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PARECER TECNICO DE AVALIACAO MERCADOLOGICA

1. SOLICITANTE

Este Parecer Técnico tem por finalidade determi
imovel objeto desta avaliacdo.

3. COMPETENCIA e iNSTITU

Este parecer estd em conformidade com a Lei 6530, de 12 de maio de 1978 (D O U de

15/05/1978), que regulamenta a profissio de Correto

emseu artigo 3°, 0 quai versa que “Compete ao Corretor de iméveis exercer a intermediagdo
ha compra, venda, permuta e locagdo de iméveis, podendo, ainda, opinar quanto o
comercializa¢éo imobilidria’.

r de Imadveis, em atenc¢do ao disposto

este parecer respeita a Resolucées do COFEC] - Conselho Federal de

moveis n® 1066, de 22 de novembro de 2007 (D.0.U. de 29/11/2007

Uuc Zuuy/ SRSy ‘-UU'),
estabelece nova regulamentagdo para a elaboragdo de Parecer Técni
Mercadolégica, em atencdo ao seu artigo 4°, o qual versa que “Entende-se por Parecer
Técnico de Avaliacdo Mercadolégica — PTAM - o documento elaborado por Corretor de
Iméveis no qual é apresentada, com base em critérios técnicos, andlise de mercado com
vistas a determina¢do do valor de comercializagdo de um imoével, judiciai ou exira-
judicialmente”, e artigos sucessivos, os quais apresentamosrequisitos doPTAM, destacando-

seoartigo 6°, oqualversaque “A elaboracdode Parecer Técnico de Avaliagdo Mercadoldgica
é permitida a todo Corretor de Imdveis,

Regional de Corretores de Iméveis”.

elaboracdo d
no

A
“yuc

co de Avaliagcdo

pessoa fisica, regularmente inscrito em Conselho

Este Parecer segue rigorosamente os institutos normativos emitidos pelo COFEC| —
Federal de Corretores de Imoveis, notadamente a Resol
Normativo n2 001/2011.

Conselho
ucao-COFECI n2 1066/2007 e o Ato

Adriano Aparecdido Orcini- CRECISP 208070F- pag. 3de 12

i i - .8.26.0362 e codigo W3J5dwdi.
Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1008378-79.2018.8 g
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fls. 143

4. Abreviaturas, Simbolos e Siglas

ABNT — Associacdo Brasileira de Normas Técnicas;
Art. — Artigo, tendo como plural Arts.;

CNAI — Cadastro Nacional de Avaliadores Imobiliarios;
COFECI - Conselho Federal de Corretores de Imoveis;

CRECISP — Conselho Regional de Corretores de Imdveis de S3o Paulo;
CUB — Custo Unitario Basico Da Construgdo Civil;

CUB/m? —Custo Unitério Basico Da Construgdo Civil por metro quadrado;

IA — Imdvel Avaliando (objeto deste Parecer), tendo como plural IAs;
IPTU — Imposto predial, territorial e urbano;

km — Quilometro

m — Metro (medida principal das dimensdes horizontais e verticais);

m2 — Metro quadrado (medida principal das areas do terreno e edificagbes)

’

PTAM — Parecer Técnico de Avaliagdo Mercadoldgica emitido por Corretores de Imdveis;

4

R — Referencial (dado de mercado que compde a amostra), tendo como plural Rs;

5. IMOVEL AVALIANDO

O imovel objeto deste PTAM encontra-se situado 3 Av. Suecia, n® 3049, bairro Parqu

e

Residencial Zaniboni Il, municipio de Mogi Guacu/SP, de propriedade de Antonio Claret da

) T

Silva, inscrito no CPF: 182.086.698-06, e de Andressa Aparecida Jacinto da Silva, inscrita no
CPF: 227.058.348-50, imdvei este descrito nos termos da matricuia n? 31.819 do Cartdrio de

Registro de Iméveis de Mogi Guacu-SP, nos seguintes termos:

