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FOTO 1 - Vista frontal

IA — IMOVEL URBANO
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Bureau of Internal Revenue
Cartdo de Identidade de Regularidade Profissional
Cadastro Nacional de Avaliadores Imobiliarios
Conselho Federal de Corretores de Imoveis
Cagapava (Cidade no Estado de S&o Paulo)
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Cartério de Registro de Imoveis
Custo Unitario Basico do SindusCon
Departamento de Cadastro Fiscal
Fator de Negociagéo
Imével Avaliando
Imposto Predial e Territonal Urbano
Imoveis Referenciais
Imposto sobre a Transmissdo de Bens Iméveis
Metro quadrado
Média Aritmética
Ministério Publico do estado de Sdo Paulo
Oficial de Registro de Imdveis
Prefeitura Municipal de Cagapava — SP
Parecer Técnico de Avaliagdo Mercadologica
Sindicato da Industria na Construgéo Civil
Secretaria de Planejamento e Meio Ambiente
Valor Anunciado
Valor da Edificagao
Valor Geral do Imével Paradigma
Valor de Locagéo
Valor de Mercado
Valor de Oferta
Valor do Terreno
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PARECER TECNICO DE AVALIAGAO MERCADOLOGICA
Conforme Lei n® 6.530/78, Resolugdo COFECI n® 1.066/2007 e Ato normativo n® 001/2011

1. Premissas e Informacoes

1.1. Solicitante
s Nome : Prefeitura Municipal de Cacapava (PMCPV) - SP

Secretaria de Planejamento e Meio Ambiente (SPMA)

1.2. Finalidade
» Parecer Técnico de Avaliagao Mercadologica (PTAM).

1.3. Objetivo

e Determinar o valor mercadolégico de venda do imovel.

1.4. Categoria do IA

« Imével Urbano com area de terreno total de 574,40 m? (sem area
edificada), conforme informagao (Anexo D/E/F) fornecida pela Prefeitura
Municipal de Cagapava (PMCPV) que é proprietaria do imével.

1.5. Enderego completo

» Rua Coronel Jodo Dias Guimaraes, 512 — Vila Sao Joao
CEP 12281-350 — Cacgapava — SP

1.6. Subscritores

e Os subscritores nomeados (Anexo A) pelo CRECI-SP para a realizagao

do PTAM sao:
Nome CRECI CNAI
1) Claudio Ribas Demétrio 165.428-F 22.334
2) Eduardo Fernandes Fileno 136.465-F 11.480
3) Elizabeth Yukie Matsimura 068.359-F 12.104 y

1.7. Datas e Prazos

» Vistoria presencial do |A: 30 de janeiro de 2020 |
e Pesquisa dos IRs no mercado : 17 a 24 de fevereiro de 2020 i ,
« Informagao dos IRs na Internet: 24 de fevereiro de 2020

s Validade do PTAM: 180 (cento e oitenta) dias
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PARECER TECNICO DE AVALIACAO MERCADOLOGICA
Conforme Lei n® 6.530/78, Resolucao COFECI n® 1.066/2007 & Ato normativo n® 001/2011

2. Da Competéncia

Os subscritores sao inscritos no Conselho Regional de Corretores de Iméveis
(CRECI) e no Cadastro Nacional de Avaliadores Imobiliarios (CNAI) do
Conselho Federal de Corretores de Iméveis (COFECI), além de possuirem
treinamentos e certificados de avaliagbes imobiliarias, o que |hes conferem

comprovada especializagdo na matéria.

A competéncia legal do Corretor de Iméveis, em elaborar e assinar o PTAM,
decorre da Lei 6.530/78, artigo 3°, regulamentado pelo Decreto n® 81.871/78
consolidado pela decisdo da 7® Turma do Tribunal Regional Federal da 12
Regiao — Distrito Federal (TRF/DF emitiu o acorddo 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 Avaliagées e Pericias de Engenharia) em face ao COFECI
(Conselho Federal de Corretores de Iméveis), confirmando a competéncia

legal do Corretor de Iméveis em avaliar imoveis.

