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Resumo da Avaliacao

Solicitante: Pontte Solu¢des Financeiras Ltda.

Proponente: Alex Souza Duarte

Objetivo: Determinacdo do Valor de Mercado

Finalidade: Garantia Bancaria

Endereco: Rua Desembargador Euripdes Queiroz do Valle n® 550 - Apto. 904 - Vaga 37 - Edificio
Domingos Nascimento

Bairro: Jardim Camburi Cidade: Vitoria UF: ES

Tipos: Apartamento / Vaga de Garagem Uso: Residencial

Matricula: 52.704 do Registro de Imdveis 32 Zona Vitoria - Comarca da Capital - Espirito Santo

Area Privativa: 83,87 m? Area Comum: 0,000 m2

Area Total: 83,87 m2 Fracao Ideal: 1,524000%

Matriculas adicionais: 52.705 do Registro de Imoveis 32 Zona Vitéria - Comarca da Capital - Espirito
Santo

Total Area Privativa: 10,000 m2 Total Area Comum: 0,000 m2

Area Total: 10,000 m?2 Fracdo ldeal: 0,29%

Data-Base: 16 de marco de 2023
Valor de Mercado: R$ 672.000,00
Imoével constitui uma boa garantia? Sim

Rua Desembargador Euripdes Queiroz do Valle.
Fonte: Google Maps

Fachada. Fonte: Google Maps
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1 - Parecer Técnico de Avaliacado Imobiliaria

Prezados,

Em atencédo a sua solicitacdo, temos o prazer de apresentar o parecer técnico de avaliagcdo imobiliaria
para os imoéveis urbanos residenciais (apartamento / vaga de garagem), localizados na Rua
Desembargador Euripdes Queiroz do Valle n® 550 - Apto. 904 - Vaga 37 - Edificio Domingos
Nascimento, no bairro Jardim Camburi, Municipio de Vitéria / ES, CEP 29090-090, de acordo com as
matriculas n°® 52.704 / 52.705 do Registro de Iméveis 3% Zona Vitoria - Comarca da Capital - Espirito
Santo.

Este trabalho foi conduzido por profissionais da M2G2 Patrimonial qualificados na atividade de
avaliacao imobiliaria, tendo como base dados obtidos no mercado - de forma direta, através de fontes
indiretas fidedignas e junto a outros profissionais especializados - somados ao nosso conhecimento na
analise e interpretacdo de tais dados, em concordancia com as normas nacionais de avaliacdo de
imoveis.

Agradecemos pela oportunidade de oferecer nossos servicos, colocando-nos a disposicdo para
guaisquer esclarecimentos adicionais que se facam necessarios.

Cordialmente,

;%MW\%QW il

i

Eng. Franz Gomez Eduardo Capitanio Catelan
CREA n° 5069767167 CRECI n° J28635
M2G2 Patrimonial M2G2 Patrimonial



2 - Objetivo

O objetivo deste parecer é apurar o valor de mercado dos iméveis em questdo. Valor de mercado é
definido como a quantia mais provavel pela qual se negociaria voluntariamente e conscientemente um
bem, numa data de referéncia e dentro das condi¢cdes do mercado vigentes. Para tanto, considera-se
gue as partes desejosas de realizar uma transacao possuem conhecimento de mercado, prudéncia e

auséncia de compulséo.

3 - O Parecer Técnico

Esse estudo foi elaborado em acordancia com a proposta de trabalho elaborada pela M2G2
Patrimonial. Para fundamentacdo e suporte deste estudo, que visa atender ao escopo definido na
proposta supramencionada, a M2G2 Patrimonial valeu-se da analise da documentacédo enviada pelo
cliente, pesquisa de mercado, consulta informal a 6rgdos publicos e conversas e informacdes obtidas
em consultas realizadas junto ao cliente.

Este parecer foi elaborado com base em praticas, conceitos e premissas que sao amplamente
utilizadas por participantes do mercado imobiliario. Nesse trabalho foram seguidas as preconizagdes
estabelecidas pela Norma Brasileira de Avaliacdo de Bens NBR 14.653 da ABNT - Associagao
Brasileira e Normas e Técnicas e pelo IBAPE - Instituto Brasileiro de Avaliacbes e Pericias de

Engenharia.



