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PARECER TECNICO DE AVALIAGAO MERCADOLOGICA

Conforme Lei n°® 6.530/78, Resolugdo COFECI n° 1066/2007 e
Ato Normativo n° 001/2011

1. SOLICITAGAO

1.1- Solicitante: Prefeitura do Municipio de Cagapava - Oficio n°
174/SPMA/2025 - CNPJ: 45.189.305/0001-21
1.2 - Data da referéncia da pesquisa: 20 de abril de 2025

1.3 - Data da vistoria: 20 de abril de 2025

14 - Finalidade: Avaliar o imével

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

1.7 - Estado de Conservagao do IA: Terreno

2. DA COMPETENCIA

21 - Os subscritores, Laercio de Almeida Bellardi Filho e Marcilio Ce-
sar Veiga Rosa séo inscritos no CRECI - Conselho Regional de Corretores
de Iméveis Sob numero 099951-F e 168146-F e no Cadastro Nacional de
Avaliadores de Iméveis do COFECI sob o nimero 12395 e 25658 e possui-
dores de Certificado do Curso de Avaliagées Imobiliarias, o que lhes con-
ferem comprovada especializacdo 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 decisdo da
7% 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 Apelagéo Civel do CONFEA (Conselho
Federal de Engenharia e Arquitetura) do IBAPE (Instituto, Brasileiro de Ava-
liacGes e Pericias de Engenharia) em face ao COFECI (Conselho Federal
de Corretores de Iméveis), confirmando a competéncia legal do Corretor de
Iméveis em avaliar iméveis.

2.3 - Desta forma, o Corretor de Iméveis esta autorizado a elaborar Pa-
receres Técnicos, particulares ou judiciais, para fins de valores para comer-
cializagao.

Autenticar documento em https://cacapava.splonline.com.br/autenticidade
coromidadefitifidad 3668668086608030668A8AB068626280800DddumentnassisEidadbgiigiménente
conforme MP n° 2.200-2/2001, que institui a Infra-estrutura de Chaves Publicas Brasileira - ICP-Brasil.



PARECER TECNICO DE AVALIACAO MERCADOLOGICA
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24 - 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. CONSIDERACOES PRELIMINARES

3.1- O presente Parecer Técnico de Avaliagdo Mercadologica — PTAM
assinado pelos subscritores, devidamente inscritos no CRECI-SP, con-
forme 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 Avaliagédo
Mercadolégica - PTAM, esta devidamente registrado na matricula 40.939
junto ao Oficial de Registro de Iméveis da Capital.

4. VISTORIA E DESCRIGAO DO IMOVEL - IA

4.1 - Area Institucional do loteamento denominado Parque Residencial
Santo André com 8.013,93m? e parte da area 2B, sem edificacao, destinada
a parte Institucional situada no bairro do Campo grande.

5. CARACTERISTICAS DO LOGRADOURO E CIR-
CUNVIZINHAS

51 - Ruas e Avenidas pavimentadas, de caracteristicas mista, com
pracas, lluminagédo publica, energia elétrica, rede de abastecimento de
agua e esgoto, Coleta de Lixo, rede de internet e tv a cabo, transporte pu-
blico.

Autenticar documento em https://cacapava.splonline.com.br/autenticidade
coromidadefitifidad 3660668086608030668ABAB068626280800DddumentNEssisEidadbgiigiménente
conforme MP n° 2.200-2/2001, que institui a Infra-estrutura de Chaves Publicas Brasileira - ICP-Brasil.




PARECER TECNICO DE AVALIA(}AO MERCADOLOGICA
Conforme Lei n°® 6.530/78, Resolugdo COFECI n°® 1066/2007 e
- Ato Normativo n® 001/2011

6. CARACTERISTICAS DA REGIAO

6.1 - Uma regido mista urbanizada com principais avenidas e ruas que
interligam o bairro com outros pontos da cidade, préximo a saida para ro-
dovia presidente Dutra e com presenca de varios comércios como: padaria,
farmacias, supermercados, igrejas, escolas particulares, escola municipal,
pet shops, rodoviaria, academia, bares, restaurantes, depésito de bebidas,
postos de combustivel, depésito de material de construgéo, lava rapido.

