IMOBILIARIA

PARECER TECNICO DE AVALIACAO MERCADOLOGICA

Nome da Interessada:

Jessica Ferreira da Silva

Proprietaria / Cessionaria Jessica Ferreira da Silva, brasileira, casada, professora,
portadora da cédula de identidade /RG n° 30.716.308-8 SSP/SP, inscrita no CPF/MF
sob o n° 287.539.018-00 residente e domiciliada na rua Angelo de Andrade, N° 21,
Apartamento 44-A,Conjunto José Boniféacio, Itaquera, Sdo Paulo/SP, CEP 08253-
050.

Finalidade: Avaliacdo mercadoldgica pra venda

Nivel de precisdo da avaliacdo: Com base na vivencia de mercado e pesquisas
junto & sites e imobiliarias que vendem a mesma tipologia de imével no entorno num

raio de 5 km, verificou- se a necessidade de avaliagcédo expedita.

Caracteristicas gerais: Imével : Lote n® 20 quadra 17 da Vila Sdo Paulo situado no
perimetro urbano do distrito de Ferraz de Vasconcelos, desta comarca, medindo
15,00 metros de frente pra rua Osmundo Torquato de Paula n° 321, de um lado
mede 48,50 metros e divide com o lote 19 , do outro lado em 2 linhas quebradas
medindo a primeira 30,00 metros e a segunda 20,00 metros confrontando com a
viela 11 e nos fundos mede 14,00 metros encerrando a area de 782,40 mz.

NC Inscri¢ido municipal: 26.0015.0060-000

Matricula n® 1.924 do Oficial Registro de Iméveis da Comarca de Poa
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Vistoria e pesquisa de valores:

Amostra 1l - Terreno jardim Vila Andeyara com 552 m2 R$ 600.000,00

https://www.vivareal.com.br/imovel/lote-terreno-vila-andeyara-bairros-ferraz-de-vasconcelos-
552m2-venda-RS600000-id-2502357257/? vit=psc:b

Amostra 2- Terreno vila Romanopolis com 425 m2 R$ 530.000,00

https://www.imovelweb.com.br/propriedades/terreno-vila-romanopolis-2943396037.html

Amostra 3- Terreno Vila Correia com 1400 m2 R$ 1.900.000,00
https://www.imovelweb.com.br/propriedades/terreno-ideal-para-comercial-residencial-
2949851565.html

Amostra 4- Terreno Bairro Tanquinho com 1009 m2 R$ 480.000,00

https://www.imovelweb.com.br/propriedades/terreno-tanquinho-2943346686.html|

Amostra 5- Terreno Pq Sao Francisco com 270 m2 R$ 210.000,00
https://www.vivareal.com.br/imovel/lote-terreno-parque-sao-francisco-bairros-ferraz-de-
vasconcelos-com-garagem-270m2-venda-RS210000-id-2434121981/? vt=psc:b

Amostra 6- Terreno Jd Anchieta com 7000 m2 R$ 3.500.000,00
https://www.imovelweb.com.br/propriedades/terreno-de-7.000-m-sup2--em-ferraz-de-
vasconcelos.-2949195787.html

Amostra 7- Terreno Bairro Centro com 7500 m2 R$ 3.490.000,00

https://www.zapimoveis.com.br/imovel/venda-terreno-lote-condominio-jardim-triangulo-ferraz-de-

vasconcelos-sp-7500m2-id-2509683849/

Amostra 8- Terreno Vila Ferrazense com 1400 m2 R$ 1.915.000,00
https://www.imovelweb.com.br/propriedades/terreno-a-venda-1400-m-sup2--por-
r$1.915.000-jardim-2947820992.html
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Amostra 9- Terreno Vila Santo Antonio com 285 m2 R$ 220.000,00

https://www.imovelweb.com.br/propriedades/terreno-vila-santo-antonio-2952095302.html

