposto no art. 3?2 da Lei 6.530, de 12 de
maio de 1978 (D.O.U. de 15/05/1978), que regulamenta a profissdo de Corretor de Imdveis, e com
as Resolugdes do Conselho Federal de Corretores de Imoéveis (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 elaboracdo de Parecer Técnico de
Avaliagdo Mercadolégica e regulamentam a sua forma de elaboracao.

IMOVEL AVALIANDO

O imovel avaliando encontra-se registrado sob a matricula de n® 191.572 no 18° Oficio
de Registro de Imbveis de Sdo Paulo/SP, nos seguintes termos:

“UMA CASA a RUA CARLOS ALBERTO DO AMARAL n® 29, no lugar denominado Vila
Indiana, no 13° Subdistrito Butanta, e seu respectivo terreno medindo 12,50m de frente, por 29,50m
da frente aos fundos do lado direito, confrontando com Benedito F. de Oliveira, 30,00m do lado
esquerdo, confrontando com Osvaldo Rodrigues, tendo nos fundos a largura de 12,00m,
confrontando com José Monteiro Fonseca, encerrando a area de 372,00m2’.

Na averbacao n°02 da mesma matricula consta alteracao do nome da rua para Abadia
dos Dourados e na averbacao n® 03 alteracdo do numero do imével para 211/215.
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by

O imoével estd cadastrado junto a Prefeitura Municipal de Sdo Paulo sob o n°
082.366.0029-7, onde consta area do terreno de 372 m2, area construida de 700 m?, construcao

esta datada de 2001, padrao de construgéo 3-B (numa escala de "A" a "E", aonde "A" é o padréo de
construcdo mais barato), uso especial.

VISTORIA

A vistoria do imovel avaliando foi realizada no dia 10/02/2021 e contou com a presenca
do Requerente. Trata-se de uma edificacdo composta por um saguao na entrada e varios quartos e
banheiros, além de cozinha e refeitério, aonde funcionava uma republica de estudantes. Edificacao
encontra-se abandonada, em estado de conservacdo que podemos caracterizar como "Reparos
Importantes”, com locais que proporcionam risco fisico, como queda de material do teto e piso de

madeira instavel, ndo sendo possivel seu uso.

A vizinhanga do im6vel avaliando é caracterizada por possuir todos 0s servigos publicos
basicos, como 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, além dos servigos
oferecidos pelo condominio. O Relatério Fotografico da vistoria encontra-se no Anexo 1.

ANALISE MERCADOLOGICA

O mercado imobiliario na localidade esta voltado para a existéncia de uma Universidade
Publica, sendo os imbveis com as mesmas caracteristicas do imével avaliando utilizados

geralmente para fornecer alojamento para estudantes.

METODOLOGIA UTILIZADA

Para a realizacdo do presente trabalho utilizou-se o Método Comparativo Direto de
Dados de Mercado, que permite a determinagdo do valor levando em consideragdo as diversas
tendéncias e flutuagbes do Mercado Imobilidrio, normalmente diferentes das flutuagdes e
tendéncias de outros ramos da economia, sendo por isso 0 mais recomendado e utilizado para a

avaliacao de imdveis.

Neste método, a determinagdo do valor do imovel 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 séo
ponderados por meio de técnicas de homogeneizagdo normatizadas.
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PESQUISA DE MERCADO

Diante do estado de conservagdo do imdével, a pesquisa de mercado sera realizada

considerando apenas o terreno do imével avaliando. Apds analisar dezenas de ofertas de imdveis

na regiao, a pesquisa de mercado permitiu a obtencdo de 8 (oito) imbveis com caracteristicas

intrinsecas e extrinsecas semelhantes ao avaliando, todos em condominios no mesmo bairro e

metragem préximas, enumerados a seguir, cujas caracteristicas encontram-se detalhadamente

descritas no Anexo 2:

Area do Fonte da
Bairro Terreno . Valor de Venda

(m?) pesquisa
R1 |Vilalndiana 785 Anuncio RS 2.500.000,00
R2 |VilaIndiana 441 Anuncio RS 1.100.000,00
R3 |VilaIndiana 700 Anuncio RS 2.200.000,00
R4 |VilaIndiana 417 Anuncio RS 1.270.000,00
R5 |VilaIndiana 317 Anuncio RS 1.000.000,00
R6 |VilaIndiana 430 Anuncio RS  900.000,00
R7 |VilaIndiana 968 Anuncio RS 3.000.000,00
R8 |VilaIndiana 408 Anuncio RS  900.000,00