7. MAPA DE LOCALIZACAO -
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8. DADOS DO IMPOSTO —

8.1- Cadastro sob n° 07.373.007.000

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

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

8.4 - Valor venal do terreno (8.013,93 m?) R$ 251.207,85

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

8.6 - Perfazendo o valor venal total do imével em R$ 251.207,85
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9. RELATORIO FOTOGRAFICO DO IA

Foto 2 - Frente

Foto 3 - Lateral Direita
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Foto 4 - Lateral esquerda

Foto 5 - Vista Aérea area 2B
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PARECER TECNICO DE AVALIACAO MERCADOLOGICA

Conforme Lei n° 6.530/78, Resolugdo COFECI n° 1066/2007 e
Ato Normativo n® 001/2011

10. FONTES DE PESQUISA

FONTE DE PESQUISA: Hugo Iméveis (www.imovelweb.com.br/proprieda-
des/rurais-a-venda-em-cacapava-2939075082.html)

R1 - Valor R$ 550.000,00 — Excelente area com escritura, IPTU para venda
em Cagapava no bairro Guamirim préximo ao Padre Marcelo! Area plana
com 9.928 m? com facil acesso, com 9928.00 m?2. Custo por m? R$ 55,40
(cinquenta e cinco reais e quarenta centavos)
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PARECER TECNICO DE AVALIAQAO MERCADOLOGICA
Conforme Lei n°® 6.530/78, Resolugdo COFECI n° 1066/2007 e
Ato Normativo n°® 001/2011

FONTE DE PESQUISA: Alugue ja.com (www.imovelweb.com.br/proprieda-
des/chacara-com-1-quarto-a-venda-7000-m-por-r$-
450.0002956225987.html)

Rz — Valor R$ 450.000,00 — Chacara com 1 quarto a venda, 7000 m? - Cha-
cara Itamarati - Cagapava/SP. com 7000.00 m?. Custo por m? R$ 64,29
(sessenta e quatro reais e vinte e nove centavos)

g Unha Gel Tais Garcia
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FONTE DE PESQUISA: Carbognin Iméveis - Breno (www.imo-
velweb.com.br/propriedades/chacara-a-venda-no-boa-vista-em-cacapava-
2994310372.html)

Rz — Valor R$ 540.000,00 — Esta charmosa chacara oferece um retiro se-
reno na natureza, cercado por paisagens exuberantes e tranquilidade. com
4000.00 m2. Custo por m? R$ 135,00 (cento e trinta e cinco reais)

| . . . ‘ 4
Chécara do Alam@ i gg‘
bk ‘ P
/ Café na Roca Campo g9 e
Verde (Café da manhé,,'@ Oficina Odin o @Q\w
= ;
$A0 JOAD DA S S
HOAVISTA myﬁcmn PES ; it &s
| % " . Chécara Do Alemab.
" & P EIRO.
¥ ae =8
%‘?ﬁ?& . . ' Map data G2025

10

Autenticar documento em https://cacapava.splonline.com.br/autenticidade
conomidedefitifiidad 868866606680808086668AB0686260280800Dodumentnassissidadbgiigitaéntnte
conforme MP n° 2.200-2/2001, que institui a Infra-estrutura de Chaves Publicas Brasileira - ICP-Brasil.



PARECER TECNICO DE AVALIAGAO MERCADOLOGICA
Conforme Lei n°® 6.530/78, Resolugdo COFECI n° 1066/2007 e
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FONTE DE PESQUISA: New Core (www.imovelweb.com.br/proprieda-
des/chacara-em-rua-jurandir-de-campos-borda-da-mata-
3007089102.html)

R4 — Valor R$ 849.570,00 — Chacara a venda em Rua Jurandir de Campos
- Borda da Mata - Cagapava/SP com 8000.00 m?. Custo por m? R$ 106,20
(cento e seis reais e vinte centavos)
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FONTE DE PESQUISA: Carbognin Iméveis - Breno (www.imo-
velweb.com.br/propriedades/terreno-a-venda-no-teixeirinha-em-cacapava-
2988595177 .html)

