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PARECER TECNICO DE AVALIAGAO MERCADOLOGICA
Conforme Lei n°® 6.530/78, Resolugao COFECI n° 1066/2007 e
Ato Normativo n° 001/2011

1. SOLICITAGAO

1.1 - Solicitante: Municipio de Cagapava - CNPJ: 45.189.305/0001-21
1.2 - Data da referéncia da pesquisa: 26 de junho de 2025

1.3 - Data da vistoria: 23 de junho de 2026

1.4 - Finalidade: Avaliar o imoével

1.5 - Objetivo: Determinar o valor de venda do imével

1.6 - Categoria do IA: Area Institucional

1.7 - Estado de Conservagéo do |IA: Bom

2. DA COMPETENCIA

2.1 - Os subscritores, Laercio de Almeida Bellardi Filho e Marcilio Cesar
Veiga Rosa séo inscritos no CRECI - Conselho Regional de Corretores de
Iméveis sob nimero 99951-F e 168.146-F e no Cadastro Nacional de Ava-
liadores de Iméveis do COFECI sob o niimero 12395 e 25658 possuidores
de Certificado do Curso de Avaliagées Imobiliarias, o que Ihes 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 3°, consolidado pela decisdo da 72
Turma do Tribunal Regional Federal da 12 Regido — Distrito Federal
(TRF/DF emitiu o acérddo n°® 200734000105910 em 29 de junho de 2010,
negando provimento ao recurso de Apelagao Civel do CONFEA (Conselho
Federal de Engenharia e Arquitetura) do IBAPE (Instituto, Brasileiro de Ava-
liagGes 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 Imoveis esta autorizado a elaborar Pare-
ceres Técnicos, particulares ou judiciais, para fins de valores para comer-
cializagao.
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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&ao 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 Mercadolégica — 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- Oimovel, objeto de estudo deste Parecer Técnico de Avaliagdo Mer-
cadolégica - PTAM, esta devidamente registrado na matricula 37.346 junto
ao Cartorio Oficial de Registro de Iméveis de Cacapava.

4. VISTORIA E DESCRICAO DO IMOVEL - IA

4.1 - Terreno localizado ao lado da estagédo de esgoto da Companhia SA-
BESP com frente para o asfalto e possui abastecimento de agua, luz e es-
goto.

5. CARACTERISTICAS DO LOGRADOURO E CIR-
CUNVIZINHAS

5.1 - Terreno localizado em avenida sem saida e isolado do condominio.

6. CARACTERISTICAS DA REGIAO

6.1 - Regido em expansao residencial se destacando pelos condominios
fechados de médio e alto padrao.

6.2 - Acesso rapido as principais rodovias como a Rodovia Carvalho Pinto
e Rodovia Presidente Dutra.
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7. MAPA DE LOCALIZAGAO - 1A
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8. DADOS DO IMPOSTO - IA

8.1 - Cadastro sob n° 09118001000

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

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

8.4 - Valor venal do terreno (6.629,92 m?) R$ 404.853 67

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

8.6 - Perfazendo o valor venal total do imével em R$ 404.853,67
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9. RELATORIO FOTOGRAFICO DO IA

Foto 02 - Terreno com divisa com a ETE — Estagéo de Tratamento de Esgoto.

Foto 03 - Terreno com 121,65m para via asfaltada.
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Foto 04 - Terreno sem cercamento e com mato alto.

Foto 05 - Terreno plano e seco.
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10. FONTES DE PESQUISA

FONTE DE PESQUISA: Internet (www.chavesnamao.com.br/imovel/ter-
reno-a-venda-sp-cacapava-chacaras-santa-rita-7000m2-RS750000/id-
8330102/)

R1 —Valor R$ 750.000,00 — A Poucos minutos da Rodovia Amaral Gurgel,
com acesso facil a Carvalho Pinto e Via Dutra.

Topografia Plana.

Local tranquilo, ao lado de um clube.