4 - Descricao Geral do Imovel

As unidades em estudo sdo um apartamento / vaga de garagem. Verificamos a existéncia de
playground, saldo de festas, tv a cabo, churrasqueira, espaco gourmet e vigilancia eletrénica. De
acordo com a matricula n°® 52.705, o apartamento possui direito a 1 vaga de garagem identificada com
o n° 37. A matricula do apartamento 904 e da vaga de garagem 37, ndo descrevem as areas
privativas, areas comuns e areas totais do imével, Para efeito de avaliacdo sera considerada a area de
83,87, para o apartamento, conforme descrito no IPTU do imével. E para a vaga de garagem, sera
considerado a area minima de 10,00m2. O imovel possui a idade de 12 anos.

Dados do Imével

Classificacéo Padrao Construtivo Ocupacéo

Apartamento / Vaga de Residencial Apartamento Médio c/

Garagem 7 | Elevador Unifamiliar

Padréo de Vida Util Idade (anos) Remanescente
Acabamento (anos) (anos)

(c) Regular Normal / Médio 60 12 48

Conservagao

N° Vagas Total Tipo Autbébnoma N&o Autdbnoma Lazer Infraestrutura Cond.

1 Coberta 1 - Sim Simples

5 - Documentacao

Conforme a documentacéo fornecida, os imoveis estdo registrados no Municipio com as seguintes
caracteristicas:

Endereco Contribuinte Matricula
07.01.118.0248.050 52.704

Rua Desembar r Euri ir Valle n°
ua Desembargador Euripdes Queiroz do Valle n® 550 07 0L.118.0243.091 52705

6 - Resumo de Areas

Com base nas informacdes das matriculas, os iméveis possuem as seguintes areas:

Matricula Area Privativa (m2) Area Comum (m?) Area Total (m?) Fracéo ldeal
52.704 83,87 0,000 83,87 0,015240
52.705 10,00 0 10,00 0,002900

Obs.: para efeito de avaliacdo sera considerada a Area Privativa de 83,87 m?, que é a unidade
adotada pelo mercado imobiliario.



7 - Localizacéao

A seguir observa-se a localiza¢do dos imoveis:

|€I DE FATIMA
Supermercado Carone@
! Jardim Camburi
@ Lord Hotel Cambur
| @ Americanas Express
Aeroporto
de Vitoria - Parque Botanico Vale Q
JABOUR Eurico de
Aguiar Salles JARDIM
CAMBURI
LON BORGES AEROPORTO %
itar a@ Q
i Atlantica Parque
o

Google Earth

ma

Inscrigdo 07.01.118.0248.050 / 07.01.118.0248.091. Fonte: Google Earth.
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8 - Avaliacao

As andlises de mercado foram elaboradas levando em consideracdo as caracteristicas dos iméveis em
estudo, sua regido de situacdo e a conjuntura de mercado. Seguindo as praticas para exercicio da
funcdo, no planejamento da pesquisa, 0 que se pretende é a composicdo de uma amostra
representativa de dados de mercado e de propriedades com caracteristicas, tanto quanto possivel,
semelhantes as observadas nos imoveis em estudo.

Para tanto, é necessario que tais elementos sigam alguns fatores de equivaléncia, séo eles: Situagédo
onde se prioriza utilizar amostras em uma mesma localizacdo geo e socioeconOmica; Tempo -
situacdo na qual séo preferidos os elementos que possuem contemporaneidade com a avaliagdo que
esta sendo realizada; e Caracteristicas - onde, dentro das possibilidades de mercado, deve-se buscar
a semelhanca em relacdo aos imoveis em estudo quanto a questdes fisicas, disposicado, adequacao,

aproveitamento, entre outros.
9 - Metodologia

Para se definir a metodologia a ser utilizada, consideram-se alguns aspectos intrinsecamente ligados
ao valor final que sera apropriado aos imoveis, como a finalidade para qual o trabalho foi contratado, a
natureza dos iméveis em estudo, a disponibilidade, quantidade e qualidade das referéncias levantadas
junto ao mercado. De posse dessas informacfes, a metodologia a ser utilizada sera definida com o
objetivo de retratar de maneira fidedigna o comportamento de mercado através de meios que
suportem os valores calculados.

Nesse trabalho, para definicdo do valor de mercado, optou-se pela utilizacdo do método comparativo
direto de dados de mercado, onde foi realizada uma comparacdo com outros imoveis buscando-se

atender ao maximo os pré-requisitos dos fatores de equivaléncia.



