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PARECER TECNICO DE AVALIACAO MERCADOLOGICA
Conforme Lei n°® 6.530/78, Resolugdo COFECI n°® 1066/2007 e
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1. SOLICITACAO

1.1 - Solicitante: Prefeitura do Municipio de Cacapava - Oficio n°
176/SPMA/2025 - CNPJ: 45.189.305/0001-21

1.2 - Data da referéncia da pesquisa: 19 de abril de 2025
1.3 - Data da vistoria: 19 de abril de 2025

1.4 - Finalidade: Avaliar o imével

1.5 - Objetivo: Determinar o valor de venda do imoével
1.6 - Categoria do IA: Misto

1.7 - Estado de Conservagéao do |IA: Bom

2. DA COMPETENCIA

2.1 - Os subscritores, Laercio de Almeida Bellardi Filho e Marcilio Cesar
Veiga Rosa sé&o inscritos no CRECI - Conselho Regional de Corretores de
Imoveis Sob nimero 99951-F e 168146-F e no Cadastro Nacional de Ava-
liadores de Iméveis do COFECI sob o nimero 12395 e 25658 e possuido-
res de Certificado do Curso de Avaliagées Imobiliarias, o que lhes conferem
comprovada especializagdo na matéria.

2.2 - A competéncia legal do Corretor de Iméveis em elaborar e assinar o
PTAM, decorre da Lei 6.530/78, artigo XX, consolidado pela deciséo da 72
Turma do Tribunal Regional Federal da 12 Regido — Distrito Federal
(TRF/DF emitiu o acérdao n® 200734000105910 em 29 de junho de 2010,
negando provimento ao recurso de Apelagdo Civel do CONFEA (Conselho
Federal de Engenharia e Arquitetura) do IBAPE (Instituto, Brasileiro de Ava-
liagées e Pericias de Engenharia) em face ao COFECI (Conselho Federal
de Corretores de Iméveis), confirmando a competéncia legal do Corretor de
Imoveis em avaliar imoveis.
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2.3 - Desta forma, o Corretor de Iméveis esta autorizado a elaborar Pare-
ceres Técnicos, particulares ou judiciais, para fins de valores para comer-
cializagao.

2.4 - A competéncia infra legal do Corretor de Iméveis para elaborar o
PTAM esta positivada na Resolugdo COFECI n° 1.066/2007, sendo o refe-
rido parecer identificado através do selo certificador emitido pelo COFECI.
N&o menos importante, esta disponivel no website www.cofeci.gov.br, con-
sulta publica para identificagdo dos inscritos no CNAI — Cadastro Nacional
de Avaliadores.

3. CONSIDERAGOES PRELIMINARES

3.1 - O presente Parecer Técnico de Avaliagdo Mercadoldgica — PTAM
assinado pelos subscritores, Laercio de Almeida Bellardi Filho e Marcilio
Cesar Veiga Rosa, devidamente inscrito(s) no CRECI-SP, conforme artigo
3° da Lei 6.530/78, regulamentado pelo Decreto n° 81.871/78.

3.2 - O imovel, objeto de estudo deste Parecer Técnico de Avaliagcao Mer-
cadoldgica - PTAM, esta devidamente registrado na matricula 52012 junto
ao Oficial de Registro de Imoveis de Cagapava/SP.
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4. VISTORIA E DESCRIGAO DO IMOVEL - IA

