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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

1. SOLICITACAO

1.1 - Solicitante: Tribunal de Justica de Sao Paulo - CNPJ:
51.174.001/0001-93

1.2 - Data da referéncia da pesquisa: 23 de setembro de 2024
1.3 - Data da vistoria: 19 de agosto de 2024

1.4 - Finalidade: A¢ao Judicial

1.5 - Objetivo: Determinar o valor mercadolégico do IA

1.6 - Categoria do IA: Imével Residencial

1.7 - Estado de Conservacgao do IA: Bom

1.8 - Idade do IA: 11 anos

2. DA COMPETENCIA

A subscritora é inscrita no CRECI - Conselho Regional de Corretores de
Iméveis Sob niumero 163513 e no Cadastro Nacional de Avaliadores de
Iméveis do COFECI sob o niumero 19501 possuidor de Certificado do Curso
de Avaliacbes Imobiliarias, o que Ihe confere comprovada especializacao
na matéria.

A competéncia legal do Corretor de Iméveis em elaborar e assinar o PTAM,
decorre da Lei 6.530/78, artigo XX, consolidado pela decisdo da 72 Turma
do Tribunal Regional Federal da 12 Regiao — Distrito Federal (TRF/DF emi-
tiu 0 acérdao n® 200734000105910 em 29 de junho de 2010, negando pro-
vimento ao recurso de Apelagéo Civel do CONFEA (Conselho Federal de
Engenharia e Arquitetura) do IBAPE (Instituto, Brasileiro de Avaliagbes e
Pericias de Engenharia) em face ao COFECI (Conselho Federal de Corre-
tores de Imdveis), confirmando a competéncia legal do Corretor de Iméveis
em avaliar iméveis.

Desta forma, o Corretor de Iméveis esta autorizado a elaborar Pareceres
Técnicos, particulares ou judiciais, para fins de valores para comercializa-
cao.
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A competéncia infra legal do Corretor de Iméveis para elaborar o PTAM
esta positivada na Resolucao COFECI n? 1.066/2007, sendo o referido pa-
recer identificado através do selo certificador emitido pelo COFECI. Nao
menos importante, esta disponivel no website www.cofeci.gov.br, consulta
publica para identificacdo dos inscritos no CNAI — Cadastro Nacional de
Avaliadores

3. CONSIDERACOES PRELIMINARES

O presente Parecer Técnico de Avaliacdo Mercadoldgica — PTAM assinado
pelo(s) subscritor(es), devidamente inscrito(s) no CRECI-SP, conforme ar-
tigo 3° da Lei 6.530/78, regulamentado pelo Decreto n® 81.871/78.

O imovel, objeto de estudo deste Parecer Técnico de Avaliagdo Mercado-
l6gica - PTAM, esta devidamente registrado na(s) matricula(s) 67.900 junto
12 Oficial de Registo de Imdveis, Titulos, Documentos, Pessoas Juridicas
Protesto de Titulos

4. VISTORIA E DESCRIGCAO DO IMOVEL - IA

Conforme vistoria realizada no dia 19/082024 as 9:00hs da manha, sendo
conferida a metragem do imével, estado de conservacao, benfeitorias e
qualidade do material utilizado em sua edificacdo conforme descricao;

Imével: Unidade 01 do Bloco 020, pavimento térreo, a ser edificada no
"CONDOMINIO PRACA DAS FIGUEIRAS" situado nesta cidade, no lotea-
mento " Fazenda Santa Madalena" que se constituird de 02 (dois) dormité-
rios, sala de jantar/estar/cozinha, banheiro e area de servico, com 48,187
m?2 de area edificada (sendo 42,910 m2 de area privativa coberta e 5,277 m?
de area comum coberta)e 47,683m2 de area comum descoberta; totali-
zando 95,870m2nde area total construida+ descoberta, correspondendo a
unidade uma fracao ideal de 1,1364% nas partes comuns e no terreno,
descrito e caracterizado na matricula n°® 54.035; com direito a uma Unica
vaga de garagem, descoberta e indeterminada, localizada no pavimento
térreo do condominio.
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5. CARACTERISTICAS DO LOGRADOURO E CIR-
CUNVIZINHAS

O imdvel esta localizado na Rua Marcos Roberto Loncorovici, préximos as
Ruas Marcio da Silva, Montalvi Battistetti e Alice Rosa Da Silva Costa.

A referida Rua é dotada de pavimentacéo asfaltica, calgadas, guias, sarje-
tas, iluminacao publica, arborizagao, telefonia, internet e rede elétrica.