10 - Pesquisa

As pesquisas de mercado identificaram varios iméveis semelhantes e relativamente comparaveis na

regido, em nuamero suficiente para estabelecer um valor médio por metro quadrado para a area total

construida do imével, conforme

relacéo abaixo:

Metodologia: Comparativo Direto

Amostra 1 Data | Mar - 2023
Endereco Rua Des. Euripdes Queiroz do Valle, 91 | Cidade Vitoria
Bairro Jardim Camburi UF | ES
Fonte Leonardo Araujo Telefone | (27) 99862-9531
Tipo Apartamento Status Oferta
Enquadramento Aphjre't(?irgi?to Estado de~ (c) Regular A[I):\e:gr?te 10
Elevador Conservagao (anos)
A. U.-m?2 59,00 Suites 0 Dormitérios 2 Vagas 1
Valor - R$ 599.000,00 R$ / m?2 10.152,54
Observacdes:
Amostra 2 Data | Mar - 2023
Endereco Rua Des. Euripdes Queiroz do Valle, 375 Cidade Vitéria
Bairro Jardim Camburi UF | ES
Fonte Cida Barrozo Corretora Telefone | (27) 99846-1446
Tipo Apartamento Status Oferta
Al
Enguadramento pﬁggirgec?to Estado de~ (c) Regular Aplgilsﬁte 15
A.C Elevador Conservagdo (anos)
A.U.-m2 100,00 Suites 1 Dormitérios 3 Vagas 2
Valor - R$ 850.000,00 R$ / m2 8.500,00
bservacoes:



https://www.vivareal.com.br/imovel/apartamento-2-quartos-jardim-camburi-bairros-vitoria-com-garagem-59m2-venda-RS599000-id-2609960681/
https://www.vivareal.com.br/imovel/apartamento-3-quartos-jardim-camburi-bairros-vitoria-com-garagem-105m2-venda-RS850000-id-2593595117/

Amostra 3 Data | Mar - 2023
Endereco Rua Des. Euripdes Queiroz do Valle, 375 Cidade Vitéria
Bairro Jardim Camburi UF | ES
Fonte Rafael Ton Amaral Telefone | (27) 99988-7646
Tipo Apartamento Status Oferta
Al
Enquadramento pl\jggirgecr/no Estado de~ (c) Regular A;iarlgre]te 15
— | AcC Elevador Conservagao (anos)
A.U.-m2 98,00 Suites 1 Dormitérios 3 Vagas 2
Valor - R$ 899.000,00 R$ / m2 9.173,47
Observacoes:
Amostra 4 Data | Mar - 2023
Endereco Rua Des. Euripdes Queiroz do Valle, 301 Cidade Vitéria
Bairro Jardim Camburi UF | ES
Fonte Aureli Telefone | (21) 2070-6100
Tipo Apartamento Status Oferta
Al
Enquadramento pﬁggirgi?to Estado deN (c) Regular A;c;arlgﬁte 12
A. C. Elevador Conservacéo (anos)
A. U.-m2 110,00 Suites 1 Dormitérios 3 Vagas 1
Valor - R$ 950.000,00 R$ / m2 8.636,36
Observacdes:
Amostra 5 Data | Mar - 2023
Endereco Rua Domingos P6voa Lemos, 269 Cidade Vitéria
Bairro Jardim Camburi UF | ES
Fonte Irineu Fraga Imoveis Telefone | (27) 99503-2505
Tipo Apartamento Status Oferta
Enquadramento Apﬁggifgi?to Estado de~ (c) Regular A;)iarlsste 15
Elevador Conservacéo (anos)
A.U.-m2 88,00 Suites 1 Dormitérios 3 Vagas 2
Valor - R$ 730.000,00 R$ / m2 8.295,45
.|Observacdes:
9/20



https://www.vivareal.com.br/imovel/apartamento-3-quartos-jardim-camburi-bairros-vitoria-com-garagem-98m2-venda-RS899000-id-2614858910/
https://www.lopes.com.br/imovel/REO767476/venda-apartamento-3-quartos-vitoria-jardim-camburi
https://www.vivareal.com.br/imovel/apartamento-3-quartos-jardim-camburi-bairros-vitoria-com-garagem-88m2-venda-RS730000-id-2608710112/