4.1 - Area institucional 2 do Loteaento denominada , Loteamento Borda do
lago, no bairro Borda da Mata, partindo de um ponto localizado junto a
avenida da faixaNon Aedificandi com a faixa de alargamento da estrada
Municipal Borda da Mata, dai segue em curva com desenvolvimento de
34,29m raio de 188,50, com angulo central de curva com 0°25°21", confron-
tando com a faixa de alargament da estrada municipal, dai sege na distan-
cia de 5,36m, confrontando com a faixa de alargamento da estrada munici-
pal, dai defleta a direita e segue a distancia de 34,91m, confrontando com
os lotes 01 da quadra B e viela sanitaria 16, dai deflete a direita e segue na
distancia de 21,75m confrontando com o lote 10 da quadra B; dai deflete a
esquerda e segue na distancia de 34,91m, confrontando com os Lotes
11,12 e parte do Lote 13; dai deflete a esquerda e segue na distancia de
49,79m, confrontando com parte do lote 13, 14 315 da quadra B e viela
sanitaria 17; dai defleta a direita e segue na distancia de 100,91m, confron-
tando com a faixa No Aedificandi, atingindo o ponto inicial e encerrando a
area de 4.699,82m?

5. CARACTERISTICAS DO LOGRADOURO E CIR-
CUNVIZINHAS

5.1 - Avenida pavimenta , com postes , energia elétrica e ibfra estrutura
agua e esgoto, com ciclovias e ruas sinalizadas.

6. CARACTERISTICAS DA REGIAO

6.1 - Regido de Ocupagdo mista , com escolas municipais préxima,no
bairro borda da mata , com ruas pavimentadas, iluminacao, energia eletrica
, infraestrutura de agua e esgoto, com Loteamentos aberto com construu-
¢ao de varias residencias e comercio.
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7. MAPA DE LOCALIZAGAO -
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8. DADOS DO IMPOSTO -

8.1 - Cadastro sob n° 07641001000

8.2 - Valor do Imposto anual: R$ 0,00

8.3 - Valor do imposto mensal: R$ 0,00

8.4 - Valor venal do terreno (4.699,82 m?) R$ 299.607,88

8.5 - Valor venal da construgao (0,00 m?) R$ 0,00

8.6 - Perfazendo o valor venal total do imével em R$ 299.607,88
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9. RELATORIO FOTOGRAFICO DO IA

Foto 2 - Lateral da Area
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Foto 4 - Final da area
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Conforme Lei n®6.530/78, Resolugdo COFECI n°® 1066/2007 e
Ato Normativo n° 001/2011

10. FONTES DE PESQUISA

FONTE DE PESQUISA: Carbognin Imoveis (www.vivareal.com.br/imo-
vel/fazenda---sitio-1-quartos-borda-da-mata-bairros-cacapava-25000m2-

venda-RS1350000-id-2617975813/)

R1 — Valor R$ 1.350.000,00 — Fazenda/Sitio com 1 Quarto e 1 banheiro a
Venda, 25000 m? com 25000.00 m2. Custo por m? R$ 54,00 (cinquenta e
quatro reais)

JARDIM
GUADALLPE
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FONTE DE PESQUISA: Grothe & Lima Imoveis Taubaté (www.imo-
velweb.com.br/propriedades/fazenda-a-venda-em-cacapava-sp-
3006934363.html)

R2 - Valor R$ 10.500.000,00 - Excelente Fazenda a Venda em Cagapava,
SP com 2758800.00 m?. Custo por m? R$ 3,81 (trés reais e oitenta e um
centavos)
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FONTE DE PESQUISA: Icasa Negdcios Imobiliarios - 12 36521602
(www.icasaimob.com.br/imovel/area-cacapava-2-000-m/AR0220-
ICAO?from=sale)

R3—Valor R$ 750.000,00 — Area, 2.000 m?, a venda por R$ 750.000- Borda
da Mata - Cagapava/SP com 2000.00 m2. Custo por m* R$ 375,00 (trezen-
tos e setenta e cinco reais)
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11. METODOLOGIA E CONSIDERAGOES GERAIS

11.1 - Adotou-se o “Método Comparativo Direto de Dados de Mercado’,
através do qual o valor de um imoével é determinado a partir da analise téc-
nica do comportamento do mercado imobiliario, relativo a iméveis seme-

lhantes na regido ou em outras regiées semelhantes a nivel socioecond-
mico.