Desta forma, os Corretores de Imoveis estdo autorizados legalmente a
elaborarem Pareceres Técnicos, particulares ou judiciais, para fins de valores

para comercializacao.

A competéncia infralegal do Corretor de Iméveis para elaborar o PTAM esta
positivada na Resolugdo COFECI n® 1.066/2007, sendo o referido parecer
identificado através do selo certificador emitido pelo COFECI. Nao menos
importante, esta disponivel no website www.cofeci.gov.br, consulta publica

para identificagao dos inscritos no CNAL.

Do Imével
O imoével foi vistoriado “In Loco” pelos subscritores, nomeados pelo CRECI-

SP, deparando-se no local com um terreno plano com a construgao de uma
caixa d'agua em ruinas, o mesmo encontra-se murado e com um unico portao
de entrada sendo em ferro deteriorado. Existe também no local uma torre com

uma segunda caixa d 'agua e do lado externo existe calgamento.

e —
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PARECER TECNICO DE AVALIAGAO MERCADOLOGICA
Conforme Lei n® 6.530/78, Resolugdo COFECI n® 1.066/2007 e Ato normativo n® 001/2011

3.1. Caracteristicas do logradouro, circunvizinhas e regiao

A Rua Cel. Joao Dias Guimaraes & dotada dos servigos publicos, via urbana
pavimentada, rede de agua tratada, rede de esgoto, rede de energia elétrica
em alta e baixa tensao, rede de telefonia TV a cabo e internet, iluminagao

publica, coleta de lixo e servigos de correio.

Nas proximidades do imodvel ainda se encontram: Farmacias, Supermercados,
Hipermercados, Padarias, Restaurantes, Bancos, Escolas Estaduais e
particulares, Escola de idiomas, Faculdades, Hospitais, Igrejas, Praga e
Shopping. Acesso facil com grandes vias de transito e esta a 2 km da Rodovia

Presidente Dutra.

3.2. Dados Cadastrais
» Area do Terreno: 574,40 m? (Anexo F)
« Inscrigdo no Cadastro da PMCPV 03042021000 (Anexo E)
« Valor Venal do Terreno: R$ 105.431,93 (Anexo E)

« Valor Venal do Imével: R$ 105.431,93 (Anexo E)
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4. Localizagao do IA na regiao
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Localizagao do imével na regiao

4.1. Localizagao do IA na bairro

Localizagao do |mﬁvel na Rua
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PARECER TECNICO DE AVALIAGCAO MERCADOLOGICA
Conforme Lei n® 6.530/78, Resolugdo COFECI n® 1.066/2007 e Ato normative n® 001/2011

5. Relatério fotografico do |IA

Foto 4 — Do fundo para a frente do 1A

Foto 5 = Visfio do meio para os fundos do lado direito do 1A Foto & — Vis#o do meio para a frente do lado ita do LA
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PARECER TECNICO DE AVALIACAO MERCADOLOGICA
Conforme Lei n® 6.530/78, Resolugdo COFECI n® 1.066/2007 e Ato normativo n® 001/2011

Foto 13 = No meio da frente interna para lateral direita Foto 14 = No meio da frente interna para lateral esqguerda

%, >

Foto 15 - Frente interna para fundos pelo lado direito Fote 16 — Do meio nos fundos para lado esquerdo do 1A

Foto 17 - Calgada em frente ao LA
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PARECER TECNICO DE AVALIACAO MERCADOLOGICA
Conforme Lei n® 6.530/78, Resolugdo COFECI n® 1.066/2007 e Ato normativo n® 001/2011

6. Fontes de Pesquisas dos Imoveis Referenciais

* IR1 — Proximo ao |IA na Vila Sao Jodo — Cagapava - SP

Imobiliaria: Icasa Neg6cios Imobiliarios  |Area Terreno: 252,00 m?
CRECI-SP 27.259 J Anuncio: R$ 350.000,00

