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arecer técnico tem .

sté P POr objetivo deter
do imovel assobradado e geminad minar o valor ge mercado
¥ ara
[ Marajoafa, Santo André — itu D

’ : SSP-
atricula n°44.693
o do Segundo Registro de Imoéveis de S

e Santo André — SP

_.mente cadastrado junto -
e jida ) a Prefeitura Municipal de Sant :
25.148_045_ anto Andrésob o n°

Nao foi constatado quanto a possibilidade do IMOVEL AVALIANDO estar li
estar livre

i desembaragado de quaisquer 6nus reais, comprometimentos tais como titulos

ripotecas; agbes ou quaisquer outras avengas que impegam uma negociagao

: NUOMERO DO PARECER “PTAM”
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M ALIACA
DE ACORDO COM N%XS‘; fé:RA Q 0 E
T

OMPETENCIA

i Art. 1° - O exercicio d
: ; a
regido pelo disposto da Lg%ﬁgg%% c8!e Corretor de jmg
' . Veis noteritério nacion
al é

Art. 3° - Compete ao
Corretor de Iméveis exe

enda, perm ~ foanga s '
Vi permuta e locagio de iméveis, pog €r a intermediagdo na compra,

comercializag&o e ou locag&o imobjliaria endo ainda, “OPINAR" quanto &

Este parecer foi elaborado em conformidade com o Gisposh
i osto no art. 3° i
o2 dolMaroiee 1978. (DOU de 15 de Maio de 1978), assim redigid .
: 1ao:

atende ainda as resolugdes do COFECI - Conselho Federal de Corretores de
ovels, 1° 1.066 de 22 de Novembro de 2007 (D.O.U. de 29/11/2007), que dispdem
ea competenCIa do Corretor de Imoveis para elaboragao de Parecer Técnico de

sobr
Avaliagao Mercadolégica “PTAM”e regulamentam a sua forma de elaboragao.

5.1 PARTES DA ABNT / NBR

A ABNT / NBR 14.653 é constituida pelas seguintes partes, sob 0 titulo geral

“pAvaliagao de Bens”.

Parte 1: Procedimentos gerais;
Parte 2: Imdveis urbanos;
Parte 3: Imoveis rurais;

Parte 4: Empreendimentos;

mentos instalagoes de bens industriais em geral;

Parte 5: Maquinas, equipa

Parte 6: Recursos naturais € ambientais;

Parte 7: Patrimonio historico:

X
=
he)
N
Q.

pape‘ de guia, indicando 0S

Esta parte da NB sera utilizavel em conjunto.

Procedimentos gerais para 2 /

s02/2017 Roque Me
PTAM - RMP 25 CRE
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DE ACORDO co:aMN%\,:Sk :&%AA\?@&&AERCADOLOG\CA
4 REVIATU RAS “NBR e e g §.530/73, et
e
’, o i:::agéo Brasileira de Normag Técnicas.
at Area do Terreno.
' AI‘C Area Total Construida.
;_ ::T Area Total do Terreno.
1 " Custo por metro quadrado.
N Cadastro Nacional de Avaliadores Imobiliarios %
& €cl SP Conselho Regional de Corretores de Iméveis ;ie Sa X
016 Depreciago por Tempo de Construgao. X 3
£D. Fator de Depreciagao.
78 Imével em avaliagao.
IAC. |dade Aparente da Construgao.
pTU Imposto Predial, Territorial & Urbano.
W Metro quadrado.
o uG. Média Geral.
. NBR Normas Brasileiras.
o R Referenciais.
RF.D. Resultado do Fator de Depreciagao.
o 16 Total Geral.
VoL Valor Global de Locago.
o VGV Valor Global de Venda.
& VL Valor de Locagao.
VM Valor Médio.
V.V Valor de Venda.
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; Cchionj :
o © parecer de valorizagao Para efeito ONi, constity; objeto dopresente
] :{,ﬁdo imovel. € “Valor Realpara VENDA" do

A viston‘a deu-se na parte da manha do dia 27 de Fevereiro de 2017. o imével
gdvistoﬁad" “in Loco” por este subscritor. ‘

Foi conferidaarea de terreno e verificada a idade do mesmo, analisado o

W wdo de conservagaéo, avarias desua edificagdo, como também conheci as
. dondezas para analise.

