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PARECER TECNICO DE AVALIACAO MERCADOLOGICA - PTAM

LARISSA FURONI ROSS| — CRECI 194778-F
ESTRADA DA FIGUEIRA BRANCA, 398
(HACARAS CAMPO LIMPO — CAMPO LIMPO PAULISTA = SP TEL. 11 93465-7132

ronforme Lei n® 6.530/78, Resolucio COFECI n? 1.066/07 e Ato Normativo COFECI n® 001/11.

Processo ne 0002549-32.2000.8.26.0115 - |

Interessados | Requerente: Edmilson da Costa Alves
Requerido: Espolio de Arthur Centini Netto e Outros

RS _ S 1
movel Avaliando: Campo Limpo Paulista — SP, Lotes 1 e 22, originario dos Lotes 1 e 2, da Quadra i
IB, do Loteamento denominado Ville Saint James |, Rua Marselha, n2 110

inalidade do Parecer: Determinagdo do valor mercadoldgico de venda

Vista Frontal do Imdvel Avaliando
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Vista da Rua do Imével Avaliando

LFINALIDADE

Este Parecer Técnico tem por finalidade determinar o valor de mercado para VENDA do imével situado
ém Campo Limpo Paulista — SP, Lotes 1 e 22, originario dos Lotes 1 e 2,.da Quadra 1B, do Lote:jlmentg
denominado Ville Saint James |, Rua Marselha, n? 110, imovel este,descnto nos termos <?a Matr'nwla n?
90.239 do 2° Registro de Iméveis da cidade de Jundiai- SP, também cadastrado junto a Prefeitura do

Municipio de Campo Limpo Paulista-SP como contribuinte municipal n2 003.210.001.001.
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2.DA COMPETENCIA

Este parecer esta em conformidade com a Lei 6.530, de 12 de maio de 1978 (D.O.U. de 15/05/1978), que
regulamenta a profissdo de Corretor de Imdveis, em atengao ao disposto em seu artigo 39, o qual versa
que “Compete ao Corretor de Iméveis exercer a intermediagdo. Na compra, Venda, permuta e loca¢do

de imdveis, podendo, ainda, opinar quanto a comercializagdo imobiliaria”.

Em adig3o, a elaboragdo deste parecer respeita a Resolugdes do COFECI — Conselho Federal de Corretores
de Imdveis n? 1.066, de 22 de novembro de 2007 (D.O.U. de 29/11/2007), que estabelece nova
regulamentacio para a elabora¢do de Parecer Técnico de Avaliagdo Mercadoldgica, em ateng3o ao seu
artigo 42, o qual versa que “Entende-se por Parecer Técnico de Avaliagio Mercadoldgica — PTAM - o
documento elaborado por Corretor de Iméveis no qual apresenta, com base em critérios técnicos,
anadlise de mercado com vistas a determinag¢do do valor de comercializagao de um imdvel, judicial ou
extrajudicialmente”, e artigos sucessivos, os quais apresentam os requisitos do PTAM, destacando-se o
artigo 62, o qual versa que “A elaboragdo de Parecer Técnico de Avaliagao Mercadolégica é permitida a
todo Corretor de Iméveis, pessoa fisica, regularmente inscrito em Conselho Regional de Corretores de

Imoveis”.

3.PARTES DA ABNT/NBR

A ABNT/NBR 14.653 é constituida pelas seguintes partes, sob o titulo geral “Avaliagdes de Bens”.
Parte 1: Procedimentos Gerais;

Parte 2: Imdveis Urbanos;

Parte 3: Imdveis Rurais;

Parte 4: Empreendimentos;

Parte 5: Maquinas, equipamentos, instalagées de bens industriais em geral;

Parte 6: Recursos naturais e ambientais;

Parte 7: Patrimonio historico.

