PARECER TECNICO DE AVALIACAO MERCADOLOGICA
Conforme Lei n® 6.530/78, Resolugdo COFECI n°® 1066/2007 e
Ato Normativo n° 001/2011

PTAM
MES DE REFERENCIA - JULHO 2021

Foto 01 - Imoével Avaliando (IA) - Frente

fls. 290

ENDEREGCO
Rua Coronel Manoel Reverendo Vidal - 373

CEP 15054-415
Jardim Alto Alegre — Sdo José do Rio Preto - SP

PTAM - CAM - 1372021

Este documento é cdpia do original, assinado digitalmente por FABIO MARTINS DE OLIVEIRA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 19/08/2021 as 15:26 , sob o nimero WSRP21703654811

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1039616-61.2015.8.26.0576 e codigo 720CB5E.




PARECER TECNICO DE AVALIACAO MERCADOLOGICA
Conforme Lei n° 6.530/78, Resolu¢do COFECI n° 1066/2007 e
Ato Normativo n°® 001/2011

SUMARIO

1.
2,

10.
11.
12.
13,
14,
15.
16.
17.
18.

19.

SOLIEITACRD v s nommisiisisiussminnamam i siissmssnnnavaie 3

DA COMPETENCIA «c.cneeeeeeceeeeeeeeeeeeeeaseeeseesammmeseamseeseeeaamnsesssmeesmsneeeaamemnsmesemnneen

CONSIDERACOES PRELIMINARES .......coossuemesressssesssanesssssnssrnss

VISTORIA E DESCRIGAO DO IMOVEL = [A.......ceeeereueereessensessesassenseseesssssssreesesseses

EEIElsssEEsRsLETEARER R IRELS

.3

4

4

CARACTERISTICAS DO LOGRADOURO E CIRCUNVIZINHAS ......ootviemenemsassesssnsnssnnns &

CARACTERISTICAS DA REGIAD......vveeiiieiirneeeirnesasnssssessssssesessnnsas

NIAPA: DE BOCALIZACRD — A iinisiusvusasvimisnsovsisssisssssoniossismsssiissssssiasoisso wenis
DADOS DO IMPOSTIO — D ciucusiiusiiisisnssssisiistosisnsstissais ssasssastasssissisvorssimsissssasisans
RELATORIO FOTOGRAFICO DO IA .....c.oeoeeeeeeiereeecsesenesesnesessesessossssnnseensasessasssenes
FONTES DE PESQUISA ....c.cecerereraermsesesnsmsssesssessssstessssssssensssssnsasnsssssssesssasssssesesans
METODOLOGIA E CONSIDERAGOES GERAIS .......ccoeveveueereremeenenenemessseneseasesesencns
HEFERENCIA NORMATIVA oottt insiinisasssadsninstsmiiipemasss i ssssissains

HOMOGENEIZAGCAQ DOS DADOS. 1uvttrirereansssnissssssssssoss ssssssnsssssssssesssssesessesnnssnses

PRE-AVALIAGAD ......oeueeereeeerasessassesssssssssesssesssssssnsesssnessensessenesssmsssens

a3 o E LT T —

w5

10
10

11

.12

13

ASSINATURA(S)/SELO CERTIFICADOR ......coueemsecrecsnisssensesssnsssenssssonssassosssseses 15

CURRICULO(S) .vcvenvenernnareenenne

L T T T P T T TP T T T

10,2 . e ————

PTAM - CAM - 13/2021

saraann

16

s LlD

19

fls. 291

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por FABIO MARTINS DE OLIVEIRA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 19/08/2021 as 15:26 , sob o nimero WSRP21703654811

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1039616-61.2015.8.26.0576 e codigo 720CB5E.




fls. 292

PARECER TECNICO DE AVALIAGAO MERCADOLOGICA
Conforme Lei n° 6.530/78, Resolugdo COFECI n° 1066/2007 e
Ato Normativo n°® 001/2011

1. SOLICITAGAO

1.1 - Solicitante: Praga Shopping Exposicoes e Participagées LTDA. -
CNPJ: 01.877.104/0001-41

1.2 - Data da referéncia da pesquisa: 12 de julho de 2021

1.3 - Data da vistoria: 11 de julho de 2021

1.4 - Finalidade: Determinar Valor de Mercado do Imdvel Avaliando.
1.5 - Objetivo: Avaliagao Mercadolégica

1.6 - Categoria do IA: Residencial

1.7 - Estado de Conservacgao do |IA: Bom

1.8 - Idade do |IA: 25 anos

2. DA COMPETENCIA

2.1 - O subscritor & inscrito no CRECI - Conselho Regionalde Corretores
de Imoéveis sob o numero 106574-F e no Cadastro Nacional de
Avaliadores de Iméveis do COFECI possuidor de Certificado do Curso de
Avaliagoes Imobiliarias, o que |he confere comprovada especializacdo 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 1* Regido - Distrito Federal
(TRF/DF emitiu o acérdao n° 200734000105910 em 29 de junho de 2010,
negando provimento ao recurso de Apelacdo 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 Iméveis), confirmando a competéncia legal do Corretor de
Imoéveis em avaliar imoveis.

2.3 - Desta forma, o Corretor de Imodveis estd autorizado a elaborar
Pareceres Técnicos, particulares ou judiciais, para fins de valores para
comercializagéo.
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PARECER TECNICO DE AVALIAGAO MERCADOLOGICA

Conforme Lei n° 6.530/78, Resolugdo COFECI n® 1066/2007 e
Ato Normativo n° 001/2011

2.4 - A competéncia infra legal do Corretor de Imoveis 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.
Nao menos importante, esta disponivel no website www.cofeci.gov.br, con-
sulta publica para identificacdo dos inscritos no CNAI — Cadastro Nacional
de Avaliadores.

3. CONSIDERAGOES PRELIMINARES

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

3.2 - O imével, objeto de estudo deste Parecer Técnico de Avaliagdo Mer-
cadoldgica - PTAM, esta devidamente registrado na matricula 102.247
junto ao Segundo Oficial de Registro de Iméveis de Sao José do Rio Preto
- SP.

4. VISTORIA E DESCRIGAO DO IMOVEL - IA

4.1 - A pedido do solicitante o imovél avaliando foi vistoriado somente por
fora, ndo podendo adentrar.

4.2 - Aparenta bem conservado, construido em alvenaria, edificado em
dois terrenos, Possui 365,00 metros quadrados de area construida e
478,50 metros quadrados de terreno, conforme documentacgdo anexa.

5. CARACTERISTICAS DO LOGRADOURO E CIR-CUNVIZINHAS

51- O IA tem como caracteristicas em seu logradouro e
circunvizinhangas, ruas pavimentadas, energia eletrica, 4gua e esgoto,
acesso a intenet, telefonia movel e celular, encravado em um bairro misto
ou seja residéncial e comercial. Bairro tradicional na cidade considerado
de médio padrao.
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PARECER TECNICO DE AVALIAGAO MERCADOLOGICA
Conforme Lei n°® 6.530/78, Resolugdo COFECI n° 1066/2007 e
Ato Normativo n® 001/2011

6. CARACTERISTICAS DA REGIAO

6.1 - A regido possui toda a infra-estrutura, facil acesso as avenidas e a
Rodovia BR153 préximo para a saida de Olimpia ha poucos minutos do
centro da cidade. Aqui nas proximidades do |A, comercios de variados
segmentos, tais como supermercadosmercados, farmacias, postos de
combustiveis, escolas, UNESP, bares e restaurantes.

