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

1. SOLICITACAO

1.1 - Solicitante: Municipio de Cagapava - CNPJ: 45.189.305/0001-21
1.2 - Data da referéncia da pesquisa: 27 de junho de 2025

1.3 - Data da vistoria: 23 de junho de 2026

1.4 - Finalidade: Avaliar o imoével

1.5 - Objetivo: Determinar o valor de venda do imoével

1.6 - Categoria do IA: Area Institucional

1.7 - Estado de Conservagéo do IA: Regular

2. DA COMPETENCIA

2.1 - Os subscritores, Laercio de Almeida Bellardi Filho e Marcilio Cesar
Veiga Rosa séo inscritos no CRECI - Conselho Regional de Corretores de
Iméveis sob nimero 99951-F e 168.146-F e no Cadastro Nacional de Ava-
liadores de Iméveis do COFECI sob o niimero 12395 e 25658 possuidores
de Certificado do Curso de Avaliages Imobiliarias, o que lhes conferem
comprovada especializagdo na matéria.

2.2 - A competéncia legal do Corretor de Iméveis em elaborar e assinar o
PTAM, decorre da Lei 6.530/78, artigo 3°, consolidado pela decisédo da 72
Turma do Tribunal Regional Federal da 12 Regido — Distrito Federal
(TRF/DF emitiu o acérdao n° 200734000105910 em 29 de junho de 2010,
negando provimento ao recurso de Apelagéo Civel do CONFEA (Conselho
Federal de Engenharia e Arquitetura) do IBAPE (Instituto, Brasileiro de Ava-
liagGes e Pericias de Engenharia) em face ao COFEC]I (Conselho Federal
de Corretores de Iméveis), confirmando a competéncia legal do Corretor de
Iméveis em avaliar iméveis.

2.3 - Desta forma, o Corretor de Imdveis esta autorizado a elaborar Pare-

ceres Tecnicos, particulares ou judiciais, para fins de valores para comer-
cializacao.
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2.4 - A competéncia infra legal do Corretor de Iméveis 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 identificagao dos inscritos no CNAI — Cadastro Nacional
de Avaliadores.

3. CONSIDERAGCOES PRELIMINARES

3.1- O presente Parecer Técnico de Avaliagdo Mercadolégica — PTAM
assinado pelos subscritores, devidamente inscritos no CRECI-SP, con-
forme artigo 3° da Lei 6.530/78, regulamentado pelo Decreto n® 81.871/78.

3.2 - Oimobvel, objeto de estudo deste Parecer Técnico de Avaliagcdo Mer-
cadoldgica - PTAM, esta devidamente registrado na matricula 21.798 junto
ao Oficial de Registro de Iméveis de Cacapava.

4. VISTORIA E DESCRICAO DO IMOVEL - IA

4.1 - Terreno com mato alto em final de rua e aclive acentuado.

4.2 - Terreno sem muro e com marcas de uso pelos moradores.

5. CARACTERISTICAS DO LOGRADOURO E CIR-
CUNVIZINHAS

5.1 - Bairro residencial e formado em morro com casas assobradadas
para compensar a topografia.

5.2 - Bairro com Posto de Saude, Supermercado, Escola e comercio local
bem estruturado.

6. CARACTERISTICAS DA REGIAO

6.1 - Regiao forte no residencial e com casas antigas.

6.2 - Proximo a Rodovia Dutra e dependente do comercio do centro da
cidade que fica aproximadamente a 10 minutos de carro.
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7. MAPA DE LOCALIZACAO - IA
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8. DADOS DO IMPOSTO - IA

8.1 - Cadastro sob n° 07129036000

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

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

8.4 - Valor venal do terreno (2.584,60 m?) R$ 90.886,94
8.5 - Valor venal da construgao (0,00 m?) R$ 0,00

8.6 - Perfazendo o valor venal total do imével em R$ 90.886,94
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9. RELATORIO FOTOGRAFICO DO IA
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10. FONTES DE PESQUISA

FONTE DE PESQUISA: Internet (www.chavesnamao.com.br/imovel/ter-
reno-a-venda-sp-cacapava-jardim-maria-candida-1003m2-RS900000/id-
19673942/)

R1 - Valor R$ 900.000,00 — Area com 1.003,10 m?

Proximo ao mercado Simpatia.