Contato:  (12) 3652-1602 Acesso em: 24 | FEV /2020

https://www.vivareal.com.br/imovel/lote-terreno-vila-sao-joao-bairros-
cacapava-252m2-venda-RS350000-id-2451745154/

* IRz — Proximo ao IA na Vila Sao Joao - Cagapava - SP

Imobiliaria: Tele Regina Area Terreno: 130,00 m?
CRECI-SP 27.280-J Anuncio: R$ 130.000,00
Contato:  (12) 3653-7000 Acesso em: 24 | FEV 12020

https://www.vivareal.com.br/imovel/lote-terreno-vila-sao-joao-bairros-
cacapava-130m2-venda-RS130000-id-2445644977/

Foto do Referencial 2 - IRz
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PARECER TECNICO DE AVALIACAO MERCADOLOGICA
Conforme Lei n® 6.530/78, Resolugdo COFECI n® 1.066/2007 e Ato normativo n® 001/2011

¢ IR3 — Proximo ao IA na Vila Sao Jodo — Cagapava - SP

Imobiliaria: Seta Imoveis
CRECI-SP 08883-J
Contato:  (12) 3931-5488

Area Terreno: 300,00 m?
Andncio: R$ 450.000,00
Acesso em: 24 | FEV 1 2020

hitps:/iwww.vivareal.com.br/imovel/lote-terreno-vila-sao-joao-bairros-

cacapava-300m2-venda-RS490000-id-2451807191/

Foto do Referencial 3 - IR

* |R4 — Proximo ao IA na Vila Sao Joao - Cagapava - SP

Imobiliaria; Félix Imbveis Especiais
CRECI-SP 26.423-J
Contato:  (12) 3011-9599

Area Terreno: 374,00 m?
Anuncio: R$ 300.000,00
Acesso em: 24 | FEV /2020

https://www.feliximoveisespeciais.com/imovel/terreno-de-374-m-vila-sao-

joao-cacapava-a-venda-por-300000/TE0870-DSQ
s

Foto do Referencial 4 — IR
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PARECER TECNICO DE AVALIACAO MERCADOLOGICA
Conforme Lei n® 6.530/78, Resclugdo COFECI n® 1.066/2007 e Ato normativo n® 001/2011

6.1. Localizacao, e proximidade, do |A e dos-IRs
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7. Referéncias Normativas

Este Parecer Técnico de Avaliagdo Mercadologica esta definido de acordo com a
Resolucdo COFECI 1066/2007, Ato Normative COFECI 001/2011, conciliado com
o item 3.34 da ABNT NBR 14.653-1: 2001, que diz: “3.34 parecer técnico:
Relatério circunstanciado ou esclarecimento técnico emitido por um profissional

capacitado e legalmente habilitado sobre assunto de sua especialidade.”, e

classificado na modalidade simplificada, atendendo aos requisitos minimos de

informagdes.

8. Consideracoes Gerais

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, relativo a imoveis semelhantes na regiao ou em outras,

gquando semelhantes os niveis socioeconémicos.
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PARECER TECNICO DE AVALIACAO MERCADOLOGICA
Conforme Lei n® 6.530/78, Resolugdo COFECI n® 1.066/2007 e Ato normativo n® 001/2011

conhecedoras do imovel, com suas potencialidades e limitagdes, bem como das

condigdes mercadolégicas do segmento ao qual o mesmo esteja integrado.

Assim, o valor expresso ao final desse Parecer Teécnico de Avaliagao
Mercadoldgica representa basicamente a opinido genérica dos operadores do
mercado local e principalmente a expertise dos profissionais envolvidos na

avaliacao.