A NBR 14.653-1 desempenha o papel de guia, indicando os procedimentos gerais para as demais partes
e, seguindo as orientagdes da Resolugao COFECI 1.066/07, foi tomada em consideragao em conjunto
com a NBR 14.653-2, NBR 14.653-3 e NBR 14.653-4.
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4.ABREVIATURAS

ATT — Area Total do Terreno

ATC — Area Total Construida

AC — Idade aparente da Construgao

ABNT — Associagdo Brasileira de Normas Técnicas
Art. - Artigo

AT — Area do Terreno

CM? - Custo por metro quadrado

CNAI — Cadastro Nacional de Avaliadores de Imobiliarios
CRECI-SP — Conselho Regional de Corretores de Imdveis de Sdo Paulo
DTC — Depreciagdo por tempo de construgao

IA — Imdvel em Avaliagdo

IPTU — Imposto predial, territorial e urbano

m? - Metro quadrado MG — Média Geral

NBR — Normas Brasileiras

PTAM — Parecer Técnico de Avaliagdo Mercadoldgica
r R - Referéncias

RFD — Resultado do fator de depreciagdo

TG — Total geral

VGV ou VGL - Valor Global da Venda ou locagao

VL — Valor da locagao

VM — Valor médio

VV — Valor da venda
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5.IMOVEL AVALIANDO

0 Imével objeto deste PTAM, esta localizado a Campo Limpo Paulista — SP, Lotes 1 e 22, origindrio dos
Lotes 1 e 2, da Quadra IB, do Loteamento denominado Ville Saint James |, Rua Marselha, n2 110, imédvel
este descrito nos termos da Matricula n2 90.239 do 22 Registro de Iméveis da cidade de Campo Limpo
Paulista— SP, também cadastrado junto a Prefeitura do Municipio de Campo Limpo Paulista-SP como

contribuinte municipal n? 003.210.001.001.

' 6.VISTORIA

0 imavel foi visto “in loco” por esta que escreve no dia 18/10/2023 no periodo da tarde, sendo analisado
o0 entorno, a construgio e as benfeitorias em sua edificagao.

7.DESCRICAO DO IMOVEL

S3o apresentadas em tabelas a seguir as caracteristicas que descrevem o imdvel avaliando.

Sobre o Terreno

Frente 47,80m + 14,36 m
Lateral 98,81 m
Fundos -

Area total 2.103,91 m?

Area Construida aproximada 360,43 m?
Orientagdo Cardeal Sul
Topologia Plano com suave aclive
Posicdao em relagao arua Mesmo nivel

No terreno ha 1 (uma) casa térrea padrio, 1 (uma) drea de churrasqueira, 1 (uma) piscina, 1 (uma) garagem
toberta, 1 (um) depdsito e 1 (uma) edicula.
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8.FOTOS DO IMOVEL

Vista aérea Frontal 2
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Vista aérea Total

9.CARACTERISTICAS DA REGIAO

0 Imdvel, objeto da presente Agdo, situa-se na Rua Marselha, esta em local que apresenta as seguintes
caracteristicas conforme a seguinte tabela.

9.1. Elementos valorizantes nas proximidades (raio de 1mil metros)

Mini Mercado

Fonte de dgua Mineral
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9.2. Infraestrutura e servigos publicos

Rede de Eletricidade

Rede de dgua

Internet

Transporte Publico

Rua sem pavimentagao

Vigilancia 24 horas

10.MAPA DE LOCALIZACAO

LOGI"I.G‘G ¢ ® Manas,

Go:gle
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11.VISTA AEREA

T e Coogeeerth
Imagem Google Earth

12.METODOLOGIA UTILIZADA

Em conformidade com a Resolugdo COFECI 1.066/07, o anexo IV do Ato Normativo 001/2011 do COFECI
e considerando o item 8.2.1 da ABNT/NBR 14.653, para a elaboragao deste Parecer Técnico de Avaliagao
Mercadoldgica e a realizacdo da avaliagdo do imdvel objeto deste parecer, utilizou-se o “Método
Comparativo Direto de Dados de Mercado”.

Pelo método aplicado, foi levada em consideragdo as diversas tendéncias e flutua¢des do Mercado
Imobiliario, identificando-se iméveis que tenham elementos com atributos compardveis, chamados
imoveis referenciais, para comparé-los com o imdvel em avaliagdo. A partir da pondera¢do dos dados
obtidos, foi possivel determinar o valor do bem imével.

