Gomes de Carvalho
Imdveis Creci 22391-)

Avenida Brasilia, n°. 2121 - 9°. Andar - Jd.Nova lorque - ARACATUBA/SP — FONE (18) 3117-6734.

PARECER TECNICO DE AVALIACAO A PRECO DE MERCADO

Atendendo a solicitacao de pessoa interessada, amparado nas disposicoes constantes no
Artigo 3° da Lei n° 6.530/79 e no Artigo 2° do Decreto n° 81.871/78, diplomas que regem as
Atribuicdes dos Corretores de Iméveis, segue abaixo o PARECER TECNICO DE AVALIACAO
MERCADOLOGICA sobre o imével em questio, conforme apresentado a seguir:

a) OBJETO: Casa Residencial em Condominio fechado.

b) OBJETIVO: Estimar o preco comercial de VENDA do objeto.
c) NIVEL DE RIGOR: Parecer Técnico.

d) SOLICITANTE: ADEMIR DA SILVA

e) SUMARIO EXECUTIVO

Mario Gomes de Carvalho, perito judicial e corretor de imoveis, inscrito no CRECI sob n®.
65.454, através do interessado acima descrito, fui contratado para estimar o valor de mercado
para VENDA do im6vel abaixo:

f) Finalidade: Avaliacdo Patrimonial.

g) Data da Vistoria: 16/09/2021

1. LOCALIZACAO E DESCRICAO DO IMOVEL

Situado na Avenida Alcindo Dell Agnese, n°. 120, Chacaras Altos da Represa, na cidade
de Americana/SP:
UNIDADE 22 - Quadra G1 - Lote 3A1 - Condominio Altos da Represa
» Area Construida 611,65metros quadrados
> Area Total Terreno 1.415,66metros quadrados
Padrao: Alto

CARACTERISTICAS DO IMOVEL

Fundagdes: Brocas de concreto armado e vigas baldrame moldadas;

Estrutura: Pilares, vigas em concreto armado;

Alvenaria: Bloco estrutural ceramico;

Piso: Ceramica tipo Porcelanato;

Cobertura: Estrutura e telhas Shingle;

Revestimento: Bloco estrutural, vidro e aluminio;

Esquadrias: Fachada com janelas e caixilhos em aluminio com vidros
temperado;

Instalagdo elétrica: Tubula¢des embutida, quadro de distribuicao;

Instalagdo hidraulica: Tubulagdes em PVC;

Cadastro e Cédigo P.M.A: 26.0530.0037.0020

Registro de Imoveis: Matricula 53.918
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ACOMODACOES DA RESIDENCIA:

Uma casa com arquitetura moderna nos padrdes atuais, com fachada projetada em
linhas retas, trazendo elegancia e sofisticacdo com seu telhado shingle (padrao americano).

Ja na entrada da casa somos recebidos pelo jardim gramado e calgada em cimento
estampado.

Na entrada o hall com um detalhe de mosaico em marmore e nanoglass, de frente a
escadaria de granito e guarda-corpo em aco inox e uma parede de pedras que liga os 3 (trés)
niveis de piso da casa, um amplo hall de entrada envidragado e com pé direito duplo, que cria
2 ambientes iluminados e ao centro do projeto a escadaria.

No pavimento térreo os ambientes podem ser projetados da melhor maneira, desde
sala de home, escritorio, sala intima e ainda um terraco com guarda-corpo em vidro flutuante
com uma linda vista para a area da piscina e o jardim interno.

No pavimento inferior temos a area de garagem e a varanda da churrasqueira com um
amplo balcdo em granito, bancada de pia, tudo com vista para a piscina com hidro e praia e o
jardim gramado. Neste pavimento temos ainda uma ampla sala para confraternizagao,
banheiro, cozinha, despensa, casa de maquinas.