MAPA DE LOCALIZACAO - 1A _
ST ESr i i

X e

i

8. DADOS DO IMPOSTO - |A

8.1 - Cadastro sob n® 301290009 e 301290000

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 m?) R$ 71.083,60

8.5 - Valor venal da construgéo (0,00 m?) R$ 200.549,25

8.6 - Perfazendo o valor venal total do imével em R$ 271.632,85
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PARECER TECNICO DE AVALIAG&O MERCADOLOGICA
Conforme Lei n°® 6.530/78, Resolugdo COFECI n° 1066/2007 e
Ato Normativo n°® 001/2011

10. FONTES DE PESQUISA

FONTE DE PESQUISA: Imobiliaria Magnum (17)4009-5800

R1 — Valor R$ 650.000,00 — Imével de alvenaria, bem conservado com 302,00metros
quadrados de area construida em um terreno de 450,00 metros quadrados. Jardim
Alto Alegre casa com 2 dormitérios 1 tipo apto, com armario e ar condicionado, sala
para 3 ambientes, lavabo, copa, cozinha com gabinete e armarios, tudo com piso
porcelanato, varanda grande com churrasqueira, area de servigo, edicula com 2
dormitdrios, sala e banheiro social, garagens para 4 carrgs, cerca elétrica e alarme.
Imoével com 302.00m?2. Custo por m? R$2.152,32 (Dois mil cento e cinquenta e dois
reais e trinta e dois centavos).

MAGNUM

IMOBILIARIA
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PARECER TECNICO DE AVALIACAO MERCADOLOGICA
Conforme Lei n® 6.530/78, Resolugdo COFECI n° 1066/2007 e
Ato Normativo n° 001/2011

FONTE DE PESQUISA: Locall Iméveis (17)3355-1090

R2 — Valor R$495.000,00 — Casa no Jardim Alto Alegre com 260m?2 de
Construgdo 04 Dormitérios, sendo 02 Suites e 02 simples com Armarios
embutidos 01 Sala de Jantar, 01 sala de estar e 01 Home com Ar
Condicionadoe 05 Banheiros sendo 01 Social mais 01 Lavabo
Cozinha com Armérios e Area de Servicos Fechada
Area Gourmet Ampla com Churrasqueira e Balcdo Planejado
03 Vagas Cobertas, Portdo Eletrénico e Interfone. com 220.00 m? Custo
por m? R$1.903,85 (Um mil novecentos e trés reais e oitenta e cinco
centavos)
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PARECER TECNICO DE AVALIAQAO MERCADOLOGICA
Conforme Lei n°® 6.530/78, Resolugdo COFECI n° 1066/2007 e
Ato Normativo n° 001/2011

FONTE DE PESQUISA: imobiliaria Vértice (17)3211-6644

Rz = Valor R$ 750.000,00 — Imdével em alvenaria, contendo 03 quartos
sendo 01 tipo suite, sala com 03 ambientes, lavabo, cozinha, varanda,
area deservico e edicula. 03 vagas de garagem. A casa aparenta ser bem
conservadacom 320.00 m?. Custo por m? R$ 2.343,75 (Dois mil trezentos
e quarenta e trés mil e setenta e cinco centavos)
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PARECER TECNICO DE AVALIACAO MERCADOLOGICA
Conforme Lei n® 6.530/78, Resolugdo COFECI n° 1066/2007 e
Ato Normativae n® 001/2011

11. METODOLOGIA E CONSIDERAGOES GERAIS

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

11.2 - Valor de Mercado &€ a expressdo monetaria do bem na data de
referéncia da avaliagdo, que é representado pela livre negociacao entre
partesinteressadas e conhecedoras do imével, com suas potencialidades
e limitagdes, bem como das condicées mercadoldgicas 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 opinido genérica dos operadores
do mercado local e principalmente a expertise dos profissionais envolvidos
na avaliacao.

11.4 - Dessa forma, toda avaliagao de imoével reflete uma convicgdo de
valor pessoal do profissional Corretor de Iméveis que vive cotidianamente
as oscilagbes do mercado, visto estar diretamente ligado com os
proprietarios ofertantes e compradores.

11.5 - 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
importancia a presenga do Corretor de Iméveis como mediador entre as
partes, para identificar precos praticades no mercado naquele momento,
paraconcluir a negociagdo, bem como, para expurgar as especulacgoes.

12. REFERENCIA NORMATIVA

12.1 - Este Parecer Técnico de Avaliagdo Mercadologica esta definido
como “Parecer Técnico”, de acordo com a Resolugdo 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 informacgdes.
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PARECER TECNICO DE AVALIAGCAO MERCADOLOGICA
Conforme Lei n° 6.530/78, Resolugdo COFECI n° 1066/2007 e
Ato Normative n° 001/2011

HOMOGENEIZAGAO DOS DADOS

REF. V.G.V/IL METRAGEM - m?
1 R$ 650.000,00 302,00
2 R$ 495.000,00 260,00
3 R$ 750.000,00 320,00
MEDIA R$631.666,67 294,00

VM = R$ 2.148,53

PTAM - CAM - 13/2021
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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 IA

14.2 - (Soma V.G.V/L + numero de referéncias) + (Soma de m? + nimero
de referéncias) = VM do metro quadrado dos imdveis referenciais multipli-
cado pela area do IA = Conclusé@o do Parecer Técnico de Avaliagdo Mer-
cadologica.

1A VALOR MEDIO AREADOIA | AVALIACAQ IA

R$ 2.148,53 365.00 m? R$ 784.212,02

14.3 - De acordo com o entendimento dos avaliadores e dentro de padrées
de avaliagcdo pelo modo comparativo direto, considerando a localizagdo, o
entorno ou circunvizinhanga, condi¢des fisicas do imével, do logradouro e
comparando-o as ofertas das referéncias, os peritos avaliadores poderao
acrescer ou decrescer o valor de venda do imével objeto desse Parecer
Técnico de Avaliagdo Mercadolégica — PTAM, localizado no Rua Coronel
Manoel Reverendo Vidal - 373, Municipio de Sdo José do Rio Preto/SP.

12
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PARECER TECNICO DE AVALEAQKO MERCADOLOGICA
Conforme Lei n° 6.530/78, Resolugdo COFECI n° 1066/2007 e
Ato Normativo n° 001/2011

15. CONCLUSAO

MEDIA GERAL AREATOTAL CONCLUSAO

R$ 1.933,67 365,00 R$ 705.790,82

15.1 - Conclui-se, apds pesquisas, coleta de opinides de operadores do
mercado imobiliario, vistoria ao imovel e analise da documentacéo
apresentada, que o valor de mercado para a venda do imovel desse
Parecer Técnico de Avaliagdo Mercadolégica - PTAM, &€ de R$705.790,82
(Setecentos e Cinco mil, setecentos e noventa reais e oitenta e dois
centavos).

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

17. ABREVIATURAS

AU - Area util

CIRP — Cartao de identidade de regularidade profissional
CmZ - Custo por metro quadrado

CNAI - Cadastro Nacional de Avaliadores Imabiliarios
COFECI - Conselho Federal de Corretores de Imoéveis
CRECI - Conselho Regional de Corretores de Imdveis
CRI — Cartério de Registro de Iméveis

IA — imdvel em avaliando

M? - Metro quadrado

MG - Meédia geral

PTAM — Parecer Técnico de Avaliacdo Mercadologica
R1, R2, R3, R4, R5, R6 - Referencial ou imével paradigma
V.G.V/L — Valor geral de vendal/locagéo

VM - Valor da média

V.V.L - Valor de venda/Locagao

18. CURRICULO

18.1 — CARLOS ALBERTO
MARCONI
18.2 CRECISP 104367

Dados Pessoais

CPF: 169.838.228-62
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Conforme Lei n°® 6.530/78, Resolu¢do COFECI n° 1066/2007 e
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Endereco: Rua Jodo Carlos Gongalves, 421

Jardim Yolanda

Cidade: Sao José do Rio Preto Estado: SP
Telefone : (17) 99107-9166

E-mail: carloscorretorriopreto@creci.org.br

Formacéao

-ADMINISTRAGCAO DE EMPRESAS — UNIFAIMI
MIRASSOL/SP

-TECNICO EM TRANSACOES IMOBILIARIAS - EBRAE — SAO JOSE DO RIO
PRETO/SP

-AVALIAGOES IMOBILIARIAS - PROECCI - SAO JOSE DO RIO PRETO -
SP.