E nesse contexto que este método se apresenta como o mais recomendado e utilizado para a avaliagdo
de valor de imdveis.
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13.PESQUISA DE MERCADO

A determinacdo do valor do Imével em avaliagdo foi realizada pela comparagdo no mercado de outros
3(trés) imdveis que apresentam elementos com atributos comparaveis. Estes iméveis, sendo referenciais,

foram utilizados no método aplicado neste parecer e estdo identificados abaixo.

R1 - Imadvel Referencial 1

g

2 s
el SRR U L F Gl e S T IR S Wl L e s e Ll e

RS 848.000,00 — 2.500m? - 30 anos

Imovel a venda no site da Lopes

https://www.lopes.com.br/imovel/RE0487013/venda-chacara-3-quartos-campo-limpo-paulista-
estancia-figueira-branca?listFrom=busca&listPosition=4
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RS 950.000,00 — 1.800m2 - 14 anos
Imovel a venda no site Marlene Imdveis

https://www.marleneimob.com.br/comprar/sp/campo-limpo-paulista/ville-saint-james-
ii/chacara/72749699
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R$ 950.000,00 — 1.800m2 - 14 anos

Imével a venda no site Marlene Iméveis

https://www.marleneimob.com.br/comprar/sp/campo-limpo-paulista/ville-saint-james-

i/fchacara/72749699
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R$ 900.000,00 — 2.000m? - 15 anos

Imével a venda no site Imobilidria Zelo

https://www.imobiliariazelo.com.br/imovel/chacara-de-2-000-m-com-5-quartos-ville-saint-james-i-
campo-limpo-paulista/CH0038-F50?from=sale

Pagina 12 de 23




"
PARECER TECNICO DE AVALIACAO MERCADOLOGICA - PTAM

LARISSA FURON| ROSSI — CRECI 194778-F v&fb

ESTRADA DA FIGUEIRA BRANCA, 398
CHACARAS CAMPO LIMPO ~ CAMPO LIMPO PAULISTA = SP TEL. 11 93465-7132

14.ADEQUACOES E HOMOGENEIZAGAO DE VALORES

14.1 Quanto aos pregos do tipo oferta.

considerando a ABNT/NBR 14.653-2, item 8.2.1.3.4 (O qual versa que “Os dados de oferta sio indicacdes
importantes do valor de mercado. Entretanto, devem-se considerar super estimativas que em geral
acompanham esses precos e, sempre que possivel, quantifica-las pelo confronto com dados de
transagdes. ”), segue tabela com a aplicagdo do fator redutor de 5% (cinco por cento) sobre o prego

anunciado de cada imével nas condi¢des supra descritas.

Apliquei o fator redutor afim de equilibrar o preco com o mercado, considerando que houve uma

supervalorizagdo emocional do imével.

0 calculo da aplicacdo do citado foi da seguinte forma:

Valor de Mercado = Valor Anunciado — ((Valor Anunciado x 5)/100)

Idad 5%) Fat val

. AC | Fontede Valor da ade | [5%) Fator Valor de e

Referencia 3 | pesquisa e do | redutorde efadanta Mercado

(m 4 Imével | negociacio do m?
A R1 2.500 Zap R$848.000,00 30 R$42.400,00 | R$805.600,00 | R$322,24 i
Imoéveis ;

R2 1.800 Zap R$950.000,00 14 R$47.500,00 | R$902.500,00 | R$501,38
Imdveis ‘
1
R3 2.000 Mgf R$900.000,00 15 R$45.000,00| R$855.000,00 | R$427,50 \
Iméveis |
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14.2 Quanto a idade dos imoéveis

0s imoveis referenciais mais novos que o imdvel avaliando serdo depreciados e os referenciais mais velhos
que o imdvel avaliando terdo seus valores aumentados (valorizados), em ambos 0s casos serd usada a
devida proporgio de idade para se obter o valor que estes referenciais teriam se tivessem a mesma idade
e estado de conservagio do imdvel avaliando. A base de cdlculo serd obtida pela aplicagao das seguintes

formulas, as quais se utilizam da tabela de Ross-Heidecke.