No pavimento intimo temos 3 (trés) suites, sendo uma master, tambem com um amplo
terragco com guarda-corpo em vidro flutuante, com vista para a area de lazer da residéncia. As
bancadas dos banheiros sdo em nanoglass, com cubas ceramicas, torneiras de mono-comando,
revestimentos de paredes em detalhes 3D e nichos de box, tudo muito fino e sofisticado,

Como a residéncia possui 3 pavimentos é dotada de sistema de elevador que da acesso
a todos os pavimentos da residéncia, trazendo conforte e praticidade na utilizagdo de todos os

ambientes.

Tipos de acabamentos:

- Piso Ceramico tipo porcelanato: todos os ambientes internos da residéncia.

- Piso concreto estampado: calgada externa, calcamento em volta da piscina, drea de garagem e
churrasqueira.

- Granito Branco Siena: Pisos da escadaria, bancadas da churrasqueira.

- Marmore Sintético Nanoglass: Bancada de banheiros, lavabos, nichos de box.

- Guarda-Corpo: Escadaria em aco inox; Sacadas em vidro temperado suporte de piso.

- Pintura: paredes internas massa corrida e tinta latex.



Gomes de Carvalho
Imdveis Creci 22391-)

Avenida Brasilia, n°. 2121 - 9°. Andar - Jd.Nova lorque - ARACATUBA/SP — FONE (18) 3117-6734.

Resumo:

4 Vagas garagem 3 suites (1 master)
Elevador Varanda churrasqueira
Lavabo Cozinha piscina

Sala visita/ Estar Despensa

Sala de jantar Sala da Piscina

Sala home Banheiro Piscina
Escritério Piscina com hidro e praia
Cozinha principal Area servico

2. CARACTERISTICAS DO LOGRADOURO E SITUACAO DO IMOVEL

Imével localizado no Condominio Altos da Represa na cidade de Americana/SP,
condominio altissimo padrdo, conta com apenas 68 residéncias, podemos notar que o
condominio é 100% habitado, ndo tendo disponibilidade de lotes a venda, o que traz a
escassez e gera grande desejo e poucas oportunidade de casas a venda.

O grande aquecimento do mercado imobilidrio devido a situacdo de pandemia que
assola o pais, vemos muitas familias buscando mais espago e mais conforto na moradia.

O Condominio Altos da Represa conta com portaria blindada 24horas, sistema de
monitoramento por cameras e ronda, tem ainda um paisagismo sofisticado e elegante pelas
vias internas, ndo conta ainda com sistema de lazer porem ha um projeto de implantacao de
uma area de convivéncia no mesmo.

Proximidade com clubes importantes da cidade como: Iate Clube de Americana, Clube
Americanense de tiro, Rio Branco esporte clube.

Situacdo do imdvel Esta residéncia esta em processo de construcdo e boa parte
concluida, onde na visita podemos constatar que faltam ainda a parte elétrica de iluminacao,
alguns detalhes de pintura, o paisagismo final, os armarios planejados de forma geral, que sera
entregue e finalizada pelo proprietario, sem a instalagdo de armarios.

Diante analise da matricula 53.918, podemos constatar que nao houve a averbaciao da
construcdo existente no lote de terreno. Porem vemos que a Prefeitura Municipal vem
lancando o imposto predial atribuindo uma area de 611,65 metros quadrados de construcao.

Analise Mercadoldgica:
Como vemos o aquecimento do mercado imobilidrio e a alta no preco dos materiais

basicos e de acabamentos, a op¢do de construcao de uma obra nova tem se tornado mais caro
a cada més, sendo assim esta € uma excelente op¢do de investimento por se tratar de uma casa
pronta em fase final de construcao.

Ademais o condominio estd em pronto, com poucas obras/reformas em andamento,
com um padrao construtivo moderno e classico, trazendo maior valorizagdo, liquidez e
procura por residéncias nos mesmos padrdes construtivos.
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Vemos que o alto padrdo social das pessoas que vivem ali, sdo empresarios,
profissionais liberais, autobnomos e com boas condi¢des financeiras, trazendo uma relevancia
na moradia e convivéncia comum.

3. ROTEIRO FOTOGRAFICO
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Vista Hall entrada e ambientes Sala Visita/ Estar

Vista detalhes da escadaria

Vista Varanda gourmet
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Hall de circulacdo do elevador para ambientes das suites.
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Suite Master.