Adriano Aparecdido Orcini- CRECISP 208070F- pag. 4 de 12

i : : ( WMGU22701047757
Este documento é cdpia do original, assinado digitalmente por BELA VISTA IMOBILIARIA LTDA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 12/12/2022 as 16:36 , sob o nimero

i i - bdigo W3J5dwdi.
Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1008378-79.2018.8.26.0362 e codigo
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MOLIN J

REGISTRO .55 IMGVE!S i [ 3181 ]

COMARCA DE MOGI GUAQU - BST. 8 P, | 22 d Sera

L. No 2 . Registro Geral [0 oricia]

S LOTE T TERREND sob o9 03(TRES) da qualka T
PARQUE RESIDENCI AL ZANIBONI II, situade nesta cidade
160,00 n2 (CENTO £ SESSENTA METogc QUADRADGY ;

i
{

,‘ Frontando do Yadg esquerdo de quem da Ria oiha
[ 04 2 do lado direi

‘ 12~g3~n~03.— PROPRIETERTO: - MUNICTPID DE MOGI quacy,
i Juridico nesta cidads, na Rua Henrigue Coppi,

" 4 na mateycula RO 7721 e 500 0 O Z pa mat

te Servico Registral.- 0 10 0feial Subs
CONTESSOTO) .-

S £ Fut e \

! !> Medi@018,00 motros do fronm.

te para a AVENIDA MARGINAL ; 8,00 metros nos fos confrontando com o lote/

nQ 23 da mesma quadra; 20,00 mtros de gada~ da

- 22 R g L
3 : ParI"0 terreno com o lote no

direite, no mosmo sentido com 0 lote ng 02,- PREF wa

no 200
| te no CGC/MF__sob n® 45.301,264/0001-13, - TITULG ISITAYO
i Clita np

24,611 e loteaments registrado sob no 2 na/f{;;'M

nte ass fundos, con

[V S ‘.ZC"?"S*}/
ede e domicTlio/
do Sure, inscri
istrado sob 7
92 (Fatrfcuia né
4.611, todas des-
{DONIZETE Jo%D/

c

=epresentado pelo senhor prefoity Walter Caveanha, CPF/MF o°

DE MOGI GL%CU-PRGGUACU,
administragio na Estrada Municipal
inscrita no CGC/MF sob n° 54.672.845/0001-52, regularmente a

. Registro de Pessoas huridicas. n° 04, 05014, sob n° 678 1
] . ? by H b

Complementar n°124, de 01 de junho de 1998, o imével ora
CND-Certidio Negativa de Débito com o INSS n® 282703 série “
e Certidio Conjuntz Positiva com Efeitos de Negativa de Débit
Federais e 3 Divida Ativa da UniZo, cédige de o

emitida pela Secretaria da Receita Federal aos 02/12/2010. Ey

B
.

cont.,

A

R.- 01/31.819:- Mogi Guagu, 07 de Dezembro de W )
Pela Escritura de Daacia datada de 04 de Navembrq de 998, Livrg n° 409, fls. 077, do 2¢
Tabelido de Notag local, MUNICIPIOQ DE MOGI GUACU, 4 quali

0 iméve] 3 EMPRESA MUNICIPAL DE DESENVOLVIMENTO E HABI&‘ACAO
empresa poblica municipal, com sede e
para Fazenda Cachoeirinha, $/m° nesta cidade,

pela Lei Municipal n° 2.063, de 31 de dezembro de 1986, com Estatuto So
no Cartério de Registro de Titulos ¢ Documentos desta comarca, em 13.04:3987, Livro de
! F sgalmente representada por
Luiz Bueno Avila, CPF/MF ° 714.429.528-49 ¢ Marcia Maria de Paula Souza, CPF/MF
n° 102.180.348-21, pele pregs de RS 1.462.50, langado pelo valor venal no oxoroicio de
2010 pela quantia de R$ 2.67 1,37, sendo gue o o terreno ora doad

tplaniagio de programa Iabiiscionai de inieresse social, nos iermos da Lej n° 2
04.12.87 e alteragoes posteriores, peia adquirente Proguegu e que deixand
cumpriz 0 acima disposto, no prazo de Cineo (5) anos, contada da publicagdo da Lei

patrimbnio do transmitente doador Municipio de Mogi Guacn. O

CHgS OF dentrele n° 926B ABOP.432C

AO

ficado, legalmente

714.448.078-20, oY

utorizada a constituir-se
cial registrado

0 destina-se a

doado ietrocederd 4o
doador apresenton
" datada de 01/09/1908
0s relativos a Tributos