Em minha visita, ndo tive acesso ao interior do imovel, visto que o mesmo se

encontra ocupado e faz parte de um processo de cobranga locaticia como imaovel
caucionado.
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IMOVEL ALIACAG

DE ACOR PA ]

DO COM NoRMA ABN'?f\N\éENo A "RCADOLOG oA

3 : 14.65 o
| sCRICAO DO IMOVEL 653E g1 g |

'530/73.

(a)

) piﬂ 3
i de 15 (qumze) anos.

4

0 imovel possui 125m2

' (Cento e vinte e cinco

terrenoem topografia plano e 209m?2 i
1
{

(Duzentos
D e A € nove metros ;
constrUIda indicada na Certidao de Valor Venal, a edificagéo quadrados) de area
compde térreo mais 2

- (doi) andares.

| ;1 DESCRIGAO DETALHADA:

Térreo: Apresenta garagem coberta para 2 (dois) veiculos, portéo automatico
de ferro N

a cor branca com entrada social, cavalete com hidrometro e poste de
energia elétric

a, telefone, internet e TV & cabo. Possui calcada com guia rebaixada
em ardosia e fachada em pedra natural.

1° andar: Cor predominante mostarda, apresenta cobertura com telhas do tipo

Romana, laje, porta balcdo em arco em madeira, 2 (duas) arandelas brancas, toldo
pequeno (

apenas para protegédo da porta), guard

a corpo em aluminio e vidro, floreira
em cimento, acab

amento lateral em pedra natural. O andar n&o ocupa sua extensao

total, apresentando uma parte descoberta tendo como referéncia a area da
garagem.

20 andar: Cor predominante mostarda, apresenta janela em madeira e vidro

it

do tipo colonial, coberta com tolhas do tipo Romana, GRandarfnaoloctpe, S

i inferi 2 aragem.
extenséo total, tendo como referéncia 0 andar inferior e a area da garag

‘1uminacao publica
Sua localizagéo € urbana com rua asfaltada € calcada, iluminagao publica,

: istema de trans orte
4gua encanada, sistema dé coleta de 1ixo; sistema de esgoto, Sist p

pagina’

i 2 i entre outros.
plblico, rede de telefonia, rede 4& TV cabo, intemet

o

centro de Santo A‘r;,dfér e ha

Y o) 0031484-4() U1 1,0.£9: VT

2 in. do
O imével encontra-se Nd B2k, oA

42km, 11 min. do centro de Maua. pTAM - RMP 250212017 ROQUW

~
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Pago Municipal

i i rande ABC localizado
Qanto André & um municipio brasiteiro da Regigo do G
Santo /
na regido metropolitana doestado de S30 Paulo.

7 10 habitantes.Ocupa
laga estimada em 2015 era de 7102
Sua popu o)

030 hab/km®.
) demografica de 4.
uma drea de 175 km?®, 0 que resulta numa densidade

i deseﬂvoNida, e a oitava cidade mais
prasileira mas

~ inta
e s s segundo a ONU. ER também € a qQu

ulo,
desenvolvida doEstado de S8 Pa
mehor cidade do pais par criar filhos.
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Parque Regional da Crianga Palhago
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i adas Na matricula ne
J acterlza 44693 do
| od
fgegistm

3 ntegrante deste Parecer. Possiveis g

| pé = alter.
! erbagoes

{ Gontidas nas av ¢ neste documento.

|
:

acdes estarao

|
{
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. MELHORIAS PUBLICAS

cal onde esta sit e ]
O lo uado do imével Avaliando possui uma caracteristica de

| s0.e00upagao de solo misto e classificada pela prefeitura como uma “Zm2”

Todas as ruas do entorno, sdo pavimentadas e possui iluminagéo publica,
e esgoto, rede de telefonia, rede de TV a cabo, Internet banda larga,
e reciclavel, linha de transporte coletivo urbano, escolas
panificadoras, agéncias dos correios,clinicas

de servigos, bancos, postos de gasolina,

rede deagua
coleta delixo organico
particulares,Estaduais e Municipais,
diversas, lojas e escritorios de prestagao

casas lotéricas, shoppings e estagao de trem e trolebus.

