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PARECER TÉCNICO DE AVALIAÇÃO MERCADOLÓGICA PTAM TB 04/2023

1. SOLICITANTE

Execução de Título Extrajudicial, Processo nº 1384-66.2003.8.26.0301,
tendo como Requerente o Banco Nossa Caixa S/A.

2. FINALIDADE

Este Laudo Pericial tem por finalidade determinar o valor de mercado do
terreno situado à Rua Padre Luciano Ronge, lote nº 08, Quadra 36-A, Jardim
Suarão, Itanhaém, CEP: 11740-000, de propriedade do Sr. Wilson Tadeu Beluso,
brasileiro, RG nº 6236511- SP, CPF nº 572.627.058-49, divorciado, imóvel este
descrito nos termos da Matrícula nº 202.026, Cadastro nº 021.234, do Oficial de
Registro de Imóveis de Itanhaém, e devidamente cadastrado junto à Prefeitura do

Município de lItanhaém/SP como contribuinte municipal - Cadastro: 29534 e
Inscrição Cadastral: 035.036.008.0000.021234

3. NÚMERO DESTE PARECER (PTAM)

PTAM - TB 04/2023

4. DA COMPETÊNCIA

Este laudo está em conformidade com a Lei 6530, de 12 de maio de 1978
(D.O.U. de 15/05/1978), que regulamenta a profissão de Corretor de Imóveis, em
atenção ao disposto em seu artigo 3º, o qual versa que "Compete ao Corretor de
Imóveis exercer a intermediação na compra, venda, permuta e locação de imóveis,
podendo, ainda, opinar quanto à comercialização imobiliária".

Em adição, a elaboração deste parecer respeita a Resoluções do COFECI -

Conselho Federal de Corretores de Imóveis nº 1066, de 22 de novembro de 2007
(D.O.U. de 29/11/2007), que estabelece nova regulamentação para à elaboração de
Parecer Técnico de Avaliação Mercadológica, em atenção ao seu artigo 4º, o qual
versa que "Entende-se por Parecer Técnico de Avaliação Mercadológica � PTAM - o

documento elaborado por Corretor de Imóveis no qual é apresentada, com base em
critérios técnicos, análise de mercado com vistas à determinação do valor de

comercialização de um imóvel, judicial ou extrajudicialmente", e artigos sucessivos,
os quais apresentam os requisitos do PTAM, destacando seo artigo 6º, o qual versa
que "A elaboração de Parecer Técnico de Avaliação Mercadológica é permitida a
todo Corretor de Imóveis, pessoa física, regularmente inscrito em Conselho
Regional. de Corretores de Imóveis"
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PARECER TÉCNICO DE AVALIAÇÃO MERCADOLÓGICA PTAM TB 04/2023

5. PARTES DA ABNT/NBR

A ABNT/NBR 14653 é constituída pelas seguintes partes, sob o título geral
"Avaliações de Bens":

Parte 1: Procedimentos gerais;
Parte 2: Imóveis urbanos;
Parte 3: Imóveis rurais;
Parte 4: Empreendimentos;
Parte 5: Máquinas, equipamentos, instalações de bens industriais em geral;
Parte 6: Recursos naturais e ambientais;
Parte 7: Patrimônio histórico.

A NBR 14653-1 desempenha o papel de guia, indicando os procedimentos
gerais para as demais partes e, seguindo as orientações da Resolução COFECI
1.066/07, foi tomada em consideração em conjunto com a NBR 14653-2, NBR
14653-3 e NBR 146534.

6. ABREVIATURAS

A.T. T -Área Total do Terreno
A.T.C -Área Total construída
A.C -Idade aparente da construção
ABNT -Associação Brasileira de Normas Técnicas
Art. � Artigo
AT -Área do terreno
C.M? -Custo por metro quadrado
CNAI -Cadastro Nacional de Avaliadores Imobiliários
CRECI/SP -Conselho Regional de Corretores de Imóveis de São Paulo
DTC � Depreciação por Tempo de Construção
IA -Imóvel em Avaliação
IPTU -Imposto predial, territorial e urbano.
Mº -Metro quadrado
MG -Média geral
NBR -Normas Brasileiras
PTAM - Parecer Técnico de Avaliação Mercadológica
R � Referenciais
R.F.D -Resultado do fator de depreciação.
TG -Total Geral
V.G.V ou V.G.L -Valor global da venda ou locação
V.L -Valor da locação
V.M -Valor médio
V.V -Valor de venda
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PARECER TECNICO DE AVALIAÇÃO MERCADOLOGICA PTAM TB 04/2023