Area com 7000m? total, excelente localizagao e com escritura. com 7000.00
mZ. Custo por m? R$ 107,14 (cento e sete reais e quatorze centavos)
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FONTE DE PESQUISA: Internet (www.chavesnamao.com.br/imovel/ter-
reno-a-venda-sp-cacapava-bairro-da-serrinha-11300m2-RS266000/id-
21640774/?origin=galleryOverlay)

R2 — Valor R$ 266.000,00 — Area a venda, 11300 m? por R$ 266.000 - Ser-
rinha - Cagapava/SP. com 11300.00 m2. Custo por m? R$ 23,54 (vinte e trés
reais e cinquenta e quatro centavos)

Auto Pecas

umda Ba Luz Raga Forte 4x4 5

Residencial Malibu.
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FONTE DE PESQUISA: Internet (www.chavesnamao.com.br/imovel/ter-
reno-a-venda-sp-cacapava-piedade-10000m2-RS400000/id-
31192453/?origin=galleryOverlay)

Rs — Valor R$ 400.000,00 — Este terreno incrivel esta localizado no bairro
Piedade, em Cacapava/SP. Com uma area total de 10.000,00m?, é uma
oportunidade Unica para investidores, construtores ou para quem busca um
espacgo amplo e tranquilo para construir a casa dos sonhos. com 10000.00
m?. Custo por m* R$ 40,00 (quarenta reais)
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FONTE DE PESQUISA: Internet (www.chavesnamao.com.br/imovel/ter-
reno-a-venda-sp-cacapava-residencial-esperanca-10143mz2-
RS1800000/id-9687082/?origin=galleryOverlay)

R4 — Valor R$ 1.800.000,00 — Area a venda, 10143 m? por R$ 1.800.000 -
Residencial Esperanga - Cagapava/SP com 10143.00 m?. Custo por m* R$
177,46 (cento e setenta e sete reais e quarenta e seis centavos)
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FONTE DE PESQUISA: Internet (www.chavesnamao.com.br/imovel/ter-
reno-a-venda-sp-cacapava-bairro-do-grama-12000m2-RS3850000/id-
31191617/)

Rs — Valor R$ 3.850.000,00 — Excelente terreno comercial/industrial de
12.000 m? em Cacgapava, SP. Localizado em loteamento industrial consoli-
dado, com topografia plana e toda a area murada, garantindo seguranca e
privacidade. Facil acesso a Rodovia Presidente Dutra (apenas 900 metros
do KM 130), ideal para empresas que buscam logistica otimizada. Pronto
para construir! Otima oportunidade para investimento ou implantacao de
seu negocio. com 12000.00 m?. Custo por m? R$ 320,83 (trezentos e vinte
reais e oitenta e trés centavos)
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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 imével é determinado a partir da analise téc-
nica do comportamento do mercado imobiliario, relativo a iméveis seme-
lhantes na regido ou em outras regides semelhantes a nivel socioecond-
mico.

11.2 - Valor de Mercado é a expressao monetaria do bem na data de refe-
réncia da avaliagdo, que é representado pela livre negociagéo entre partes
interessadas e conhecedoras do imével, com suas potencialidades e limi-
tacdes, bem como das condigées mercadolégicas do segmento ao qual o
mesmo esteja integrado.

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

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

11.5 - No mercado, os proprietarios arbitram seus precos, mas na maioria
das vezes esse valor é 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 Iméveis como mediador entre as par-
tes, para identificar pregos praticados no mercado naquele momento, para
concluir a negociagéo, bem como, para expurgar as especulacdes.

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 informacdes.
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13. HOMOGENEIZAGCAO DOS DADOS

| METRAGEM -m? | Precodom®
1 R$ 750.000,00 7.000,00 107,14
2 R$ 266.000,00 11.300,00 23,54
3 R$ 400.000,00 10.000,00 40,00
4 R$ 1.800.000,00 10.143,00 177,46
5 R$ 3.850.000,00 12.000,00 320,83
Média Prego m? 133,80

14
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14. PRE-AVALIACAO

14.1 - CALCULO DO VALOR DE VENDA DO IA.