Dessa forma, toda avaliagao de imével reflete uma convicgéo de valor pessoal do
profissional Corretor de Imoéveis que vive cotidianamente as oscilagbes do
mercado, visto estar diretamente ligado com os proprietarios ofertantes e
compradores.

No mercado, os proprietarios arbitram seus pregos, mas na maioria das vezes
esse valor & especulativo. Por outro lado, os compradores desejam pagar o
menor valor possivel. Neste momento, & de fundamental importancia a presenca
do Corretor de Iméveis como mediador entre as partes, para identificar pregos
praticados no mercado naquele momento, para concluir a negociagdo, bem como,

para expurgar as especulages.

9. Homogeneizagao dos dados

Seguem abaixo os dados coletados (IR:, IRz, IR3 e IR4) junto aos corretores,
imobiliarias, sites, proprietarios e outros para analise do avaliador em comparacao
com o |A. As coletas nem sempre traduzem a realidade podendo estar com
pregos especulativos. Assim sendo, o valor de mercado sera obtido aplicando-se
o Fator de Negociagao (FN) ao Valor Anunciado (VA) dos IRs, pois este FN &,
amplamente e comumente, utilizado para obter o Valor de Venda (VV) que é

utilizado na pratica mercadologica como Valor de Mercado (VM)

Valor Y Fator de fa Valor de _, Valorde
Anunciado Negociagao Venda Mercado

O Fator de Negociacio (FN) é fruto da experiéncia dos corretores associado as
variagbes de mercado. As duas principais caracteristicas seriam a disponibilidade
de iméveis para comercializagdo afetando a “oferta x procura” e as condigdes
econdmicas do mercado que mostram se o mercado esta “recessivo ou

aquecido”. Para este PTAM, os subscritores do mesmo, o valor definido foi de

PTAM 323/19 — CRECI-SP ["
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PARECER TECNICO DE AUALIACEO MERCADOLOGICA
Conforme Lei n® 6.530/78, Resolugdo COFECI n® 1.066/2007 e Ato normativo n® 001/2011

7.43%, por ter sido publicado no relatério do CRECI-SP em sua pagina 35

(conforme Anexo G) e estar dentro da faixa praticada no mercado de iméveis na

cidade de Cacgapava.

A tabela abaixo mostra os Valores Anunciados (VA) e de Mercado (VM) dos IRs:

R ;E?;:nl:ia Valor Anunciado | Valor de Mercado
IR R$ 350.000,00 R$ 323.995,00
IRz R$ 130.000,00 R$ 120.341,00
IR3 R$ 490.000,00 R$ 453.583,00
IR4 R$ 300.000,00 R$ 277.710,00

Os valores acima, necessarios para os calculos, foram obtidos nos sites de venda

do mercado imobiliario € nas imobiliarias com registro no CRECI-SP. Com o valor

Tabela 1 - Valor de Mercado dos IRs

do terreno e a area do mesmo, calculam-se os valores do m? dos IRs

bkl sl T:rerr;n B O A
IRi | R$323.99500 | 252,00 | R$1.28569
IRz | R$120.341,00 | 13000 | RS 92570
IRs | R$453.593,00 | 30000 | RS 151198
IR« | R$277.710,00 | 37400 | R$ 74254

Tabela 2 - Valores dos m? dos terrenos dos IRs

Para verificar se os valores obtidos ndo estao dispersos o suficiente a ponto de
interferir no resultado das amostras, utilizaremos o Critério de Chauvenet.

O critério de Chauvenet estabelece uma base consistente para a tomada de
decisdo de excluir ou ndo, um dado de um conjunto de valores medidos. Para sua
aplicacao, basta calcular a razdo do desvio individual para o desvio padrao, e
comparar com um valor de referéncia que depende do numero de amostras
(Anexo H). O valor medido é rejeitado quando a razao entre os desvigs (individual
e padrdo) & maior que o fator de Chauvenet que neste caso (4 amostras) é de

1,54.
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PARECER TECNICO DE AVALIACAO MERCADOLOGICA
Conforme Lei n® 6.530/78, Resolugdo COFECI n® 1,066/2007 e Ato normativo n® 001/2011

Todas as informagbes a seguir, nas tabelas 3 e 4, foram calculadas utilizando-se

da Estatistica Descritiva.