7. IMÓVEL AVALIANDO

O imóvel objeto deste PTAM, de propriedade do Sr. WILSON TADEU
BELUSO, brasileiro, RG nº 6236511- SP, CPF nº 572 627 058-49, divorciado, é um
LOTE DE TERRENO, N. 08, QUADRA 36-A, JARDIM SUARÃO, ITANHAÉM/SP, e
encontra-se registrado sob a Matrícula de nº 202.026, Cadastro nº 021.234, do
Oficial de Registro de Imóveis de Itanhaém nos seguintes termos

"O lote de terreno sob o nº 08 da quadra 36-A, do JARDIM SUARÃO, no município
de Itanhaém, medindo 12,00m, de frente para a Rua Padre Luciano Ronge, esquina
com a Rua Paiva Meira, por 25,00m da frente aos fundos de ambos os lados, tendo
nos fundos a mesma medida da frente, confrontando o lado direito com o lote 09, do
lado esquerdo com a Rua Paiva Meira e nos fundos com o lote 07, encerrando a
área de 300,00 m? "

8. VISTORIA

O imóvel foi vistoriado "in loco" por este subscritor, no dia 07/11/2023, às 15h,
data comunicada previamente às partes através de petição de fis nº 374 O objetivo
da vistoria é identificar os elementos físicos e aspectos essenciais, estado e suas
características, a fim de possibilitar a definição do método de avaliação e dos níveis
de fundamentação e precisão a serem adotados

OBS: No dia anterior à vistoria, foi efetuado um contato telefônico com o
escritório Olímpio de Azevedo Advogados, informando sobre a minha ida para
esta diligência.

O lote está situado em uma região de mata, conforme evidenciado pela
imagem do Google Earth abaixo Não sendo possível capturar uma fotografia
abrangente do terreno, dificultando também a verificação total da área.
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PARECER TÉCNICO DE AVALIAÇÃO MERCADOLÓGICA PTAM TB 04/2023
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LOCALIZAÇÃO DA QUADRA E DO LOTE NO MAPA

9. DESCRIÇÃO DO IMÓVEL

SOBRE O TERRENO
Frente 12m

Orientação Cardel Sul em relação à Rua Padre Luciano Ronge

Extensão 300 m?

Topologia Plano

Posição Lote nº 08 - Quadra 36 A

9.1. REGISTROS FOTOGRÁFICOS DO IMÓVEL AVALIANDO

RUA PADRE LUCIANO RONGE
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PARECER TECNICO DE AVALIAÇÃO MERCADOLOGICA PTAM TB 04/2023

1dE
AO FINAL DESTE MURO, À DIREITA, INICIA-SE O LOTE Nº 10 EM DIREÇÃO À
MATA NA SEQUÊNCIA, EM ORDEM DECRESCENTE, TEMOS O LOTE Nº 09 E O

LOTE Nº 08, SENDO ESTE ÚLTIMO O OBJETO DESTA AVALIAÇÃO ESSES
LOTES ESTÃO COMPLETAMENTE SITUADOS NA MATA, SEM ACESSO
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PARECER TECNICO DE AVALIAÇÃO MERCADOLÓGICA PTAM TB 04/2023

DO

RUA PADRE LUCIANO RONGE EM DIREÇÃO À AVENIDA IPIRANGA

10. CARACTERÍSTICAS DA REGIÃO

O imóvel avaliando está localizado à Rua Padre Luciano Ronge, lote nº 08,
Quadra 36-A, Jardim Suarão, Itanhaém, CEP 11740-000 num quarteirão entre a
Rua Padre de Conde e a Rua Padre Arnaldo Dantas, e transversal a Avenida
Ipiranga, local que apresenta as características apresentadas na seguinte tabela