Experiéncia
REPRESENTANTE COMERCIAL DO RAMO

ALIMENTICIO 1996 ATE 2001

CONSULTOR DE VENDAS - BRADESCO
CARTOES 2002 ATE 2009

CORRETOR DE IMOVEIS AUTONOMO 2009 ATE 2014

COORDENADOR DE VENDAS EMPRESA EGGS GESTAO

2015 ATE 2017

17
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COORDENADOR DE VENDAS NA EMPRESA MIRASSOL

IMOVEIS 2018 ATE AGORA

Informag6es Complementares

-GESTAO DE VENDAS COORPORATIVAS — BRADESCO CARTOES
-GESTAO DE EQUIPE E LIDERANCA — BRADESCO CARTOES
-TECNICO EM GESTAQ IMOBILIARIA - PROECCI

-AVALIACAO DE IMOVEIS - PROECCI

18
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19. ANEXO(S)

PREFEITURA DE SAQ JOSE DO RIO PRETO

BECHETARNA MUNICIPAL DA FAZENDA:

DIRETORIA DE ADMINISTRAGAC FISCAL E.‘?Ris_tl_béam -~ BAFT

CEPARTAMENTS DE TRIBUTOR IMOBHS

GCERTIDAC DE VALOR VENAL.
Cadastro; 6301200009

Contribuinte: AMANDA COSTA DE MELLD

Enderece: R MANOEL REVERENDO VIDAL - CORQNEL, 878 Q.14 LLH/P
Complemenio:

Hairro: ALTO ALEGRE + JD.

; {n il Ap A e bl o BEANTA. GE
RTIFICAMOS, na forma da il & &m conformidade com a PLANTA GE}

e tue o imdvel referente. so cadastro acdima discnminado e

: vigente no muni

519 | 144 8% 18 1. CENTO E GUATORZE
‘nado. para o exercicia de 2021, um valor venal de RS 11478315 (. CENTCG E QUAIURLE

EQITENTA E TRES REAIS, GUINZE CENTAVOS).

ML, SETECENTOS

{
L
i

A aceilgeas dessa certidio esla co

Emitida g 10:02:38 do dia 06/07/2021
Cadigs de controle da certiddo: 000323, 570734.030125.008910.607202.1100511

Certidio emitida gratuitamente.

Atengio: qualquer rasura ou emenda invaiidara sste documanto,

e peTA CERTIDAD E VALIDA ATE 31/12/2021
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PREFEITURA DE SAC JOSE DQ RIO PRETO

SECRETARIA MUNICIPAL DA FAZENDA

DIRETORIA l"’E. A\J?‘s‘ Ni &%’&h{}ﬁﬂ FISGALE "'ﬁtﬁi. ,éir(.,q DAFT

{LAMENTO DE TRIBUTDS

CERTIDAO DE VALOR VENAL

Cadastre; 0301290000

Contribulmte; AMANDA COSTA DE MELLO

Brdereca: R MANOEL REVERENDO VIDAL - CORONEL, 373 Qd.i4 Lt
Cbmptemerﬁo:

Bairre: ALTO ALEGRE ~JD.

CERTIFICAMOS, na forma da lei, & em conformidade com a PLANTA GENERICA DE
iy e - Teal dal % fm

VALORES yigente no municipie, gue o imbvel reforente a0 cadastro acima discriminade lem

determindds, paira 0 exercicio de 2021, umvalor venal de RS 156.849,70 ( CENTO E CiNQUENTA

T A PR A
TENTA CENTAVGS).

i A #E FYTE
SElS ML,

VALOR VALCRT
RE 14840 . R4, .z“: 2
RS 549,45 RE T, 5‘&1.‘%

A acsitache dessa chrliddo sstd condicionada a venficagdo de sua au(r:."*'*m & pela

internet. no portal da Prefeiture de S8 Jose do Rio Preto (hitps: P m,;rem 5P Qe:w tr;
Ceta Certidlio fo! emitida com Bxse no Decreto Municipal n® 14.142, de 08 de julhd e 2008,

de 9021

6 I-.
Sao Josd do Bio Preto, 06 de Julhe de 2021

Eritida 4s 10:03:35 do dia 06/07/2021
Cédiga de controle da certiddo: 000323.570737.030123,000010.607202.1100608

Certidio emilida gratuitamente.

Atenciic: qualguer rasura ou emendi invalidara este dotumento:

s ESTA CERTIDAQ E VALIDA ATE 31/112/2021 ™
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Conforme Lei n® 6.530/78, Resolugdo COFECI n°
1066/2007 e Ato Normativo n® 001/2011

SUMARTIO

1. SOLICTITACAD i v viovs 6 B S ¥ DR KOk YEE 25 8 pas . § B
2. DA COMPETENCIA . ..o ivetne et teineeeeeeeeannannns 3
3. CONSIDERACOES PRELIMINARES . . .......cvnerermnnmennnsn 4
4, VISTORIA E DESCRIGAO DO IMOVEL - IA............... 4
5. CARACTERISTICAS DO LOGRADOURO E CIRCUNVIZINHAS .... 4
6. CARACTERISTICAS DA REGIAO ..........0mnuienunnnnnn. 5
7. MAPA DE LOCALIZAGAO — TA .. .....e'uiimemnennnennenenn 5
8 'DRDCS DO TMPOBIO « (IR v s £99s von s ves ¢ s 5055 o 5
9. RELATORIO FOTOGRAFICO DO IA .............. e 6
10, TONTES DE PESOUYER . on sen 5 vns ooms L5 § 895 § o0s sees is 7
11. METODOLOGIA E CONSIDERAGOES GERAIS ............... 10
12, ‘REFERENCIA WOBMATIVA .« oo s s ewny v § o5 o ces s o 00
13. HOMOGENEIZAGAO DOS DBADOS . .t v v i v et tineee o nneeeennn 11
14. PRE-AVALIACAD . . ittt vt i ie et et e et e e e e e eeees 12
15 CORMEHIRRG:. ¢ sou voms voi s 0595 635 565 5 V65 5 ias § sises wmam b 13
16. ASSINATURA (S) /SELO CERTIFICADOR . ................. 15
17. ABREVIATURAS . ... .0 vvvvnnnnrnennnns G ¥ SR e e ¢ B8
18. CURRICULO(S) « ittt vttt ittt et ea et e anreennen 16
19 ANEROLE) s v vwn wame v b 5o 0E0E B0% VE00 o0 SESE BEEE § 19

2

PTAM MARCEL CASSUCI 0z/2021

fls. 314

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por FABIO MARTINS DE OLIVEIRA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 19/08/2021 as 15:26 , sob o nimero WSRP21703654811

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1039616-61.2015.8.26.0576 e codigo 720CB65.




PARECER TECNICO DE AVALIACAOC MERCADOLOGICA
Conforme Lei n®°® 6.530/78, Resolucdo COFECI n°
1066/2007 e Ato Normative n® 001/2011

1. SOLICITAGAO

1.1 - Solicitante: Praca Shopping Exposicdes e
Participagbées LTDA. - CNPJ: 01.877.104/0001-41

12 - Data da referéncia da pesquisa: 07 de julho de 2021
1.3 - Data da vistoria: 12 de julho de 2021

14 - Finalidade: Determinar Valor de Mercado do Imével
Avaliando.