3 Desvio Padrao Chauvenet
Estatistica Media do m* do m? (4 amostras)
Descritiva RS$ 1.116 48 R$ 347.03 1,54

Tabela 3 — Valores do m?® dos terrenos com desvios em relagdo a média

Como pode ser visto a seguir, nenhum dos IRs utilizado ultrapassou este limite e,

portanto, podem ser utilizados para o calculo do m? do Imével Paradigma (IP).

Desvio e

Reforéncia | VAorm | indvdualda | il
IR1 R$ 1.285,69 R% 169,21 0,49
IR2 R$ 925,70 R$ 190,78 0,55
IR3 R$ 1.511,98 R$ 395,50 1,14
IR4 R$ 742 54 R$ 373,94 1,08

Tabela 4 — Valores de Chauvenet para validagio dos IRs
Com o valor médio do m? obtido, praticado no mercado da regiao, e a area do |1A

obtém-se o valor do terreno do Imével Avaliando (IA).

Valordo m? X Area IA [m?) = Valor do IA

R% 1.116,48 X 574 40 = R% 641.306,11
Tabela 5 — Valores do terreno do 1A

Os Graficos abaixo demonstram visualmente os valores de venda e do m? do
terreno, das areas do terreno e da edificagéo, ambos em m? Em vermelho temos
o Imével em avaliagdo, em azul os imoveis de referéncia e em amarelo o imoével
paradigma ou Referencial Médio (RM).

Valores Imdveis em RS Valores de m? em RS

1A Rl R2 R3 R4
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PARECER TECNICO DE AVALIACAO MERCADOLOGICA
Conforme Lei n® 6.530/78, Resolugdo COFECI n® 1.066/2007 e Ato normativo n® 001/2011

Area do Terreno em m? indice de Chauvenet

Rl R2 R3 R4 R

Com estes graficos podemos verificar que o |A, Imével Avaliando em vermelho, o

1A Rl R2 R3 R4 RM

Limite

valor de venda & bem maior que o valor médio, em amarelo, que é justificado
pelos outros graficos, onde verificamos que o |1A também tem uma area de terreno
bem maior que a média dos referenciais e area de edificacdo bem menor que a

média dos outros referenciais.

Os imoéveis demonstrados no grafico acima serviram como comparativo, devido
ao fato de estarem na mesma regido do |A e apresentarem caracteristicas
semelhantes entre si, como o valor do m? que possui pequena amplitude e

dispersao.

O Grafico com os indices de Chauvenet, para cada referencial, mostram que os
mesmos podem ser utilizados pois ndo ultrapassam o limite para a quantidade de

referenciais selecionados para compor a amostragem.

A quantidade de referenciais dentro desta amostra para obter o valor médio do |1A
foi reduzido por nao existir muitos terrenos em um bairro ja formado mas a
representatividade das amostras confirma o valor obtido para o m? utilizado no

calculo do valor do |A.

PTAM 323/19 — CRECI-SP
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PARECER TECNICO DE AVALIAGCAO MERCADOLOGICA
Conforme Lei n® 6.530/78, Resolugdo COFECI n® 1.066/2007 e Ato normativo n® 001/2011

10.Conclusao

Com base nestas informagdes, e utilizando-se do conhecimento e experiéncia dos
corretores no mercado de Cagapava, obteve-se o Valor de Venda (VV) do IA.
Como o mercado € sazonal e regional, e comumente aplicado uma variagao de
10% para atender estas variagbes de mercado. Assim sendo, a conclusio se dara
pela pratica mercadologica dos profissionais avaliadores no mercado imobiliario
utilizando o VL do |A e os valores de minimo (-10%) e maximo (+10) utilizado no

mercado:
Valor de Venda + Variagdo de 10% 5 Variagdo no Valor de
do A no Mercado Locacgdo do |A
10% = R$ 705.540,00 (maximo)
R$ 641.400,00 = 10% = R$ 577.260,00 (minimo)