14.2 - (Soma do prego do m? / pelo numero de referéncias) = VM (Valor
meédio) do m? dos imoveis referenciais, que multiplicado pela area do 1A =
Conclusao do Parecer Técnico de Avaliagdo Mercadologica.

IA | VALOR MEDIO PRECOm? | AREADOIA | AVALIAGAO IA |

R$ 133,80 6629.92 m? R$ 887.083,30

14.3 - De acordo com o entendimento dos avaliadores e dentro de padrbes
de avaliacdo pelo modo comparativo direto, considerando a localizagéo, o
entorno ou circunvizinhanga, condigdes fisicas do imével, do logradouro e
comparando-o as ofertas das referéncias, os peritos avaliadores poderédo
acrescer ou decrescer o valor de venda do imovel objeto desse Parecer
Técnico de Avaliagao Mercadologica — PTAM, localizado na Avenida Eco-
park, s/n - AREA INSTITUCIONAL 2, Municipio de Cagapava — SP.
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15. CONCLUSAO

6.629,92 R$ 887.083,30

15.1 - Conclui-se, apds pesquisas, coleta de opiniées de operadores do
mercado imobiliario, vistoria ao imével e analise da documentacéo apre-
sentada, que o valor de mercado para a venda do imovel desse Parecer
Teécnico de Avaliagdo Mercadoldgica - PTAM, é de R$ 887.000,00 (Oito-
centos e oitenta e sete mil reais).

15.2 - Por tratar-se de um Parecer Técnico de Avaliagdo Mercadoldgica,
expedida através de informagdes obtidas junto ao mercado imobiliario, con-
siderando imoOveis com caracteristica e localizagdo soécia econémica, se-
melhantes, deve-se prever uma possivel variagao de até 6% no valor acima
expresso (-6% a +6%), considerando os interesses do proprio mercado e
de seu proprietario.
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15.3 - GRAFICO COMPARATIVO

1$ 4.000.000.00 % 3.850.000.00

U 3.500.000,00
1% 3.000.000,00
W 2.500.000,00
% 2.000.000.00
1$ 1.500.000.00

3% 1.00 X v E
% 0.000.00 % 750.000.00 R$ 887,083,320

R% 500.000,00 R 400.000,00

R$ 266.000,00

R2 R3 R1 1A

- Média das referéncias R$ 1.413.200,00
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16. ASSINATURA(S)/SELO CERTIFICADOR

Cagapava, 26 de junho de 2025

Documento assinado digitalmente

LAERCIO DE ALMEIDA BELLARDI FILHO
Data: 07/08/2025 22:55:56-0300

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

Coordenador: Laercio de Almeida Bellardi Filho

CRECISP n° 099951F

Documento assinado digitalmente

MARCILIO CESAR VEIGA ROSA
Data: 09/08/2025 11:40:02-0300

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

Membro: Marcilio Cesar Veiga Rosa

CRECISP n° 168146F
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PARECER TECNICO DE AVALIACI\O MERCADOLOGICA
Conforme Lei n°® 6.530/78, Resolugdao COFECI n° 1066/2007 e
Ato Normativo n® 001/2011

17. ABREVIATURAS

AU — Area util

CIRP - Cartao 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 - Cartorio de Registro de Iméveis

IA — imével em avaliando

M? - Metro quadrado

MG - Média geral

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

VM - Valor da média

V.V. - Valor de venda
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Conforme Lei n°® 6.530/78, Resolugdo COFECI n° 1066/2007 e
Ato Normativo n® 001/2011

18. CURRICULO(S)

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

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

Formacgao

POS GRADUADO EM DIREITO IMOBILIARIO
SUPERIOR COMPLETO

GESTAO FINANCEIRA (UNIFAI)

ESPANHOL AVANCADO

INGLES INTERMEDIARIO

TTI - INED

Curso de Avaliagéo - PROECCI - Programa de Educagédo Continuada do
Corretor de Iméveis

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;

- CAPITALIZACAO 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 Avaliacdo Mercadologica e Pericias
do CRECISP desde agosto 2016.