Rs — Valor R$ 390.000,00 — com 10000.00 m2. Custo por m? R$ 39,00 (trinta
e nove reais)
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FONTE DE PESQUISA: Alugue ja (www.imovelweb.com.br/proprieda-
des/chacara-com-1-dormitorio-a-venda-7000-m-por-r$-2964137592.html)

Re — Valor R$ 400.000,00 — Chacara com 1quarto a venda, 7000 m? - Cha-
cara ltamarati - Cagapava/SP com 7000.00 m?. Custo por m* R$ 57,14 (cin-
quenta e sete reais e quatorze centavos)
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PARECER TECNICO DE AVALIACAO MERCADOLOGICA
Conforme Lei n° 6.530/78, Resolugdo COFECI n°® 1066/2007 e
Ato Normativo n°® 001/2011

11. METODOLOGIA E CONSIDERAGOES GERAIS

11.1-  Adotou-se o “Método Comparativo Direto de Dados de Mercado”,
através do qual o valor de um imével é determinado a partir da analise téc-
nica do comportamento do mercado imobiliario, relativo a iméveis seme-
Ilhantes na regido ou em outras regiées semelhantes a nivel socioeconé-
mico.

11.2- Valor de Mercado é a expressdao monetaria do bem na data de
referéncia da avaliagdo, que é representado pela livre negociagdo entre
partes interessadas e conhecedoras do imével, com suas potencialidades
e limitagdes, bem como das condigées mercadologicas do segmento ao
qual o mesmo esteja integrado.

11.3-  Assim, o valor expresso ao final desse Parecer Técnico de Avali-
acao Mercadologica representa basicamente a opinido genérica dos ope-
radores do mercado local e principalmente a expertise dos profissionais en-
volvidos na avaliagéo.

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

11.5- No mercado, os proprietarios arbitram seus pregos, mas na mai-
oria das vezes esse valor é especulativo. Por outro lado, os compradores
desejam pagar o menor valor possivel. Neste momento, é de fundamental
importancia a presenga do Corretor de Iméveis como mediador entre as
partes, para identificar precos praticados no mercado naquele momento,
para concluir a negociagdo, bem como, para expurgar as especulagdes.

14
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PARECER TECNICO DE AVALIAQAO MERCADOLOGICA
Conforme Lei n° 6.530/78, Resolugdo COFECI n° 1066/2007 e
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12.

12.1 -

REFERENCIA NORMATIVA

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 informacdes.

13. HOMOGENEIZAGAO DOS DADOS
REF. |  vevL METRAGEM - 1 Prego do m?

1 R$ 550.000,00 9.928,00 55,40

2 R$ 450.000,00 7.000,00 64,29

3 R$ 540.000,00 4.000,00 135,00

4 R$ 849.570,00 8.000,00 106,20

5 R$ 390.000,00 10.000,00 39,00

6 R$ 400.000,00 7.000,00 57,14
Méedia Prego m? 76,17

VM = R$ 76,17

15
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14. PRE-AVALIAGCAO

14.1- CALCULO DO VALOR DE VENDA DO IA.

14.2 - (Soma do prego do m?/ pelo nimero de referéncias) = VM (Valor
médio) do m? dos imoveis referenciais, que multiplicado pela area do |IA =
Concluséo do Parecer Técnico de Avaliagao Mercadologica.

_ AVALlACAO IA
R$ 76,17 8013.93 m? R$ 610.421,05
14.3 - De acordo com o entendimento dos avaliadores e dentro de pa-

drées de avaliacédo pelo modo comparativo direto, considerando a localiza-
¢éo, o entorno ou circunvizinhanga, condigées fisicas do imével, do logra-
douro e comparando-o as ofertas das referéncias, os peritos avaliadores
poderdo acrescer ou decrescer o valor de venda do imével objeto desse
Parecer Técnico de Avaliacdo Mercadologica — PTAM, localizado na Rua
Dino Americo Sant’ana, Municipio de Cagapava — SP.