4
32C.3F44,

L~ _(Luis Carlos

N veérso

T e e

|

Pagina: 0001/000

Rua Henrique Coppi, 125 - Morro do Ouro - Mogi Guagu-SP - CEP 13840-061

Tel/Fax: (19) 3891-3769 — 3849-2804 — 3831-1705 & 3818 230

Adriano Aparecdido Orcini— CRECISP 208070F. pag. 5 de 12
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8, sob o niimero WMGU 19700254507

93as 18:1
.2018.8.26.0362 e codigo 47195C5,

ﬁbﬂm&dmaﬂa&tado de Sao Paulo, protocolado em 12/04/201

BGATENNBE ktorRRe o orocesso 1008378-79

0S DOS SAMTOS @

/abrirConferenci&t;

2}'\5?0 |
pasgdlgi

001
19

aj tisp

ggst_asne
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e e —

ero WMGU 19700254607

REGISTRO DE IMAVEIS NAYBIOULA K¢ 57378

R
COMARCA DE MOGI GUAGU - ESF. S. P. | Gontioussso de Fis, byt | BB |
L. No 2 . Registro Geral ' Escrev. AutorizM_' S v_"vf
'T—'“ - e e e e————————————————————— e e st s st i

2/04/2019 s 18:18 | sob o nim

-79.2018 8.26.0362 e cédigo 47195C5.

Cuminato) Escrevente  Autorizado, digitei. Fu . (Henrigue
ngcr1o Dal Molin) Oficial, subscrevi. Custas/Emolimentos RS 76,81(25%)-pagos pela
guia 226/2010-Prenotado sob n° 160.475 em 02/5 2/2010.- '

R, 02/31.819: Mogi Guagu, 02 de fevereiro de 201 1. {(DOACAD)

Pela Escritura de Doagdo datada de 26 de jameiro de 2011, Livro 716, fls. 229/232, do 2°
Tabelifo de Motss local, 2 EMPRERA MYINICEPAY. DE DESENV GLVIMENTO B
HABITACAQ DE MOGI GUACT-PROGUACY, j4 Jualificada, com sede na Rua
Dorval Bueno, 1 110, Momo do Ouro, nesta cidade, legalmente representada por
Ademar Balduino de Carvalho, CPF/MF u° 441.197.988-87 o Marcos Cesar de Almeida,
CPF/MF n° 329.134.278-04, DOOU ¢ imévei A MARIQ CIREY LI, brasileiro, separado

judicialmente, pedreire, RG/SP n° 19.416.825 ¢ CPF/MF n° 061.937.338.50, recidante o
domiciliado nesta cidade, na Avenida Suécia, 2049, bairro Zaniboni T, e ROSANGELA
MARIA ALBINOQ, brasileira, separada judicialmente, do lar, RU/SP n® 28.060.795-7 e
CPF/MF n® 303.300.228-57. residente e domiciliada na Rua Men de S4. Vila Paraiso,
nesta cidade, sendo atribuido pare fins meramente fiscais, 0 valor de R$22.405,33. A
doadora exibiu a Cetiddo Positiva com efeitos de Negativa de Débitos Rclatives as
Contribaigdies Previdencirias e as de Terceiros sob n° 010252011-21 040040, emitida em
17.01.2011 e vélida até 16.07.2011 e Certiddo Conjunta Positiva com efeitos de Negativa
de Néhitos Relativos a Tributos Federais ¢ a Divida Ativa da Unizo, cédigo de controle

n° _A5CS5.7A37.7C3D.39C2, emitida em 04.10.2010 e valida até 02.04.2011. Eu

stica de Estado de Sao Paulo, protocolado em 1

nforme o processo 1038378

DOS SANTOS e Tribunal de Ju

S

lia Dai Molin Maigues) i* Subsita do Oficial, digitei. Eu
ot (Henrique Rogéric Dal Molin) Oficial, subscrevi. Custas/
" Emolumenios: R$187,63, guia 023/201 1. Prenoiado sob n° 161.676 em 2810142011,