20

Autenticar documento em https://cacapava.splonline.com.br/autenticidade
coromidadefitifidad 3660668086608030868A8A6068626280800DddumentnassisEidadbgiigiménente
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
Ato Normativo n°® 001/2011

PTAM - Parecer Técnico de Avaliagdo Mercadoldgica, na Rua Faustolo -
Lapa - Termo de Cooperagao Técnica - Tribunal de Justica do Estado de
Séao Paulo.

PTAM 278-19 - Parecer Técnico de Avaliagdo Mercadoldgica, Prefeitura
Municipal de Cagapava

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

PTAM 324 e 325 -19 - Parecer Técnico de Avaliagdo Mercadolégica, Pre-
feitura Municipal de Cagapava

PTAM 096.20 - Parecer Técnico de Avaliagdo Mercadoldgica, Prefeitura
Municipal de Cagapava

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

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

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 Republica
Federativa do Brasil) - N.° 02.00.1079 desde maio 2014

CIRP

Conacia federal de Coretoren de Imbas « COECH
Comseino Regional de Corresores de Tdeis + CRLCE 20 REGID
IDENTIDADE
PROFISSIONAL 2026
CRECISP 099951 .
Cadats ook de dvatardores g et
| CMAY 12395 ’

"“%%'” %93’3%%2& .
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18.2 - Curriculo 1° assinante adicional sr(a). Marcilio Cesar Veiga Rosa
CRECISP 168146 - CNAI 25658

Telefone 1: (12) 99105-8454

E-mail: marcilio.rosa@creci.org.br

Formagao:

Corretor de Iméveis CRECISP 168146F

Avaliador de Iméveis CNAI 025658

Negociagbes Imobiliarias

Perito Avaliador Judicial Prevengéo a Lavagem de Dinheiro
Experiéncia:

Consultor Imobiliario com especializagdo em Avaliador de Imoéveis e Perito
Judicial pelo COFECI sempre aberto a parcerias com colegas Corretores
sendo a Miss&do unica de oferecer, atender e surpreender o comprador e
vendedor, garantindo o melhor fechamento e retorno da negociacéo.

Membro do Grupo de Avaliadores do CRECISP.

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

Saocio 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.

Informagdes 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

. el i 1 gwfmﬁﬁ .
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19. ANEXO(S)

19.1 - Certidao de Valor Venal

Prefeitura Municipal de Cacapava
Secretaria Municipal de Fazenda
Divisdo de Finangas

CERTIDAO DE VALOR VENAL Nro. :16387/2025

A Divisao de Finangas, certifica os valores venais da unidade imobiliaria abaixo
identificada, conforme dados constantes no cadastro deste érgéao municipal.

Exercicio do Langamento: 2025

Inscricdo cadastral: 09118001000 Controle: 0047429

Quadra: Lote:

Testada: 121,65

Area qo terreno: 6.629,92 Area construida: 0,00
Proprietario: MUNICIPIO DE CACAPAVA

Compromissario: AREA INSTITUCIONAL 2

Local do Imével: AV. ECOPARK 00000 ECOPARK BOURBON,RES 12285-683
Valor Venal do terreno: 404.853,67

Valor Venal da construgso: 0,00

Valor Venal imével: 404.853,67

Certid&o emitida no dia 27/02/2025 - 09:06:10 Cagapava - SP

Numero de controle : 3f0dcd1485c715ee032534b94ca27782

A veracidade desta certiddo esta condicionada a verificagéo de sua copia original na Internet, no
enderego http://cacapava.sp.gov.br/.
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19.2 - Matricula 37.346

OFJCIAL DE REGISTRO DE IMOVELS, TITULOS £ DOCUMENTOS CIVIL DE PESSOA JURIDICA
E TABELIAO DE PROTESTO DE LETRAS E TIRULOS
QOMARLA DE CAGAPAVA - ESTADO DE SAO PAULO
. ! Anna Expedicta da Costa
OFICIAL