1.5 - Objetivo: Avaliacdo Mercadolégica
1.6 - Categoria do IA: Residencial
1.7 - Estado de Conservacdo do IA: Bom

18 - Idade do TA: 25 ancs

Z DA COMPETENCIA

21- 0O subscritor é inscrito no CRECI - Conselho
Regional de Corretores de Imdvels sob o N° 118.399-F e
no Cadastro Nacional de Avaliadores de Iméveis do
COFECI numero 011652 pos suidor de Certificado do Curso
de Avaliacdes Imobiliarias, o que lhe confere
comprovada especializagdo na matéria.

22- 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 7% Turma do
Tribunal Regional Federal da 1% Regido - Distrito
Federal (TRF/DF emitiu o acérdio n® 200734000105910 em
29 de junho de 2010, negando provimento ac recurso de
Apelacdo Civel do CONFEA (Conselho Federal de Engenharia
e Arquitetura) do IBAPE (Instituto, Brasileiro de
Avaliagbes e Pericias de Engenharia) em face ao COQFECI
(Conselho Federal de Corretores de Imoveis),
confirmando a competéncia legal do Corretor de Imbveis
em avaliar iméveis.

2.3 - Desta forma, o Corretor de Imdveis estad autorizado
a elaborar Pareceres Técnicos, particulares ou
judiciais, para fins de valores para comercializacio.

PTAM MARCEL CASSUCI 02/2021
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PARECER TECNICO DE AVALIAGCAO MERCADOLOGICA
Conforme Lei n® 6.530/78, Resolucdo COFECI n°
1066/2007 e Ato Normativo n° 001/2011

24 - A competéncia infra legal do Corretor de Imbveis
para elaborar o PTAM estd positivada na Resclucgéao
CCFECI n° 1.066/2007, sendo o referido parecer
identificado através do selo certificador emitido pelo
COFECT. Ndo menos importante, estd disponivel no website

www.cofeci.gov.br, consulta publica para identificacaoc

dos inscritos no CNAI - Cadastro Nacional de
Avaliadores.

3. CONSIDERAGCOES PRELIMINARES

3.1- 0 presente Parecer Técnico de Avaliacio
Mercadoldégica = PTAM assinado pelo subscritor,

devidamente inscrito no CRECI-SP, conforme artige 3° da
Lei 6.530/78, regulamentado pelec Decretoc n° 81.871/78.

3.2- 0 imdével, objeto de estudo deste Parecer Técnico
de Avaliacdo Mercadoldégica - PTRAM, esta devidamente
registrado mna matricula 102.247 Jjunto ao Segundo
Oficial de Registroc de Imdéveis de Sdo José do Rio Preto
SP.

4. VISTORIA E DESCRIGAO DO IMOVEL - IA

41- A pedido do solicitante o imovél avaliando foi
vistoriado somente por fora, ndo podendo adentrar.

4.2 - Aparenta bem conservado, construido em alvenaria,
edificado em dois terrenos, Possui 365,00 metros
quadrados de area construida e 478,50 metros quadrados
de terreno, conforme documentacdo anexa.

8. CARACTERISTICAS DO LOGRADOURO E CIR- CUNVIZINHAS

5.1 - O IA tem como caracteristicas em seu logradouro e
circunvizinhangas, ruas pavimentadas, energia eletrica,
agua e esgoto, acesso a intenet, telefonia movel e
celular, encravadoe em um bairrc misto ou seja
residéncial e comercial. Bairro tradicional na cidade
considerado de médioc padrio.

PTAM MARCEL CASSUCI 02/2021
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PARECER TECNICO DE AVALIACAO MERCADOLOGICA

Conforme Lei n® 6.530/78, Resolucdc COFECI n°
1066/2007 e Ato Normativeo n® 001/2011

6. CARACTERISTICAS DA REGIAO

6.1 - A regido possui toda uma infra-estrutura, local
de facil acesso as avenidas e a Rodovia BR153 proéximo
para a saida para a cidade de Olimpia h& poucos minutos
do centro da cidade. Aqui nas proximidades do IA,
varios tipos de comercios com variados segmentos, como
supermercadosmercados, farmacias, postos de
combustiveis, escolas, Faculdade estadual IBILCE.

CALIZAGAO - IA
T w— L

~

8. DADOS DO IMPOSTO — IA

8.1 - Cadastro sob n° 301290009 e 301230000

8.2 - Valor do Imposto anual: RS 0,00

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

8.4 - Valor venal do terreno (0,00 m2?) RS 71.083,60
8.5 - Valor venal da construcdo (0,00 m?) RS 200.549,25

8.6 - Perfazendo o valor wvenal total do imével em RS
271.632,85

PTAM MARCEL CASSUCI 02/2021
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PARECER TECNICO DE AVALIACAO MERCADOLOGICA

Conforme Lei n°® 6.530/78, Resolucd3o COFECI n°
1066/2007 e Ato Normativo n® 001/2011

10. FONTES DE PESQUISA
FONTE DE PESQUISA: Imobilidria Magnum (17)4009-5800

Rl - Valor R$ 650.000,00 - Imbével de alvenaria, bem conservado
com 302,00 metros gquadrados de area construida em um terreno de
450,00 metros gquadrados. Jardim Alto Alegre casa com 2
dormitérios 1 tipo apto, com armaric e ar condicionado, sala
para 3 ambientes, lavabo, copa, cozinha com gabinete e
armarios, tudo com piso porcelanato, varanda grande com
churrasqueira, &rea de servico, edicula com 2 dormitérios,
sala e banheiro social, garagens para 4 carros, cerca elétrica
e alarme. Imbével com 302.00m2. Custo por m2 RS$2.152,32 (Dois
mil cento e cinquenta e dois reais e trinta e dois centavos).

MAGNUM

IMOBILIARIA
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PARECER TECNICO DE AVALIACAO MERCADOLOGICA

Conforme Lel n® 6.530/78, Resolucdoc COFECI n®°

1066/2007 e Ato Normativo n°® 001/2011
FONTE DE PESQUISA: Habilar Iméveis (17)3355-1090
R2 - Valor R$370.000,00 - Jardim Alte Alegre Linda
Casa, 1localizada proéximo a Unesp, Furlan, Bosque
Municipal local de
Facil acesso pela Av. Nossa Senhora da Paz e Av.
Danilo Galeazzi.

Sendo 3 dorm + 1 dorm externo, 1 tipo apto, 2 dorm com
armarios embutidos, 3 wcs, Garagem para 3 veiculos,
Cozinha com revestimento e gabinete, Copa, Despensa,
Area de Servico Coberta, Escritério, Portdo
Eletrdnico, Varanda, Interfone, Laje e Piso frio.
Imével com 280.00 m? Custo por m? R$1.321,43 (Um mil
trezentes e vinte e um reais e dquarenta e trés
centavos) .

‘HQx:&;::iiii;i;&:::’;‘gwpv--

imoveis
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PARECER TECNICO DE AVALIAGCAO MERCADOLOGICA
Conforme Lei n®° 6.530/78, Resolucdo COFECI n°
1066/2007 e Ato Normativo n® 001/2011

FONTE DE PESQUISA: imobilidria Vértice (17)3211-6644

R3 - Valor RS 750.000,00 - 1Imével em alvenaria,
centendo 03 gquartos sendo 01 tipo suite, sala com 03
ambientes, lavabo, cozinha, varanda, &rea de servigo e
edicula. 03 vagas de garagem. A casa aparenta ser bem
conservada com 320.00 m2?., Custo por m? RS 2.,343,75
(Dois mil trezentos e quarenta e trés mil e setenta e
cinco centavos)

PTAM MARCEL CASSUCI 02/2021
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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 CONSIDERACOES GERAIS

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

11.2 - Vvalor de Mercado é a expressdo monetaria do bem
na data de referéncia da avaliagdo, que é representado
pela livre negociagdo entre partes interessadas e
conhecedoras do imdvel, com suas potencialidades e
limitagdes, bem comc das condigdes mercadolégicas do
segmento ao gual o mesmo esteja integrado.