e de varios parques onde ©O

ado acima, a cidade dispd
em constante atividade com

ral do municipio s€ mantém
e encontros, a participa¢
a cultura € diversdo com

Como mencion
departamento social e cultu

shows, eventos, teatro, feiras
presente com total infraestrutura par

50 da populagao se faz

toda a seguranga.
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PARECER TECNICQ DE Ay

IA g A : E
IMOVE PARA \%&0 ERCADOLOGICA I\ 3 \ 3 |
DE ACORRO COMINoRMA RN NBR 14.653 gy 530/78 | ’7.
JMENTAGAO ANEXA
oC

”
fh VALOR VENAL
1k

[ PREFEITURA MUNICIPAL DE SANTO ANDRE
I DEPARTAMENTO DE TRIBUTOS
I

CERTIDAO pE VALOR VENAL -I

M | SELODE AUTENTlQAc.Ao: e1721z12122co|.1soz11zu l
WA - %f:‘_f: )
\ p “““‘"ka N a" L
Bl A X 5 »“ - B 133 OLGA
L DE CLASSIFICAGA® FISCAL 25143 dis, b ROPRIEDADE DE OARA

CERTIFICA agggg.’a?c"gus? L 'n0§lal§h, OTE P ¥ iy b AR
HORSYAT 2 GUNNAR VIN =N, 10282 W
?%monszm. :

Area do Terreno

Area de Construgiio 58.938,74
i g 191.068,26
s —rg AL B
Valor Venal Prédio . =
Valor Venal Prédio Total e
7584
FMP.EM 2017 RS 3, -
©
c
M" b(;)
OBSERVAGAO: VALORES EXPRESSOS

CERTIDAG VALIDA POR 3 M

Roque Me

116.535F
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Vista da rug

Vista da rua

16. METODOLOGIA APLICADA

Pelo fato de estar sendo efetuado um “Parecer Técnico de Avaliagao
Mercaddégica” para um imovel no estado em que se encontra, 0 mét?do aplice'ldo
Para elaboracdo deste, € O «METODO COMPARATIVO-", tendo sido po'ss-wel
dentificar junto ao MERCADO IMOBILIARIO, iméveis com caracteristicas

Semelhantes a0 imével avaliando (1A)-

53-1¢e 14.653-2 da ABNT, optei ainda por

46
Obegecendo as nommas NER AVEIS REFERENCIAIS, considerandd

®contrar a MEDIA, entre 0S chamados IM

RMP 25*02/2017 Roque Mendes de P

PTAM - CRECISP 116435F
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A VE
/ NORMA ABNT . ngr ?4?
ntes entre sj ! A
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IMOVEL

| #°  govida HOMOGENEIZAGAG gy, -

B (venda € locagao).
L

i

{
4
g

|

?

; ,‘5_1F0NTES DE PESQUISA DOS IMOVEIS REFERENC|AS

A pesquisa de mercado foi realizada com base em informagdes de iméveis

| e 5 encontram & venda e ofertados pelos varios escritorios imobiliarios da regiao,
1 adenﬁﬁcados em cada foto dos referenciais (R)

Esta identificacio. permiigieido G obtengao de varios imoveis, dos quais

«lecionamos 0s abaixo descritos, com caracteristicas intrinsecas semelhantes a0
imével avaliando e sao identificados como “R1, R2 e R3”.

Apbs a coleta de dados descritos na Tabela de Pesquisa, foi possivel

homogeneizar os dados obtidos e efetuar os calculos mateméticos que permitiram
concluir os valores apresentados ao final deste parecer técnico.

i
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3

p 3

“g 1

g il =

i 7700 (cod. 1451 ‘;A S

Compre Direto Iméveis = tel. 2744-7700 ( W

R2 -173m3 R$ 350.000,00. f L a

£
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DE ACORDO Com none - PARA

M
RMA AN . NVENDA

R3 —-150m?, R$ 350.000,00, Pantera Iméveis — tel. 2884-6500 (c6d. 24140)

+02/2017 Roque Mende
PTAM - RMP 25°02 c
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PAREVEN TEUNICQ pE

MATRIZ DE CALCULO PARA HOMOGENE
EM AVAUACGES { PTam )