EXISTENCIA DE PRECOS DO TIPO OFERTA

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

torna necessario a aplicagdo 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":
Area do
Bairro Terreno Fonte .da Valor de Venda Fator red.utczr de Valor de mercado do m?
2 pesquisa negociagao
(m?)
R1 | Vila Indiana 785 Anuncio R$ 2.500.000,00 | RS (250.000,00) | RS 2.866,24
R2 | Vila Indiana 441 Anuncio R$ 1.100.000,00 | RS (110.000,00) | RS 2.244,90
R3 | Vila Indiana 700 Anuncio R$ 2.200.000,00 | RS (220.000,00) | RS 2.828,57
R4 | VilaIndiana 417 Anuncio RS 1.270.000,00 | RS (127.000,00) | RS 2.741,01
R5 | Vila Indiana 317 Anuncio RS 1.000.000,00 | RS (100.000,00) | RS 2.839,12
R6 | Vila Indiana 430 Anuncio RS 900.000,00 | RS (90.000,00) | RS 1.883,72
R7 | Vila Indiana 968 Anuncio RS 3.000.000,00 | RS (300.000,00) | RS 2.789,26
R8 | Vila Indiana 408 Anuncio RS 900.000,00 | RS (90.000,00) | RS 1.985,29
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FATOR TOPOGRAFIA

Como os imoveis que servem de amostra possuem topografia diferente do imoével

avaliando, faz-se necessario homogeneizar os dados amostrais pelo fator topografia, considerando

0s seguintes valores:

TERRENO FATOR

Terreno plano 1,00

Caido para os fundos até 5% 0,95

Caido para os fundos de 5% até 10% 0,90

Caido para os fundos de 10% até 20% 0,80

Caido para os fundos mais de 20% 0,70

Em aclive até 10% 0,95

Em aclive até 20% 0,90

Em aclive acima de 20% 0,85

Abaixo do nivel da rua até 1.00m 1,00

Abaixo do nivel da rua de 1,00 até 2,50m 0,90

Abaixo do nivel da rua 2,50m até 4,00m 0,80

Acima do nivel da rua até 2,00m 1,00

Acima do nivel da rua de 2,00m até 4,00m 0,90

Fator Valor por m?
n? Topografia Topografia IA/Rx Valor por m? apos aplicagao
IA | Em aclive até 10% 0,95
R1 |Plana 1| 10,9500 | RS 2.866,24 RS 2.722,93
R2 | Abaixo do nivel da rua de 2,5 a 4 metros 0,8 1,1875 | RS 2.244,90 RS 2.665,82
R3 | Plana 1| 0,9500| RS 2.828,57 RS 2.687,14
R4 | Em Aclive até 10% 0,95 1,0000 | RS 2.741,01 RS 2.741,01
R5 | Plana 1| 0,9500| RS 2.839,12 RS 2.697,16
R6 | Em Aclive até 20% 0,9 1,0555 | RS 1.883,72 RS 1.988,27
R7 | Plana 1| 0,9500| RS 2.789,26 RS 2.649,79
R8 | Acima do nivel da rua até 2 metros 1 0,9500 | RS 1.985,29 RS 1.886,03
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EVOLUCAO DOS CALCULOS

1) Calculo da Média Aritmética:

Média Aritmética = Somatorio dos valores pesquisados
Numero de valores pesquisados

20.038,14
8

Média Aritmética =

Média Aritmética=  R$ 2.504,77/m?

2) Calculo da Média Ponderada:

Para eliminar possiveis amostras com valores discrepantes com relacdo a média
aritmética, serdo excluidas as amostras com valor maior e menor que o equivalente a dois desvios
padrao (1 Desvio Padrdo = R$352,60) a partir da média aritmética. Sera repetido o procedimento
até que toda a amostra tenha sido saneada, e composta por valores dentro do intervalo.

O primeiro intervalo para saneamento dos dados é de R$1.799,57 a R$3.209,97.

Apos a ponderagao, foi constatado que todos os dados amostrais estavam contidos no

intervalo, sem nenhum valor discrepante passivel de exclusao, sendo assim:

Somatorio dos valores pesquisados, apos ponderacao
Numero de valores pesquisados, apés ponderacao

Média Ponderada =

R$ 20.038,14
8

Média Ponderada =

Média Ponderada = R$ 2.504,77 /m?
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Logo:

Valor de mercado do m? = R$ 2.504,77

Comparagao de Valores brutos dos Imdveis

RS 3,500,000.00
RS 3,000,000.00
RS 2,500,000.00
RS 2,000,000.00
RS 1,500,000.00
RS 1,000,000.00

RS 500,000.00
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Comparacdo de Valores de m?
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RS 2,500.00
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DETERMINACAO DO VALOR DE MERCADO DO IMOVEL AVALIANDO

Valor de mercado do imével avaliando = Area total do imovel avaliando X Valor médio do m?

