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1. SOLICITACAO

1.1 - Solicitante: Condominio Residencial Pq. Arco iris
CNPJ: 29.295.605/0001-39

1.2 - Data da referéncia da pesquisa: 27 de janeiro de 2023
1.3 - Data da vistoria: 23 de janeiro de 2023

1.4 - Finalidade: Avaliacdo mercadoldgica do imével com direitos contra-
tuais penhorados nos autos do processo 0004315-08.2020.8.26.0152

1.5 - Objetivo: Apresentar valor de mercado do imével no atual cenério
imobiliario, levando em consideracao fatores e caracteristicas intrinsecas e
extrinsecas.

1.6 - Categoria do IA: Apartamento residencial
1.7 - Estado de Conservacao do IA: Regular

1.8 - Idade do IA: 07 anos

2. DA COMPETENCIA

2.1 - O subscritor é inscrito no CRECI - Conselho Regional de Corretores
de Imdveis sob o nimero 150.888 e no Cadastro Nacional de Avaliadores
de Iméveis do COFECI sob o numero 21.866 possuidor de Certificado do
Curso de Avaliagbes Imobiliarias, o que Ihe confere comprovada especiali-
zacao na matéria.

2.2 - A competéncia legal do Corretor de Imdveis 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 acérdao n® 200734000105910 em 29 de junho de 2010,
negando provimento ao recurso de Apelacao Civel do CONFEA (Conselho
Federal de Engenharia e Arquitetura) do IBAPE (Instituto, Brasileiro de Ava-
liagbes e Pericias de Engenharia) em face ao COFECI (Conselho Federal
de Corretores de Imoveis), confirmando a competéncia legal do Corretor de
Imoéveis em avaliar iméveis.
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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. CONSIDERACOES PRELIMINARES

3.1 - O presente Parecer Técnico de Avaliagdo Mercadolégica — PTAM
assinado pelo subscritor, devidamente inscrito no CRECI-SP, conforme ar-
tigo 3° da Lei 6.530/78, regulamentado pelo Decreto n® 81.871/78.

3.2 - 0Oimobvel, objeto de estudo deste Parecer Técnico de Avaliagédo Mer-
cadolégica - PTAM, esta devidamente registrado na matricula 123.614
junto ao Registro de Iméveis da Comarca de Cotia-SP.

4. VISTORIA E DESCRICAO DO IMOVEL - IA

4.1 - Em diligéncia previamente agendada nos autos foi possivel conhe-
cer o imével. Primeiramente se faz necessario ressaltar que o imével ava-
liando assim como todo o empreendimento sdo do programa Minha Casa
Minha Vida, e pertenecem ao FAR (Fundo de Arrendamento Residencial).

4.2 - O imobvel é constituido por apartamento com sala de estar, cozinha
com area de servigos, banheiro e dois dormitérios totalizando 50,07 m? de
area privativa, localizado no 4° pavimento do bloco Il. Ndo foram observa-
dos fatores que depreciem o imével a ponto de inviabilizar o seu uso, ape-
nas algumas marcas de infiltragéo.
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5. CARACTERISTICAS DO LOGRADOURO E CIR-
CUNVIZINHAS

5.1 - O imével avaliado esta localizado em condominio de edificio deno-
minado "Parque Arco-iris 11", que é composto por 5 torres com 32 aparta-
mentos por bloco, totalizando 160 apartamentos. O empreendimento conta
com vagas descobertas de uso indeterminado, possui quadra e salao de
festas, portaria fechada com porteiro para controle de visitantes, torre de
armazenamento de agua potavel.

6. CARACTERISTICAS DA REGIAO

6.1 - O imodvel esté localizado em zona periférica do municipio, em rua
com forte declive, servida pelos seguintes melhoramentos: asfalto, ilumina-
¢cao publica, escola, posto de saude, transporte coletivo, coleta de lixo e
comércio local.

7. MAPA DE LOCALIZACAO - 1A
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8. DADOS DO IMPOSTO - 1A

8.1 - (Cadastro sob n?23163.43.38.0001.00.000

O IPTU atualmente encontra-se em nome do Fundo de Arrendamento Re-
sidencial FAR como area maior, sendo repassado aos compromissarios

mediante rateio.