11.2 - Valor de Mercado é a expressdo monetaria do bem na data de refe-
réncia da avaliagéo, que é representado pela livre negociagéo entre partes
interessadas e conhecedoras do imével, com suas potencialidades e limi-

tagbes, bem como das condigdes mercadolégicas do segmento ao qual o
mesmo esteja integrado.

11.3 - Assim, o valor expresso ao final desse Parecer Técnico de Avaliagéo
Mercadolégica representa basicamente a opinido genérica dos operadores
do mercado local e principalmente a expertise dos profissionais envolvidos
na avaliagao.

11.4 - Dessa forma, toda avaliagédo de imoével reflete uma convicgéo de va-
lor pessoal do profissional Corretor de Iméveis que vive cotidianamente as
oscilagées do mercado, visto estar diretamente ligado com os proprietarios
ofertantes e compradores.

11.5 - No mercado, os proprietarios arbitram seus preg¢os, mas na maioria
das vezes esse valor € especulativo. Por outro lado, os compradores dese-
jam pagar o menor valor possivel. Neste momento, é de fundamental im-
portancia a presenca do Corretor de Imoveis como mediador entre as par-
tes, para identificar pregos praticados no mercado naquele momento, para
concluir a negociagao, bem como, para expurgar as especulagdes.

12. REFERENCIA NORMATIVA

12.1 - Este Parecer Técnico de Avaliagdo Mercadoldgica esta definido
como “Parecer Técnico”, de acordo com a Resolugdo COFECI 1066/2007,
Ato Normativo 001/2011, conciliado com o item 3.34 da ABNT NBR 14.653-
1: 2001, classificado na modalidade simplificada, atendendo aos requisitos
minimos de informagoes.

12
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13. HOMOGENEIZAGAO DOS DADOS

REF. V.G.VIL METRAGEM - m? Pregco do m?
1 R$ 1.350.000,00 25.000,00 54,00
2 R$ 10.500.000,00 2.758.800,00 3,81
3 R$ 750.000,00 2.000,00 375,00
Média Pregco m? 144,27

VM = R$ 144,27
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14. PRE-AVALIAGCAO

14.1 - CALCULO DO VALOR DE VENDA DO IA.

14.2 - (Soma do preco do m? / pelo nimero de referéncias) = VM (Valor
medio) do m? dos iméveis referenciais, que multiplicado pela area do IA =
Concluséao do Parecer Técnico de Avaliagdo Mercadoldgica.

IA | VALOR MEDIOPRECOm? | AREADOIA | AVALIACAOIA |

R$ 144,27 4699.82 m? R$ 678.043,03

14.3 - De acordo com o entendimento dos avaliadores e dentro de padrbées
de avaliagdo pelo modo comparativo direto, considerando a localizagao, o
entorno ou circunvizinhanga, condigées fisicas do imovel, do logradouro e
comparando-o as ofertas das referéncias, os peritos avaliadores poderao
acrescer ou decrescer o valor de venda/locagdo do imovel objeto desse
Parecer Técnico de Avaliagdo Mercadolégica — PTAM, localizado na
Avenida Angelo Zepelin — Area Institucional 02, Municipio de Cagapava —
SP.
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15. CONCLUSAO

R$ 678.043,03

15.1 - Por tratar-se de um Parecer Técnico de Avaliagdo Mercadoldgica, e
com base em pesquisa de imdveis de natureza e caracteristicas intrinsecas
e extrinsecas semelhantes, utilizando o Método Comparativo Direto de Da-
dos de Mercado, ponderando as caracteristicas e os atributos dos dados
obtidos por meio de técnicas de homogeneizagdo normatizadas que permi-
tem a determinagéo do valor levando em consideracéo as diversas tendén-
cias e flutuagdes do Mercado Imobiliario, normalmente diferentes das flutu-
agoes e tendéncias de outros ramos da economia, conclui-se que o Valor
de Mercado para Venda do imével objeto deste Parecer Técnico de Analise
Mercadol6gica é de R$ 678.043,00 (seiscetos e setenta e oito mil e qua-
renta e tres reais), admitindo-se uma variagéo de até 5% (cinco por cento),
para cima ou para baixo, ou seja, entre o0 minimo de R$ 1644.141 ,00(dseis-
centos e quarenta e quatro mil cento e quarenta reais) e o0 maximo de R$
711.945,00( setecentos e onze mil novecentos e quarenta e cinco reais).
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15.2 - GRAFICO COMPARATIVO