AY. 03/31.819: Mogi Guagu, 08 de fevereiro de 2011, (DENOMINACAO DE RUA)
A presente averbagdo € feita “ex-otficio”, nos termos do artigo 213, inciso 1, letra “c” da
Lei 6.015/73. alterada pela Lei 10.931/2004. para ficar constando que a Avenida Marginal

do loteamento “PARQUE RESIDENCIAL ZANIBONI I, desta cidade e ‘comarca,

atuatingite denoiing-se “AYINIDA SLECIA”, confonne Ceitidso SEC 04272011, ja
arquivada neste Cartério. E@@(Camila Dal Molin Marques) 1* Substituta
do Oficial, digitei. E ¢ _(Herrique Rogério Dal Molin} Oficial,

suhsoravy..

esajxtjsp.ius‘br/pastadigi'sal/pg/abrirConferenciaDocumemto.do, i

gitalmente por ANTONIO MARCO

cont. ficha nyo?

Pigina: 0002/0005

Este documento ¢ cépia do original, assinado di
Para ccnferir o giginal. acesse o site https://

‘Adriano Aparecdido Orcini— CRECISP 208070F- pag. 6 de 12

i : : ( 22701047757
Este documento é copia do original, assinado digitalmente por BELA VISTA IMOBILIARIA LTDA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 12/12/2022 as 16:36 , sob o nimero WMGU

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1008378-79.2018.8.26.0362 e codigo W3J5dwdi.
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OFICIAL DE REGISTRO DE MOVESS, TiTyLos £ pocummrroe ™5
I CIVIL DE PESSOA JURIDICA s
l

COMARCA DE MOG/ GUACU - ESTADO DE S4o Painn [
Bel. HENRIQUE ROGERIO paL mor i |

{

b o nimero WMGU 19700254507

—— e

28

MATRICULA No 31.819 o B

CFICIAL DE REGISTRC DE IMOVEIS ‘g:‘o - o ] 5&
‘COMARCA DE MOGI GUACU - SP (=-08/02/20) 02 | 28
LIVRO 2 - REGISTRO GERAL | TN, o £3
V 04735 B0 R T ————— e e . —: Ty 320
AYV. 0431319 Mogi Guact, 08 d fovereir de 01T (CONSTRUCAO Sg
Pelo Re_quenmen’tp de 28/01/2011, consta que no imével foi edificado um prédio E g

l Testdencial, com 60,00m2 de 4tea construida, que recebeu o n¢ 3049 ga Avenida Suécia, o

confarme prova o Habite-se, expedido em 02/08/2001, no Processo n° 3603/2001, pela
Prefeitura Municipal de Mogi Guaga - SP. Deixa de apresemtar a CND/INSS, conforme &
facultado pelo artige 462 da Instueso Normativa MPS/SRP go 03 de 14/0742005, em
| virtude de ser residénciz unifamiliar, do tipo popular, ¢ ter sidg

i obma assalariada. Valor {SINDUSCON) R$57. 00, Eu o

g Molin Marques) 1° Substituta do Oficial, digitei. E

g Bpes AL : k i A et nrique.Rogério
[ vionn), Ofcial, subscrevi. Custas/Emoiumeritos: 13 230,94, pago pela Quia
| 027/2011. Prenotado sob n® 161.678 em 28/01/2011 ¢ reingresso em 07/02/2011.

drocesso 1008378-79.2018.8

dosfstado de Sao Paulo, protocolado e

a
fitbitle o

{
1 R.- 05/31.819:- Mogi Guagu, 09 de Dezembro de 2011 (VENDA E COMPRA)
] . :

nagio Fiduciaria 855551709642,
conx forga de escritura piblica, firmado nesta cidade aos 29 de Novembro de 201 1, (Leis
4380 de 21/08/1964 ¢ 5.049 de 29/66/1966), MARIO CIBELLY o RUSANGELA
i MARIA ALBINO, ja qualificados, que declararam ndo haver mantido e nem manter

unifio estivel, nos termos das Leig 8.971/04 ¢ 0.278/06 ¢ artigos 1,722 2 1,727 4o Cddiap

Rgitralcia il

- k.

