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CONCLUSOES RESUMIDAS
VALOR DE VENDA
O valor de mercado estimado para venda de lote de terreno
urbano, localizado no municipio de Osasco/SR, matricula n° 70.238
no 1° CRI de Osasco/SP.
Valor Total de Venda
R$ 2.060.000,00
( Dois milhdes e sessenta mil reais)
Ref. Dezembro de 2024
Eng®. Paulo Henrique Bernardes CREA - 5060517224 / CRECI - 173648/SP - CNAI - 21891 - phbs123@amail.com PTAM 4101/24
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1. CONSIDERACOES PRELIMINARES

Tem por objeto o presente parecer estimar o valor de venda para o
imdvel objeto da Matricula Imobilidria n® 70.238 do 1° Cartdrio de Registros

de Imdveis dao Comarca de Osasco/SP.

A avaliagdo do imdvel levou em consideragdo os seguintes
aspectos:

a ) As documentagdes disponiveis do imdvel,

b) A localizagdo, dimensdo e restrigdes construtivas do imével;

c) Ofertas de imdveis semelhantes

Cumpre-nos informar que toda a documentagdo e informagdes
referentes ao imdvel foram baseadas em documentagdo imobilidria
disponivel, ndo sendo consideradas eventuais restricdes que ndo

sejom de nosso conhecimento.

2. CARACTERIZACAO DO IMOVEL

2.1. VISTORIA

Na data ogendada, 26/11/2024, este perito esteve no imodvel
avaliando para realizar sua vistoria técnica.

N&o estavam presentes os representantes das partes, bem como
ndo apresentarom quesitos técnicos prévios a vistoria.

O imdvel avaliondo caracteriza-se por ser um lote de terreno urbano
sem benfeitorias, cercado parcialmente por muros e margeado pelo

Cdérrego Primavera.
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Atualmente, o terreno encontrao-se desabitado, sendo utilizado como
passagem de pedestres que moram no bairro pois parte do muro que
cercava o terreno foi demolida, conforme demonstrado no material
fotogrdfico.
2.2. LOCALIZAGAO
O imdvel avaliando estd localizado na Rua José Fedrigo, n° 72, bairro
Sdo Pedro, no municipio de Osasco/SP, distante 50 km do Centro de
Osasco/SP.
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2.3. USO DO IMOVEL

O imdvel, lote de terreno sem benfeitorias, conforme vistoria, teve o
muro que o delimita demolido, sendo que, atualmente, o terreno é
utilizado como passagem de pedestres e descarte irregular de lixo.

iovembro de 20241
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Uma parte do terreno estd cercada por taopumes metdlicos,
armazenondo equipamentos mecdnicos em avangado estado de
deterioragdo.

Equipaomentos metdlicos armazenados no terreno
Eng®. Paulo Henrique Bernardes CREA - 5060517224 / CRECI - 173648/SP - CNAI - 21891 - phbs123@amail.com PTAM 4101/24
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2.4. DOCUMENTAGAO E DADOS LEGAIS DO IMOVEL

De acordo com a documentagdo apresentada pela solicitante, o
imével é formado pela Matricula Imobilidria n°® 70.238 do 1° Cartério de
Registros de Imdveis da Comarca de Osasco/SP, conforme documento
juntado no ANEXO 01.

Consta que o imével objeto da avaliagdo, acha-se registrado junto &
Pref. de Osasco para fins de IPTU pelo ndmero: 23214.64.86.3101.00.000.1,
sendo o contribuinte/compromissdrio a executada Marza Bernardes
Machado.