Seja para vender, alugar ou adquirir um imovel procure a Carbognin Imé-
veis, a sua imobiliaria em Cagapava. com 1003.00 m2. Custo por m? R$
897,31 (oitocentos e noventa e sete reais e trinta e um centavos)
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FONTE DE PESQUISA: Internet (www.chavesnamao.com.br/imovel/ter-
reno-a-venda-sp-cacapava-borda-da-mata-249m2-RS150000/id-
26360378/)

Rz — Valor R$ 150.000,00 — Terreno de esquina em aclive com 249m?

Este imovel fica a uma curta distancia de todas as comodidades essenciais.
Vocé encontrara Supermercado da Cidade, Pracas, Padarias e Escola pu-
blica. A proximidade com esses estabelecimentos garante que vocé possa
satisfazer suas necessidades diarias sem dificuldades. com 249.00 m?.
Custo por m? R$ 602,41 (seiscentos e dois reais e quarenta e um centavos)
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FONTE DE PESQUISA: Internet (www.chavesnamao.com.br/imovel/ter-
reno-a-venda-sp-cacapava-borda-da-mata-140m2-RS120000/id-
21727820/)

Rs — Valor R$ 120.000,00 — Terreno Bairro Borda Mata.

Otima localizagao, 6tima Topografia, todo Murado.

Localizagéo Privilegiada, com acesso facil a Supermercados, Via Dutra, Es-
colas.

Estuda a possibilidade de terreno + Construgéao! com 140.00 m2. Custo por
m? R$ 857,14 (oitocentos e cinquenta e sete reais e quatorze centavos)
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FONTE DE PESQUISA: Internet (www.chavesnamao.com.br/imovel/ter-
reno-a-venda-sp-cacapava-residencial-borda-do-campo-284mz2-
RS169500/id-19561749/)

R4 — Valor R$ 169.500,00 — Ultima atualizagéo: 24/05/2025 as 07:46h | Ref:
TEO0274

= Terreno em 6tima localizagéao

= Facil acesso a Dutra

= Proximo do centro da cidade, toda infraestrutura de comercio.

= Vista definitiva da Serra da Mantiqueira

= Aceita permuta com terreno em condominio com 284.00 m2. Custo por
m? R$ 596,83 (quinhentos e noventa e seis reais e oitenta e trés centavos)
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FONTE DE PESQUISA: Internet (www.chavesnamao.com.br/imovel/ter-
reno-a-venda-sp-cacapava-residencial-borda-do-campo-229m2-
RS137800/id-14021253/)

Rs —Valor R$ 137.800,00 — Terreno em um bairro novo bem localizado com
um tamanho diferenciado 7x 32,60, perto de escola, supermercado, tran-
quilo situado em uma rua bem tranquila de transito. Linda vista terreno
plano com vizinhos. com 229.00 m2. Custo por m? R$ 601,75 (seiscentos e
um reais e setenta e cinco centavos)
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FONTE DE PESQUISA: Internet (www.chavesnamao.com.br/imovel/ter-
reno-a-venda-sp-cacapava-residencial-borda-do-campo-RS110000/id-
19672695/)

Re — Valor R$ 110.000,00 — Terreno com declive com 175m3.

O imovel esta inserido em uma vizinhanga acolhedora e familiar. As ruas
tranquilas sao perfeitas para caminhar e andar de bicicleta, e ha
playgrounds e pragas nas proximidades para as criangas se divertirem.
Alem disso, a proximidade com Supermercado da Cidade, Pragas, Pada-
rias e Escola publica, garante que todas as necessidades da familia sejam
atendidas. com 175.00 m2. Custo por m? R$ 628,57 (seiscentos e vinte e
oito reais e cinquenta e sete centavos)
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11. METODOLOGIA E CONSIDERAGOES GERAIS

11.1 - Adotou-se o “Método Comparativo Direto de Dados de Mercado”,
atraveés do qual o valor de um imével é determinado a partir da analise téc-
nica do comportamento do mercado imobiliario, relativo a imoveis seme-
lhantes na regido ou em outras regiées semelhantes a nivel socioeconé-
mico.

11.2 - Valor de Mercado é a expressdo monetaria do bem na data de refe-
réncia da avaliagéo, que é representado pela livre negociacgéo entre partes
interessadas e conhecedoras do imével, com suas potencialidades e limi-
tacGes, bem como das condigées mercadoldgicas do segmento ao qual o
mesmo esteja integrado.

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

11.4 - Dessa forma, toda avaliagdo de imoével reflete uma convicgéo de va-
lor pessoal do profissional Corretor de Iméveis 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, é de fundamental im-
portancia a presenga do Corretor de Iméveis como mediador entre as par-
tes, para identificar pregos praticados no mercado naquele momento, para
concluir a negociagao, bem como, para expurgar as especulagées.