§ 12.000.000,00
R$ 10.500.000,00

§ 10.000.000,00
1§ 8.000.000,00
1§ 6.000.000,00

3§ 2.000.000.00 R$ 1.350.000,00

R$ 678.043,03 R$ 750.000,00
1A R3 R1 R2

e Média das referéncias R$ 4.200.000,00
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16. ASSINATURA(S)/SELO CERTIFICADOR

Cacapava, 19 de abril de 2025

Documento assinado digitalmente

i LAERCIO DE ALMEIDA BELLARDI FILHO
& Data: 15/05/2025 19:33:41-0300
Verifique em https://validar.iti.gov.br

Coordenador: Laercio de Almeida Bellardi Filho-ME

CRECISP n° 99951-F

Documento assinado digitalmente
%% MARCILIO CESAR VEIGA ROSA
% Data: 15/05/2025 18:09:57-0300
Verifique em https://validar.iti.gov.br

Membro: Marcio Cesar Veiga Rosa

CRECISP n° 168.146-F
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17. ABREVIATURAS

AU — Area util

CIRP - Cartéo de identidade de regularidade profissional
Cm? - Custo por metro quadrado

CNAI — Cadastro Nacional de Avaliadores Imobiliarios
COFECI - Conselho Federal de Corretores de Imoéveis
CRECI - Conselho Regional de Corretores de Iméveis
CRI — Cartério de Registro de Iméveis

IA —imovel em avaliando

M? - Metro quadrado

MG — Média geral

PTAM — Parecer Técnico de Avaliagao Mercadolégica
R1, R2, R3, R4, R5, R6 - Referencial ou imével paradigma
V.G.V/L - Valor geral de venda/locagao

VM - Valor da média

V.V.L — Valor de venda/Locagéo

18. CURRICULO(S)

18.1 - LAERCIO DE ALMEIDA BELLARDI FILHO
CRECISP 99951 - CNAI 12395

Dados Pessoais

Telefone 1: (11) 94982-6519 Telefone 2: (12) 99769-4138

E-mail: laerciobellardi@creci.org.br

Formacéo
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POS GRADUADO EM DIREITO IMOBILIARIO
SUPERIOR COMPLETO

GESTAO FINANCEIRA ( UNIFAI )
ESPANHOL AVANCADO

INGLES INTERMEDIARIO

TTI - INED

Curso de Avaliagdo - PROECCI - Programa de Educagao Continuada do
Corretor de Imoéveis

PERITO EM AVALIAGAO MERCADOLOGICA DE IMOVEIS, realizado pelo
Curso Beta, fundamentado na ABNT - NBR 14.653/2-3, (Imoveis Urbanos
e Rurais), através dos seguintes métodos:

- COMPARATIVO DIRETO DE DADOS DE MERCADO;
- EVOLUTIVOS;

- INVOLUTIVOS;

- CAPITALIZAGAO DA RENDA.

Experiéncia

Experiéncia nas atividades Imobiliarias e como Corretor de Imoveis desde
setembro 2010.

Avaliador desde agosto 2014

Pertencente ao Grupo de Trabalho e Avaliagdo Mercadologica e Pericias
do CRECISP desde Agosto 2016.

PTAM - Parecer Técnico de Avaliagdo Mercadoldgica , na Rua Faustolo -

Lapa - Termo de Cooperagéo Tecnica - Tribunal de Justica do Estado de
Séo Paulo.