Prefeitura do Municipio de Osasco VIA
SECRETARIA DE FINANCAS e
EXTRATO PARA SIMPLES CONFERENCIA (*) e
IPTU - 2024 R
CONTREUNTE COMPROMET AR CERC
MARZA BERNARDES MACHADO ” 2224532350 |
LOCALIZACAO N CONTROLE
RUA JOSE FEDRIGO, 72 - Quitatna - Osaseo - SP - 06186-060 ” 026.899
INSCRICAD CAOASTRAL TED LANCAMENTD OESERWALCAD
‘ 23214.64.86.3101.00.000.17 [ Temitorial - NORMAL ”_ |
CARACTERISTICAS DO IMOVEL
AREA DO TERREND 300633 | BASE DE CALCULD 241,72
AREA TOTAL COMNSTRUIDS 0,00 | AREA IDEAL 000
TESTADA 1420 | TESTADA IDEAL 0.00
VALOR VENAL DO TERREND 263.417,15 | VALOR VENAL DAS EDIFICACOES 0.00
WALOR VEMAL DO EXCESED 0,00 | vALOR VENAL DO BIOWVEL 25341715
IMPOETD TERRITORLIAL 506834 | MPOSTO PREDIAL 0.00
IMPOSTO EXCESSO0 .00 | Z0NA FISCAL 4
WVALOR TAXA 0,00 | CATECDRIA DO PROPRIETARIC Particuiar
VALOR TOTAL LANGADO 5068 34 | VALOR COMPENSADD 0,00
Eng°®. Paulo Henrique Bernardes CREA - 5060517224 / CRECI - 173648/SP - CNAI - 21891 - phbs123@amail.com PTAM 4101/24
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CERTIDAO ANO E AREA N° 044.800/2024
EM PESQUISA EFETUADA EM NOSSA BASE DE DADOS CADASTRAIS DIGITAL E ANALOGICA
RELATIVA AQS TRIBUTOS IMOBILIARIOS, CONSTATAMCS QUE, PARA EFEITOS DE
LANCAMENTO DE IPTU, O IMOVEL DESCRITO ABAIXO VEM SENDO TRIBUTADO COM 0OS
SEGUINTES DADOS:
NOHE/RAZRD BOCIAL: ; :dvaai MARZA BERNARDES MACHADO
COMPROMISSARIO. ..........
CPRJCRBT -5 s e S Raadieg 127.735.538-02
B o5 s a R R RRewieg 2224592350
INSCRICiO CADASTRAL. . . ... 23214.64.86.3101.00.000.17
ENDERECO: 5 5 s el s e sad@aeg RUA JOSE FEDRIGO, 72 'Quitaftina - Osasceo — SP
AREA DO TERRENO. ......... 3.096,33M=
TR RO v v e e 14,20M
EXERclcio COMPROMISSARIO AREA () | N°DA CONSTR | TIPO DA EDIFICACAD
2020 0,00 F v
2021 ]
2022 0
2023 G
2024 0,00 0
Osasco, 13 de Novembro de 2024
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2.5. CARACTERISTICAS DO IMOVEL AVALIANDO
2.5.1. Dimensdes e disposi¢des
O imodvel avaliondo caracteriza-se por ser um lote de terreno urbano
plano, de solo seco e firme, com drea total de 3.096,8m?, sem benfeitorias.
Suo testada localiza-se na Rua José Fedrigo, n° 72, e fundos para a
rua José Rodrigues da Costa e parte de seu perimetro do terreno é
margeado pelo cérrego Primavera.
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2.6. CARACTERISTICAS DA REGIAO
O bairro Jardim Sdo Pedro é considerado um bairro popular, com
predominio de imdveis residenciais, e comércios e servicos variados de
pequeno e médio porte.
O bairro fica préximo a Vila Militar, do 4° Batalhdo de Infantaria Leve
e 5° Bateria de Artilharia Antiaérea Leve.
Servido pelas estagdes de trem General Miguel Costa, Quitadna e
Comandante Sampaio.
Eng°®. Paulo Henrique Bernardes CREA - 5060517224 / CRECI - 173648/SP - CNAI - 21891 - phbs123@amail.com PTAM 4101/24
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3. FOTOGRAFIAS DO IMOVEL

FOTO 02: Terreno e Cdérrego Primavera
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FOTO 08: Vista interna do terreno para a Rua José Rodrigues da Costa