Valor Depreciado = Valor do Imével - (Valor do Imdvel x Fator de Ross Heidecke)
100

Valor Valorizado = Valor do Imovel

(100 - Fator de Ross Heidecke)
100

Idade Percentual de Vida do Imével = Idade do Imével x 100
Vida Util

Atabela apresenta a idade do A (Imével Avaliando), a qual foi considerada para a aplicagdo da férmula
acima nos calculos realizados.

DADOS DO IMOVEL EM AVALIAGAO (IA)

mével (m?): 2.103,91 Idade do IA: 30 anos ou mais
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e e e Y E— i
Diferenca| ... Idade Coluna na fntdl;.elna Valor do m? de
seherEitia de idade Gtil do percentual Estado de Tabela :oe: Diftere'r:‘;a venda
entre o devidado | Conservagdo Ross 4 K o reo ¢ Lhomoge'.‘eiudo com
A &b Rs imdvel imével (% S Heidecke Rs (%) ase na diferenga
movel (%) Heidecke (%) entre IA e Rs)
1A 70 a4 Entre novo e 3 31,7
- re&ular (B)__ _______ R
R1 0 70 44 SRS fovR » 3 31,7 0 R$322,24
| regular (B) i
R2 -16 70 20 EAUaNoNe 3 12 19,7 R$402,60
regular (B)
R3 -15 70 22 Entre ngyche 3 13,4 18,3 R$349,26
regular (B)

Total: R$1.074,10

Média de m? corrigido e homogeneizado: R$358,03

valor Final Homogeneizado do Imével em Avalia¢do: R$ 753.262,89

15.GRAFICO COMPARATIVO DE VALORES DO IA E Rs

Seguem graficos comparativos que apresentam os valores auferidos pelos célculos até aqui apresentados
e descritos.

0 primeiro grafico apresenta a comparagdo de valores brutos dos imdveis, ou seja, os seus valores
integrais, na situacdo e condi¢6es de conserva¢do em que se encontram e na regidao que se situam,
conforme pesquisa mercadoldgica realizada.

0 segundo grafico apresenta a comparagdo dos valores do metro quadrado de cada um dos iméveis neste
parecer considerados, seja do imdvel avaliando, sejam dos imdveis referenciais.

Em ambos os gréficos, estdo representados os imdveis referenciais (Rs) e esta representado o imdvel
avaliando (IA), objeto deste parecer. Ambos os imoveis estdo apresentados nos graficos pela sua
abreviatura, seguida da sua metragem quadrada, conforme dados pesquisados e considerados na
avaliagdo ora realizada.
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Comparacdo de Valores Brutos dos Imoveis

KV
%
>
-
1A -2.103,91m? R1 - 2.500m? R2 - 1.800m? R3 - 2.000m?
Comparacao de Valores de m? dos Imdveis
>
== >
=
IA -2.103,91m? R1-2.500m? R2 - 1.800m? R3 - 2.000m?
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16.NOTAS

piversos elementos podem interferir na definicdo do valor de mercado de um moével, destacando-se
inclinagdo do terreno, caracteristicas desvalorizantes, tal qual area de alagamento e presenca de feiras
livres, dentre tantas outras, bem como outros elementos, influenciam o acréscimo do valor doimével pela
caracteristica de seu entorno pelas melhorias publicas desejdveis e aspectos naturais. Contudo, na
avaliagdo do imdvel objeto deste parecer, as possiveis influencias supramencionadas nao foram
consideradas, uma vez que os imdveis referenciais obtidos se situam nas imediagdes do imével avaliando.

portanto, todos os imdveis referidos neste parecer, tanto os referenciais quanto o avaliando, possuem a
mesma proximidade com as caracteristicas publicas valorizantes e desvalorizantes, tornando
desnecessario, matematicamente, considera-las, especificamente para este caso.

17.CONCLUSAO

Com base em pesquisa de iméveis com elementos e caracteristicas compardveis e por meio do tratamento
técnico e ponderagdes dos seus atributos, utilizando o Método Comparativo Direto de dados de mercado
e aplicadas as devidas técnicas de homogeneizagdo que permitem a determinagdo do valor levando em
consideracg3o as diversas tendéncias e flutuagdes especificas do Mercado Imobiliario, a despeito de outros
ramos da economia, conclui-se o quanto segue acerca do Valor de Mercado do Imdvel objeto deste

parecer Técnico de Avaliagdo Mercadoldgica.