Vista banheiro da suite master

Vista suite 2 com sacada.
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Vista banheiro suite 2.

Vista janela da suite 3.
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Detalhes banheiro suite 3.

4. METODOLOGIA DE AVALIAgAO

O procedimento técnico empregado no presente Parecer, foi elaborado com base nas
fontes de consulta mercadoldgica, com calculos de avaliagdo para determinar o valor do
imovel com dados de mercado de imoéveis semelhantes. Onde foram selecionados alguns
elementos de pesquisa, de imdveis similares em oferta ou negociados e opinides de
proprietarios e corretores com base nestes dados determina-se o valor a ser aplicado.
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A andlise e a conclusdo contida neste relatério baseiam-se em diversas premissas,
realizadas na presente data, tais como: valores praticados pelo mercado, precos de venda,

padrao de construcdo, estado de conservacao.

Diante das pesquisas mercadolégicas para VENDA encontramos imdveis semelhantes

com valores médios de:

COMPARATIVO 1:
https://www.casapimoveis.com.br/imovel/casa-com-4-dormitorios-a-venda-540-m-por-
5100000-condominio-altos-da-represa-americana-sp/CAQ757-CA7J?from=sale

Casa com 540,00 metros quadrados de area construida

Terreno 1.200,00 metros quadrados
Cédigo: CA0757-CA7J

Anunciado R$ 5.100.000,00 (Cinco milhdes e cem mil reais)
Anunciante: Imobiliaria Casa P (19) 3407-8253

COMPARATIVO 2:
https://www.casapimoveis.com.br/imovel/casa-com-3-dormitorios-a-venda-400-m-por-
3300000-condominio-altos-da-represa-americana-sp/CA0631-CA7J?from=sale

Casa com 400,00 metros quadrados de area construida

Terreno 1.200,00 metros quadrados
Cdédigo: CA0631-CA7J

Anunciado R$ 3.300.000,00 (Trés milhdes e trezentos mil reais)
Anunciante: Infinito Iméveis (19) 98819-8090

COMPARATIVO 3:
https://www.vivareal.com.br/imovel/casa-de-condominio-4-guartos-condominio-altos-da-
represa-bairros-americana-com-garagem-733mz2-venda-RS4800000-id-2520421920/

Casa com 733,00 metros quadrados de area construida
Terreno 1.780,00 metros quadrados

Anunciado R$ 4.800.000,00 (Quatro milhdes e oitocentos mil reais)
Anunciante: Feola Iméveis (19) 3407-3958

COMPARATIVO 4:
https://www.vivareal.com.br/imovel/casa-de-condominio-4-quartos-condominio-altos-da-

represa-bairros-americana-com-garagem-640m2-venda-RS4500000-id-2455815559/

Casa com 640,00 metros quadrados de area construida
Terreno 1.935,00 metros quadrados

Anunciado R$ 4.500.000,00 (Quatro milhdes e quinhentos mil reais)
Anunciante: Pré Iméveis (19) 99404-5976
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HOMOGENEIZACAO DOS DADOS:

Levando em consideracio que todos os imoveis comparativos possuem 1.200m?* a 1.800m?
metros quadrados de terreno, adotaremos a regra de trés para a apuragdo dos valores,
entendo que os imoveis aqui apresentados, possuem o mesmo padrao social e de acabamento.

Media de metragem quadrada
R1 540m? + R2 400m? + R3 733m? + R4 640m? = 579,75m? (média)
4

Média de Valores expressos em R$

R1 5.100.000 + R2 3.300.000 + R3 4.800.000 + R4 4.500.000 = R$ 4.425.000,00 (média)
4

Média do valor do metro quadrado de construcao:

R$ 4.425.000,00 / 579,75m?* = R$ 7.632,60/m?

Temos a média que um imovel de 579,75m? tem o valor médio de R$ 4.425.000,00, o que
representa que o valor do metro quadrado de construgdo médio é R$ R$ 7.632,60 (Sete mil,
seiscentos e trinta e dois reais e sessenta centavos) por metro quadrado de construcdo
incluida a area e valor de terreno.