11.3 - Assim, o valor expresso aoc final desse Parecer
Técnico de Avaliacédo Mercadoldgica representa
basicamente a opinido genérica dos operadores do
mercado local e principalmente a expertise dos
profissionais envolvidos na avaliacéo.

11.4 - Dessa forma, toda avaliacdo de imdvel reflete uma
convicgdo de valor pessoal do profissional Corretor de
Iméveis que vive cotidianamente as oscilacées do
mercado, visto estar diretamente 1ligado «com os
proprietarios ofertantes e compradores.

11.5- No mercado, 03 proprietarios arbitram seus
preceos, mas na maioria das vezes esse valor é
especulativo. Por outro lado, os compradores desejam
pagar o menor valor possivel. Neste momento, é de
fundamental dimportdncia a presenca do Corretor de
Imdveis como mediador entre as partes, para identificar
precos praticados no mercado naquele momento, para

concluir a negociagdo, bem como, para expurgar as
especulacgdes.

12. REFERENCIA NORMATIVA

121 - Este Parecer Técnico de Avaliagdo Mercadolédgica
estéd definido como “Parecer Técnico”, de acordo com a
Resolugdo COFECI 1066/2007, Ato Normative 001/2011,
conciliado com o item 3.34 da ABNT NBR 14.653- 1: 2001,

1
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PARECER TECNICO DE AVALIACAO MERCADOLOGICA

Conforme Lei n® 6.530/78, Resclucdo COFECI n°
1066/2007 e Ato Normative n® 001/2011

classificado na modalidade simplificada, atendendo aos
requisitos minimos de informacdes.

13. HOMOGENEIZACAO DOS DADOS

REF. [V.G.V/L METRAGEM - m2

1 R$ 650.000,00 302,00

2 R$ 370.000,00 280, 00
3 RS 750.000,00 320,00
MEDIA R$590.000,00 294,00

VM = R$ 1.962,28]
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PARECER TECNICO DE AVALIA(}RO }ERCADOLGGICA
Conforme Lei n® 6.530/78, Resolugdo COFECI n°
1066/2007 e Ato Normativo n® 001/2011

14. PRE-AVALIACAO

14.1 - CALCULO DO IA

14.2 - (Soma V.G.V/L <+ numero de refer@ncias) + (Soma de
m? + numero de referéncias) = VM do metro quadrado dos
iméveis referenciais multipli- cado pela &rea do IA =
Conclusé&o do Parecer Técnico de Avaliacéao
Mercadolégica.

IA VALOR MEDIO AREA DO IA AVALIACAO IA

RS 1.962,28 365.00 m? R$716.233,74

143 - De acordo com o entendimento dos avaliadores e
dentro de padrdes de avaliacdo pelo modo comparativo
direto, considerando a localizacgdo, o entorno ou
circunvizinhanga, condigcdes fisicas do imdvel, do
logradouro e comparando-o as ofertas das referéncias,
0os peritos avaliadores poderdo acrescer ou decrescer o
valor de venda do imdével objeto desse Parecer Técnico
de Avaliacdo Mercadolégica - PTAM, localizado no Rua
Coronel Manoel Reverendo Vidal - 373, Municipio de Sé&o
José do Rio Preto/SP.

12
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PARECER TECNICO DE AVALIAGAO MERCADOLOGICA
Conforme Lei n® 6.530/78, Resolucdoc COFECI n°
1066/2007 e Ato Normativeo n® 001/2011

15. coNcLUsiAo

MEDIA GERAL AREA TOTAL CONCLUSAO

R$ 1.962,28 365,00 R$ 716.233,74

15.1 - Conclui-se, apds pesquisas, coleta de opinides de
operadores do mercado imobilidrio, vistoria ao imdével e
andlise da documentagdo apresentada, gque o valor de
mercado para a venda do imével desse Parecer Técnico de
Avaliacdo Mercadoldgica - PTAM, & de R$716.233,74
(Setecentos e Dezessis mil, duzentos e trinta e trés
reais e setenta e quatro centavos).

15.2 - Por tratar-se de um Parecer Técnico de Avaliacdo
Mercadolégica, expedida através de informacdes obtidas
junto ao mercado imobilidrio, considerando iméveis com
caracteristica e localizagdc sécia econdmica, se-
melhantes, deve-se prever uma possivel variagdo de até
5% no valor acima expresso (-5% a +5%), considerando os
interesses do préprio mercado e de seu proprietéario.

13
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PARECER TECNICO DE AVALIACAO MERCADOLOGICA
Conforme Lei n® 6.530/78, Resolucdc COFECI n°

1066/2007 e Ato Normativo n°® 001/2011

17. ABREVIATURAS

AU - Area util

CIRP - Cartdo de identidade de

regularidade profissional Cm? - Custo por

metro quadrado

CNAI - Cadastro Nacional de Avaliadores
Imobilidrios

COFECI - Conselho Federal de Corretores
de Imbéveis

CRECI — Conselho Regional de Corretores
de Imdveis

CRI - Cartdrio de Reglstro de Imdveis
IA - imével em

avaliando

M* - Metro

guadrado

MG - Média geral

PTAM - Parecer Técnico de Avaliag¢do Mercadoldgica

R1, R2, R3, R4, R5, Ré - Referencial ou
imével paradigma
V.G.V/L - Valor geral de venda/locacédo

VM - Valor da média

V.V.L - Valor de venda/Locacédo

PTAM MARCEL CASSUCI 02/2021
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18. CcUrRRiIcuULO

181 - MARCEL VISCARDI
CASSUCI
CRECI/SP:118.399

CNAT: 01l1le52

Dados Pessoails
CPF':

181.4996358-10

Enderegoc: Rua Capitdo Neves
n°2583 Bairro: Centro
Cidade: Mirassol Estado: SP
Telefone : (17)98149-1000

FE-mail: marcel.cassucilterra.com.br

Formacédo

-BAICHAREL EM DIREITO - UNIRP RIO PRETO.

~-TECNICO EM TRANSACOES IMOBILIARIAS - IBRESP — RIO PRETO.

-AVALTAGCOES IMOBILIARIAS - EBRAE — RIO PRETO.

PTAM MARCEL CASSUCI 02/2021 I

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por FABIO MARTINS DE OLIVEIRA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 19/08/2021 as 15:26 , sob o nimero WSRP21703654811

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1039616-61.2015.8.26.0576 e codigo 720CB65.




—

fls. 330

PARECER TECNICO DE AVALIACAO MERCADOLOGICA
Conforme Lei n°® 6.530/78, Resolucdo COFECI n°
1066/2007 e Ato Normativo n° 001/2011

19. ANEXO(S)

PREFEITURA DE SAO JOSE DO RIC) PRETO

SECHETARLA MUNICIPAL DA FAZENDA
TRIGUTARIA - DAFT

CHIRETORIA DE AUMINISTRACAD FISCALE

De CETE

CERTIDAD DE VALOR VENAL

N NGRS 2028
Cadustro: 0301290009
Cantribuinte: AMANDA COSTA DE MBLLO
Enderego: R MANOEL REVERENDO VIDAL - CORONEL, 373 Qd.:14 LuH/P
Complamento:
Balrro: ALTO ALEGRE - JD.