Cﬁﬂld&omlkia am: 280412025 - Pratocol NY 168, 57? « Paging: 1)‘1

OFIClAL DE REGISTRO DE IMOVE!S (/4,{_,
" CAGAPAVA- SP il
mmmmw

¢
IMOVEL: AREA INSTITUCIONAL ‘2 do lotesments denominado YRESIDENGIAL ECOPARK
BOURBON™, no Bairre Dois Correqus, nesta cidade e comarca de Cagapayva, tem
dniwio num popto situade na interseugio do alinhamente da Avenida 1 com a
divisa (do  lote 1 da Quadra Y2, de onde seque an  reta por | 54,50 metros,
confrontande com ¢ love 1 da Quadea Y2 e com a Ared Verde 9|daf defieve &
direita @ segue em peta por 121,65m; deflote & direita ¢ sedde em reta por
54,50 metiras, confrontando nesses dois saegmentos com a Aves) Verds 9; dai
deflete & direita e segue em xeta por 121,65 metros, confrontandd com a Avenida
1 avé o ponto inicial, fechande o paximat;ro, encervando uma Ared de 6.629,92
C metros quadrades. -
PROPRIETARIA: MUNICIPIO DE CACAPAVA, com sode na Rua capiuc» Carlos de Moura n®
243, Cagapava-8P, inscrita no GNPY/ME. n® 45.1891305/0001~21,~
REGISTRO ANTERIOR: Matricula n® 34 em 12 de junho de 2013 e Loteamento -
R.02/34.487, em 14 de [fevereirc g o

EDTCTA DA COSTA - GFICIAL o / /O
L

Av. 01/‘37 826 em 25 de abril de 2028 ~ RENUMERAGAO DR MATRICULA ‘_(:«w-””‘"'
Corcitics e dou fé, nos termoy do Provimento n® 143 de 25/04/20‘}5:, do Congelho

Nacional de Justiga (CNJ), gque foi instituido o Cédigo Nacional de Mateicula
(CWN), . passando o idvel déssmm&hr&mla a ter a asegqudrte nunmeragdo:
122010.2.0037346-35, Prenotacs

Selo digital 122010331)(5000 5

Averbado por.

6.4 45

JOSELAINE RDDBIGU 5DOS BANTOS SILVA -~ SUBSTITUTA
Codigo Naclonal de Ha&rlcula = 122010.2,003734€6~35 (PROVIMENTO mga N° 143/2023)
v GFICTAL DE REGISTROS OF IMOVETS

CERTIFICO ¢ dou f& que 2 ¢ io dugd da matricuia n® 37348,
immlda o tarmot do At 19, 5 19da l.e!n"s JORE.Trac RS

Cormarcs de Cagepave - 55

Oficial de Ragisire do Imimis & Anvwaos

Cagapnva, 28 de abril }?ﬂ\

Bt cyrtidio é vélida por 30 dims **
Cad: Nacional de Matriculs ~ 122010.2.0037346- 35

clal TEstado Setar 1%31. &l [vindnal TEne. Wainki
o e 1880 1000 1990

| Oficial do P L Tmovess m;, e poti
( ‘ Civil Pom. Ju mms » ng)p ;qies
| !  GALAPAVA ® L

" % cra da Gogta « 1
i ﬁg::?ﬁ?ﬂ\) WG, Biva ¢ Eacre e
i : Diogenes O N aguer - € .

Adione S

122010 AA D22B077 o125

Rua Comandador Joo Lapes, 331 « Cartro - Capapava/sF - CEP, 12281450
Fona: (12) 36566100 Fone: (12) 38534276 « eunall: of clakdersgiattol @gmall ogm (,(
HIALQUER ADULYERAGAO, RASURA OU EMENDA, NVALIDA ESTE DOCUMENTO®
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