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PARECER TECNICO DE AVALIACAO
MOBILIARIA
Rua Ametista, 340 - Condominio Aruja 5
Jardim Fazenda Rincao - Aruja / SP
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IDENTIFICAGAO DO LAUDO E RESUMO DA
AVALIACAO

Identificacao do Laudo

Solicitante: Claudio Grego da Silva

Endereco: Avenida Conselheiro Carrao, 2.349 - Vila Carrao Séao
Paulo

Ordem/Pedido: Processo n® 0003623-22.2021.8.26.0007

Objetivo: Avaliacao de Mercado para Compra e Venda com Fator
de Liquidez.

Finalidade: Determinacao do Valor de Mercado com Fator de
Liquidez

Valor de Mercado: R$ 1.135.677,65

(Um Milhdo, Cento e Trinta e Cinco Mil, Seiscentos e Setenta e

Sete Reais e Sessenta e Cinco Centavos)

Valor de Liquidez Forcada: R$ 894.421,25

(Oitocentos e Noventa e Quatro Mil, Quatrocentos e Vinte e Um

Reais e Vinte e Cinco Centavos)

Data Base da Avaliacao: 13 de dezembro de 2022

Metodologia Empregada: Comparativo Direto de Mercado

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por MATEUS FERREIRA FURIATO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 11/01/2023 as 18:25 , sob o nimero WITA23700038291

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0003623-22.2021.8.26.0007 e codigo 127B70B3.



IDENTIFICACAO DO IMOVEL

Nos foi fornecido a cépia da matricula de n® 27.402, expedida pelo Cartorio
do Registro de Imoveis e Anexos da Comarca de Santa Isabel, estado de S&o

Paulo. Estes documentos encontram-se em anexo ao laudo.
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A localizagdo foi determinado de acordo com as indicagbes na matricula.
Entretanto, indicamos que seja realizado levantamento topografico georreferenciado

para uma conferéncia mais apurada
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As medidas constantes das matriculas foram adotadas como reais e,
embora aparentemente correspondam as medidas “in loco”, nao foram efetuadas

medicoes de conferéncia, por fugirem ao escopo do trabalho.

No entanto, as areas construidas utilizadas na avaliagcao foram estimadas
com orientacao do responsavel durante a vistoria, uma vez que a area averbada

no IPTU se diverge da encontrada “in loco”.

Todas as informacdes obtidas junto a contratante, as imobiliarias e agentes
imobiliarios consultados na pesquisa de mercado e quaisquer outras utilizadas

neste laudo, foram recebidas como verdadeiras e utilizadas como tal.

Metodologia Aplicada

Para a realizacdo do presente trabalho utilizou-se o Método Comparativo
Direto de Dados de Mercado, que permite a determinacéo do valor levando em
consideracdo as diversas tendéncias e flutuagées do Mercado Imobiliario,
normalmente diferentes das flutuacdes e tendéncias de outros ramos da
economia, sendo por isso 0 mais recomendado e utilizado para a avaliacao de
imoveis.
Valor de Mercado, segundo item 3.44 da NBR 14653, parte 1:

“Quantia mais provavel pela qual se negociaria voluntariamente
e conscientemente um bem, numa data de referéncia, dentro das

condigbes do mercado vigente”.

Valor de Mercado

O modelo utilizado, devidamente explicitado e testado, em conformidade
com as diretrizes preconizadas pela NBR 14.653, conta da meméria de célculo
do procedimento avaliatério em anexo ao Parecer Técnico de Avaliacdo

Mobiliaria.

Na referida memdéria de calculo constam as definicbes das variaveis que se

mostraram importantes na formag&o do modelo matematico-estatistico (explicam
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a formacao dos valores), todos os parametros estatisticos exigidos pela NBR-
14.653/2004 e, por fim, a interpolacdo dos atributos dos terrenos no modelo,
indicando a determinacao dos seus valores unitarios de mercado.

Maior Valor: R$ R$ 1.278.818,74

(Um Milh&o, Duzentos e Setenta e Oito Mil, Oitocentos e Dezoito Reais e
Setenta e Quatro Centavos)

Valor Médio: R$ 1.135.677,65

(Um Milh&o, Cento e Trinta e Cinco Mil, Seiscentos e Setenta e Sete Reais
e Sessenta e Cinco Centavos)

Menor Valor: R$ 941.850,00
(Novecentos e Quarenta e Um Mil, Oitocentos e Cinquenta Reais)

Valor de liquidez forcada

Valor de liquidez forgada corresponde ao valor pelo qual, provavelmente, o

imovel seria absorvido pelo mercado de forma instantanea.

A determinacdo deste valor corresponde a um desconto imposto sobre o
valor de mercado acima obtido, decorrente dos custos financeiros gerados no

tempo compreendido entre a oferta e a venda efetiva.

Do ponto de vista da Engenharia Econémica, este desconto € representado

pelo fluxo de caixa a seguir:

V.Mercado

t1=oferta t2=venda

V.Lid Periodo de absorcao = n
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Como se pode observar, o valor presente do fluxo de caixa acima
corresponde ao Valor de Liquidez e é dado pela capitalizacdo do Valor de
Mercado, conforme segue:

Valor liquidez = Valor de Mercado / (1 + i)n

Onde:
I = composicao da taxa de aplicagdo de capitais e da taxa de risco;

n = periodo de absorcao, isto é, periodo compreendido entre a colocagéao
do imével em oferta e (t1) e da efetivacao da venda.

Para o imével avaliando, considerou-se a hipétese de absorcédo pelo
mercado imobiliario local em doze (12) meses. Esta hipétese origina um custo
financeiro decorrente da imobilizacdo do capital durante este periodo, deixando
de auferir os rendimentos referentes a aplicacdo deste capital no mercado de

capitais. Além, disso, acrescentou-se o risco advindo da negociacao.

Admitiu-se a soma de uma taxa de remuneracao minima de 1,00% ao més
e uma taxa de risco de 1,00%, resultando uma taxa total de 2,01% com

capitalizacao mensal.
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Foram anexados ao presente laudo:
Anexo 1: Documentacéao fornecida
Anexo 2: Amostras de Mercado
Anexo 3: Fotografias Fornecidas
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