Considerando que o imovel avaliando possui 611,65m? x R$ 7.632,60 = R$ 4.668.479,79

(Quatro milhdes, seiscentos e sessenta e oito mil, quatrocentos e setenta e nove reais e setenta
e nove centavos).

5. CONCLUSAO

Diante a homogeneizagdo das informagdes apuradas, e vistorias ao imovel, objeto deste
Parecer Técnico de Avaliacao.

CONCLUIMOS, que o Imdvel Avaliando tem seu Valor Médio de Avaliacdo aproximado de:

VENDA: R$ 4.668.479,79 (Quatro milhdes, seiscentos e sessenta e oito mil, quatrocentos
e setenta e nove reais e setenta e nove centavos).

EM NUMEROS REDONDOS
R$ 4.700.000,00 (QUATRO MILHOES E SETECENTOS MIL REAIS)

Diante uma liquidac¢ao forcada de 20% (trinta por cento), o imovel
avaliando teria seu valor de R$ 3.760.000,00 (TRES MILHOES
SETECENTOS E SESSENTA MIL REAIS)

Trata-se de uma avaliagdo expedita, que se louva em informag¢des de mercado,
utilizando-se de fatores de correcdo, adequando o resultado o mais préximo da realidade do
Mercado Imobilidrio, bem como as metragens aqui apresentadas ndo passaram por
conferencia, nem mesmo levantamento de averbagdes, pendencias judiciais, ou qualquer outro
tipo de pendencia sobre o imdvel, os valore apenas mencionados para fins de base de calculo.
Este perito ndo assume qualquer garantia quanto a parte técnica de obra/construcao e limita-
se ao parecer técnico de avaliacdo emitido.
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Devido a fatores inerentes do proprio mercado de imoveis, deve-se prever uma possivel
variacdo de até 10% (dez por cento) tanto para cima, quanto para baixo nos valores expressos.

6. DOCUMENTOS DO IMOVEL AVALIANDO

21 Prefeilura Elernica - Emissdo de Documentos

w PREFEITURA MUNICIPAL DE AMERICANA
Secretaria Municipal de Fazenda
Demonstrativo de Calculo de IPTU 2021
Requerente: ADEMIR DA SILVA - CPF: 004.623.538-85

SPE- 120012021 1308 -Pig 1

N° do Documento | Codigo Verificagdo | Data do Emissao | Data de Validade Processo
1000055937 VDUR-97KG 12/01/2021 | e e
IDENTIFICAGAO DO IMOVEL.
Coninburie Tamthcacso
ADEMIR DA SILVA 26.0530.0037.0020
Endereco Too Popresiio
AVEND 100 DELL AaNESE 125 IMDADE 53 usar 0 Lo 341 05 - Compromissério Principal -
HACARAS ALTO O REPRESA - AMMGEARA'SP - CEP. 13474.260 i i el

Frregs te Conespondinga
RODOVIA OLEGARIO FERRAZ SIN, RUA PEDRO GERALDI, 50 - CONDOMINIO HABIANA PARK
AEROPORTO - Aragatuba/SP - CEP: 16052-900

HISTORICO DO IMOVEL - 26.0530.0037.0020

INFORMAGOES GERAIS

Tipelogia: 03 - terrterak-predial Uso. 01 - residencial

InstituigBo: O1 - particular Area Ocupada: 208 680

Testada: 2914000000 Cobrar Lixo: Sim

Categoria do imével: 03 - ata Conservagso do imvel: 01 - normal

Justicatica da IsengBo:

Valor Venal Terrtorial: 405844 65 Valor Venal Predial: 610483 74

CALCUL (Dado:
Area do Tereno () | Vo do m do Tesreno (RS) Base Ciculo ep. Tenitorial (RS)/ Desc Venal
L .415,66500000 | 286,54 46.873,65 1 0%
| Area Construida () Il o, Prockal (R$)/ Dasc. Preciad
611,65200000 | 998,00 969.254,74 1 0%
| Aliquots Temtorial Aliquota Predel Aliquots Progressiva
2,00% 0,50% 0,00%
Arca Remangscente | rpcsto Termorial 5 Imposio Prockal (RS)
Inexistant 91872 474934
¥posto Progressivo (RS) Iseng3o Temtonab Progress voPradial Desconto Adimplents.
0,0 0,00% 0,00% 2% (2021)