ut

PREFEITURADE COTIA

$
S

Corin

SECRETARIADAFAZENDA

Estado de Séo Paulo
CENTRO INTEGRADO TRIBUTARIO

Inscrigdo: 23163.43.38.0001.00.000 Recibo:  2023-IPTU-89160 Data de Emissdo:  27/01/2023
Contribuinte:  FUNDO DE ARRENDAMENTO RESIDENCIAL FAR
End. Imével:  AVENIDA MARABA N°691 BAIRRO DA GRAGA LOTE AREA C Il QUADRA GL CEP 06719-020 COTIA SP
Loteamento:  COND.PARQUE ARCO IRIS II Bairro:  BAIRRO DA GRAGA 22 Via.
End. Entrega: MARABA n° 691 JD ARCO IRS | JARDIM ARCO-IRIS CEP 06719-020 COTIA SP
Situagao Cobranga Testada Principal Fr. Ideal Area Ocupada Area Terreno Arca Tipo Utilizagao
3-MEIO QUADRA 0-NORMAL 216,00 1,00 0,00 11.622,06 8.465,53 OO AP NTO | 2.RESIDENCIA - APTO
Vir Venal do Terr. (RS) Vir Venal Prédio (RS) Vir Venal Imov/Trib. (RS) Vir M Terreno (RS) Vir Anual a Pagar (RS) Vir. Venal do Exces. (R$) Vir M. Constr(RS)
889.948,19 5.863.492,40 6.753.440,59 102,55 71.586,47 0,00 692,63
Imposto Territorial (RS) Imposto Predial (RS) Imposto de Excesso (RS) Imposto Incéndio (RS) Nr. Parc. Vir por Parc. (R$)

0,00

71.586,47

0,00

0,00

12

5.965,54

1 - Até o vencimento, seu imposto podera ser pago em qualquer agéncia bancaria, em todo territério nacional;
2 - Se optar pelo pagamento da cota (nica, este recibo sera a quitagdo do IPTU do ano de 2023;

3 - Os compr
4 - Pague seus imp

de

terdo

em dia,

como recibo se

P

de

judicial.
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10. FONTES DE PESQUISA

FONTE DE PESQUISA: Weber Iméveis (www.weberimoveis.com.br/imo-
vel/apartamento-de-48-m-jardim-arco-iris-cotia-a-venda-por-
105000/AP1029-WEBE)

Ref. AP1029

R1— Valor R$ 105.000,00 — com 48.00 m2. Custo por m2 R$ 2.187,50 (dois
mil e cento e oitenta e sete reais e cinquenta centavos)
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FONTE DE PESQUISA: Maria do Carmo Imdveis (www.mariadocarmoimo-
veis.com.br/imovel/apartamento-de-45-m-jardim-arco-iris-cotia-a-venda-
por-r-100-000/AP0558-IMC)

Ref. AP0558

Rz — Valor R$ 100.000,00 — com 45.00 m2. Custo por m2 R$ 2.222,22 (dois
mil e duzentos e vinte e dois reais e vinte e dois centavos)
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FONTE DE PESQUISA: Maria do Carmo Imdveis (www.mariadocarmoimo-
veis.com.br/imovel/apartamento-de-54-m-jardim-arco-iris-cotia-a-venda-
por-r-137-000/AP1017-IMQC)

Ref. AP1017

Rs — Valor R$ 137.000,00 — com 54.00 m2. Custo por m2 R$ 2.537,04 (dois
mil e quinhentos e trinta e sete reais e quatro centavos)
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FONTE DE PESQUISA: Brilho Iméveis (www.brilhoimoveis.com.br/imo-
vel/apartamento-2-quartos-jardim-arco-iris-cotia-1-vaga-49m2-code-7632)

Ref. 7632

R4 — Valor R$ 150.000,00 — com 49.00 m2. Custo por m2 R$ 3.061,22 (trés
mil e sessenta e um reais e vinte e dois centavos)
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PARECER TECNICO DE AVALIACAO MERCADOLOGICA
Conforme Lei n? 6.530/78, Resolucdo COFECI n® 1066/2007 e
Ato Normativo n® 001/2011

FONTE DE PESQUISA: Anne Vergel Iméveis (https://annevergelcorre-
fora.com.br/imovel/apartamento-a-venda-no-bairro-jardim-panorama-em-
cotia-sp/AP0359)

Ref. AP0359

Rs — Valor R$ 112.830,00 — com 46.00 m2. Custo por m2 R$ 2.452,83 (dois
mil e quatrocentos e cinquenta e dois reais e oitenta e trés centavos)
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PARECER TECNICO DE AVALIACAO MERCADOLOGICA
Conforme Lei n? 6.530/78, Resolucdo COFECI n® 1066/2007 e
Ato Normativo n® 001/2011

11. METODOLOGIA E CONSIDERAGCOES GERAIS

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

11.2 - Valor de Mercado é a expressao monetaria do bem na data de refe-
réncia da avaliacao, que é representado pela livre negociacao entre partes
interessadas e conhecedoras do imovel, com suas potencialidades e limi-
tagdes, bem como das condi¢des mercadologicas do segmento ao qual o
mesmo esteja integrado.

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

11.4 - Dessa forma, toda avaliacao de imével reflete uma conviccéo de va-
lor pessoal do profissional Corretor de Imdveis que vive cotidianamente as
oscilagdes do mercado, visto estar diretamente ligado com os proprietarios
ofertantes e compradores.