O imébvel esta localizado em uma regido mista, muitos imoveis residenciais
e esta proxima de alguns imoOveis comerciais, préximo a escolas, igrejas
restaurantes, supermercados. UBS.

6. CARACTERISTICAS DA REGIAO

Marilia € um municipio brasileiro do estado de Sao Paulo. Situa-se na re-
gido Centro-Oeste Paulista. Fica distante da capital do estado 443 quildme-
tros por rodovia; 529 quildmetros por ferrovia e 376 quildbmetros em linha
reta. Localiza-se a latitude de -22° 12' 50" S e longitude -49° 56' 45" W,
estando a uma altitude de 679 metros. Possui uma area de 1.170,054 qui-
l6bmetros quadrados, dos quais 23.040 estdo em zona urbana.

O municipio de Marilia € composto pelos distritos de Amadeu Amaral,
Avencas, Dirceu, Lacio, Padre Nobrega e Rosdlia, além do distrito sede.
Em 2016 a Firjan classificou a cidade como a 232 melhor do pais para se
viver; em 2017 Marilia figurou em estudo do Ipea entre as 15 cidades mais
pacificas do Brasil, em um indice que considera municipios com populacéo
superior aos 100 mil habitantes [8]; figurando também no mesmo ano em
estudo produzido pela Urban Systems como a 502 dentre as cem cidades
mais conectadas e inteligentes do Brasil.

Por conta de seu parque fabril no setor de alimentos, € comum que alguns
bairros do municipio recebam o aroma de doces, biscoitos e chocolates por
diversas vezes do dia e da noite, j& que empresas como a Marilan, funcio-
nam ininterruptamente. Diversas empresas de projecao nacional e interna-
cional foram fundadas em Marilia, como o Banco Bradesco, a Tam Linhas
Aéreas, a Sasazaki, a Marilan e a Dori.
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7. MAPA DE LOCALIZACAO - 1A

Tbbt store @ @

@' Residencial Mangueiras )
[SA TRANCAS
EUNHAS

'94
ZP}D. @ - Dogao Lanche e
/0-7 Pastéis - do Cavalari

Supermercado Rafaella
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Google a Map data B2024

8. DADOS DO IMPOSTO -1I1A

8.1 - Cadastro sob n®

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

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

8.4 - Valor venal do terreno (0,00 m2) R$ 0,00
8.5 - Valor venal da construcao (0,00 m2) R$ 0,00

8.6 - Perfazendo o valor venal total do imével em R$ 0,00
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RELATORIO FOTOGRAFICO DO IA
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Foto 06 - Banheiro
Foto 07 - Sala
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Foto 08 - Sala
Foto 09 - Cozinha
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10. FONTES DE PESQUISA

FONTE DE PESQUISA: Toca Imébveis (www.tocaimoveis.com.br/alu-
gar/marilia/residencial/apartamento/vereador-eduardo-andrade-
reis/26537)

R1 — Valor R$ 80.000,00 — com 42.91 m2. Custo por m2 R$ 1.864,37 (um
mil oitocentos e sessenta e quatro reais e trinta e sete centavos)

Col. Nova
Col: da Usina
Paredao
Dirceu
Diocese of
e JAR SANTA
the East an’lrra
PALMITAL
_ALTO CAFEZAL
: )/ Marilia [sF-z9a VeraCruz -
Cavalin
.
JARDIM VI TORIA
SP-333 |T'|
st e R
Go tﬂ_ﬂﬂ - Map data 2024
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FONTE DE PESQUISA: Toca Imébveis (www.tocaimoveis.com.br/alu-
gar/marilia/residencial/apartamento/vereador-eduardo-andrade-

reis/23540)

Rz — Valor R$ 111.000,00 — com 42.91 m2. Custo por m2 R$ 2.586,81 (dois
mil quinhentos e oitenta e seis reais e oitenta e um centavos)

Diocese of

the East JAREEMRGANTA
oy P-4 r‘[? MIETA
PALMITAL
ALTO CAFEZAL
' Marilia [5P-734]
Cavalin
JARDIM MITORIA
SP-a3d
[153]
Avencas
Gonrgle
St
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Vera Cruz
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FONTE DE PESQUISA: Zap Imodveis (www.zapimoveis.com.br/imo-
vel/venda-apartamento-2-quartos-vereador-eduardo-andrade-reis-marilia-
sp-48m2-id-2743863820/)

Rs — Valor R$ 110.000,00 — com 42.91 m2. Custo por m2 R$ 2.563,51 (dois
mil quinhentos e sessenta e trés reais e cinquenta e um centavos)