12. REFERENCIA NORMATIVA

12.1 - Este Parecer Técnico de Avaliagdo Mercadologica esta definido
como “Parecer Técnico”, de acordo com a Resolugao 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 informacgées.
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13. HOMOGENEIZAGAO DOS DADOS

. BEE. VGV METRAGEM -m? | Pregodo m? i

1 R$ 900.000,00 1.003,00 897,31
2 R$ 150.000,00 249,00 602,41
3 R$ 120.000,00 140,00 857,14
4 R$ 169.500,00 284,00 596,83
5 R$ 137.800,00 229,00 601,75
6 R$ 110.000,00 175,00 628,57
Média Prego m? 697,33
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14. PRE-AVALIACAO

14.1 - CALCULO DO VALOR DE VENDA DO IA.

14.2 - (Soma do prego do m? / pelo numero de referéncias) = VM (Valor
médio) do m? dos imoéveis referenciais, que multiplicado pela area do IA =
Conclusao do Parecer Técnico de Avaliagdo Mercadolégica.

IA | VALOR MEDIO PREGO m?

AREADO IA | AVALIAGAOIA

R$ 697,33 2584.60 m? R$ 1.802.319,12

14.3 - De acordo com o entendimento dos avaliadores e dentro de padrées
de avaliagado pelo modo comparativo direto, considerando a localizagéo, o
entorno ou circunvizinhanga, condigdes fisicas do imével, do logradouro e
comparando-o as ofertas das referéncias, os peritos avaliadores poderéo
acrescer ou decrescer o valor de venda do imével objeto desse Parecer
Técnico de Avaliagdo Mercadoloégica — PTAM, localizado na Rua Aldo
Verdi, s/n - Municipio de Cagapava — SP.
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15. CONCLUSAO

2.584,60 R$ 1.800.000,00

15.1 - Conclui-se, apdés pesquisas, coleta de opinides de operadores do
mercado imobiliario, vistoria ao imével e analise da documentagéo apre-
sentada, que o valor de mercado para a venda do imdvel desse Parecer
Técnico de Avaliagdo Mercadologica - PTAM, é de R$ 1.800.000,00 (Um
milh&o e oitocentos mil reais).

15.2 - Por tratar-se de um Parecer Técnico de Avaliacdo Mercadolégica,
expedida através de informagées obtidas junto ao mercado imobiliario, con-
siderando iméveis com caracteristica e localizagdo sécia econdémica, se-
melhantes, deve-se prever uma possivel variagéo de até 6% no valor acima
expresso (-6% a +6%), considerando os interesses do préprio mercado e
de seu proprietario.
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PARECER TECNICO DE AVALIAGAO MERCADOLOGICA
Conforme Lei n® 6.530/78, Resolugdo COFECI n° 1066/2007 e

Ato Normativo n° 001/201

15.3 - GRAFICO COMPARATIVO

1% 1.800.000,00 R$ 1.800.000,00
% 1.600.000.00
1% 1.400.000,00
1$ 1.200.000,00
% 1.000.000.00 H& 900.000.00
R$ 800.000,00
R$ 600.000,00
R$ 400.000.00

RS 200.000.00 "re'170 000,00 R$ 120.000.00 R$ 137.806,00  R§ 150.060,60 F¥ T82300,00 " " "~
R& R3 RS R2 Ra R1 i

- Média das referéncias R$ 264.550,00
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16. ASSINATURA(S)/SELO CERTIFICADOR

Cacapava, 27 de junho de 2025

Documento assinado digitalmente

W LAERCIO DEALMEIDA BELLARDI FILHO
Z Data: 07/08/2025 23:04:02-0300

Verifique em https://validar.iti.gov.br

Coordenador: Laercio de Almeida Bellardi Filho

CRECISP n° 099951F

Documento assinado digitalmente

&%my MARCILIO CESAR VEIGA ROSA
® Data: 09/08/2025 11:44:01-0300

Verifique em https://validar.iti.gov.br

Membro: Marcilio Cesar Veiga Rosa

CRECISP n° 168146F
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17. ABREVIATURAS

AU - Area util

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

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

IA — imével em avaliando

M? - Metro quadrado

MG - Média geral

PTAM — Parecer Técnico de Avaliagdo Mercadologica
R1, R2, R3, R4, R5, R6 - Referencial ou imoével paradigma
V.G.V - Valor geral de venda