1000

) PROJ. REGULARIZACAD

5 - 150N NOTIFICAGAO 4440 CONCLUIDA EM 160872011, PROTOCOLO 69684/2008

4076077011 - 2011172010 PROJ. REGULARIZAGAO DE AUMENTO DE CONDOMINIO RESIDENCIAL (LIXEIRA) AREA COMUM - CONDOMINIO RESIDENCIAL
ALTOS DA SA PROTAOTENIO1!, PLANTA 12911, APROVADA M 28/11/2011 EM NOME DE CONDOMINIO RESIDENCIAL
ALTOS DA REPRESA, C/64,80M".

303412 - 03047012 - UCTM - ANOTADO COMPROMISSARIO & ENOEREGO AVISO.

5012 - 17042012 - UCTM ” EMENTAR)

2101201 PROJREGULARIZAGAD DE UNIDADE CONDOMINIAL RESIDENCIAL - UNIDADE 22, PROTA2101/72010, PLANTA 84336, APROVADA|
B4 04082012, M NOME DE SOLIR RANGEL ADMINISTRAGAO DE BENS LTOA, CHO8 14"

521012010 - G3OR012 - UCTM - PASSOU A PREDIAL COM §11,482M2 DE AREA CONSTRUIDA RESIDENCIAL CONSTATADA EM 081082012 & CADASTRADA EM

o30n012.
210172010 - 17002012 - UAF - 1SSGN NOTIFICAGAO 000008478 CONCLUIDA EM 17/08/2012, PROTOCOLO 8210112010

D AUMENTO DE CONOOMINIO RESIDENCIAL CABINE DE FORGA & PORTARIA CONDOMINIO RESIDENCIAL ALTOS DA
REPRESA, PROTA442008. NAO APROVADO.

1$3GN NOTIFICAGAO 4460 CONCLUIDA BM 16/042011, PROTOCOLO §9684/2008

1550N NOTIFICAGAO 00000837H CONCLUIDA EM 301112012, PROTOCOLO 174722011

CANCELAMENTO DA NOTIFICAGAO 000004878
DATA DO CANCELAMENTO: 20711/2012

419 0B01Z020 - UCTM - ANOTADOS COMPROMISSARIOS, CONP. COPA ESCRITURA DE VENDA & COMPRA, DATADA DE 06.12.2019, ANEXA € ENOEREGO
Aviso

2020 100C - 14077202

UCTM - CONFIRMADA A AREA CONSTRUIDA RESIDENCIAL DR §11, 8534 CADASTRADA DESOR 030872012 CONFORME
- DRONE 19982020 UM 140772020