11 - Avaliacéo do Valor do Imdvel - Método Comparativo Direto

Para cada um dos iméveis em oferta aproveitados como comparaveis nesse trabalho foram utilizados
fatores de homogeneizacdo de modo a equalizar as diferencas observadas. Para homogeneizacao
dos valores unitérios utilizamos os seguintes fatores:

Fator Oferta

Esse fator é utilizado para dirimir a eventual elasticidade existente nos valores ofertados dos imoveis
utilizados como comparativos. Para esse trabalho, considerando-se a atual situacdo de mercado e
todos os aspectos detalhados no capitulo de mercado desse trabalho, utilizou-se um desagio de 10%
no valor das ofertas, conforme permitido na Norma de Avaliacbes de Imoveis Urbanos do IBAPE / SP -
2011.

Fator Area

Este fator pondera o impacto da area do imovel partindo do pressuposto que o valor unitario decresce
com o0 aumento da area, ou seja, imoveis maiores tém um preco por metro quadrado menor do que o
praticado em imdveis menores situados na mesma regiao.

Fator ldade

s

Este fator € utilizado para adequar as diferencas entre imdveis mais antigos ou mais novos que 0
imoével avaliando, ou ainda, se esta melhor conservado ou que necessitem de reformas.

Fator Padrao

7

Este fator € utilizado para adequar as diferencas de nivel construtivo dos imoveis da amostra ao
padréo do imével avaliando.

Fator Local

Este fator é utilizado para adequar as diferencas de melhor ou pior localizacdo e do entorno da regiédo
de imoveis da amostra em relacéo ao endereco do imovel avaliando.

Fator Vaga

s

Este fator é utilizado para adequar as diferencas de numero de vagas de garagem da amostra em
relacdo ao avaliando.

I|||‘ 10/14



12 - Tratamento de Fatores (Homogeneizacéao)

VALOR DE VALOR AREA VALOR V.U. VALpR

AMOSTRA  VENDA o, TRATADO  PRWATVA UNTARO gl Aobdlacio PADRAO LOCAL VAGA HOMOGENEIZAGAo  HOMOS 5(’3&%%;8
1 599.000,00 0,90 539.100,00 59,00 9.137,29 | 0,92 0,98 1,00 1,00 | 1,00 0,90 8.223,56 | 8.223,56

2 850.000,00 0,90 765.000,00 100,00 | 7.650,00 | 1,04 1,03 1,00 1,00 | 0,95 1,03 7.879,50 | 7.879,50

3 899.000,00 0,90 809.100,00 98,00 8.256,12 | 1,04 1,03 1,00 1,00 | 0,95 1,03 8.503,81 | 8.503,81

4 950.000,00 0,90 855.000,00 110,00 | 7.772,73 | 1,03 1,00 1,00 1,00 | 1,00 1,03 8.005,91 | 8.005,91

5 730.000,00 0,90 657.000,00 88,00 7.465,91 | 1,01 1,03 1,00 1,00 | 0,95 1,00 7.465,91 | 7.465,91
Média = 8.015,74 | 8.015,74

HOMOGENEIZACAO

Limite superior (+30%): 10.420,46
Limite inferior (-30%): 5.611,02
Intervalo proposto 30%
Numero de elementos 5
Unitario médio homogeneizado (R$/m2) 8.015,74

SANEAMENTO

Limite superior: 8.312,60
Limite inferior: 7.718,87
Amplitude do intervalo de confianc¢a: 7,14%
Desvio Padréo: 388,06
Distr. "t" Student: 1,53
Coeficiente (Desvio/Méd): 4,84
NUmero de elementos apés saneamento: 5
Unitario Médio Saneado (R$/m?): 8.015,74

A média aritmética dos precos tratados por m? de area construida dos 05 elementos de referéncia
homogeneizados e saneados em oferta, resulta em R$ 8.015,74.

Para o célculo do valor da vaga de garagem, adotou-se um coeficiente de equivaléncia
correspondente a 0,50 do preco tratado por m? de area construida do Apartamento, conforme os

critérios praticados pelo mercado imobiliario.