VM - Valor da média

V.V. — Valor de venda

18. CURRICULO(S)

18.1 - LAERCIO DE ALMEIDA BELLARDI FILHO
CRECISP 99951 - CNAI 12395
Telefone 1: (11) 94982-6519 Telefone 2: (12) 99769-4138

E-mail: laerciobellardi@creci.org.br
Formacgao

POS GRADUADO EM DIREITO IMOBILIARIO
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SUPERIOR COMPLETO
GESTAO FINANCEIRA (UNIFAI)
ESPANHOL AVANGCADO
INGLES INTERMEDIARIO

TTI - INED

Curso de Avaliagdo - PROECCI - Programa de Educagao Continuada do
Corretor de Imoveis

PERITO EM AVALIACAO MERCADOLOGICA DE IMOVEIS, realizado pelo
Curso Beta, fundamentado na ABNT - NBR 14.653/2-3, (Iméveis Urbanos
e Rurais), através dos seguintes métodos:

- COMPARATIVO DIRETO DE DADOS DE MERCADO;
- EVOLUTIVOS;

- INVOLUTIVOS;

- CAPITALIZAGAO DA RENDA.

Experiéncia

Experiéncia nas atividades Imobiliarias e como Corretor de Iméveis desde
setembro 2010.

Avaliador desde agosto 2014

Pertencente ao Grupo de Trabalho e Avaliagdo Mercadoldgica e Pericias
do CRECISP desde agosto 2016.

PTAM - Parecer Técnico de Avaliagdo Mercadolégica, na Rua Faustolo -

Lapa - Termo de Cooperagao Técnica - Tribunal de Justica do Estado de
Sao Paulo.

PTAM 278-19 - Parecer Técnico de Avaliagdo Mercadoldgica, Prefeitura
Municipal de Cagapava

PTAM 452.19 - Parecer Técnico de Avaliagdo Mercadolégica, Prefeitura
Municipal de Cagapava

PTAM 324 e 325 -19 - Parecer Técnico de Avaliagdo Mercadoldgica, Pre-
feitura Municipal de Cacapava
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PTAM 096.20 - Parecer Técnico de Avaliagdo Mercadoldgica, Prefeitura
Municipal de Cacapava

PTAM 097.20 - Parecer Técnico de Avaliagdo Mercadolégica, Prefeitura
Municipal de Cagapava

PTAM 098.20 - Parecer Técnico de Avaliagdo Mercadolégica, Prefeitura
Municipal de Cagapava

Informagées Complementares

Inscrito no Conselho Regional de Corretores de Iméveis - Sdo Paulo
Inscrito no Conselho Regional de Corretores de Iméveis - Rio de Janeiro
Inscrito no Cadastro Nacional de Avaliadores Imobiliarios - CNAI/COFECI

Membro do CONPEJ (Conselho Nacional dos Peritos Judicias da Republica
Federativa do Brasil) - N.° 02.00.1079 desde maio 2014

CIRP
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18.2 - Curriculo 1° assinante adicional sr(a). Marcilio Cesar Veiga Rosa
CRECISP 168146 - CNAI 25658

Telefone 1: (12) 99105-8454

E-mail: marcilio.rosa@creci.org.br

Formacgao:

Corretor de Iméveis CRECISP 168146F

Avaliador de Iméveis CNAI 025658

Negociag6es Imobiliarias

Perito Avaliador Judicial Prevengéo a Lavagem de Dinheiro
Experiéncia:

Consultor Imobiliario com especializagdo em Avaliador de Imoveis e Perito
Judicial pelo COFECI sempre aberto a parcerias com colegas Corretores
sendo a Missdo unica de oferecer, atender e surpreender o comprador e
vendedor, garantindo o melhor fechamento e retorno da negociacéo.

Membro do Grupo de Avaliadores do CRECISP.

Como principais valores destaco o sigilo, respeito, transparéncia e ética pe-
los nossos clientes e amigos.

Sacio Proprietario na Imobiliaria Davale Negécios Imobiliarios devidamente
registrada com CRECISP 34361J se destacando no mercado imobiliario
com uma equipe de Corretores éticos e que valorizam nossos clientes.