Valor RS
RS 96.000,00

“Valor R$

" g5 350.000,00
RS 105.000,00

valor R$
RS 350.000,00
RS 105.000,00

REFERENCIA "y

m?
150 §

r

REFERENCIA "™

nﬁ o
173

B

REFERENCIA 3"

mz

150

1Zacko

Custo R$ par m?
R$ 233333
RS 729,17
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i 51 EVOLUGOES DOS CALCULOS

e

19.NOTA

VENDA

i
|

pARECER TECNICO p

AVAL|
M LIA
DE ACORDO COM N%\R’MII:A ARA vy

(}A

BNT - e MFRC/\DOLO( 3ICA
R 14 653 ¢ LE| ¢

ATC 7, :3()//

R$ 238.000,00 157,
o 667

ATT
R$ 71.400,00 131 33333

CONCLUSAQ

1A Cy
RS 345.100,70

HOMOGENEIZA(;AO.

(valores referenciais R1, R2 e R3) x (m? l.A.)

1 (valor de DPC) 3

RS 350.000,00 -

RS$ 300.000,00

R$ 250.000,00 - i

LOCAGAO LA =V.L.=(T.G.*V.M)

18.2 GRAFICO DEMONSTRATIVO

ke

mR1
mR2
=R3

HIA

Pagina28

R$ 200.000,00 ~

processo 0031484—40.‘w LB
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,‘JARECER TECN|CO D AVALl
DE ACORDO COMMN%XS,IQ :AR \(/;AO

0 ONCLUSAO

2 i constata ,
Nao foi ¢ do quando a possibiliade do IMOVEL AVALIANDO
X - estarli
e desembaraQadO de quaisquer énus reais, Comprometimentos tais ¢ :tr IlVre
3 ] omo tl
potecas, agoes OU quaisquer outras avengas que impegam uma neg _”?s'
ociacao,

concluo que:

para VENDA do imovel no estado em que se encontra, representa nesta data
a importancia de R$ 345.100,70 (Trezentos e quarenta e cinco mil, cem reais e

setenta centavos).

Por tratar-se de um Parecer Técnico de Avaliagdo Mercadolégica, expedida
. comercial que se louva em informagoes obtidas junto ao mercado imobiliario,
f considerando  iméveis com caracteristicas e localizagao sécio  econdmica

. semelhante, deve-se prever uma possivel variagéo de até 5% (cinco por cento) nos

|
valores acima expressos (-5% a +5%), diante dos interesses do préprio mercado e

|
r de seu proprietario.
resentar este trabalho, me coloco a

e de preparar € ap e
tos que se fagam necessarios.

Agradeco a oportunidad :
quer esclarecimen

disposicao de V.Sa. para quais

Atenciosamente )
Rogue M e

chey 36'_‘§§5r;des de Petta //

21. CURRiCULO DO CORRETOR e

5*02/2017 Roque Mendes de PE
ICRECISP 316.

PTAM — RMP 2

|

'.n.—-('--'

f



!

/

PARECER TECN[CO D VAL (UL Tl o U
IME A
DE ACORDO CO MOVEL PAR G

0O
M NORMA ABNT VENDA ERCADOLOGK_‘,A

~NBR 1
4.653 p LE| 6.530/7g

Perfil Linke din
Brasileiro, casado, 46anos

. couche 22, Jardim do Estadio, Santo An A S
ol 11 96133-8297 aulo - CEP 09172-270

11 HABILIDADES PROFISSIONAIS

A Lei 6.530/78, art. 3° nos i g
nforma que Compete ao Corretor de Iméveis

exercer @ intermediacao na compra, venda, permuta e locagéo de iméveis, podendo
sinda, opinar quanto a comercializag&o imobiliaria”. : -

Experiéncia na area imobiliaria como corretor de imoéveis desde 2011
atuan

do na comercializaggo e avaliagdo de iméveis residenciais e comerciais,
pront

ose em langamento nas mais diversas localidades de Séo Paulo, grande
ABCDMR, litoral e interior.

212 FORMACAO ACADEMICA

Cursando superior em Gestao Imobiliaria na Universidade Anhembi Morumbi.

21.3 CURSOS EXTRA—CURRICULARES

Avaliagao de Imoveis — Prof. Antonio B. L. da Silva de Souza (CREC).