Portanto, o valor de cada imovel sera:

Matricula Descricio . Area Preco Médio Valor de Valor de
Privativa (m2) Tratado (R$/m?2) Mercado (R$) Mercado Arredondado (R$)
52.704 Apartamento 83,87 7.633,44 640.216,89 640.000,00
52.705 Vaga de Garagem 10,00 3.206,29 32.062,95 32.000,00
Total 672.000,00
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13 - Graus de Fundamentacao e Precisao

O presente trabalho é classificado como Grau Il quanto a fundamentacao e Grau Il quanto a precisao,
conforme os critérios estabelecidos na NBR 14.653-2:2011 para os itens individuais que compdéem o
método comparativo direto de dados do mercado por tratamentos de fatores para os iméveis.

Intervalo de confiabilidade: 7,14%
Grau de precisao atingido: Grau Il

Descricao

Amplitude do intervalo de confianca de 80% em torno da estimativa de tendéncia

< 50%
central

< 30% | < 40%

Grau de precisdo nos casos de utilizagcdo de modelos de regressao linear ou do tratamento por
fatores. Fonte: NBR 14.653-2:2011

Item Descricéo Grau
& Il Il | Pontos
Caracterizacéo do Completa quanto a todos os Completa _q_uanto aos ~ . ~ .
1 L . . fatores utilizados no Adocéo de situacao paradigma
imével avaliando fatores analisados
tratamento
Quantidade minima de
2 dados de mercado, 12 5 3

efetivamente utilizados

Identificacdo dos dados

Apresentagdo de informacdes
relativas a todas as
caracteristicas dos dados

Apresentacéo de
informacdes relativas a

Apresentacgdo de informacdes
relativas a todas as
caracteristicas dos dados

para o conjunto de
fatores

de mercado analisadas, com foto e todas as caracteristicas
. . correspondendes aos fatores
caracteristicas observadas pelo dos dados analisadas "
utilizados
autor do laudo
Intervalo admissivel de
4 |3uste paracadafatore 0,802 1,25 0,50a2,0 0,40 a 2,50

Laudo enquadrado no Grau Il

Grau de fundamentacéo no caso de utilizacdo do tratamento por fatores. Fonte: NBR 14.653-2:2011

Graus
Pontos minimos

1]
10

Il
6

|
4

Itens obrigatorios

Itens 2 e 4 no grau lll, com os demais no

minimo no grau Il

Itens 2 e 4 no minimo no grau Il e os demais
no minimo no grau |

grau |

Todos, no minimo no

Enquadramento do laudo segundo seu grau de fundamentacéo na utilizacéo de tratamento por fatores.
Fonte: NBR 14.653-2:2011
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14 - Graficos

Andlise de Residuos

Amostra Unitario (R$/m?) Residuo
ID Observado Estimado Absoluto Relativo
1 9.137,29 7.214,17 1.923,12 -21%
2 7.650,00 8.256,21 606,21 8%
3 8.256,12 8.256,21 0,09 0%
4 7.772,73 8.256,21 483,48 6%
5 7.465,91 8.015,74 549,83 7%
Média de Residuos Relativos
Gréfico - Residuos Relativos
50%
40%
30%
20%
10%
0% | [ [ | [ |
-10% E.
-20% |
-30%
-40%
-50%
1 2 3 4
Gréafico - Predi¢cdo do Modelo
9.500,00
& 9.000,00
E
E
= 8.500,00
[e]
©
©
£ 8.000,00
(2]
L
S 7.500,00
©
>
7.000,00
6.500,00

6.500,00

7.000,00

7.500,00 8.000,00 8.500,00

Preco Observado (R$/m2)

9.000,00

9.500,00

13/14




15 - Encerramento e Conclusao Final de Valor

Considerando todas as analises efetuadas, baseadas nas caracteristicas fisicas dos iméveis e as
tendéncias e praticas do mercado imobiliario no qual se insere 0os imdveis, e 0s riscos apresentados,

concluimos.
Em 16 de margo de 2023.

O valor de mercado dos imoveis por nés avaliado na data-base é de:

R$ 672.000,00 (seiscentos e setenta e dois mil reais)

Certificamos que os fatos, valores e premissas contidos neste relatorio sdo verdadeiros e corretos e
gue esta avaliacdo foi elaborada segundo as normas da ABNT - Associacdo Brasileira de Normas

Técnicas e os preceitos do IBAPE - Instituto Brasileiro de Avalia¢des e Pericias de Engenharia.

Cordialmente,

;%nm\%@w >

|

Eng. Franz Gomez Eduardo Capitanio Catelan
CREA n° 5069767167 CRECI n° J28635
M2G2 Patrimonial M2G2 Patrimonial
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