PTAM 278-19 - Parecer Técnico de Avaliagdo Mercadolégica , Prefeitura
Municipal de Cacapava

PTAM 452.19 - Parecer Técnico de Avaliagdo Mercadoldgica , Prefeitura
Municipal de Cacapava

PTAM 324 e 325 -19 - Parecer Técnico de Avaliagdo Mercadoldgica , Pre-
feitura Municipal de Cacapava
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PTAM 096.20 - Parecer Técnico de Avaliagao Mercadolégica , Prefeitura
Municipal de Cagapava

PTAM 097.20 - Parecer Técnico de Avaliagdo Mercadoldgica , Prefeitura
Municipal de Cagapava

PTAM 098.20 - Parecer Técnico de Avaliagdo Mercadolégica , Prefeitura
Municipal de Cagapava

Informagdes Complementares

Inscrito no Conselho Regional de Corretores de Iméveis - Sdo Paulo
Inscrito no Conselho Regional de Corretores de Iméveis - Rio de Janeiro
Inscrito no Cadastro Nacional de Avaliadores Imobiliarios - CNAI/COFECI

Membro do CONPEJ ( Conselho Nacional dos Peritos Judicias da Repu-
blica Federativa do Brasil) - N.° 02.00.1079 desde Maio 2014

CIRP

| Goneetho Faderal de Constarns de by - COPECT
 Conseito Regihoos! de Corretores de Imdveis - CRECE 29 REGIAD
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18.2 - Curriculo 1° assinante adicional sr(a). Marcio Cesar Veiga Rosa

MARCILIO CESAR VEIGA ROSA
CRECISP 168146 CNAI 25658

Dados Pessoais
Telefone 1: Telefone 2: (12) 99105-8454
E-mail: marcilio.rosa@creci.org.br

Formacao
Corretor de Imoveis CRECISP 168146F Avaliador de Imoveis CNAI 025658
Negociagbes Imobiliarias

Perito Avaliador Judicial Prevencgédo a Lavagem de Dinheiro

Experiéncia

Consultor Imobiliario com especializagdo em Avaliador de Imoveis e Perito
Judicial pelo COFECI sempre aberto a parcerias com colegas Corretores
sendo a Misséo Unica de oferecer, atender e surpreender o comprador e
vendedor, garantindo o melhor fechamento e retorno da negociagéo.

Membro do Grupo de Avaliadores do CRECISP.

Como principais valores destaco o sigilo, respeito, transparéncia e ética pe-
los nossos clientes e amigos.

Saécio Proprietario na Imobiliaria Davale Negécios Imobiliarios devidamente
registrada com CRECISP 34361J se destacando no mercado imobiliario
com uma equipe de Corretores éticos e que valorizam nossos clientes.

Informagées Complementares DAVALE NEGOCIOS IMOBILIARIOS Rua
Cel. José Guimaréaes, 110 Centro - Cacapava/SP

Tel. (12) 99105-8454 https://www.davalenegociosimobiliarios.com.br/ e-
mail — marcilio.rosa@creci.org.br
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Prefeitura Municipal de Cagapava
Secretaria Municipal de Fazenda

A Diwisho de Finangas, cenifica os valores venais da unidade imobiliaria abaixe

Exercicio do Langaments. 2025

inserigdo cadasteal; freipn1000 Comtrobe euies

(huadra: Lote:

Testada: 3428 i

Area do tereno: 4699.82 A sorstnida: g40
Proprietirio: MUNICIPIO DE CACAPAVA

Local do Iméve. AV. ANGELO ZEPPELIN 00000 BORDA DO LAGO 12284.653
Waloe Ve do teereny: 23060788

Valor Venal da construgio: 0,00

Vabor Vend imbvel: 296 607 88

oo somithta vo 83 ZTONMES - 2106 Cagapaia - 50

Nimero de controle : 68ed4e75117a8187af1dad2be195163ea
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