Amostra 10- Terreno Vila Santo Antonio com 150 m2 R$ 110.000,00

https://www.imovelweb.com.br/propriedades/terreno-vila-sao-paulo-

2943396173.html?utm_source=Mitula&utm medium=cpc&utm campaign=outros&ocultarDat

os=true

O imével acima tem o seguinte resumo de dados: Um terreno de frente pra rua
frente pra rua Osmundo Torquato de Paula n° 321, & 10 minutos do Servico Social
da Industria SESI 240 Ferraz, R. Francisco A Zeiler, 20, Ferraz de Vasconcelos - SP,
08502-310 a 12 minutos Hospital Regional de Ferraz de Vasconcelos Dr Osiris
Florindo Coelho, R. Princesa Isabel, 270 - Vila Correa, Ferraz de Vasconcelos — SP,

e & 19 minutos da estacdo da CPTM de Ferraz de Vasconcelos.

Foram utilizados como base na pesquisa 0s seguintes imodveis relacionados

abaixo:

Métodos e critério utilizados:

Foi utilizado o Método Comparativo Direto de Dados de Mercado NBR 502/89,
expedita pela minha vivéncia no mercado e também pelo motivo que a maioria dos
imoveis na regido sdo no segmento econdmico, por se tratar de regido urbanizada
com infraestrutura de comeércios, escolas, ponto transporte ferroviario e rodoviario

nas imediagdes posso dar uma opinido com base nestas condiges acima.

Rua Professor Pereira Frazdo 17B Centro Guaianazes CEP 08410-060 Sao Paulo Tel:(11)2551-9790
www.imobiliariavgv.com.br
e-mail: imobiliariavgv@hotmail.com



http://www.imobiliariavgv.com.br/

Homogeneizacdo dos elementos
NBR 14653-2
sz (Pe/ Pi) elevado a p

Cp=(3,6018,5) elevado & 0,50 =0.2117

Cp coeficiente de profundidade
Pe profundidade equivalente
Pi profundidade minima

p expoente da formula do coeficiente de profundidade.

Determinacé&o do valor final e concluséo:

Faco saber que tendo em vista a media Método Comparativo Direto de

Dados de Mercado dos imdveis pesquisados e o desnivel declividade e

profundidade do terreno em relacéo a rua.

Valores das amostras

Valor total dos imdveis dividido pelo m? total

Total R$12.636.000,00 / 19.991 m?2 = R$ 632,08 valor do m2 encontrado

R$ 632,08 x 782,40 m2 area do terreno = R$494.539,39
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p- 0,2117 % de depreciacdo = R$1.046,93 = R$493.492,46

R$493.492,46 (quatrocentos e noventa e trés mil quatrocentos e noventa e dois

reais e quarenta e seis centavos) Valor de venda 1 % do valor para locacdo

R$4.934.92 (Quatro mil novecentos e trinta e quatro reais e noventa e dois

centavos) para locacéo.

Ferraz de Vasconcelos 12 de fevereiro de 2021.

Ass: Tiago de Sousa Rocha

Creci: n® 111568-F

Cnai: n°® 27.450
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Anexos
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PROJETO APROVADO
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Curriculum Perito Avaliador

Nome Tiago de Sousa Rocha, brasileiro, casado, empresario.
Técnico de transacGes imobiliarias 02/2011
Avaliador imobilidrio- 09/2018

Perito Judicial / Assistente técnico ( Quando houver nomeagdo pra

atuar como auxiliar da justica)

Referéncias

Atuou nas principais construtoras do Pais, como Mrv Engenharia, Trisul, Cury, intermediando compra

e venda de imoveis.

Formacao:
Graduando em Engenharia Civil 82 semestre

Universidade Nove de Julio campus Vila Maria 1 semestre 2021

Empresas relacionadas:
Sécio proprietario Vgv imdveis Ltda -Me

Sécio Dtmax Engenharia Ltda - Me

Contatos
(11) 98032-8063

e-mail: tiago@creci.org.br
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Referencias bibliograficas

NBR 502/89
ABNT (ASSOCIAGAO BRASILEIRA DE NORMAS TECNICAS)

acesso em 12/02/2021.
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