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

12. REFERENCIA NORMATIVA

12.1 - Este Parecer Técnico de Avaliacdo Mercadolégica esta definido
como “Parecer Técnico”, de acordo com a Resolugao 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 informacoes.
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PARECER TECNICO DE AVALIACAO MERCADOLOGICA
Conforme Lei n? 6.530/78, Resolucdo COFECI n® 1066/2007 e
Ato Normativo n® 001/2011

13. HOMOGENEIZACAO DOS DADOS

REF. V.G.V METRAGEM - m2
1 R$ 105.000,00 48,00
2 R$ 100.000,00 45,00
3 R$ 137.000,00 54,00
4 R$ 150.000,00 49,00
5 R$ 112.830,00 46,00
MEDIA R$ 120.966,00 48,40

VM = R$ 2.499,30)
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PARECER TECNICO DE AVALIACAO MERCADOLOGICA
Conforme Lei n? 6.530/78, Resolucdo COFECI n® 1066/2007 e
Ato Normativo n® 001/2011

14. PRE-AVALIACAO

14.1 - CALCULO DO 1A

14.2 - (Soma V.G.V = numero de referéncias) + (Soma de m? + numero de
referéncias) = VM do metro quadrado dos iméveis referenciais multiplicado
pela area do IA = Conclusdo do Parecer Técnico de Avaliacdo Mercadol6-
gica.

A VALOR MEDIO AREADOIA | AVALIACAO IA

R$ 2.499,30 50.07 m2 R$ 125.139,83

14.3 - De acordo com o entendimento do avaliador e dentro de padrdes de
avaliacédo pelo modo comparativo direto, considerando a localizagao, o en-
torno ou circunvizinhanga, condi¢des fisicas do imével, do logradouro e
comparando-o as ofertas das referéncias, o perito avaliador pode acrescer
ou decrescer o valor de venda do imével objeto desse Parecer Técnico de
Avaliacdo Mercadoldgica — PTAM, localizado na Avenida Marabds, 691 -
Apto. 73 Bloco II, Municipio de Cotia — SP.
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PARECER TECNICO DE AVALIACAO MERCADOLOGICA
Conforme Lei n? 6.530/78, Resolucdo COFECI n® 1066/2007 e
Ato Normativo n® 001/2011

15. CONCLUSAO

MEDIA GERAL AREA TOTAL CONCLUSAO

R$ 2.499,30 50,07 R$ 125.139,83

15.1 - Conclui-se, apds pesquisas, coleta de opinides de operadores do
mercado imobiliario, vistoria ao imével e analise da documentagao apre-
sentada, que o valor de mercado para a venda do imovel desse Parecer
Técnico de Avaliacdo Mercadolégica - PTAM, é de R$ 125.139,83 (Cento
e vinte e cinco mil reais, cento e trinta e nove reais e oitenta e trés
centavos).

15.2 - Por tratar-se de um Parecer Técnico de Avaliagdo Mercadoldgica,
expedida através de informacgdes obtidas junto ao mercado imobiliario, con-
siderando iméveis com caracteristica e localizacao sécia econémica, se-
melhantes, deve-se prever uma possivel variacdo de até 5% no valor acima
expresso (-5% a +5%), considerando os interesses do préprio mercado e
de seu proprietario.
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PARECER TECNICO DE AVALIACAO MERCADOLOGICA
Conforme Lei n? 6.530/78, Resolucdo COFECI n® 1066/2007 e
Ato Normativo n® 001/2011

15.3 - GRAFICO COMPARATIVO

R% 160.000,00

R$ 140.000,00

R% 120.000.00

R% 100.000,00

R$ 80.000,00

R% 60.000.00

R$ 40.000,00

R% 20.000.00

R$ 100.000,00

RZ

R$ 105.000,00

R1

R5

R% 150.000,00

R% 137.000.00
R$% 125.139,83

14 R3

— Média das referéncias R$ 120.966.00

R4
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<
Al

Ato Normativo n? 001/2011

PARECER TECNICO DE AVALIACAO MERCADOLOGICA

Conforme Lei n? 6.530/78, Resolucdo COFECI n® 1066/2007 e

16. ASSINATURA/QRCODE CERTIFICADOR

Cotia, 27 de janeiro de 2023
Perito Judicial: Adriano dos Santos

CRECISP n® 150.888



fls. 174

PARECER TECNICO DE AVALIACAO MERCADOLOGICA
Conforme Lei n? 6.530/78, Resolucdo 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 Imoveis
CRI — Cartério de Registro de Imoveis

|IA —imo6vel em avaliando

Mz - Metro quadrado

MG — Média geral

PTAM — Parecer Técnico de Avaliagdo Mercadoldgica
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