Diocese of
the East JAREERICANTA
[sP2a4] ANGR 1T A

PALMITAL

_ALTO CAFEZAL
1 fiarilia [5F-z54] Vera Cruz
Cavalin P

JARDIM VITORIA
[153]
Avencas
G._o Qlﬁ 5p-333 Map data 2024
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FONTE DE PESQUISA: Possibilita Iméveis (www.zapimoveis.com.br/imo-
vel/venda-apartamento-2-quartos-vereador-eduardo-andrade-reis-marilia-

sp-43m2-id-2743858984/)

R4 — Valor R$ 77.000,00 — com 42.91 m2. Custo por m2 R$ 1.794,45 (um
mil setecentos e noventa e quatro reais e quarenta e cinco centavos)

Diocese of

the East JAREEMRGANTA
oy P-4 r‘[?._ SNIETA
PALMITAL
ALTO CAFEZAL
' Marilia [5P-734]
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JARDIM MITORIA
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St
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FONTE DE PESQUISA: Fit Consultores Associados Ltda (www.zapimo-
veis.com.br/imovel/venda-apartamento-2-quartos-com-churrasqueira-vere-

ador-eduardo-andrade-reis-marilia-sp-43m2-id-2573183293/)

Rs — Valor R$ 105.000,00 — com 42.91 m2. Custo por m2 R$ 2.446,98 (dois
mil quatrocentos e quarenta e seis reais e noventa e oito centavos)
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11. METODOLOGIA E CONSIDERACOES GERAIS

Adotou-se o “Método Comparativo Direto de Dados de Mercado”, através
do qual o valor de um imével é determinado a partir da analise técnica do
comportamento do mercado imobiliario, relativo a imdveis semelhantes na
regido ou em outras regides semelhantes a nivel socioeconémico.

Valor de Mercado € a expressdao monetaria do bem na data de referéncia
da avaliacdo, que é representado pela livre negociacao entre partes inte-
ressadas e conhecedoras do imdével, com suas potencialidades e limita-
cbes, bem como das condicbes mercadolégicas do segmento ao qual ele
esteja integrado.

Assim, o valor expresso ao final desse Parecer Técnico de Avaliagcdo Mer-
cadoldgica representa basicamente a opinido genérica dos operadores do
mercado local e principalmente a expertise dos profissionais envolvidos na
avaliacao.

Dessa forma, toda avaliagdo de imovel reflete uma convicgéo de valor pes-
soal do profissional Corretor de Imdveis que vive cotidianamente as oscila-
¢bes do mercado, visto estar diretamente ligado com os proprietarios ofer-
tantes e compradores.

No mercado, os proprietarios arbitram seus precos, mas na maioria das
vezes esse valor € especulativo. Por outro lado, os compradores desejam
pagar o menor valor possivel. Neste momento, é de fundamental importan-
cia a presencga do Corretor de Iméveis como mediador entre as partes, para
identificar precos praticados no mercado naquele momento, para concluir
a negociagao, bem como, para expurgar as especulacoes.

12. REFERENCIA NORMATIVA

Este Parecer Técnico de Avaliacdo Mercadoldgica esta definido como “Pa-
recer Técnico”, de acordo com a Resolugdo COFECI 1066/2007, Ato Nor-
mativo 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.

13. HOMOGENEIZACAO DOS DADOS

REF. V.G.V/L METRAGEM - m? Preco do m?
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1 R$ 80.000,00 42,91 1.864,37
2 R$ 111.000,00 42,91 2.586,81
3 R$ 110.000,00 42,91 2.563,51
4 R$ 77.000,00 42,91 1.794,45
5 R$ 105.000,00 42,91 2.446,98
Média Preco m? 2.251,22
VM = R$ 2.251,22
18
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14. PRE-AVALIACAO

14.1 - CALCULO DO VALOR DE VENDA OU LOCAGCAO DO IA.

(Soma do preco do m? / pelo numero de referéncias) = VM (Valor médio)
do m2 dos imdveis referenciais, que multiplicado pela area do IA = Conclu-
séo do Parecer Técnico de Avaliagdo Mercadolégica.