Sobre a região
Zoneamento Z2-05
Principal avenida próxima Av Ipiranga

Elementos valorizantes nas proximidades
Rodovia Padre Manoel da Nóbrega

Restaurantes e lanchonetes

Praia

Pontos de ônibus

Supermercados

Tarik David Lins Bispo CRECI/SP 255133-F CNAI 43709
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PARECER TÉCNICO DE AVALIAÇÃO MERCADOLÓGICA PTAM TB 04/2023

Colégios de ensino fundamental e médio

Creches

Posto de Saúde

Farmácia

Comércios como armazéns de construção, oficinas, entre outros.

Infraestrutura e serviços públicos

Rede de eletricidade, água e esgoto

Rua pavimentada

Rede de telefonia e internet

OBS: Devido a localização deste lote, os serviços públicos podem apresentar
alguma limitação no fornecimento.

11. CONFRONTAÇÕES

A descrição exata e suas confrontações estão melhor caracterizadas na
Matrícula de nº 202.026, no Oficial de Registro de Imóveis de Itanhaém - Estado de
São Paulo e fazem parte integrante deste Parecer, sendo que as possíveis
alterações estarão contidas nas averbações desse documento.

em

� Poa,
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PARECER TÉCNICO DE AVALIAÇÃO MERCADOLÓGICA PTAM TB 04/2023

13. VISTA AÉREA

dg

14. METODOLOGIA UTILIZADA

Para a avaliação do imóvel foi utilizado o Método Comparativo Direto com
Homogeneização por Fatores, conforme descrito na Norma Brasileira NBR-14655.
Por este método, o imóvel avaliando é avaliado por comparação com imóveis de
características semelhantes, cujos respectivos valores unitários (por m?) são
ajustados com fatores que tornam a amostra homogênea.

Pelo método aplicado, foi levada em consideração as diversas tendências e
flutuações do Mercado Imobiliário, identificando-se imóveis que tenham elementos
com atributos comparáveis, chamados imóveis referenciais, para compará-los com o
imóvel em avaliação. A partir da ponderação dos dados obtidos, foi possível
determinar o valor do bem imóvel.

É nesse contexto que este método se apresenta como o mais recomendado
e utilizado para a avaliação de valor de imóveis nesta situação.

15. PESQUISA DE MERCADO � IMÓVEIS REFERENCIAIS

A determinação do valor do imóvel em avaliação foi realizada pela
comparação no mercado de outros 3 (três) imóveis que apresentam elementos com
atributos comparáveis. Estes imóveis, sendo referenciais, foram utilizados no
método aplicado neste parecer e estão identificados abaixo.
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PARECER TECNICO DE AVALIAÇÃO MERCADOLÓGICA PTAM TB 04/2023

15.1. R1 - Imóvel Referencial 1

Rua Cardeal Mota, Jardim Suarão, Itanhaém-SP
R$ 90.000,00 - Área: 312 m? (com licenciamento ambiental)

Imovel à venda na Luiz Braz Imoveis e Administração CRECI 33546-F Tel (13) 99611-4451

Rua D. José Varani, Jardim Suarão, Itanhaém-SP
R$ 85.000,00 - Área 300 m?

Imovel a venda na Ruziscka Imóveis CRECI 160277-F Tel (13) 3396-9480
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PARECER TECNICO DE AVALIAÇÃO MERCADOLÓGICA PTAM TB 04/2023

15.3. R3 - Imóvel Referencial 3

Rua Padre Luciano Ronge, Jardim Suarão, Itanhaém-SP,
R$ 40.000,00 - Área: 150 m? - meio lote (com licenciamento ambiental)

Imóvel à venda na Pinheiro Imóveis CRECI 026953-J Tel (13) 3424-2020

16. ADEQUAÇÕES E HOMOGENEIZAÇÃO DE VALORES

Apesar da similitude dos imóveis referenciais com o imóvel avaliando, foram
necessárias aplicações de cálculos de adequação para a correta obtenção de
realidades homogêneas para a conclusão apresentada. Seguem descrições dos
cálculos aplicados

