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Interessado:
Excelentissimo (a) Juiz (a), de Direito da 22 Vara Civel da Comarca de Tatui-SP

Imével (s) Avaliado (s):
Matriculas 76,110 (Cartério de Registro de Imdveis e Anexos de Tatui-SP)

Objetivo da Avaliagdo:

A finalidade deste presente Laudo Pericial é a determinagdo dos valores de
mercado do imodvel apresentado para fins de comercializacdo. Por se tratar de
um trabalho cientifico usaremos o termo “Parecer Técnico de Avaliagdo
Mercadoldgica — (PTAM)”, afim de identifica-lo. O PTAM deve ter sempre a
preocupacdo e a serenidade de acolher principalmente as informacgdes no
“tripé basico” (12 dados fisicos legitimos do imoével em avaliacdo,22
documentos legais do mesmo, e 32 a diversificagdo dos dados amostrais de
mercados reais e com fontes seguras), pois sé assim o corretor de imoveis tera
a seguranca nas fontes para realizar um trabalho avaliatério cujo resultado seja
confidvel, e a convicgcdo que o resultado apresentado corresponda ao que o
mercado imobiliario disponibiliza para o imével na data da elaboragcao do
PTAM. Os Laudos Pericias ou Pareceres Técnicos de Avaliacdes Mercadoldgicas
(PTAM), sdo trabalhos de avaliacdes imobiliarias, que atendem e respondem
exclusivamente as determinag@es da Resolugdo 1066/07 COFECI, que é aferida
exclusivamente ao corretor de imdveis, acompanhando sempre das exigéncias
estabelecidas no artigo 473 do CPC (Cddigo do Processo Civil), e o artigo 39 do
Cddigo de Defesa do Consumidor, estando perfeitamente em conformidade
com o disposto art. 32 da Lei 6.530, de 12 de maio de 1978 (D.O.U. de
15/05/1978), que regulamenta a profissdo de Corretor de Imdveis, e com as
ResolugGes do Conselho Federal de Corretores de Iméveis (COFECI) n2 957, de
22 de maio de 2006 (D.O.U. de 26/06/2006), e 1.066, de 22 de novembro de
2007 (D.O.U. de 29/11/2007), que dispdem sobre a competéncia do Corretor
de Imdveis para a elaboracao de Trabalhos Técnicos de Avaliacdes para Imoveis
a e regulamentam a sua forma de elaboracao.
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Metodologia:

Para arealizagdo do presente trabalho utilizou-se o Método Comparativo Direto
de Dados de Mercado, que permite a determinacdo do valor pesquisando e
levando em consideracdo as diversas tendéncias e flutuagdes do Mercado
Imobilidrio, normalmente diferentes das flutuacdes e tendéncias de outros
ramos da economia, sendo por isso o mais recomendado e utilizado para a
avaliacdo de imdveis. Neste método, a determinacdo do valor do imdvel
avaliado resulta da comparacdao “deste” com “outros” imdveis de natureza e
caracteristicas intrinsecas e extrinsecas semelhantes, partindo de dados
pesquisados no mercado. As caracteristicas e os atributos dos dados obtidos
sao ponderados por meio de técnicas de homogeneizacao.

Perspectiva de Mercado:

A projecao do mercado imobilidrio atualmente estd variando bastante
conforme o contexto econdmico e do cenario politico do Brasil. Se confirmar a
projecdo de aumento na taxa Selic, o mercado imobilidrio tende a ser
impactado de forma negativa, especialmente no que diz respeito ao crédito
imobiliario. Isso ocorre porque a Selic é referéncia para as taxas de
financiamento, aumentando o custo dos empréstimos imobilidrios.
Consequentemente, com juros mais altos, o valor das parcelas de
financiamento sobe, o que reduz a acessibilidade para compradores que
dependem de financiamentos para adquirir imodveis. Além disso, as
incorporadas também enfrentam desafios. Com a Selic mais alta, o custo de
captacdo de recursos para novos projetos aumenta, o que pode desacelerar o
ritmo de lancamentos imobiliarios.

A pressdao sobre o setor pode levar a uma desaceleracao nas vendas,
especialmente nos segmentos de renda mais baixos, onde o impacto dos juros
mais altos € mais sentido.
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1- Matricula: 76.110 (Cartério de Imdveis e Anexos de Tatui-SP)
2- Localizagdo: Rua Joana Campos Carnielli, 165 — Residencial EcoPark
Tatui/SP - CEP 18280-478
3- Tipo: Casa Veraneio (Unifamiliar)
Area: 900,00 m2 (20x45) Construcdo: 500,00 m2 (aproximado)
4- Vistoria: 24/03/2025 (09:30 as 10:15 horas) — as partes “ndo”

apresentaram Assistentes Técnicos para acompanhamento da diligencia”.
Diligencia acompanhada pelo Patrono da parte requerida.