CERTIFICAMICS, na forma da lsf, & em conformidade com a8 PLANTA GEMNERICA DE
VALORES vigents no municiplo, gue o imovel refersnte so vadastro atima discnminado fem
detarminada, sara o axercicio de 2021, um valor venal de RS 114.783,15 ( CENTQ £ QUATORIE

MiL, SETECENTOS E OITENTAE TRES REAIS, QUINZE CENTAVOSL

AREA - WALOR VALGOR TOTAL
Vaio ai i Terreno; 176,00 o R§ 148,40 RS 28.115.40
Valor Vengl ds Construgao: 161,37 m* R$ 549,45 R§ 8866475

A aceilacko dessa ceriidas esta condicionada 2 verifivacdo de sua: aulenticidade pela

Inteme;

nortal da Prefeitura de Sie José do Ro Prelo s’hﬂ_r;s:.f".«.ww.fénpmtn-\sp.m\nt}c}.

Esta Cedidéo for emitida com basa na Decreto Municipal n* 14,942, de U8 de juino de 2008,

3% A PO TR S Fopm e fl
Sa¢ Jose do Rig Pralo, 06 deJulhode 2023

Emitita &s 10:02:38 do dia 08/0772021
Cédige de controle da certidao: 000323,570734.030129.000910,607202.1100511

Certiddo emitida gratuitamente.

Atengiio: qualquer rasura ou emenda invalidara este documenta,

= ESTA CERTIDAO E VALIDA ATE 31/12/2021 ***

PTAM MARCEL CASSUCI 02/2021 18

WSRP21703654811

Umero

15:26,sobon

do original, assinado digitalmente por FABIO MARTINS DE OLIVEIRA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 19/08/2021 as

é copia

Este documento

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1039616-61.2015.8.26.0576 e codigo 720CB65.
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PREFEITURA DE SAO J

SECRETARIA MUNICIPAL DA FAZERDA,

DIRETORIA DE ADMINISTRAGAD FISCAL B TRIBUTARIA ~ DAFT
= 05 MICRILIASDS

DESARTAMENTG DE TRAGVTOS MOEI

CERTIDAD DE VALOR VENAL

N BG4 Z1

Cudastra: 0301290000
Coniribuinte: AMANDA GOSTA DE MELLG .
Enderego: R MANGEL REVERENDO VIDAL - CORONEL, 4%3 G 14 LEad

Complemento;
Balrro: ALTO ALEGRE - JD.

CERTIFICAMOS, ra forma-da 8, & em sopformidade com 2 BLANTA GENERICA D
VALORES vigenle 5o municipio, gue © imdvel referente a0 cadastro acima discriminddo tem
detetrinade, para ¢ axercitio de 2021, um valor venal ds RS 156.840.70 ( CENTO E CINQUENTAE

SEIS MIL, ‘OITOCENTOS £ QUARENTA E NOVE REAIS, SETENTA CENTAVOS).

AREA VALOR VALOR TOTAL
303.00m* RS 146,40 RE 44.365_2’3
203,63 m? B 549,45 RS 111.884.50

B sceitsean dessa cerdicfo asta condiclonads a verficacao de sua autenlicidade pela

lternel, no portal di Prefeitura de S0 Jose do Rio Preto (hips:Www.riopreto.sp.gov.br). .

Esia Cortidis fo] amitida com base no Decreto Municipal n® 14,142, de 08 de juiho de 2008,

Sa José do Rip Prafo, 06 de Julha

Eimitida 45 10:03:35 do dia 08107/2021
£odigo de controle da certidao: 000323.570737.030128.000010.607202.11006068

Certidaa emitida gratuitaments.

Atengan: qualquer rasura ou emenda invalidard este documento.

s ESTA CERTIDAO E VALIDA ATE 31/12/2021
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ENDEREGO
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PARECER TECNICO DE AVALIAGAO MERCADOLOGICA
Conforme Lei n° 6.530/78, Resolugdo COFECI n® 1066/2007 e
Ato Normativo n°® 001/2011

1. SOLICITAGAO

1.1- Solicitante: Praga Shopping Exposi¢des e Participagdes LTDA. -
CNPJ: 01.877.104/0001-41

1.2 - Data da referéncia da pesquisa: 08 de julho de 2021

1.3 - Data da vistoria: 07 de julho de 2021

1.4 - Finalidade: Determinar Valor de Mercado do Imovel Avaliando.
1.5 - Objetivo: Avaliagdo Mercadoldgica

1.6 - Categoria do IA: Residencial

1.7 - Estado de Conservagao do |A: Bom

1.8 - |dade do |A: 25 anos

2. DA COMPETENCIA

2.1 - O(s) subscritor(es) é(s&o) inscrito(s) no CRECI - Conselho Regional
de Corretores de Imoveis sob o(s) numero(s) 104367 e no Cadastro Naci-
onal de Avaliadores de Imoveis do COFECI sob o(s) numero(s) 20011 pos-
suidor(es) de Certificado do Curso de Avaliagdes Imobiliarias, o que lhe(s)
confere(m) comprovada especializagdo na materia.

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 decis&o da 72
Turma do Tribunal Regional Federal da 1% Regido - Distrito Federal
(TRF/DF emitiu 0 acérddo n° 200734000105910 em 29 de junho de 2010,
negando provimento ao recurso de Apelagdo Civel do CONFEA (Conselho
Federal de Engenharia e Arquitetura) do IBAPE (Instituto, Brasileiro de Ava-
liagdes e Pericias de Engenharia) em face ao COFECI (Conselho Federal
de Corretores de Imdveis), confirmando a competéncia legal do Corretor de
Imbveis em avaliar imoveis.

2 3- Desta forma, o Corretor de Imoveis esta autorizado a elaborar Pare-
ceres Técnicos, particulares ou judiciais, para fins de valores para comer-

cializagao.
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PARECER TECNICO DE AVALIAGAO MERCADOLOGICA
Conforme Lei n°® 6.530/78, Resolugdo COFECI n°® 1066/2007 e
Ato Normativo n°® 001/2011

2.4 - A competéncia infra legal do Corretor de Imoveis para elaborar o
PTAM esté positivada na Resolugdo COFECI n® 1.066/2007, sendo o refe-
rido parecer identificado através do selo certificador emitido pelo COFECI.
Nao menos importante, esta disponivel no website www.cofeci.gov.br, con-
sulta publica para identificac@o dos inscritos no CNAI — Cadastro Nacional
de Avaliadores.

3. CONSIDERAGOES PRELIMINARES

3.1- O presente Parecer Técnico de Avaliagdo Mercadolégica — PTAM
assinado pelo(s) subscritor(es), devidamente inscrito(s) no CRECI-SP, con-
forme artigo 3° da Lei 6.530/78, regulamentado pelo Decreto n° 81.871/78.

3.2 - Qimovel, objeto de estudo deste Parecer Técnico de Avaliagdo Mer-
cadolégica - PTAM, esta devidamente registrado na(s) matricula 102.247
junto ao Segundo Oficial de Registro de Imdveis de Sao José do Rio Preto
- SP.

4. VISTORIA E DESCRIGAO DO IMOVEL - IA

4.1 - A pedido do solicitante o imoveél avaliando foi vistoriado somente por
fora, na@o podendo adentrar.

4.2 - Aparenta bem conservado, constrido em alvenaria, edificado em
dois terrenos, Possui 365 metros quadrados de area construida e 478.50
metros quadrados de terreno, conforme documentacao anexa.

5. CARACTERISTICAS DO LOGRADOURO E CIR-
CUNVIZINHAS

51- O IA tem comomo caracteristicas em seu logradouro e circunvizi-
nhancas, rua pavimentada, energia eletrica, agua e esgoto, acesso a inter-
nete e telefonia movel e celular, encrado em bairro misto, residéncial/co-
mercial. Este caracteizado como bairro de classe média.
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PARECER TECNICO DE AVALIACAO MERCADOLOGICA
Conforme Lei n°® 6.530/78, Resolugao COFECI n°® 1066/2007 e
Ato Normative n® 001/2011

6. CARACTERISTICAS DA REGIAO

6.1 - A regido possui toda a infra-estrutura, Facil acesso a avenidas e a
BR 153. Possui nas proximidades do |A, comercios de variados como mer-
cados, farmacias, postos de abastecimentos, e colégios.