FOTO 07 Vista do terreno pela Rua Jos
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FOTO 10: Vista interna do terreno
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4. AVALIACAO DO IMOVEL
4.1. CONSIDERACOES INICIAIS
Durante pesquisa de campo, realizada no més de Dezembro de 2024,
este perito identificou que o imdvel avaliondo estd sendo ofertado ao
mercado por corretores e imobilidrias de Osasco.
1) Imobilidria MK Prime Imdveis - Valor de Venda R$ 1.590.000,00
Anuncio criado em 15 de margo de 2023
< ©
vendo | 5P f Loces{Temenaos & vendo em Ososco [ 500 Pedro [ Rua José Fedr Fey MK Prime iméveis - Creci3.. §
R$ 1.590.000 = @ W 48(5 (10 classificocses) @
Comdominic ndo informades  IFTU RS 0148 A 4025 imaveis cadostrados
Endereco
Rua José Fedrigo - 540 Pedro, Osasco - SP
@ Explore a localizagiio do imavel
Terreno / Lote / Condominio a venda, 3096m? - Sao Pedro
(Codigo do snunciante: 6005 | Codige no Zap: 2671583672%)
leeno com 3096 33 M2 com frente para 2 ruas, Topoarafia plana, ¢timo para empreedimento predial padrao *CASA
VERDE E AMARELA’
Local proxime a Escolas e Supermercados, Fécll acesso a0 Rodoanel
Velor pretendido RS2.000.000,00 (Doeis MilhGes de Reals), reducéo pare R51.590.000.00
0BS.: Proprietario flexivel Aceita proposta com pequenc aparte financelro, permuta no local, imovel ou parcelamento
direto
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2) Corretora Esperanga Lopes - Valor de Venda: R$ 1.600.000,00
Anuncio criado em 12 de fevereiro de 2021
=3 e
_‘[ﬂ::l to;s | ® Mapa :
=2 Compartilhar 0 Foveritar
ESEIH EulﬂE$
Venda | SP / Lotes/Terrenos & venda ern Osasco | Quitoina | Rua José Fedrige EL Craci: IDABE0-F-SP
Yanda
R$ 1.6 00-000 =5 Compartihar G Fownctio +# 4.8/5 (4 classificagdes) @
Condominio isente  IPTURS B.650 A 281 imdveis codastrados
3) JRS Imdveis - Valor de Venda: R$ 2.120.000,00
Anuncio criado em 16 de fevereiro de 2023
« Compartithar € Faveritar
Wenda [ 5P [ Lotes[Terrenos & venda em Csasco | 580 Pedro | Rua José Fedrigo Aﬁg& ::T:.;-i::msp =
Vernida
R$ 2'.'20.000 < Compartilhar ) Faworitar #r 47/5 (10 classificagoss) ©
Condominic isento 197U RS 8.550 A 3.572 imbveis cadostrados
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4) Croma Assessoria e Negdcios - Valor de Venda: R$ 2.150.000,00
Anuncio criado em 14 de Outubro de 2023
«2 Compartilhar CJ Favoritar
o Croma Assessoriae Negbcios|..

venda [ 3P / Lotes/Terrenos @ vanda em Osasco | So Pedro / Rua José Fedrigo Creci 14840-1-80

Venaa

R$ 2.] 50.000 S PE——— Ly o 4.5/5 (18 clossificacdes) ©

Condominio ndo informada  PTURS 895 A 2000 imoveis codastrados
5) Imobilidria Esperanga de Osasco - Valor de Venda R$ 2.350.000,00

Anuncio criado em 20 de maio de 2024
Eape rewyn
=5 Compartithar ) Favoritar

Venda [ 87 [ Lotes/Terrenos & venda em Osasco [ S&o Pedro [ Rua José Fodrigo ?_%, :l::!::a‘:{rmnquwmsm

Menda

R$ 2.350.000 % Eumponibiar L2 eaditar & 4.3/5 (18 classificacoes) @

condominio nde informade  IPTU nde infermade A 2075 imévsis cadastrados
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Para determinarmos o valor de venda do imével, objeto deste
parecer, além da pesquisa de campo, foram coletadas e analisados as

informagdes de diversas fontes, tais como:

- Cartério de Registro de Iméveis de Osasco/SP,;

- Secretaria de Obras de Osasco/SP;

- Secretaria da Fazenda de Osasco/SP;

- Imobiliarias e corretores locais;

- Ofertos de venda de terrenos disponibilizados nos portais

eletrénicos.

O imodvel avaliando, conforme relatado neste parecer, € margeado
pelo cérrego Primaveraq, portanto uma fragdo expressiva do terreno possui
restricdes em relagdo oo uso do solo, estabelecidas por legislagdo

municipal e federal.

Para se construir nas proximidades de um cdérrego, estabelece-se
uma distdncia minima de 15,00 metros entre a construgcdo e a margem do
curso de dgua, logo, no terreno em questdo, estima-se que 1.171,00m? dos

3.096,00m? da drea do terreno estejom inseridos na restri¢do.