VALOR DO IMOVEL AVALIADO: RS 753.262,89

(Setecentos e cinquenta e trés mil duzentos e sessenta e dois reais e oitenta e nove centavos).

5% = RS 790.926,03
5% = RS 715.599,74
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por tratar-se de um Parecer Técnico de Avaliagio Mercadoldgica expedida comercial que se louva em
informagdes obtidas junto ao mercado imobilirio, considerando iméveis com caracteristicas e localizagdo
sécia econdmica semelhante, deve-se prever uma possivel variagao de até 5% nos valores acima expressos

(+#5% a -5%), diante dos interesses inerentes do proprio mercado.

Os valores determinados na avaliagdo sdo fundamentados pelas metodologias, procedimentos e critérios
de avaliagdo e ndo representam um numero exato, mas o valor mais provavel pelo qual se negociaria
voluntariamente e conscientemente um bem, numa data de referéncia, dentro das condi¢es do mercado

vigente.

Tendéncias positivas passadas do mercado, ndo s3o indicativos de sucessos futuros.

0 Laudo final reflete a anélise na data e na conjuntura mercadolégica que foi realizado.
Campo Limpo Paulista, 24 de novembro de 2023.

LARISSA FURONI ROSSI
Creci/SP 194778-F
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18.ANEXOS
18.1 TABELA DE VIDA UTIL DE IMOVEIS

ic Lista de Vida Util de Imoéveis
(Bureau of Internal Revenue)
( i . VIDA UTIL |
IMOVEL TIPO PADRAO (értyanos)
RUSTICO 5
BARRACO
SIMPLES 10
DE MADEIRA 45
RUSTICO 60
RESIDENCIAL CASA A Z
ECONOMICO, SIMPLES ou MEDIO 70 !
FINO ou LUXO 60 |
ECONOMICO, SIMPLES ou MEDIO 60 \
APARTAMENTO |
FINO ou LUXO 50 ;
ECONOMICO ou SIMPLES 70 |
ESCRITORIO MEDIO 60 |
COMERCIAL |
FINO ou LUXO 50 '
LOJA 70
ARMAZEM 75 |
RUSTICO ou SIMPLES 60
GALPAO MEDIO 80
INDUSTRIAL SUPERIOR 80
RUSTICO ou SIMPLES 20
COBERTURA
SUPERIOR 30
o FABRICA 50
SILO 75
RURAL =
DEMAIS CONSTRUCOES RURAIS 60
BANCO 70
HOTEL 50
TEATRO 50
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18.2 TABELA DE ESTADO DE CONSERVACAO