7. MAPA DE LOCALIZAGAO - IA

8. DADOS DO IMPOSTO - IA

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 m?) R$ 0,00

8.5 - Valor venal da construgédo (0,00 m?) R$ 0,00

8.6 - Perfazendo o valor venal total do imdvel em R$ 0,00
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PARECER TECNICO DE AVALIACAO MERCADOLOGICA
Conforme Lei n° 6.530/78, Resolugdo COFECI n°® 1066/2007 e
Ato Normativo n® 001/2011

9. RELATORIO FOTOGRAFICO DO IA

Foto 02 - Imével Avaliando (IA) - Frente

1 B % T
i i A ’Hﬂ

Foto 03 - Foto Google - Aérea da regiao

i Foto Aérea. R. Coronel Manoel Reverendo Vi -™¥'* - )
f  Rua Cosonef Lisnoel Reversnds Vinal 373 - Jardim Alo Alegre

Escreva uma descrngds para Seumapa
" NS

T
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PARECER TECNICO DE AVALIACAO MERCADOLOGICA
Conforme Lei n®6.530/78, Resolugdo COFECI n°® 1066/2007 e
Ato Normativo n® 001/2011

10. FONTES DE PESQUISA
FONTE DE PESQUISA: Selma Sumaia - Corretora

R1 — Valor R$ 495.000,00 — Imdvel de alvenaria, bem conservado com 260
metros quadrados de area construida em um terreno de 360 metros qua-
drados. com 260.00 m2. Custo por m? R$ 1.903,85 (mil e novecentos e trés
reais e oitenta e cinco centavos)

b |
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PARECER TECNICO DE AVALIAGAO MERCADOLOGICA

Conforme Lei n° 6.530/78, Resolugdo COFECI n® 1066/2007 e
Ato Normativo n® 001/2011

FONTE DE PESQUISA: Imobiliaria Compacto

R2 — Valor R$ 510.000,00 — Imbvel em alvenaria, bem conservado, po_ssui
trés quartos, sendo um tipo suite, WC social, sala dois ambientes, cozinha
area de servico, varanda e piscina. duas vagas de garagem coberta. 360
metros quadrados de terreno e 220 metros quadrados de érea construida.
com 220.00 m2. Custo por m? R$ 2.318,18 (dois mil e trezentos e dezoito
reais e dezoito centavos)

T
e
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PARECER TECNICO DE AVALIACAO MERCADOLOGICA
Conforme Lei n° 6.530/78, Resolugdo COFECI n°® 1066/2007 e
Ato Normativo n° 001/2011

FONTE DE PESQUISA: imobiliaria Magnun

Rs — Valor R$ 650.000,00 — Imével em alvenaria, contendo trés quartos
sendo um tipo suite, sala trés ambiente, lavabo, cozinha, varanda, area de
servico, edicula. Trés vagas de garagem. aparentemente bem conservado.
com 302.00 m2. Custo por m? R$ 2.152,32 (dois mil e cento e cinquenta e
dois reais e trinta e dois centavos)

=

IMOBILIARIA
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PARECER TECNICO DE AVALIACAO MERCADOLOGICA
Conforme Lei n° 6.530/78, Resolugao COFECI n° 1066/2007 e
Ato Normativo n® 001/2011

11. METODOLOGIA E CONSIDERACOES GERAIS

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

11.2 - Valor de Mercado é a expressé@o monetdria do bem na data de refe-
réncia da avaliaco, que é representado pela livre negociagéo entre partes
interessadas e conhecedoras do imével, com suas potencialidades e limi-
tacdes, bem como das condigdes mercadoldgicas do segmento ao qual ©
mesmo esteja integrado.

11.3 - Assim, o valor expresso ao final desse Parecer Técnico de Avaliacao
Mercadolégica representa basicamente a opinido genérica dos operadores
do mercado local e principalmente a expertise dos profissionais envolvidos
na avaliagdo.

11.4 - Dessa forma, toda avaliagdo de imdvel reflete uma convicgao 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 pregos, mas na maioria
das vezes esse valor é especulativo. Por outro lado, os compradores dese-
jam pagar o menor valor possivel. Neste momento, & de fundamental im-
porténcia a presenca do Corretor de Imoveis como mediador entre as par-
tes, para identificar precos praticados no mercado naguele momento, para
concluir a negociagéo, bem como, para expurgar as especulacoes.

12. REFERENCIA NORMATIVA

12.1 - Este Parecer Técnico de Avaliagdo Mercadoldgica esta definido
como “Parecer Técnico”, de acordo com a Resolugdo 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 informacdes.
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PARECER TECNICO DE AVALIAGAO MERCADOLOGICA
Conforme Lei n® 6.530/78, Resolugdo COFECI n® 1066/2007 e
Ato Normativo n® 001/2011

13. HOMOGENEIZAGAO DOS DADOS

REF. V.G.VIL METRAGEM - m?2
1 R$ 495.000,00 260,00
2 R$ 510.000,00 220,00
3 R$ 650.000,00 302,00
MEDIA R$ 551.666,67 260,67

VM = R$ 2.116,37|
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PARECER TECNICO DE AVALIACAO MERCADOLOGICA
Conforme Lei n°® 68.530/78, Resolugdo COFECI n® 1066/2007 e
Ato Normativo n® 001/2011

14. PRE-AVALIAGAO

14.1 - CALCULO DO IA

14.2 - (Soma V.G.V/L + nimero de referéncias) + (Soma de m? + niumero
de referéncias) = VM do metro quadrado dos iméveis referenciais multipli-
cado pela area do |IA = Conclus&o do Parecer Tecnico de Avaliagdo Mer-
cadoldgica.

1A VALOR MEDIO AREA DO IA | AVALIACAQ IA

R$ 2.116,37 365.00 m? RE 772.474,42

14.3 - De acordo com o entendimento dos avaliadores e dentro de padrdes
de avaliagdo pelo modo comparativo direto, considerando a localizagéo, o
entorno ou circunvizinhanga, condigées fisicas do imdvel, do logradouro e
comparando-o as ofertas das referéncias, os peritos avaliadores poder&o
acrescer ou decrescer o valor de venda/locagdo do imdvel objeto desse
Parecer Técnico de Avaliacdo Mercadologica — PTAM, localizado no(a) Rua
Coronel Manoel Reverendo Vidal - 373, Municipio de S&o José do Rio Preto
- SP.
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PARECER TECNICO DE AVALIAGAO 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$ 1.798,91 365,00 R$ 656.603,25

15.1 - Conclui-se, ap6s pesquisas, coleta de opinides de operadores do
mercado imobiliario, vistoria ao imével e anélise da documentacéo apre-
sentada, que o valor de mercado para a venda/locagéo do imével desse
Parecer Técnico de Avaliacio Mercadoldgica - PTAM, é de R$ 656.603,25
(Seissentos e cinquenta e sies mil, seissentos e trés reais e vinte e cinco
centavos).