IA | VALOR MEDIO PRECOm2 | AREADOIA | AVALIAGAO IA

R$ 2.251,22 42.91 m? R$ 96.599,85

De acordo com o entendimento dos avaliadores e dentro de padrbes de
avaliacado 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, os peritos avaliadores poderéao
acrescer ou decrescer o valor de venda/locacdo do imovel objeto desse
Parecer Técnico de Avaliagdo Mercadoldgica — PTAM, localizado no(a) Rua
Marcos Roberto Loncorovici - n°® 339 Bloco 20 Unidade 01, Municipio de
Marilia — SP.
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15. CONCLUSAO

MEDIA GERAL AREA TOTAL CONCLUSAO

R$ 2.251,22 42,91 R$ 96.599,85

Conclui-se, ap6s pesquisas, coleta de opinides de operadores do mercado
imobiliario, vistoria ao imovel e analise da documentacao apresentada, que
o valor de mercado para a venda do imével desse Parecer Técnico de Ava-
liacdo Mercadolégica - PTAM, é de R$ 96.599,85 (NOVENTA E SEIS MIL
QUINHENTOS E NOVENTA E NOVE REAIS E OITENTA E CINCO CEN-
TAVOS).

Por tratar-se de um Parecer Técnico de Avaliagao Mercadoldgica, expedida
através de informacdes obtidas junto ao mercado imobiliario, considerando
imoveis com caracteristica e localizacao sécia econdmica, semelhantes,
deve-se prever uma possivel variacao de até 5% no valor acima expresso
(-5% a +5%), considerando os interesses do proprio mercado e de seu pro-
prietério.
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15.3 - GRAFICO COMPARATIVO

R% 120.000.00
R% 110.000,00 R% 111.000,00
R$ 105.000,00

R$ 100.000,00 R% 96.599,85
R% 80.000.00 R3 77.000.00 R% 80.000.00
R$ 60.000,00

R$ 40.000.00

R$ 20.000.00

R4 R1 14 R5 R3 RZ

— Média das referéncias R$ 96.600,00
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16. ASSINATURA(S)/SELO CERTIFICADOR

Marilia, 23 de setembro de 2024

Avaliadora: Savia Cristina Balbino Pimentel

CRECI n® 163513
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CRECI 16.3513 CNAI 19501
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17. ABREVIATURAS

AU — Area util

CIRP — Cartéao 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 Imbveis

|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/L — Valor geral de venda/locacao

VM — Valor da média

V.V.L — Valor de venda/Locacéao

18. CURRICULO(S)
SAVIA CRISTINA BALBINO PIMENTEL

CRECISP 163513
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CNAI 19501

Dados Pessoais

CPF: 280.574.278-84

Endereco: Rua Francisco Giaxa, 539

Bairro: Jardim Maria |zabel

Cidade: Marilia Estado: SP

Telefone 1: (14) 98165-7578 Telefone 2: (14) 98165-7578

E-mail: saviabalbino@creci.org.br

Formacéao

Graduada em Administracdo com linha de formacao em Gestao de Marke-
ting UNIVEM 2013

Pés-graduada em MBA em Marketing e Negocios UNIVEM 2015

Experiéncia

Sou formada em administracéo e graduada em Marketing e Negocios. Atuo
no ramo imobiliario trabalhando com avaliagdo, vendas, administracao e
locacao de iméveis.

Perita Avaliadora Judicial atuante na Comarca de Marilia e Regiéo.

Trabalho com Pareceres Técnicos de Avaliagdo Mercadolégica Desapro-
priacdo, Inventarios, Formal de Partilha, desmembramento imobiliério,
aprovacao de projeto, regularizacdo documental, gestao financeira para fi-
nanciamento, Assessoria na Compra e Venda de iméveis em geral.

Informag6es Complementares

Curso Habilitagdo Profissional Técnica de Nivel Médio em Transagdes Imo-
biliarias - SOER SOCIEDADE DE ENSINO REGIONAL LTDA 2015
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Curso de Avaliacao de Imoveis - IBREP INTISTURO BRASILEIRO DE
EDUCAGAO PROFISSIONAL 2016

Certificado de registro de Avaliador Imaébiliario - Conselho Federal de Cor-
retores de Iméveis- COFECI- 2016

Curso de Perito Judicial- CRECI CONSELHO REGIONAL DE CORRETO-
RES DE IMOVEIS DE SAO PAULO 2 ° Regiao 2017

Curso de Avaliacoes Imdébiliarias - CRECI CONSELHO REGIONAL DE
CORRETORES DE IMOVEIS DE SAO PAULO 2 ° Regiao 2017

Curso de Perito Judicial com Enfasé em Avaliagoes de Iméveis - CURSO
BETA 2023
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©
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Ato Normativo n? 001/2011

7

Conforme Lei n? 6.530/78, Resolucdo COFECI n® 1066/2007 e
CRECI 16.3513 CNAI 19501
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19. ANEXO(S)