16.1. Quanto aos preços do tipo oferta

Para os Imóveis referenciais cuja fonte de pesquisa tenha sido uma oferta de
mercado, entende-se que normalmente os preços praticados sejam superiores ao
verdadeiro valor do imóvel, tornando necessária adequação pela aplicação de um
fator redutor para adequá-los ao valor de mercado

Tarik David Lins Bispo CRECI/SP 255133-F CNAI 43709
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PARECER TÉCNICO DE AVALIAÇÃO. MERCADOLÓGICA PTAM TB 04/2023

16.2. Quanto ao saneamento e fatores

O saneamento dos valores amostrais foi feito utilizando-se o Critério
Excludente de Chauvenet e o tratamento estatístico fundamentou-se na Teoria
Estatística das Pequenas Amostras (n<30) com a distribuição 't' de Student com
confiança de 80%, consoante com a Norma Brasileira.

A amostra desta avaliação foi tratada com os seguintes fatores:
F1: Oferta
F2: Localização
F3: Urbanização (possib. imediata construção, com licenciamento ambiental)

16.2.1 Tabela de homogeneização e verificação de valores:

Imóvel R$/m? F1 F2 F3 R$/m? homog.
1 288,46 0,90 0,50 0,50 64,90
2 283,33 0,90 0,50 1,00 127,50
3 266,67 0,90 0,50 0,50 60,00

Valores homogeneizados (Xi), em R$/m::
Média: X = 5(Xi)/n
X=84,13

Desvio padrão: S = Y(Z(X - Xi) 9/(n-1)
S=37,64

Verificação dos valores pelo Critério Excludente de Chauvenet:
O quociente entre o desvio (d) de cada amostra e o desvio padrão deve ser

menor que o valor crítico (VC), fornecido pela tabela de Chauvenet.
Ou seja: d = |Xi - X|/S < VC

Valor crítico para 3 amostras, pela Tabela de Chauvenet: VC = 1,38

Amostra 1: d = [64,90 - 84,13]/ 37,64 = 0,51 < 1.38 (amostra pertinente)
Amostra 2: d= 127,50 - 84,13//37,64 = 1,15< 1.38 (amostra pertinente)
Amostra 3: d = |60,00 - 84,13] / 37,64 = 0,64 < 1.38 (amostra pertinente)

Tarik David Lins Bispo CRECI/SP: 255133-F CNAI: 43709
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PARECER TÉCNICO DE AVALIAÇÃO MERCADOLÓGICA PTAM TB.04/2023

16.2.2 Intervalo de confiança:

Os limites do intervalo de confiança (Li e Ls) são os extremos dentro dos

quais, teoricamente, um valor tem 80% de chance de se encontrar. Eles são
determinados pelas fórmulas: Li=X-tc*S/N(n-1) e Ls=X+tc* Sn(n-1), onde
tc é o valor da Tabela de Percentis da Distribuição t de Student, para 80% de

confiança e 2 (n-1) graus de liberdade.

Limite inferior do intervalo de confiança (Li):
Li = 84,13- 1.89x 37,643 - 1) = 33,84
Limite superior do intervalo de confiança (Ls):
Ls = 84,13+1.89x 37,64/N(3- 1) = 134,43

16.2.3 Cálculo do campo de arbítrio:
Considerando-se a grande dilatação do intervalo de confiança, o campo de

arbítrio será estipulado em aproximadamente 10% em torno da média.

Campo de arbítrio: de R$ 75.72 a R$ 92,55

16.2.4 Valor unitário do imóvel avaliando:
Obs.: O perito tem liberdade para determinar o valor unitário dentro do campo

de arbítrio.

Como sugestão, estamos utilizando o critério da média dos valores dentro do

campo de arbítrio: 64,90 (amostra 1); 63,75 (amostra 2); 60,00 (amostra 3).

Valor unitário do imóvel avaliando: R$ 84,13

16.3 Resultado auferido

Considerando a metragem quadrada do imóvel avaliando e multiplicando-se
pelo valor médio do metro quadrado (com base nos imóveis referenciais após
"adequação e homogeneização), obtém-se o valor avaliado do imóvel objeto deste
laudo, conforme segue.