5- Estado de Conservagdo: Necessitando de Reparos Simples

6- Infraestrutura:

e  RuaAsfaltada

e  Rede Elétrica

e Rede Agua e Esgoto (fossa séptica)
e Rede de Telefonia

e (Coletade Lixo

Proprietario: Marino Lima da Silva Filho e outros
Cadastro Municipal: 1144.0025

7- Descrigdo: Trata-se de uma casa assobradada, com topografia plana
acima do meio fio da calcada, meio de quadra, com idade aproximada de 08
anos, com um design contemporaneo e acabamentos de alto padrao
(revestimentos em porcelanato, iluminacdo embutida com projeto de luz
personalizado, esquadrias de aluminio com vidro), a residéncia se destaca
por seus amplos espacos integrados e sua infraestrutura completa, dividida
entre: Area Externa (piscina espacosa, area gourmet equipada com
churrasqueira e forno de pizza, com dois banheiros estrategicamente
posicionados para atender a drea de lazer evitando a necessidade de
acessar a casa); Area Interna - Pavimento térreo (sala de estar ampla e bem
iluminada, com pé-direito duplo, sala de tv privativa, sala de jantar, cozinha
com acabamento em porcelanato, despensa funcional para
armazenamento de mantimentos e utensilios de cozinha, e lavanderia);
Pavimento superior (hall de entrada, cinco suites, sendo uma delas com
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banheira de hidromassagem, sendo algumas com varandas privativas,
garantindo privacidade e conforto aos moradores e convidados.
Observagdo:
1. Foi solicitado o projeto arquitetdonico do imovel avaliado, ambas as partes
nao apresentaram a solicitacao do perito judicial no processo. Em consulta
junto a prefeitura local, foi constatado que a metragem da construcao do
imovel ndo consta averbada em seu cadastro. Imdével necessitando de
reparos, encontrado varios pontos de umidades nas paredes.
Zoneamento:
A Lei de Zoneamento do Municipio de Tatui-SP, estabelece normas
complementares ao Plano Diretor Estratégico, e dispde o parcelamento,
disciplinando e ordenando quanto ao uso do solo. O local em questdo integra
a Zoneamento ZU2 (Zona Urbana 2), caracterizados pelo uso de solo (RL, RG,
RT, RSI, CSI1, CSI2, CSI3, UE).
https://www2.tatui.sp.gov.br/arquivos/files/Lei%205385%2019%20-
%20Revisao%20e%20Atualizacao%20do%20Plano%20Diretor%20de%20Tatui%20-
%20PLANO%20DIRETOR(1).pdf
Relacdio do Imdvel Avaliado com o Centro de Tatui-SP
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8- Pesquisa de Mercado e Homogeneizagdo: Obtém-se uma pesquisa de
mercado de imdveis semelhantes e disponiveis a venda, permitindo assim a
obtencdo de amostras com caracteristicas intrinsecas e extrinsecas
semelhantes. A existéncia de precos ofertados, normalmente sdo superiores
ao valor real do imdvel, torna necessaria a aplicacdo de um redutor (Fator de
Homogeneizacdo) para adequd-los ao valor de mercado. Para os imdveis
constantes como elementos de amostras, por se tratarem de ofertas a venda
e nao vendidos, consideramos um desagio de 10% (dez por cento), aplicamos:
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#| Tipo |Situacdo| Bairro | m2 Valor Médiam2 10% Valor

1|Terreno| Venda |Ecopark| 900,00 RS  220.000,00 | RS 2444 | RS 2444 | RS 220,00
2|Terreno| Venda |Ecopark|920,00{ RS  220.000,00 | RS 239,13 | RS 23,91 | RS 215,22
3|Terreno| Venda |Ecopark|900,00{ RS  200.000,00 | RS 2222 | RS 22,22 | RS 200,00

Valor Médio/m2 RS 211,74

Fontes:

1. Oferta 4 Venda — Particular - Trata-se de um terreno, com topografia plana, meio de quadra, sem
benfeitorias, situado no mesmo bairro do imdvel avaliado, com 900,00 m2 de area, por
RS 220.000,00.

Contato: Sra. Eliana (15) 99714-8820

2. Oferta 4 Venda — Particular - Trata-se de um terreno, com topografia plana, meio de quadra, sem
benfeitorias, situado no mesmo bairro do imodvel avaliado, com 920,00 m2 de 4drea, por
RS 220.000,00.

Contato: Sr. Vicente (15) 99713-7037

3. Oferta 4 Venda — Particular - Trata-se de um terreno, com topografia plana, meio de quadra, sem
benfeitorias, situado no mesmo bairro do imdvel avaliado, com 900,00 m2 de drea, por
RS 200.000,00.

Contato: Sr. Murilo (11) 9866-0566
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9- Valor de Construgdo — CUB: CUB (Custo Unitario Basico) da construcdo é um
indice emitido pelo SIDUSCON-SP (Sindicato da Construcao Civil). Este
indicador monetario mostra o custo médio basico da construgcdo e mao-de-

obra, e o0 seu objetivo é disciplinar o mercado. Servindo como parametro na

determinacao dos custos do setor. Trabalha como se fosse a cesta basica da

construcdo civil, classificando em diferentes tipos de construcao, e dividido

em diversos projetos-padrdes e disciplinado pela ABNT.

Analisando o valor da construcao, obtemos:
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Matricula Descrigdo Classificagdo S-CUB M2
(Fev/25)

Vida
UOtil

Idade
Real

Estado
Conservagao

76.110 Casa R1-A RS 2.970,05 | 500,00

65

8

E

https://sindusconsp.com.br/download/boletim-economico-fevereiro-2025-sem-desoneracao/

Classificacdo Tabela — Ross-Heidecke

Residéncias Unifamiliares — Padréio Alto (R1-A):

65 anos 100 T65 x X = 65X JX =800/ 65
08 anos X ‘Log x100=800 | X=12,31% (% de Vida)
Estado de Conservacgdo: Necessitando de Reparos Simples (E)

Estado de Depreciacdo: 23,60 %
CUB: RS 2.970,05 — 23,60 % (depreciacdo) = RS 2.269,12 m2

Descrigdo SCUB M2 Valor

Casa R$2.269,12 | 500,00 RS 1.134.560,00
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