16

Autenticar documento em https://cacapava.splonline.com.br/autenticidade
coromidadefitifidad 3660668086608030668ABAB0686260280800DddumentnassisEidadbgiigiménente
conforme MP n° 2.200-2/2001, que institui a Infra-estrutura de Chaves Publicas Brasileira - ICP-Brasil.




PARECER TECNICO DE AVALIAGAO MERCADOLOGICA
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16. CONCLUSAO

8.013,93 R$ 610.421,05

15.1 -  Por tratar-se de um Parecer Técnico de Avaliagdo Mercadoldgica,
e com base em pesquisa de iméveis de natureza e caracteristicas intrinse-
cas e extrinsecas semelhantes, utilizando o Método Comparativo Direto de
Dados de Mercado, ponderando as caracteristicas e os atributos dos dados
obtidos por meio de técnicas de homogeneizagao normatizadas que permi-
tem a determinacéo do valor levando em consideragéo as diversas tendén-
cias e flutuagées do Mercado Imobiliario, normalmente diferentes das flutu-
acoes e tendéncias de outros ramos da economia, conclui-se que o Valor
de Mercado para Venda do imoével objeto deste Parecer Técnico de Analise
Mercadolégica é de R$ 610.421,00 (seiscentos e dez mil quatrocentos e
vinte e um reais), admitindo-se uma variagéo de até 5% (cinco por cento),
para cima ou para baixo, ou seja, entre 0 minimo de R$ 579.899,00 (qui-
nhentos e setenta e nove mil oitocentos e oitenta e nove reais) e 0 maximo
de R$ 640.943,00 (seiscentos e quarenta mil novecentos e quarenta e trés
reais).

15.2- GRAFICO COMPARATIVO

R% 900.000,00

R$ 849.570,00
R% 800.000,00
R$ 700.000,00
RS 610.421,05
R$ 600.000,00
R$ 540.000,00 R$ 550.000.00
RS 500.000.00 © 7 0SS e i S S
# 500.000,00 R§ 450.000,00 |
s 400.000.00 R$ 390.000,00 R$ 400.000.00 |
RE 200.000,00 - ]
R§ 200.000,00 .
R$ 100.000,00 f
RS R6 R1 1A R4
- Média das referéncias R$ 529.928,33
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16. ASSINATURAS/SELO CERTIFICADOR

Cagapava, 20 de abril de 2025

Documento assinado digitalmente

LAERCIO DE ALMEIDA BELLARDI FILHO
W Data: 15/05/2025 19:18:52-0300

Verifique em https://validar.iti.gov.br

Coordenador: Laércio de Almeida Bellardi Filho

CRECISP n° 099951-F

Doc

mﬂ MARCILIO CESAR VEIGA ROSA
gm Data: 15/05/2025 18:08:43-0300

Verifique em https://validar.iti.gov.br

Membro: Marcilio Cesar Veiga Rosa

CRECISP n° 168146-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 Iméveis
CRECI - Conselho Regional de Corretores de Iméveis
CRI — Cartério de Registro de Imoveis

IA — imo6vel em avaliando

M? - Metro quadrado

MG — Média geral

PTAM — Parecer Técnico de Avaliagdo Mercadoldgica
R1, R2, R3, R4, R5, R6 - Referencial ou imével paradigma
V.G.V/L - Valor geral de vendal/locagéo

VM - Valor da média

V.V.L — Valor de venda/Locagéo
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18. CURRICULOS

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

Dados Pessoais

Bairro: Parque Residencial Maria Elmira

Cidade: Cagapava Estado: SP

Telefone 1: (11) 94982-6519 Telefone 2: (12) 99769-4138
E-mail: laerciobellardi@creci.org.br

Formacao

POS GRADUADO EM DIREITO IMOBILIARIO SUPERIOR COMPLETO
GESTAO FINANCEIRA (UNIFAIl) ESPANHOL AVANCADO

INGLES INTERMEDRIO TTI - INED

Curso de Avaliagado - PROECCI - Programa de Educacéo Continuada do
Corretor de Imoveis

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

»  COMPARATIVO DIRETO DE DADOS DE MERCADO;

« EVOLUTIVOS;

* INVOLUTIVOS;

« CAPITALIZAGCAO DA RENDA.