Valor final = Valor unitário x área
Valor final = R$ 84,13 x 300,00= R$ 25.240,38

Valor Final Homogeneizado do Imóvel em Avaliação: R$ 25.240,38
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PARECER TÉCNICO DE AVALIAÇÃO MERCADOLÓGICA PTAM TB 04/2023

17. NOTAS

Diversos elementos podem interferir na definição do valor de mercado de um

imóvel, destacando-se inclinação do terreno, características desvalorizantes, tal qual
área de alagamento e presença de feiras livres, dentre tantas outras, bem como.
outros elementos influenciam o crescimento do valor do imóvel pela característica
de seu entorno pelas melhorias públicas desejáveis e aspectos naturais. Contudo,
na avaliação do imóvel objeto deste parecer, as possíveis influências
supramêncionadas não fóram consideradas, uma vez que os imóveis referenciais.
obtidos se situam nas imediações do imóvel avaliando.

Portanto, todos os imóveis referidos neste parecer, tanto os referenciais
quanto o avaliando, possuem a mesma proximidade com as características públicas
valorizantes e desvalorizantes, tornando desnecessário, matematicamente,
considerá-las, especificamente para este caso.

Porém, é importante destacar que, na data da vistoria em 07/11/2023, o lote
encontrava-se integralmente situado em uma região de mata, uma condição
bastante comum neste bairro. A área encontrava-se inacessível. Também foi
constatado que, semelhante a outros terrenos, o imóvel avaliando possui
documentação em ordem, mas não possui licenciamento ambiental.

Devido às burocracias para a regularização junto à Prefeitura do município e,
posteriormente, junto à CETESB - Companhia Ambiental do Estado de São Paulo,
algumas imobiliárias não demonstram interesse em intermediar as vendas desses
lotes, o que resulta na ausência de divulgação. Quando surge alguma oportunidade
de negócio, geralmente está relacionada a compensação ambiental.
Consequentemente, os valores praticados podem diminuir de forma significativa,
pois, em geral, são baseados apenas no valor venal.

Nesta avaliação, foi considerada a proximidade do imóvel avaliando em

relação à rua asfaltada, que é de aproximadamente 36 metros para obter acesso
total ao terreno. Destaca-se a importância da regularização do acesso, bem como a

obtenção do licenciamento ambiental junto aos órgãos responsáveis, visando uma

possível valorização comercial.

18. CONCLUSÃO

Com base em pesquisa de imóveis com elementos e características
comparáveis e por meio do tratamento técnico e ponderações dos seus atributos,
utilizando o Método Comparativo Direto com Homogeneização por Fatores e

aplicadas as devidas técnicas de homogeneização que permitem a determinação do
valor levando em consideração as diversas tendências e flutuações específicas do
Mercado Imobiliário, a despeito de outros ramos da economia, conclui-se o quanto
segue acerca do Valor de Mercado do imóvel objeto deste Laudo:
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PARECER TÉCNICO DE AVALIAÇÃO MERCADOLÓGICA PTAM TB 04/2023

VALOR DO IMÓVEL AVALIADO: R$ 25.000,00
(Vinte e cinco mil reais)

Por tratar-se de um Parecer Técnico de Avaliação Mercadológica expedida
comercial que se louva em informações obtidas junto ao mercado imobiliário,
considerando imóveis com características e localização sócia econômica
semelhante, deve-se prever uma possível variação de até 5% nos valores acima
expressos (-5% a + 5%), diante dos interesses inerentes do próprio mercado e de
seu proprietário.

Agradecemos a oportunidade de preparar e apresentar este trabalho, nos
colocando à disposição para quaisquer esclarecimentos que se façam necessários.