15.2 - Por tratar-se de um Parecer Técnico de Avaliagdo Mercadologica,
expedida através de informagtes obtidas junto ao mercado imobiliario, con-
siderando imdveis com caracteristica e localizagdo sécia econémica, se-
melhantes, deve-se prever uma possivel variagéo de até 5% no valor acima
expresso (-5% a +5%), considerando os interesses do proprio mercado
de seu proprietario.
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PARECER TECNICO DE AVALIACAO MERCADOLOGICA
Conforme Lei n® 6.530/78, Resolugdo COFECI n° 1066/2007 e

Ato Normativo n° 001/2011

17. ABREVIATURAS

AU — Area util

CIRP — Cartdo de identidade de regularidade profissional
Cm? - Custo por metro quadrado

CNAI — Cadastro Nacional de Avaliadores Imabiliarios
COFECI — Conselho Federal de Corretores de Imoveis
CRECI - Conselho Regional de Corretores de Imoveis
CRI — Cartério de Registro de Imdveis

IA = imbvel em avaliando

M2 - Metro quadrado

MG — Média geral

PTAM — Parecer Técnico de Avaliagao Mercadoldgica
R1, R2, R3, R4, R5, R6 - Referencial ou imoével paradigma
V.G.V/L — Valor geral de venda/locagao

VM — Valor da média

V.V.L — Valor de venda/l.ocagéo

18. CURRICULO(S)

18.1 - MARCOS LIMA MUNHOZ
CRECISP 104367
CNAI 20011

Dados Pessoais

CPF: 098.243.228-33

PTAM - MLM - 07/2021
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PARECER TECNICO DE AVALIACAO MERCADOLOGICA
Conforme Lei n° 6.530/78, Resolugdo COFECI n°® 1066/2007 e
Ato Normativo n° 001/2011

Endereco: Rua Francisco Antbnio dos Santos
Bairro: Jardim Panorama

Cidade: Sgo José do Rio Preto Estado: SP
Telefone 1: Telefone 2: (17) 98182-6630

E-mail: limamunhoz@creci.org.br

Formacao

-ADMINISTRACAO DE EMPRESAS - FUNDACAO EDUCACIONAL DE
VOTUPORANGA.

-TECNICO EM TRANSACOES IMOBILIARIAS - CEMAD - ANDRADINA.

-AVALIAGCOES IMOBILIARIAS - PROECCI - SAQ JOSE DO RIO PRETO -
SP.

Experiéncia
REPRESENTANTE COMERCIAL NO RAMO MOVELEIRO

1986 A 1994

CONSULTOR DE VENDAS - CONSORCIO FINAMA

1994 A 1999

SUPERVISOR DE VENDAS - CONSORCIO NACIONAL HONDA
2000 A 2005

REPRESENTANTE COMERCIAL NO RAMO DE MATERIAIS P/ CONST.
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PARECER TECNICO DE AVALIAGAO MERCADOLOGICA

Conforme Lei n° 6.530/78, Resolugdo COFECI n® 1066/2007 e
Ato Normativo n® 001/2011

2006 A 2009

SUPERVISOR DE VENDAS - RODOBENS NEGOCIOS IMOBILIARIOS

2009 A 2010

COORDENADOR REGIONAL DE VENDAS - RODOBENS NEG. IMOB.

2010 A 2012

GERENTE DE VENDAS - ROSAN IMOVEIS

2012 A 2016

SOCIO PROPRIETARIO - MIRASSOL IMOVEIS

2016 A 2019

PROPRIETARIO - DA AVIMOB
2019 ATE O MOMENTO.

Informagdes Complementares

-TECNICAS AVANCADAS DE VENDAS - RODOBENS

-SIMPOSIOP DE VENDAS DO MERCADO IMOBILIARIO - RODOBENS
-MERCADO IMOBILIARIO E SUAS VERTENTES - RODOBENS

-AVALIACAO DE IMOVEIS - PROECCI
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PARECER TECNICO DE AVALIAGAO MERCADOLOGICA
Conforme Lei n® 6.530/78, Resolugao COFECI n® 1066/2007 e
Ato Normativo n® 001/2011
PREFEITURA DE SAQ JOSE DO RIO PRETO
ESTADC DE 820 PAULD
SEGRETARIA MUNICIPAL DA FAZENDA
DIRETORIA DE ADMINISTRAGAQ FISCAL E TRIBUTARIA - DAFT
DEPARTRAERTD DE TRIBUTCE IMCBLIARIOS
CERTIDAO DE VALOR VENAL
N7: 100540172021
Cadastra: 0301280009
Contribuinte: AMANDA COSTA DE MELLO
Endereco: R MANOEL REVERENDO VIDAL - CORQNEL, 373 Qd.:44 Lt:HIP
Complemento: i et
Bairro: ALTO ALEGRE - JD.

CERTIFICAMOS, na forma da lei e em conformidade com a PLANTA GENERICA DE
VALORES wigente no mum"cipi'o, gque o imavel referente a0 cadastio acima discriminado tem
determinado, para o exercicio de 2021, um valor venal de R$ 1_14183.15 { _I_'.;ENTO E QUATORZE
ML, SETECENTOS E OITENTA E TRES REAIS. QUINZE CENTAVOS).

- AREA . VALOR  ©  VALORTOTAL
Valor Venal do Terreno: 176,00 m? . R® 14840 RS 26.118,40
Valor Venal da Construgdo! 161,37 m* RE 549,45 RS 8E.664.75
A aceilagio dessa certidao esté;icandécicjnada a verificacéo de sua autenticidade pela
internet, no portal da Prefeitura de S&0 José do Rio Preto {hitps:/www rioprelo.sp.gov.br).
Esta Cerligdio foi emitida com base no Decreto Municipal n® 14.142, de 08 de julho de 2008.
S0 José do Rio Preto, 06 de Julho de 2021
Emiticda 45 10:02:38 do dia 06/07/2021
Gédigo de controle da certidao! 000323.570734.030429.000910.607262.11 00511
Ceridao emitida gratuitamente.
Atengdo: qualguer rasura ou emenda invalidara este documento.
++ ESTA CERTIDAO E VALIDA ATE 31/12/2021
19
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PARECER TECNICO DE AVALIACAO MERCADOLOGICA
Conforme Lei n°® 6.530/78, Resolugdo COFECI n° 1066/2007 e
Ato Normativo n® 001/2011
PREFEITURA DE SAO JOSE DO RIO PRETO
ESTADO DE SAQ PALLO
SECRETARIA MUNICIPAL DA FAZENDA
DIRETORIA DE ADMINISTRAGAD FISCAL E TRIBUTARIA - DAFT
DEPARTAMENTC DE TRIBUTOS IMOBILIARIOS
GERTIDAO DE VALOR VENAL
Ne: 10054932021
Cadastro: 0301290000
Contribuinte: AMANDA COSTA DE MELLO
Enderago: R MANOEL REVERENDO VIDAL - CORONEL 373 Qd.:14 Lt.:
Complemento: :
Bairro: ALTQ ALEGRE - JD.

CERTIFICAMOS, na ferma da lei, e em conformidade com a PLANTA GENERICA DE
VALORES vigente no municipio, que O imavel referente ao cadasira acima discriminada tem
deierrr nado, para o exercicic de 2021, um valuz venal de RS 156.849, TD { CENTOE CINQUENTAE
SEIS MIL, OITOCENTOS E QUARENTA E NOVE RENS SE’ENTA CENT&WOS)

; I : AREA VALOR VALOR TOTAL
Valor Venal do Terreno: ' > 363,00 m?. 2% 148,40 RS 44.9656,20
Valor Yenal da COHSfFUCd{l s 203,63 m* R$ 549,45 . RS 111.884,80
A aceitagao dessa cerhdao esta conclimonada 4 verificagdo de sua autentlmdade peta
Internet, no porial da Prefeitura de 380 José do Rio Preto {hitps:henvw noprato sp.gov.br). -
Esta Gerﬁidéb fo1 emitida com base no Decreto Municipal n® 14. 142, de 08 de julho de 2008,
S0 José do Rio Preto, 06 de Julho de 2021
Emitida as 10:03:35 do dia 06/07/2021
Cédigo de conirole da certidao: 000323.570737.030129.000010.607202. 1100608
Certidao emitida gratuitamente.
Atengdo: qualguer rasura ou emenda invalidara este documento.
~ ESTA CERTIDAO E VALIDA ATE 31/12/2021 ™
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CADOLOGICA

Ato Normativo n® 001/2011
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