Diante do demonstrado, concluimos que o Valor de Venda do |A, & de
R$ 641.400,00 (seiscentos e quarenta e um mil, e quatrocentos reais)
aplicando uma variacao de 10% para +/-, sendo o valor maximo de R$ 705.540,00

setecentos e cinco mil uinhentos e quarenta reais) e o valor minimo de

R$ 577.260,00 (quinhentos e setenta e sele;ﬁ'il. duzentos e sessenta reais).

Cagapava, 03 de margo de 2020.

Vi

Cl,c;ﬁy‘ajo Ribas Demétrio
CRECI-SP/ 165.428-F / CNAI : 22.334

uardo Fernandes Fileno
RECI-SP: 136.465-F / CNAI: 11.480

A cﬁ/ﬂﬂﬁéﬁYukie Matsumdra
ECI-SP: 068.359-F / CNAI: 12.104

PTAM 323/19 — CRECI-5P
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PARECER TECNICO DE AVALIAGAO MERCADOLOGICA
Conforme Lei n® 6.530/78, Resolugdo COFECI n® 1.066/2007 e Ato normativo n® 001/2011

11.Dados dos Avaliadores

Claudio Ribas Demétrio
CRECI-SP ; 165428-F
CNAI : 22334 - COFECI

G P by e e ST

Curriculo

- Técnico em Mecanica de Preciséo - 1982

- Perito Judicial - 2015

- Avaliador Imobiliario - 2015

- Fotografia Imobiliaria - 2017

- Assistente Técnico no Processo N°
100.5491.59.2018 e 400.7121.75.2013

- Avaliagbes Mercadologicas Particulares.

- Membro Voluntario para realizacdo de Pericias de
Avaliagbes Mercadolégicas junto ao Ministério
Publico Estadual, Federal e Autarquias

Eduardo Fernandes Fileno
CRECI-SP: 136.465-F
CNAI: 11.480 - COFECI

‘ P et ey
RN |Ir|E| |I||

L 44l _ .}
 smmmww s e dw Ee—marTs £ e
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Curriculo

- Corretor e Avaliador de Imoveis atuando no mercadol|
da regiao. Inscrito no CRECI-SP em 2013 e no CNAI
em 2014

- Certificado pelo CRECI-SP como Corretor Avaliador
(2014) e Perito Judicial (2017)

- Nomeado, em 26/ago/16, membro do Grupo de
Trabalho de Avaliagdo Mercadologica e Pericias.

- Coordenador do Grupo de Trabalho de Informatica
na Delegacia do CRECI de SJCampos

- Cursos Superiores em Tecnologia da Informagao,
Gestao Empresarial e Gestao Imobiliaria (Jun/20)

Elizabeth Yukie Matsumura
CRECI-SP: 068.359-F
CNAI: 12.104 - COFECI

Curriculo

- Corretora e Avaliadora de Iméveis atuando no
mercado da regiao. Inscrita no CRECI-SP em 2006
e no CNAI em 2014,

- Certificada pelo CRECI-SP como
Avaliadora (2014) e Perita Judicial (2018)

- Bacharel em Ciéncias Juridicas desde 1987

- Experiéncia: - venda de imdveis e administragdo de
locagdo residencial e comercial, - venda de iméveis
adjudicados e de areas para |mplantacdo de
supermercados e bancos, - regularizagdo na docu-
mentagdo Imobiliaria e avaliagdo de imobveis para
fins Juridicos. A

Caorretora

PTAM 323/19 — CRECI-SP




PARECER TECNICO DE AVALIACAO MERCADOLOGICA
Conforme Lei n® 6.530/78, Resolugdo COFECI n°® 1.066/2007 e Ato normativo n® 001/2011