Atenciosamente,

CNAI --43709

Selo certificador - CNAI

Tarik David Lins Bispo CRECISP: 255133-F CNAI: 43709
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PARECER TECNICO DE AVALIAÇÃO MERCADOLÓGICA PTAM TB 04/2023

19. ANEXOS

19.1 Matrícula do Imóvel:
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PARECER TÉCNICO DE AVALIAÇÃO MERCADOLÓGICA PTAM TB 04/2023

(SE 5 do agora& da.nistri "Coma CO
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sd
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19.2 Inscrição Cadastral e Valor Venal:

PREFEITURA MUNICIPAL ESTAN BALN ITANHAEM ID: rita.berardo
SECRETARIA DA FAZENDA 24/11/23 15:27
DEPARTAMENTO DA RECEITA Exercício: 2023

FICHA CADASTRAL - SINTÉTICA - 2024 Página: 1/1
DADOS DO IMOVEL

NO CADASTRO INSCRIÇÃOCADASTRAL MATRÍCULA TESCRTÇÃO ANTERTOR

29534 035.036.008.0000.021234 36-A 008
ÁBra nn TERRENO ÁREA CONSTRUÍDA SITUAÇÃO REGISTRO

300,0000 0,0000
[LOGRADOURO NÚMERO
951 RUA PADRE LUCIANO RONGE À ?

COMPLEMENTO ANDAR APTO:

BAIRRO - - - - cer
35 JARDIM SUARÃO 11740-000

LOTEAMENTO QUADRA LOTE

JARDIM SUARÃO 36-A 008
VL Vens) Terreno: VI Veni CAnatreçãos Vi Venal Total:

R$ 962,22 R$ 0,00 R$ 962,22

DADOS DO PROPRIETÁRIO
PROPRIET/

185229 WILSON TADEU BFILISO

ENDEREÇO DE ENTREGA
LOGRADOURO NÚMERO
AVENIDA ARTUR BERNARDES 348 348

COMPLEMENTO ANDAR APTO: moco CER

13240-000
RATDRA ctnare
VILA RICA JARINU SP

Total de Registros: 1

Tarik David Lins Bispo CRECI/SP: 255133-F CNAI: 43709
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19.3 Extrato IPTU:

PARECER TÉCNICO DE AVALIAÇÃO MERCADOLÓGICA

Tarik David Lins Bispo CRECISP: 255133-F CNAI: 43709
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PARECER TECNICO DE AVALIAÇÃO MERCADOLÓGICA PTAM TB 04/2023

19.4 Zoneamento:

Z2-05 próximo ao Z3-04

19.5 MAPA ANTIGO COM AS QUADRAS E SEUS RESPECTIVOS LOTES:

Tarik David Lins Bispo CRECI/SP 255133-F CNAI 43709
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19.6 Currículo profissional do emissor deste Laudo:

Nome: TARIK DAVID LINS BISPO

Qualificação: Corretor de Imóveis e Perito Avaliador de Imóveis

CRECI: 255133-F - 22 Região (São Paulo)
CNAI: 43709

Endereço: Rua Sol, 263. Apto 166 BI 02, Jardim Tupanci, Barueri/SP

Telefone: (11) 97024-3522

E-mail: tarikbispo(Dgmail.com

Habilidades Profissionais
Experiência na área imobiliária como Corretor de Imóveis desde 2021 em empresas
como Ekko Group, SF Consultoria Imobiliária e Zero11 Imobi. Como perito avaliador
de imóveis, possui nomeações no Tribunal de Justiça do Estado de São Paulo -

TJSP e tem atuado também na esfera privada. Atualmente é proprietário da TARBI
"Imobitech, empresa do ramo imobiliário especializada em avaliações e perícias,
bem como locação, vendas e administração de imóveis.

Formação Acadêmica
* Gestão de Pessoas (Faculdade Boa Viagem - 2014).

Formação Técnica
* Técnico em Transações Imobiliárias (INED - 2022)
* Avaliação Imobiliária - CRECI/SP 2023
* Inferência Estatística - CRECI/SP 2023
e Documentação Imobiliária - CRECI/SP 2023
* Fotografia Imobiliária - CRECI/SP 2022
* Calculadora HP12C - CRECI/SP 2022
* Locação e Administração de Imóveis - CRECI/SP 2023
* Lucro Imobiliário CRECI/SP 2022

* Perito Judicial- CRECI/SP 2022
* Prevenção à Lavagem de Dinheiro - CRECI/SP 2023

Tarik David Lins Bispo CRECI/SP: 255133-F CNAI: 43709
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