Valor de mercado do imével avaliando = 372,00 m? X R$ 2.504,77 /m?

Valor de mercado do imovel avaliando = R$ 931.774,44

Aceita-se o arredondamento para R$ 930.000,00.

Portanto:

Valor de mercado do imovel avaliando
R$ 930.000,00

DETERMINACAO DO INTERVALO DE CONFIANCA

Desvio padrao do valor por m? da amostra: R$ 352,60

Considerando o Desvio Padrdo acima, Nivel de Significancia (Alfa) de 0,30, e quantidade da
amostra (8):

Intervalo de Confianga do preco do m2 = R$129,20
Intervalo de Confianga (%) = 5,16%
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CONCLUSAO

Com base em pesquisa de imdveis 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
homogeneizacdo normatizadas que permitem a determinacéo do valor levando em consideracéo as
diversas tendéncias e flutuagdes do Mercado Imobilidrio, normalmente diferentes das flutuagoes e
tendéncias de outros ramos da economia, conclui-se que o Valor de mercado do imével objeto

deste Parecer Técnico de Analise Mercadologica é de R$ 930.000,00 (Novecentos e Trinta mil

reais), para esta data.
Conforme Intervalo de Confianca apurado, deve-se prever uma possivel variagao de até
5,16% nos valor acima expresso (-5,16% a + 5,16%), ou seja, de R$882.012,00 a R$977.988,00.
Consta divida ativa de IPTU junto a Prefeitura Municipal, no valor de R$8.844,25.

Agradecemos a oportunidade de preparar e apresentar este trabalho, nos colocando a
disposicédo de V.Sa. para quaisquer esclarecimentos que se fagam necessario.

Sao Paulo/SP, 02 de Margo de 2021

Thiago Henrique de Brito Nascimento
Corretor de Iméveis
CRECI n° 168.896 - SP
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ANEXO | - RELATORIO FOTOGRAFICO DO IMOVEL AVALIANDO
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7

441 m?

ANEXO Il - DESCRICAO DOS IMOVEIS REFERENCIAIS (VALOR DE MERCADO)

R1 — Oferta: R$2.500.000,00 — 785 m?
Fonte: Next Homes - (11) 3195-2525
R2 - Oferta: R$1.100.000,00

Fonte: Next Homes - (11) 3195-2525
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R3 — Oferta: R$2.200.000,00 — 700 m?
Fonte: Gregorio Iméveis - (11) 3782-4933

R4 - Oferta: R$1.270.000,00 — 417 m?
Fonte: Mais Padrao Iméveis - (11) 2532-3747

=7~
e m—r

RS Y T e

R5 — Oferta: R$1.000.000,00 — 317 m?
Fonte: Miani Imoveis - (11) 3768-8450
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R6 — Oferta: R$900.000,00 — 430 m?
Fonte: DG7 Imoveis - (11) 98450-3252
R7 - Oferta: R$3.000.000,00 — 968 m?
Fonte: Valor Iméveis - (11) 96948-7418
R8 — Oferta: R$900.000,00 — 408 m?
Fonte: Raphael - (11) 98288-7272
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ANEXO Il - MATRICULA DO IMOVEL
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ANEXO IV — CADASTRO JUNTO A PREFEITURA MUNICIPAL

@

PREFEITURA DE Certidao de Dados Cadastrais do Imovel - IPTU 2021
SAO PAULO

FAZENDA
Cadastro do Imovel: 082.366.0029-7

Local do Imovel:
R ABADIA DOS DOURADOS, 211-215

CEP 05586-030
Imove! localizado na 2* Subdivis3o da Zona Urbana

Enderego para entrega da notificagao:
R ABADIA DOS DOURADOS, 211-215

CEP 05586-030

Contribuinte(s):

CPF 006.554 868-01 LUIS CARLOS BORGES

Dados cadastrais do terreno:

Ar=a incorporada (m*): 372 Testada (m). 12,50
Area n3o incorporada (m): 0 Fracio ideal- 1,0000
Area total (m?): 372

Dados cadastrais da construgao:

Area construida (m®): 700 Padrio da construgdo: -8
Area ocupada pela construgdo (m): 320 Uso:  uso especial

Ano da construc3o comigido: 2001

Valores de m* {R$):

- de tereno: 769.00

- da construgdo: 1.241.00

Valores para fins de calculo do IPTU (RS):

- da area ncorporada: 286.068,00
- da area n3o incorporada: 0,00
- da construgdo: 768.734,00
Base de calculo do IPTU: 1.055.802,00

Ressalvado o direito da Fazenda Publica do Municipic de S3o Paulo atualizar os dados constantes do Cadastro
Imob#ano Fiscal, apurados ou verificados a qualquer tempo, nclusive em relag3o 3o exercicio sbrangido por
est3 cartid3o, a Secretaria Municipa da Fazenda CERTIFICA que os dados cadastrais acima foram utilizados no
langamento do Imposto Predial e Temitorial Urbano do imovel do exercicio de 2021.

Certid3o expedida via Intemet - Portaria SF n® 008/2004, de 28/01/2004.
A autenticidade desta certid3o podera ser confirmada, até o dia 01/05/2021, em

htto/ieww. prefeitura sp.gov.bricidade/secretarias/financas/servicos/certidoss/

Data de Emissao: 3110172021
Numero do Documento: 2.2021.000311726-0
Solicitante: THIAGO HENRIQUE DE BRITO NASCIMENTO (CPF 318.225.482-02)
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ANEXO V - CERTIDAO DE VALOR VENAL

Preencha o numero do Cadastro do |

|P‘e-5q.|i53"

Consulta Valor Venal de Refe

= = E=E O

082 3686.0020.7 | 1.581.253,00 | R ABADLA DS DOURADQS, 00211 21
Lampar

Cadastro do imdvel
{Nimere do IPTU)




fls. 1669

Parecer Técnico de Avaliacao Mercadoldgica— PTAM

ANEXO VI - DEBITOS DE IPTU

Cidade de
Sao Paulo

Procuradoria
Geral do Municipio

Consulta e Pagamento de

Dividas

IPTU - 082.366.0029-7

Consolidagao dos Débitos

Extrato valido para 03/03/2021

Dividas Nao Ajuizadas 0,00

Dividas Ajuizadas 7.907,19

Encargos 937,06

Valor total de dividas em aberto R§ 8.844,25
N° Divida Exercicio Tipo de Débito Valor Encargos Notificagao Situagio Posigio
521.353.3158-1 2016 IPTU 994 36 937,06 10 Ajuizado Em Aberto
521.353.318-1 2017 IPTU 348538 0,00 10 Ajuizado Em Aberto
521.353.3118-1 2018 IPTU 342745 0,00 10 Ajuizado Em Aberto
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ANEXO VIl - CURRICULO DO AVALIADOR

Dados Basicos

Nome: Thiago Henrique de Brito Nascimento

Qualificacao: Bancario e Corretor de Iméveis
CRECI: 168.896-F - 2° Regiao (Sao Paulo)
Telefone: 13 997775410

E-mail: thbnascimento@gmail.com

Formacao Académica

- Graduacao em Gestao Financeira - UNIP
- P6s-Graduagédo em Administragdo Geral - UNIP

Formacéao Técnica

- Técnico em Transagbes Imobiliarias - IUB

- Perito Judicial - CRECI

- Avaliacédo de Imoveis - IBRESP

- Avaliacédo de Imoveis - CRECI

- Inferéncia Estatistica para Avaliagédo Imobiliaria - CRECI

Experiéncia Profissional

- Desde 02/2006 até o momento
Empresa: Banco do Brasil S.A.
Segmento: Empresa multinacional de economia mista do segmento bancario.

Cargo: Assessor de Diretoria
Local: Diretoria de Solugdes Empresariais — Avenida Paulista, 1230 — Sao Paulo - SP

Funcbes:
o Testes para Homologacgéo de Solugdes de Tecnologia relacionadas a produtos e servigos para
pessoa juridica;
o Elaboracao de pareceres técnicos sobre produtos e servigos;
o Elaboracao de relatorios para uso interno da Diretoria e Conselho Diretor.

- Desde 05/2016 até o momento
Empresa: Corretor de Iméveis (profissional liberal)
Segmento: Mercado Imobiliario

Cargo: Corretor de Imoveis
Local: Rua Jodo Ramalho, 788 — Praia Grande - SP

Funcbes:
¢ Intermediacdo de bens imoveis;
e Avaliagédo de bens iméveis;
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