Informagées Complementares

DAVALE NEGOCIOS IMOBILIARIOS
Rua Cel. José Guimaraes, 110 Centro - Cacapava/SP
Tel. (12) 99105-8454
https://www.davalenegociosimobiliarios.com.br/
e-mail — marcilio.rosa@creci.org.br

CIRP

FEDERAL

Gt Fasdenst de Conrstones de drodveds » COEC
MW«W«WM#M
‘cﬁﬁl}ls?i“ﬁ#
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19. ANEXO(S)

19.1 - Certidao de Valor Venal

Prefeitura Municipal de Cagapava

Secretaria Municipal de Fazenda
Divisao de Finangas

CERTIDAO DE VALOR VENAL Nro. :19591/2025

A Divisdo de Finangas, certifica os valores venais da unidade imobiliaria abaixo
identificada, conforme dados constantes no cadastro deste érgdo municipal.

Exercicio do Langamento: 2025

Inscricéo cadastral: 07128036000 Controle: 0035952
Quadra: Lote:

Testada: 10,00

Area do terreno: 2.584,60 Area construida: 0,00
Proprietario: MUNICIPIO DE CACAPAVA

Compromissario:

Local do Imovel: RUA. ALDO VERDI 00000 AREA INSTITUCIONAL SAPE II,BAIRRO

12284-340
Valor Venal do terreno: $0.886,94
Valor Venal da construgéo: 0,00
Valor Venal imdvel: 90.886,94

Certiddo emitida no dia 14/05/2025 - 18:54:52 Cacgapava - SP

Nuamero de controle : cc1f225e1f79605¢c8bbdebl0c1e0e8894

A veracidade desta certidido esta dicionada a verificagao de sua copia original na Internet, no
endereco http://cacapava.sp.gov.br/,
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19.2 - Matricula 21.798

GISTRO DE IMOVELS, THTULOS E DOCUMENTOS CIVIL DE PESSOA .wmxm
£ TABELIAO DE PROTESTO DE LETRAS E TITULOS
COMARCA DE CAGAPAVA - ESTADO DE SAQ PAULL
Anna Expedicta da Costa
OFICIAL

- QFICIAL DE

KP}"G% h‘M mmm : §

Cﬁ'ﬂdhmm B 2810412026 - Protocals N®: 185 571 22
REGISTRO DE IMOVEIS |

REGISTRO GERAL
LIVRO No 2989

MATRICULA N 2998w DATA. 26 du faneira. da. 2008 ...

CIMOVEL: UMA RCA DE TERARS denominade AREA 8 situeda no Bsirre du Sedd, neats videde @
comaraa e GCegapdva, cam o un de 2.964,60m2 (dols mil, dquinhenkos @ ditante e quatro mg |
tron o sessents dacl{metron auadradan), veein desorites O per{matro tem tnfolo no M2 cravg
do Junto » divise do loke 1)1 oa quadra 1, S{tle da Snpt 11, da Run AL Vatdi, 0@ 127 L)
ds gleba de propeiedsde de Ariownldo dp Gama Juntos, deste swque na senfrontacio com- M'm‘ 4
valdo de Game Sentes tom rumo de 19950°ND07SE, o distAncia o 148,00 metros aké o ponto L,
eravado Junte ® Area D de classificagio 07.122.038; deste defiete & dideits » angue can «
frontando com dres O de elassificsagdn 07,129,038 con 0 rume de 56056" 396w, & disténois *
de 43, Timetron eu‘ o panks 1, ibcelizeds junte « divins com frea R, confrontands do punb\g
L 4o ponto I cow dres D deste deflete & diroits u megue com rumo de 3IMO2Y21NW a distine
Gla de 3,308 metros wté o ponto J5 deste segue em curve com relo de ¥,00 matras 8 diatdn «
Qi de 14,14 metres até o ponto Kj deste seque com rumo de 569561 399%) ' distancia da !
29,99 watros atd o ponto O3 deote segue en curva ool raiv o %,00 munn s distancis 1
11,80 wetros avd o poato Py dusbn gagus com © tume da 190S0700YNW a disthncle do 32,30 n,g
trow abt® o ponto Qf dests segua oM 6 rume de 330030 214N & distlnciae 90,99 aokros atd :
o pante Ai deste swgue em curvs com raio de 16,00metros de 20,02 matrs ia:‘ o ponto &, ig -
culizade junto s divina do Sietwpa da Facreio do 8{tic oo Sapd 11§ do sonto I ap ponte 8
cunfrontande com drea A de clessificecho 07,129,035, da panto $ dafla % direita e segus
com puno de 2INNATOOUNE. 4 distinela dedd, 15 metros ate o pante M2, pan intolal de des «
ceigdo, com a dras de 2.5084,60m2,« - ;
Cacaatro Municipely clesaificvegho D?7.129.036 a &r\nc:&.cnn 03V 952.- 8 s
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