Tabela de Classificagdo do Estado de Conservagdo do Imovel

CLASSIFICACAO cODIGO

Novo

Entre novo e regular

Regular

Entre regular e reparos simples

Reparos simples

Entre reparos simples e importantes

Reparos importantes

Entre reparos importantes e sem valor

— | T Mmoo |o

Sem valor
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18.3 TABELA DE ROSS-HEIDECKE
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Idade em ESTADO DE CONSERVACAQ
% de vida a b c d e f g h
2 1,02 1,05 3,51 9,03 18,9 33,9 53,1 75,4
4 2,08 2,11 4,55 10 19,8 34,6 53,6 75,7
6 3,18 3,21 5,62 11 20,7 35,3 54,1 76
8 4,32 4,35 6,73 12,1 21,6 36,1 54,6 76,3
10 5,5 5,53 7,88 13,2 22,6 36,9 55,2 76,6
12 6,72 6,75 9,07 14,3 23,6 37,7 55,8 76,9
14 7,98 8,01 10,3 15,4 24,6 38,5 56,4 77,2
16 928 9,31 11,6 16,6 25,7 39,4 57 77,5
18 10,6 10,6 12,9 17,8 26,8 40,3 57,6 77,8
20 12 12 14,2 19,1 27,9 42,2 58,3 78,2
22 13,4 13,4 15,6 20,4 29,1 42,2 59 78,5
24 14,9 14,9 17 21,8 30,3 43,1 59,6 78,9
26 16,4 16,4 18,5 23,1 31,5 44,1 60,4 79.3
28 17,9 17 20 24,6 32,8 45,2 61,1 79.6
30 19,5 19,5 21,5 26 34,1 46,2 61,8 80
32 21,1 21,1 23,1 27,5 35,4 47,3 62,6 80,4
34 22,8 22,8 24,7 29 36,8 48,4 63,4 80,8
36 24,5 24,5 26,4 30,5 38,1 49,5 64,2 81,3
38 26,2 26,2 28,1 32,2 39,6 50,7 65 81,7
40 28,8 28,8 29,9 33,8 41 51,9 65,9 82,1
42 29,8 29,8 31,6 35,5 42,5 53,1 66,7 82,6
44 31,7 31,7 33,4 37,2 44 54,4 67,6 83,1
46 33,6 33,6 35,2 39 45,6 55,6 68,5 83,5
48 35,5 35,5 37,1 40,7 47,2 56,9 69,4 84
50 37,5 37,5 39,1 42,6 48,8 58,2 70,4 84,5
52 39,5 39,5 41,9 44 50,5 59,6 71,3 85
54 41,6 41,6 43 46,3 52,1 61 72,3 85,5
56 43,7 43,7 45,1 48,2 53,9 62,4 73,3 86
58 45,8 45,8 47,2 50,2 55,6 63,8 74,3 86,6
60 48,8 48,8 49,3 52,2 57,4 65,3 75,3 87,1
62 50,2 50,2 51,5 54,2 59,2 66,7 75,4 87,7
64 52,5 52,5 53,7 56,3 61,1 61,3 77,5 88,2
66 54,8 54,8 55,9 58,4 69 69,8 78,6 88,8
68 57,1 57,1 58,2 60,6 64,9 71,4 79,7 89,4
70 59,5 59,5 60,5 62,8 66,8 72,9 80,8 90,8
72 62,2 61,9 62,9 85 68,8 74,6 81,9 90,6
74 64,4 64,4 65,3 67,3 70,8 76,2 83,1 91,2
76 66,9 66,9 67,7 69,6 72,9 77,9 84,3 91,8
78 69,4 69,4 72,7 71,9 74,9 89,6 85,5 92,4
80 72 72 72,7 74,3 77,1 81,3 86,7 93,1
82 74,6 74,6 75,3 76,7 79,2 83 88 93,7
84 77,3 77,3 77,8 79,1 81,4 84,8 89,2 94,4
86 80 80 80,5 81,6 83,6 86,6 90,5 95
88 82,7 82,7 83,2 84,1 85,8 88,5 91,8 95,7
90 85,5 85,5 85,9 86,7 88,1 90,3 93,1 96,4
92 88,3 83,3 88,6 89,3 90,4 92,7 94,5 97,1
94 91,2 91,2 91,4 91,9 92,8 94,1 95,8 97,8
96 94,1 94,1 94,2 94,6 95,1 96 97,2 98,5
98 97 97 97,1 97,3 97,6 98 98 99,8
100 100 100 100 100 100 100 100 100

18.4 CURRICULO DA CORRETORA DE IMOVEIS EMISSORA DESTE PARECER
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« Nome: LARISSA FURONI ROSSI

« Qualificagdo: Corretora de Imdveis

« CRECI: 194778-F 22 Regido (Sdo Paulo)

« Endereco: Estrada da Figueira Branca, 398
Chacaras Campo Limpo — Campo Limpo Paulista SP

« Fone:(11) 93465 7132

« e-mail: primelarimob@gmail.com

Habilidades Profissionais

» Experiéncia na drea imobilidria como Corretora de Imdveis desde 2017.
e Experiéncia em Avaliag6es Imobilidrias desde 2019.

Cursos

* Fotografia Imobilidria ano 2019
e Lucro Imobiliario ano 2019
e Perito Judicial ano 2020

formacgdo Académica

e Graduada em Pedagogia ano 2000
e PdAs-Graduada em Educagao Especial ano 2007
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