Civil Brasileiro, TRANSMITIRAM o imével desta matricula 2 ANTONIO CLARET
DA SILVA, vasileiro, casado no regime da comunhdo parcial de bens na vigéneia da Lej
n°® 6.515/77, nascido em 16/02/1974, trabalhador de fabricagio preparagfo alimento
bebida, RG/SSP/SP n® 22.333.232 e CPF/MF n° 182.086.698-06 e sug muiher
ANDRESA APARECIDA JACINTO DA SILVA, brasileira, nascida em 16/05/1979,

Hadi
do Jar, RG/SSP/SP n° 34.921.1577 e CPF/MF n° 227.058.348-50, residentes e
ade, pelo preco de

domiciliados na Rua Antonio Marquesi, n° 92, Jardim Hedy, nesta cid :
R$88.000,00, pagos mediante a seguinte forma:- Recursos préprios j4 pagos em moada
corrente RY 2.200,00 / Recursos da conta vineulada do FGTS dals) comprador(esi R§
18.000,00 / Financiamento concedido pela credora CEF:- R$ 67.800,00, cujos valores
S¢1d0 pagos coaforme g5 THusulas constantes do instrumento arquivade om microfilme

5903 DOS SANTOS g

P .
pastadigital/og/abrirConferen cia?ﬁ&f‘[ﬁ%g%m%&:‘

1 (Luis Carlos Cuminato) Escrevente Autorizado, digitei, /

iewrique  Rogério  Dal Molin)  Oficial,  subscreyi.- ‘
1
|

en

R

£S: es.ag{t}sp.Jus.br

, CnEblumentos~509,73—(FGTS)~pagos pela guia-234/2011-Prenotado sob e
 169.019 em 30/31/201 ] - ,

i
ite h

&

o

continua no verse .“J s

:
i

i .5“‘ 1+.3.

12041 &
i
efiro

[Pagina: 6003/0005

k)
Rua Henrique Coppi, 125 - Morro do Qura - Mogi Guagu-SP - CEP 13840-067 =o
Tel/Fax: (19} 3891-3769 3841-2804 - 3831-1705 & 3818.2305 — e-mair: cartregmogiguact@un!.com. br wa

Adriano Apargcdido b?cini: CRE CrS—l5§0—8675f5 . pag. Td;T 2
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PARECER TECNICO DE AVALIACAO MERCADOLOGICA
6. VISTORIA
O imével foi vistoriado no dia 07/12/2022, sendo conferido e analisado o estado de
conservagdo.

7. DESCRICAO DO IMOVEL AVALIANDO

Trata-se de um imdvel residencial,

localizado na Av. Suécia, n@ 3049, bairro Parque
Residencial Zaniboni I,

No municipio de Mogi Guagu-SP, CEP: 13.990-000. Descreve-se um
eno, possui dois dormitérios, uma sala,
-S€ num estado de conservacdo entre

publica na regifo do imével, possui

cozinha, banheiro e garagem, o imdvel encontra
reparos simples e importantes, A Infraestrutura
telefonia, luz elétrica, agua e transporte coletivo.

8. REGISTRO FOTORAFICO DO IMOVEL AVALIANDO

“Adriano Aparecdide e REee T
Adriano Aparecdido Orcinie CRECISP 208070F- pag. 8 de 12
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PARECER TECNICO DE AVALIACAO MERCADOLOGICA

9. Caracteristicas da Regiao

O i A eal maliaw Al
Hnouvel avaiiaiia

O esté a Av. Suécia, n® 3049 - bairro Parque Residencial Zaniboni
Il - Mogi Guagu/SP, numa

e apresenta as seguintes caracteristicas.