12. Anexos
ANEXO A — Nomeagao dos corretores para elaboragdo do PTAM

PTAM 323/19 — CRECI-SP

Servigo Publico Federal
Conselho Regional de Corretores de Iméveis
Estado de Sdo Paulo

Séo Paulo, 16 de janeiro de 2020

Ihustrissimo Senhor

C. L. CLAUDIO RIBAS DEMETRIO
CRECI-SP 165428-F

CMAI N® 22334

TELEFONE: (12) 991078282

E-mail. crdametnio@crec ong be

Oficio AVM n® 024/20 (g$q0)
Prezado Senhor,

Pelo presente, informamos que Vossa Senhora foi nomeado, pelo
Presidente deste Conselho, como coordenador do grupo voluntdno de avaliacho
mercadokigica, por solicitacdo da Prefeitura Municipal de Cacapava para realizar

Parecer Técnico de Avaliagio Mercadologica (PTAM) 323/19

Prazo de Entrega 15 dias

Objetivo: Venda

Enderego do Imével Avahando (LA} Rua Coronel Jodo Dias Guimaries,
S/ - Vila 580 Jodo - Cagapava/SP

C |- EDUARDO FERNANDES FILENO
CRECI-SP. 136465-F

CMAIL 11480

TEL: (12) 982382010

E-MAIL: filenoi@crec ong.be

C.I. ELIZABETH YUKIE MATSUMURA
CRECI-SP 088359-F

CMNAL 12104

TEL. (12) 997726970 ¢ 988360900
E-MAIL' bethmatsumura@creci org br

Por fim, qualquer divida ou esclareciments sobctamos gue reakize contato
pelo e-mail avaliadoresfdcrecisp gov.br.

Fua Pampiona 1300 - Ed Cometor de imdrepn - Jardim Pauists - CEP 07405001 - Sa Paus - S8
PR (11 BERAE- 900
Erndarecs Eetrdrecn wew Ohecms) gory B




PARECER TECNICO DE AVALIAGAO MERCADOLOGICA
Conforme Lei n® 6.530/78, Resolugdo COFECI n® 1.066/2007 e Ato normativo n® 001/2011

ANEXO B - Solicitagao do PMCPV para elaboragao do PTAM

Municipio de Cagapava
Estado de Sao Paulo

Secretaria de Planejamento ¢ Meio Ambiente
Rua Repenie Feiph o”. 18, centro - fone: (1 2)3652-9217

Cagapava 04 de Outubro de 2019

Oficio n* 53/SPMA/2019
Ret.: Avaliacio de imbvel para fins de venda.

Tendo em vista o “Termo de convénio & cooperacao técnica celebrado entre o
CRECI da 2* Regifio e o Municipio de Cagapava®, solicito a V.5". a elaboracao de
laudo de avaliacio para o imdvel sito a Rua Cel. Jodo Dias Guimardes , classificacio
03.042.0121.000, Vila S&o Jodo , Municipic de Cagapava, para fins de venda,
conforme solicitado pelo Gabinete do Prefeito.

Ficamos & disposicio para redimir quaisquer dividas e aproveitamos 0 ensep

para enviar protestos de estima e consideragao.

Alenciosamentsa

N

Eng’. Jodo Augusto de Faria Neto
Secretirio de Planejamento @ Meio Ambiente

Ao

Conselho Regional de Corretores de Iméveis da 2* Regido
Delegacia S80 José dos Campos

Sr. José Augusto Viana Neto - Presidenta

Avenida Marechal Castelo Branco n® 125

Jardim Bela Vista - S8o José dos Campos - CEP 12.209-002

-

[

PTAM 323/19 — CRECI-SP | - /
L
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PARECER TECNICO DE AVALIAGAO MERCADOLOGICA
Conforme Lei n® 6.530/78, Resolugdo COFECI n° 1.066/2007 e Ato normative n® 001/2011