18. CURRICULO

18.1 - ADRIANO DOS SANTOS
CRECISP 150888 / CNAI 21866

Dados Pessoais

CPF: 228.171.998-71
Telefone: (11) 99546-6372

E-mail: adrianosantosperito@gmail.com
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PARECER TECNICO DE AVALIACAO MERCADOLOGICA
Conforme Lei n? 6.530/78, Resolucdo COFECI n® 1066/2007 e
Ato Normativo n® 001/2011

Formacéo

TTI- Técnico em transac¢des imobiliarias (CRECI)

CNAI- Cadastro Nacional de Avaliadores Imobiliarios (COFECI)
Pericia Judicial (CRECI)

Gestao Ambiental e Desenvolvimento Sustentavel (ANHEMBI/MORUMBI)
Direito e legislagao ambiental (FACULDADE METROPOLITANA)
Experiéncia

Perito Judicial - Comarca de Maua - 1° Vara da Familia

Perito Judicial — Comarca de Cotia - 3% Vara Civel

Perito Judicial - Comarca de ltapecerica da Serra- 12 Vara

Perito Judicial - Comarca de ltapecerica da Serra- 4° Vara

Perito Judicial - Comarca de Osasco- 4° Vara

Perito Judicial - Foro Central Barra Funda - 52 Vara Criminal
Assistente Técnico — Comarca de Carapicuiba

Assistente Técnico — Comarca de ltapecerica da Serra
Assistente Técnico — Comarca de Sao José dos Campos
Assistente Técnico — Comarca de Sao Roque

Assistente Técnico — Comarca de Sorocaba

Assistente Técnico — Comarca de Vargem Grande Paulista
Assistente Técnico — Comarca de Itatiba

Assistente Técnico — Comarca de Sao José dos Campos

Assistente Técnico — Comarca de Cagapava
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PARECER TECNICO DE AVALIACAO MERCADOLOGICA
Conforme Lei n? 6.530/78, Resolucdo COFECI n® 1066/2007 e
Ato Normativo n® 001/2011

19. ANEXOS

s 0

LIVRO N.# 2 - REGISTRO GERAL

matricula ficha de Cotil
| _123.614- 01- 2
Cotia, de

IMOVEL APARTAMENTO N° “43” (tipo 02), localizad :

TORRE "“lI" do Condominio “RESIDENCIAL PARQUE ARCO Rls I",'situado na
Avenida Marab4, n°® 691, esquina com a Estrada Velha da Olaria, no lugar
denominado Jardim Panorama, neste Municipio @ Comarca de Cotia-SP, contem
a seguinte composico e descricdo: sala de estar / jantar, cozinha, area de
servi¢o, hall de circulagdo, banheiro e 02 (dois) dormitérios e possui a area
privativa (principal) de 50,0700 m2; uma area de uso comum de 54,2213 m2;
perfazendo uma area real total de 104,2913 m?; com a fragéo ideal no terrenoc e
nas demais partes comuns de 0,445761%.

E IMOVEIS

, de2R/03/2016 deste Registro. -
=n.. IO FUNDO DE ARRENDAMEN RESIDENCML - FAR, inscrito

A

O OFICIAL SU L. EDSON SCHUMISKI.
D.R$2,2 “ant. 6° Lol 13.290/2008) Prot. 252.502 - w.xRr

MOD. 10

feualeacho daponbilizada pala Costral Regatradores de Imdvesiwww regairadores. one org. bt W Vissalieado am 25022022 1123333
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PARECER TECNICO DE AVALIACAO MERCADOLOGICA
Conforme Lei n? 6.530/78, Resolucdo COFECI n® 1066/2007 e
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ﬁ PREFEITURA DE COTIA

-‘3", SECRETARIADE HABITACAO

Cons

DECLARAGCAO N° 011/2019 - MCMV
Cotia, 25 de setembro de 2019

Declaro para os devidos fins que MARIA JOSE
DE ASSIS, portadora do CPF 285.686.918-11, & beneficidnia do Programa
Minha Casa Minha Vida - Faxa 1 - de interesse social, e foi contemplada com
a unidade TORRE 2 - PAV 4 - APTO 43 - ANTIGO BLOCO 02 APTO 73 -
Residencial Arco Iris | - sito a Avenida Maraba, 691 - Cotia, SP

Inffoormo ainda que @ ocupagdo deste
empreendimento ocorreu no ano de 2016, e que os beneficianos so receberdo
08 iImoveis como propnetanos apos os 10 anos de ocupacac e que atuaimente
0s imoveis pertencem a Unido ao Fundo de Arrendamento Residencial (FAR)

\: —— \

Luciane Regis Laraia Alegre
Amuneta - CAU 16 730-4
Matricula n*170609
Deparamento Habitaconal
Secretana de Habitagdo

@ v cove we gov i o O P LY e 0t T
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