D
i
an
(@]
o o
c

® Sobre a Regido:
O Zoneamento: Urbano
¢ Principal Avenida préxima: Av. Suécia
Elementos valorizantes nas proximidades (raio de 1mil metros):
O varios Pontos de 6nibus
o Padarias
o Supermercado
o Colégios de ensino fundamental e médio
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10. PESQUISA DE MERCADO - IMOVEIS REFERENCIAIS

rmidade com a Resolugdo COFEC) 1066/07, o anexo IV d
do COFECI, para a elaboracdo de

da avaliagdo do imdvel objeto d
Dados de Mercado”

tm confo 0 Ato Normativo 001/2011
ste Parecer Técnico de Avaliacdo Mercadol
este parecer, utilizou-se o
F nesse contexto que este mét
recomendado e utilizado para a avaliagdo de valor de imév

dgicaea realizacdo
‘Método Comparativo Diretode

odo se apresenta como o mais
eis.

A determinagio do vaior do imovei em avalia¢do, foi reaiizada peia comparacdo de outros ?

(dois) imdveis, Cujos os imdveis apresentam atributos comparaveis, indentificados, neste
PTAM, como Iméveis Referenciais. Os iméveis éncontram-se no mesmo bairro do ima
avaliando, sendc amostr

ovel
, sende . Estes imdveis foram utilizades no métoado

aplicado neste parecer e estdo identificados a seguir.

.
nostras de alta relevancia

10 1 D1 leangunld £ ol
iG.TR7 - HMoVEl REIETGi‘Clal 1

o3

10.2 R2 - Imovel Referencial 2

Imdvel com 2 dormitérios, sala, cozinha, banheiro, garagem e edicula no fundo.

yw:i! © CUl

Adriano Aparecdido Orcini—- CRECISP 208070F- pag. 10 de 12
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Apesar da similitude dos iméveis referenciais com o avaliando, foram necesséarias adequacdo
para a correta obtenc3o da realidade homogénea. Seguem descrigdes dos célculos aplicados.

11.1. Quanto acs precos do tipo ofert

o \.a
Os dados de oferta s3o indicagSes importantes do valor de mercado, contudo os pregos desses
imoveis sdo, normalmente, superestimados. Ao preco do imé

vel referencial, cuja fonte de
pesquisa tenha sido anuncio, foi aplicada reducdo de 5% (cinco por cento) para adequacio,
pela seguinte formula:

valor anunciado X 5

100

o “Fator redutor de negociacao” a ser diminuido do valor do
o da venda” de cada iméve! referencial.

nnw wivI i

A tabela a seguir apresent

a
s . 13
anuncio ¢ "Valor de mercad

Adriano Aparecdido Orcini- CRECISP 208070F -
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DADOS DOS IMOVEIs REFERENCIAIS

| o0 TRUENGMS -

|
i

l , Valor d
! Fonte da morge

Enderego | Fethulsa Venda dos ! Fatdor redutor Valor de
imoveis ! € mer:ado da
referenciais , negociacao venda

R$ 160.000,00 , RS 8.000,00

R1 Resicencial | anuncio ‘

| R$ 152.000,00
Zaniboni ] ]
R2 Residencial anuncio RS 140.000,00 RS 7.000,00 RS 133.000,00
Zaniboni

RS 142.500,00
Valor da média dos iméveis referenciais

12. CONCLUSAO

Com base em pesquisa de iméveis com ele
do tratamento técnico, observando as cond
Valor Mercadolégico de Venda do
Mercadoldgica.

Mentos e caracteristicas comparaveis e por meio
icGes do imdvel avaliando, conclui- se 0 seguinte
imével objeto deste Parecer Técnico de Avaliacio

VALOR DE VENDA DO IMOVEL AVALIADO: RS 140.000,00
( cento e quarenta mil reais)

Agradecemos a oportunidade de Preparar e apresentar este trabalho, nos colocando 3
disposi¢do de V.Sa. para quaisquer esclarecimentos que se fagam necessario.

Atenciosamente,

Espirito Santo do Pinhal-SP, 12 de dezembro de 2022,

N A. Orcini
. N Corrstor de Iméveis
Creci - 208070 F
74 \v/ CNAI 34232
o

Adriano##arecido Orcini

CRECISP 208070-F

CNAI 34232
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