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Em visita a regido onde se situa o imével avaliado, a signataria coletou dados de
imoéveis e/ou andlogas ao avaliado, entre eles, dados de oferta e transacdo de
iméveis situados proximos ao logradouro do avaliado. A pesquisa encontra-se
apresentada no Anexo I deste Parecer Técnico.

Diante da quantidade de amostragem coletada, a signatdria avaliard o imével

através do melhor método aplicével ao presente caso, ou seja, Método Comparativo
Direto.

Basicamente, o0 Método Comparativo Direto, “Analisa elementos semelhantes ou
assemelhados ao avaliado, com objetivo de encontrar a tendéncia de formacao de
seus precos.”

Para a avaliacdo do imével em tela, diante do campo amostral satisfatério obtido na
pesquisa de mercado, foi utilizada a técnica de Tratamento por Fatores, com dados
de imoveis situados no mesmo bairro.

Visando a consideracdo da elasticidade das ofertas, os pregos unitdrios (por m? de
area construida) pedidos nos elementos comparativos relativos as ofertas, foram
descontados 10% (dez por cento), compensando assim a superestimativa das

mesmas, para s6 entdo serem considerados nos calculos estatisticos. Este desconto
esta considerado no Fator de Oferta (FO) = 0,9.

Além do fator anteriormente citado, considerei conforme BR 14653-2, mais trés
fatores de influéncia nos precos de mercado:

Fator de Obsolescéncia e Conservacao (FOC), que homogeniza a idade do imével e
o estado de conserva¢do do mesmo com relacdo aos iméveis de referéncia, Fator de
"Localizagdo (FL), que corrige eventuais diferencas de localizacdo entre os imoveis
~de referéncia e o imével avaliado, e Fator de Garagem (FG), que ajusta a quantidade
de vagas de garagem disponiveis nos imoéveis de referéncia com as do imével
avaliado.

Para o Fator de Obsolescéncia e Conservacao (FOC), foi utilizada a relacdo entre os
fatores de depreciacdo fisica (K) da Tabela de Ross-Heideck abaixo:
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