Eng®. Paulo Henrique Bernardes CREA - 5060517224 / CRECI - 173648/SP - CNAI - 21891 - phbs123@amail.com PTAM 4101/24
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Medir distancia
Cligue no mapa para adicionar ao seu caminho

Area total: 1.171,23 m? (12.607,00 ft2)
Disténcia total: 217,13 m (712,37 pés)

Area estimada do terreno com restrigdo construtiva

Para concluirmos o valor do metro quadrado, procedeu-se a
pesquisa de campo na busca por ofertas de venda de terrenos urbaonos,

sem benfeitorias, localizadas na regido de Osasco/SP.

Alguns aspectos desta pesquisa merecem serem ressaltados, em
especifico os fatores que influenciom os valores de metro quadrado
desse terreno:

a ) VALOR UNITARIO: para o obtencdo de valores unitérios,
dividimos o prego global da oferta pela respectiva drea do comparativo.

b ) FATOR OFERTA: adotar-se-& um fator de redugdo de 10% sobre o
preco ofertado, considerando-se a elasticidade da negociagdo no
fechamento de eventuais compras. Fator Oferta = 090

c ) FATOR APROVEITAMENTO: fator de redugdo sobre o prego
ofertado, considerando-se o aproveitamento permitido do imovel.

Fator aproveitoamento do terreno = (3096 - 1.171) / 3096 = 0.6217
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Assim sendo, forom coletados 05 (cinco) elementos comparativos de

oferta de venda que culminou no seguinte relatério de avaliagdo

utilizando-se o Método Comparativo de Dados de Mercado, conforme
ABNT NBR 14.653 Partes 1e 2.

4.2. DADOS DO IMOVEL AVALIANDO

Rua José Fedrigo, 72 - Osasco/SP

Area do Terreno: 3096,33 m?

4.3. HOMOGENEIZACAO DOS FATORES:

Sendo: VHom. (i) = V.Unt.(i) x F1x F2 x ..x F (k)
F1. Oferta ; F2: Fator Aproveitomento

Amostrd Vlr Ofertado (R3) Area (m2)| VIr Unitério(R$/m?2) F1 F2 VIr Homog
1 R$4,140,000.00 |4038.00 1025.26 090 [ 0.6217 | 573.66
2| R$1,250,000.00 1075.00 1162.79 090 |1 0.6217 | 650.62
3| R$2,000,000.00 164900 1212.86 090 [ 0.6217 | 678.63
4| R$1,300,000.00 1033.00 1258.47 090 [ 0.6217 | 704.15
S| R$4,000,000.00 3111.00 1285.76 090 [ 0.6217 | 71942
4.3. TRATAMENTO MATEMATICO ESTATISTICO:
NUmero de amostras (Ud): 5.00
Grau de liberdade (UQ): 4.00
Menor valor homogeneizado (R$/m?) 573.66
Maior valor homogeneizado (R$/m?) 719.42
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Somatdrio dos valores homogeneizados (R$/m?) 3326.48
Numero de intervalos de classe (Ud) 4.00
Amplitude de classe (R$/m?) 36.44
Amplitude total (R$/m?) 145.76
Média aritmética ou Valor Unitério (R$/m?) 665.30
Mediana (R$/m?) 678.63
Desvio médio (R$/m?) 4253
Desvio padrdo (R$/m?) 5751
Variéncia (R$/m? * 2 3307.27
Valor do Terreno (R$) = Valor Unitdrio (R$/m?) x Area do terreno (m?)
Valor do Terreno = 665,30 x 3.096,33
Valor do Terreno = R$ 2.059977,00
Arredondando temos
Valor do Terreno = R$ 2.060.000,00
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14
Valor de Venda do Imovel
R$ 2.060.000,00
( Dois milhdes e sessenta mil reais)
Ref. Dezembro de 2024

5. ENCERRAMENTO

Encerromos o presente parecer técnico com 39 (trinta e nove) pdginas, 10
(dez) fotogrofias que compdem a vistoria técnica e 04 (quatro) anexos que
complementam as informagdes e conclusdes aqui relatadas.

Sdo Paulo, 30 de Dezembro de 2024

L

Eng. Paulo Henrique Bernardes

CREA - 5060517224

CORRETOR DE IMOVEIS - CRECI - 173648

PERITO AVALIADOR - CNAI - 21891
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