Pericia Imobiliaria — (CRECI)

TT| - Técnico em Transagoes imobiliarias (INED)-

Ut L0 e

Matematica Financeira - Quintiliano C. Magalhaes (CRECI).

pagina30

: . CRECI)).
Documentista Imobiliario - Dra. Maria Regina Bunello ( )

rocesSO 00314843
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Relagées Humanas - Prof. Andersom Bonto




PARECER TECNICO DE 4y, i o o 2R
MG Al
', DE ACORDO COm N%\RII\EAA 3 ARA CEN

(5

] " UL Va|
N curobranding - Dr. Sandra Regina Ingei
ci

demir A Ribeirg (CREC))

. o(CRECI).

Fisiognom'a— r. Sandra Reging Inacio (CREC
1).

psicologia de Vendas - Dr. Valdemir A. Ribeiro (¢
2 B : RECI).
Redes Sociais - José Ricardo Noronha )

istema Financeieiis Habitagso - pr. Elaine Branco §
; T oares (C
consorcio Imobiliario - Dr. Wagner Artuzo Gy (CRECI).

Lucro Imobiliario - Dr Leonardo Jacob Bertti (CRECI)
i

|

' 514 ATIVIDADES COMPLEMENTARES

i
f

proposta Comercial - Dra. Rosangela Martinell (CRECI)

Relator na CEFISP do CRECI-SP (sub-delegacia de Santo André).
|

*CEFISP — Comiss3o de Etica e Fiscalizagao de Profissionais

*CRECI — Conselho Regional de Corretores de Imoveis

915 REFERENCIAS PESSOAIS

Dr. Vicente Castello Neto

Dr. Daniel Souza
Advogado

Advogado {
Tel. 11 4177-1020 Cel. 11 97168-8062
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pARECER TECNICO
Move, VAL

AQA -~ -y
DE ACORDO €O L PAR O Mg
OM NORMA Agyyy ANX&E?D A RCADOLOGICA
r“ anto Ang
! o '8, 27 de Fevereiro de 2017
; pacchiom
jone®

CoFEC| pem cOMO OS preceitos da ABNT -

resultado da avaliagéo do imovel acima referenciado

NBR 14653, apresentar a V. S? o

resente PTAM foi :

| op elaborado com as informagses disponiveis no momento
| gavistoria € em nossa pesquisa de transagdes e ofertas no mercado imobiliario d
E . i ; :
1egiao, sendo que seu contetido sera valido somente por um periodo limitado de
- femp

0, merecendo revisoes periddicas, motivadas pelo estado de conservagao do
 imovel condicionante do proprio mercado.

{

i

Como de praxe, todos os direitos de reprodugao e divulgagéo deste Parecer
Técnico d

e Avaliagdo Mercadologica, séo de propriedade do Perito Aval
| pnscrito no Ca

iador,
dastro Nacional de Avaliadores Imobiliarios — CNAI, mantido pelo
COFECI (Conselh

o Federal de Corretores de Iméveis) e pelo CRE
Paulo.

Cl 22 Regido- Sao
Atsr}glo@ £
EAL /
R

. Rogue $des de Petta.

St i
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Parecer Técnico de
Avaliacao

Mercadologica
(RS 19*02/2017

Solicitante: Sra. Vanessa Pacchioni :
- Imdvel avaliando: Rua Gunnar Vl;gargl
"‘a’i'loara, Santo André - SP) CEROST

Uévis Ruis Silva
2/02/2017




OVEL p4 o 2GAO M
ARA Vl‘?N;\)/]/i,:R(:’\“‘>l.()(
OLIG'TANTE

SICA

(o \

of solicitagd® da Sra. Vanessy p,
Cchioni
ni

arecer de valorizagéo hioni, :
rauamo’ 0P 90 para efeitg de “VENSOnshtui objeto g
f A” do ime O presente
lmOVel inf
Ormado,

i

P Op . l,

0
Santo André a SSP-SP, matricula
pefeltdrd de Santo Andre sob o n° 25.148,046,

o2y =

0 imovel € um sobrado (térreo + 2 andares)

’ : geminado
, 209m* de area construida (conforme Certidao de Valor \’/Com g o
unnar enal) e situado 4 Rua

Vvingren 102, Parque Marajoara, S
» ©anto André — SP, C
, CEP 09112-140.

enfrada social, fachada em pedra, calgada com guia rebaixada, hidromet
fe energia eletrica, telefone e TV a cabo. ’ iy

0 1° andar apresenta cobertura em telhas Romanas, laje, porta balcdo em
made

ira, toldo, guarda corpo em aluminio e vidro e floreira em cimento.