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

Avaliador desde agosto 2014
Pertencente ao Grupo de Trabalho e Avaliagdo Mercadolégica e Pericias

do CRECISP desde Agosto 2016.

PTAM - Parecer Técnico de Avaliagdo Mercadoldgica, na Rua Faustoso -
Lapa - Termo de Cooperagao Tecnica - Tribunal de Justica do Estado de
Sao Paulo.

PTAM 278-19 - Parecer Técnico de Avaliagado Mercadolégica, Prefei-
tura Municipal de Cagapava
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PTAM 452.19 - Parecer Técnico de Avaliagdo Mercadoldgica, Prefei-
tura Municipal de Cagapava

PTAM 324 e 325 -19 - Parecer Técnico de Avaliagcdo Mercadolégica,
Prefeitura Municipal de Cagapava

PTAM 096.20 - Parecer Técnico de Avaliagdo Mercadoldgica, Prefei-
tura Municipal de Cagapava

PTAM 097.20 - Parecer Técnico de Avaliagdo Mercadolégica, Prefei-
tura Municipal de Cagapava

PTAM 098.20 - Parecer Técnico de Avaliagdo Mercadologica, Prefei-
tura Municipal de Cagapava

Informagdes Complementares

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

Membro do CONPEJ (Conselho Nacional dos Peritos Judicias da Re-
publica Federativa do Brasil) - N.° 02.00.1079 desde Maio 2014
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18.2- MARCILIO CESAR VEIGA ROSA
CRECISP 168146-F - CNAI 25658

Dados Pessoais
Cidade: Cagapava Estado: SP

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

Formacao

Corretor de Iméveis  Avaliador de Imoveis
Negociac¢des Imobiliarias
Perito Avaliador Judicial Prevengao a Lavagem de Dinheiro

Experiéncia

Consultor Imobiliario com especializacdo em Avaliador de Iméveis e Perito
Judicial pelo COFECI sempre aberto a parcerias com colegas Corretores
sendo a Missao unica de oferecer, atender e surpreender o comprador e
vendedor, garantindo o melhor fechamento e retorno da negociacgao.

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.

Informagdées Complementares

DAVALE NEGOCIOS IMOBILIARIOS
Rua Cel. José Guimaraes, 110 Centro - Cagapava/SP
Tel. (12) 99105-8454
https://www.davalenegociosimobiliarios.com.br/
e-mail: marcilio.rosa@creci.org.br

CIRP

| Cusetho Fudersl di Corretones de vy - CORECL
 Canseiho Regional de Cornetores de T « CRECH 30 REGUO.
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19. ANEXOS

19.1. Matricula

12201.0-A8 33334%%
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19.2. Certidao de valor venal

Prefeitura Municipal de Cacapava

Secretaria Municipal de Fazenda
Divis&o de Financas

C

RTIDAO DE VALOR VENAL _Nro. :16518/2025

A Divisiio de Finangas, certifica os valores venais da unidade imobilidda abaixo
identificada, conforme dados constantes no cadastro deste drgdo municipal,

Exercicio do Langamento: 2028

Inscricio cadastral: 07373007000 Controle: 0049847

Quadra; Lote: PIAREA A E AREA 28

Testada: 55,13

Area do terrens: 8.013,93 Area construida: 0,00

Proprietanio: MUNICIPIO DE CACAPAVA

Local do Imvel: RUA. DINO AMERICO DE SANTANNA 00000 SANTO ANDREP.R.
12283888

Vator Venal do terreno: 251.207.85

Valar Venal da construco: 0,00

Valar Venal imbvel: 25120788

Certidin snitide no dis 280212025 - 11:38.50 Cagapavs - &9

Namero de controle : d091362b26689%9a1a967bclbablat6023
A veracidede desta certidio esth condicionsds & verificagio de sua cdpie orginel ne et no
“rderego htp licacapavaspgovi.
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19.3. Mapa
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