UIDA EM 30/0772020, PROTOCOLO 19983030

[Valor 6o rposto (RS) Vatordas Taras (RS) | sencio dos Taxas
5.668,06 703,23 0.00% ULTIMOS LANCAMENTOS - 26.0530.0037.0020
Valor Cabranca Aamenio 0o oo Aumerin g Tavas
637311 - 6.371,20 | -0,26% -R$ 14,53 1,84% RS 12,71 m1[ 2020 2019 2018 2017
e 610.483,74 | 599.804,30 | 577.845,99 | 555.618,56 | 427.397,95
- TR 405.644,65 | 398.552,17 | 383.956,66 | 369.191,28 | 353.203,36
iE eto 157 A o S AR 5.668,06 | 5.682,50 | 5.474,53 | 5.263,07 | 4.154,56
Bt 703,23 | 690,52 | 673,42 644,06 528,85
CAD ANTIGOS+26-0630-003004000500360007 8080 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00%
cu
Lancamento de IPTU
SU,UU metros @@ frente para a Alsmeda 1; ms =adide na Linve dos fun-
dos, confrastando com a Eatrads de Servidio; 40,00 metros 4e ambos os 13
dos, da frente eos fundes, cenfrontando ce um lado com & anidade nd 19;-
| ® de oufss lado confrontando com s unidade n® 22; perfisendo & do -
. 2,400,400 =2 livre privativa = 2,167,84 =2), tf< comum no terrenc’
A S de 431,3294 =2, ares totsl no terreno de 2.831,3294 #2 e fragao ideal de
R IES MATRICULA N9 53918 - ]E i 2,750%. UNIDADE W8 22 - irea construids privetive ocupada) de ... o
- || 53 ¥ IMOVEL 287,16 =2, ires construlds comus de 3,8760 m2 construfds total oe (| G2
3,3 £ A . 1 \ | %36,0360 w2, cujo terreno de usa exclusivo, mets em sus totalidade, .... (’:;2
NS se CADASTRO  26-0530-0036 - da Prefeiture Mur. e AN LR 15,00 setros de frente para o Alameda 2, maid 14,14 matros da frents pe- | | 9o
a Um lote de terreno urbeno, sem benfeitorias, &ub nimeroc 3-Al, da quadra re o Alasede 1; 25,00 metros na linha dos fubdos, confrontande com a fs ez
o3 “GI", situado no loteamento CHACARA ALTO DA/ REPRESA, em Americana, medin trads da Servi 40,00 motros de um ladéy confrontando com & unidade - | ;i
89/ 1 dos Pactindo de un ponto onds faz divisa cew o lote na 02, do quadza G1,| | BRIy NP Mt rud. S mibes 2adyy Sagiybniunds ol & MLEME M. 13y & ﬁ%
‘é?._ do loteamento Chacara Alto da Represa e #venida Antonio Centurione Boer, perfazendo a dres de 1.200,00 m2 (ires iivre orhluh
8 || seque pelo alinhamento da Avenids Antogft9 Centuriona Bosr, nums distdn-' o

MATRICULA N*

cie de 181,30 metros; daf deflete 2 direits e segue em reta pelo elinha-
mento da Estrads de Serviddo, numa ‘distdncia de 295,00 metros; daf deflg|
te 3 direite, em curva, numa distdncia de 27,20 metros; dal segue em re-
ta numa distancia de 428,50 metrés, confrontande nestas duas deflexdes -
com Estrada de Servid3o; de{ defiete & direita em curva, confrontando =
com & Estrada de Serviddo e Balfo de Retorno, numa distdncia de 20,56 mg)
tros; da{ segue em reta nums distdncis de 23,50 metros, confrontando com
(continua no verso)
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Aracatuba/SP, 28 de setembro de 2021.

Mario Gomes de Carvalho

Perito Judicial em Avaliagées Imobilidrias

CRECI/SP n®. 65.454

rosto da matricula 53.918 - CRI Americana/ éP

®f| < || MATRICULA N°
PROPRIETARIO M, POLITANG IMOBILIARIA € PARTICIPAGUES S/C. LIMITADA, &3~ = 33 S OVEL
tabelecide em Americads, na rua Primo Picoli, n2471, inscrita no CGE/NF. B %E {continuagso ce folhas 12-varso Matricula no Q@ém,.
ne55.337,489/0001-83. (T{tulo Aquisitive: Matrfcyla n? 53.917 ded 04/10/ af {drea comum na terrenc de 215,6647 m2, taksT no terrenc de 1.415,6647
1994, de Americapa). Americana, 06 de outubro d - s /. /) gg #2 @ frogao tceal de 1,365%. UNIDADE N% 23 & area construlde privetiva - |
/ ) 4. Hottu ~ . 0 OPiciel Maior, " 3;\ ires construfiy comum de 3,8760 2, area - |
9% construlda total de 236,0360 =2, cujo tefino de uso exclusivo, mede o |

2; m dids na
; 50,00 wetros -

. confrontands de us lada cam a -

25,00 netros de frenta/psra a A

sua totslida
linha dos fundo
bos s ladas. da frants

confrontando com a £atrada da Servi,

\TRICULA N°

os fuse
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