5 ;
3 0 2° andar & coberto com telha Romana, apresenta vitraux em madeira e
- vidro.

|

Sua localizagéo é urbana, todas as ruas

da vizinhanga sao pavimentadas €
possuem iluminagao p

ublica, rede de agua, esgoto, coleta de lixo organico € i
reciclavel, linhas de 6nibus, €SC

olas COMErcio diversificado.

»
b}

(3

Foi verificada sua idade € estado de conservagéo como tambem a sua \

localizagao, tais dados servem como referéncia na pesquisa de imoveis semelhantes \J
Para exatidso deste parecer.
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I)/\Kl N e e N L

VALJ 5
IM()VI > '/\()
A /\1(,\ Vi NM/L'H(',/\“(” Bt
OGICA

HERO DO PARECER “PTam
N

oA COMPETENCIA

Art. 1° - O exercicio
: ] da profisséo de Corretor de Iméveis noterri
regido pelo disposto da LEI 6.530/78 erritério nacional é

Art. 3° - Compet i
pete ao Corretor de Iméveis exercer a intermediagdo na compra

venda, permuta e locagdo de iméveis, podendo ainda, “OPINAR’ quanto &
comercializagéo e ou locag&o imobiliaria.

Este parecer foi elaborado em conformidade com o disposto no art. 3° da Lei
6530 de 12 de Maio de 1978. (DOU de 15 de Maio de 1978), assim redigido:

Atende ainda as resolugoes do COFECI - Conselho Federal de Corretores de
Iméveis, n° 1.066 de 22 de Novembro de 2007 (D.0.U. de 29/11/2007), que dispoem
sobre a competéncia do Corretor de Imoveis para elaboragao de Parecer Técnico de

Avaliagdo Mercadolégica “pTAM” e regulamentam a sua forma de elaboragao.

Pelo fato de estar sendo gfetuado um uparecer Técnico de Avaliagao |
stodo aplicado ;

Mercadoldgica” para um imovel no estado em que S€ encontra, 0 met?d P ' :
tendo sido possivel

ATIVO”,
para 5 . o “METODO COMPAR ;
elaboragéo deste, € imoveis com caracteristicas

identificar junto @o MERCADO IMOBILIARIO,

semelhantes ao imével avaliando (IA).

|
{
:
{
3
4

-

T I

Mercadolégica, expedida

pagina 2 //

Acni valiagdo
Por tratar-se de um parecer Técnico deé Avaliag
~formagdes ©

Comercial que se louva €m in

btidas junto a0 mercado imobiliario,

e localizaga
e até 5% (cinco por cento) nos 1

0 socioecondmica

e

considerando  imoveis  €OM car

Semelhante, deve-se prever U
Clévis Ruis Silva
CRECISP 123.463-F

PTAM - CRS19#02/2017
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YAV ], I)AR

W) vy

Y MER s
VEND, R( ADOLOG;
aqui expressos (-5% & +5%) -

'

07 s
’ opriet?’ 1
;:Zup

: 5,

e acordo com a pesqui

i . ~4vel avaliand .q“'sa s Junt

i 4o imo 0, foi possivel estabele 0
cer y

e 90"

f

movel, estado de conservagao e locg|j M Valor comparatiyo co
izacao erente a

ncluo que o imé
o .q vel em questso tem seu v
(T,ezenws e cinquenta e oito mil reais) i

a de R$ 358.000,00

f

nalizo agradecendo a oportunidade e me colocando & disposi
A Isposi¢éo de V.Sa. para

Na certeza de sua exatida 5
0 € nao tendo mais o que mencion
ar neste parecer
quer esclarecimentos que se fagam necessario
S.

_‘ Aenciosamente

?v//éw&vﬁw@%

" Clovis Ruis Silva
CRECI 123.463-F
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Clovis Ruis Silva
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