ANEXO C - Formulario de Solicitagao de Avaliagao Mercadolégica

Seniigo Pubhco Federal

Conselho Regional de Corretores de Iméveis
Estado de S0 Paulo

CRECI - I REGIAD

FORMULARIO DE SOLICITACAO DE AVALIAGAO MERCADOLOGICA

DATA: h4/10r2019

SOLICITANTE: MUNICIPIO DE CAGAPAVA

ENDEREGO DO IMOVEL A SER AVALIADOD: Rya Cel Jodo Dias Guimaries
Vila S0 Jodo

FINALIDADE DA AVALIAGAQ: VENDA [x ) LocacAo| )

DOCUMENTOS NECESSARIOS

a) COPIA DA MATRICULA DO IMOVEL

b) ESPELHO DO CARNE DO IPTU;
¢) OUTROS DOCUMENTOS_Relatério do Cadastro de Imoveis . imagem de :dmuﬁuqﬂn

DADOS PARA CONTATO:

nOME comeLeTo Rogeno Nanmi da Silva

E-Mal:  engrogenonanni@hsg. com.br

TELEFONES: (12 99151- 0465

NOME Rogerio Nanni da Silva

caRGo  Engenheiro CMI*Dapngcmdu

ASSINATURA

jamento\Urbanistico -SPMA

¥
X 7 Rozst Nl e e
Fims Pamgiona 1200 - Ld Coretor o imoves .W-qputmimw

X 1)
Ermiommcal Elwirtrec: sra Crecoss i b4
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PARECER TECNICO DE AVALIACAO MERCADOLOGICA
Conforme Lei n® 6.530/78, Resolugdo COFECI n® 1.066/2007 e Ato normativo n® 001/2011

ANEXO D — Memorial Descritivo do |A elaborado pela PMCPV

PTAM 323/19 — CRECI-SP

MEMORIAL DESCRITIVO

Proprictdrio:  Prefeitura Municipal de Cagapava
Imdvel: Rua Dugue de Caxias Comarca: Cacapava
Mounicipio: Cagapava LLF.: S3o Paulo

Area Total:  $74.40m°

DESCRICAQ

Partindo do ponto A de amarragdo. Jocalizada no ponto de intersecgdo da Rua Professor José
de Freitas com a Avenida Rua Dugue de Caxias com o seguinie Azimule Az 191°09°28" ¢
distancia de 38,00m inicia-sc a descrigho desie perimetro no ponto I, deste scgue em linha
reta confrontando com a propriedade de Clesio Percira Fonseca com o seguinte Azimute Az
287859 ¢ distincia de 24,.56m alé o ponto 1. desie deflele a csquerda e segue
confrontando com a Propriedade de Clesio Percira fonseca com o scguinte Arimute Azr
19625902 ¢ distincia de 10,77m até o ponto 3 , destc deflefe a esquerda ¢ segue
confrontando com a propricdade da Gilmar Quinsam com o seguinte Azimute Ax 200°34° 31"
¢ distiincia de 12.91m alé o ponto 4 ., deste dellete a esquerda ¢ segue confrontando com a
propricdade de Gilmar Quinsam com o seguinte Azimute Az 104°24'5T" ¢ distincia de
4.25m aié o ponto S, deste deflete a esquerda ¢ segue confrontando com a propriedade de
Narir Guandur com o seguinte Azimule Az 195°57°55" ¢ distincia de 0,20m até o ponto 6,
deste deflete a esquerda ¢ segue confrontando com a propriedade de Narir Guandur com o
scguinte Azimute Az 106°02°41" ¢ distdncia de 20.27Tm até o ponto 7, deste deflete a
esguerda ¢ seue confrontando com a Rua Duque de Caxias com o seguinle Azimule Arx
172557 26™ ¢ distincia de 23,04m até o ponto 1 , ponio inicial da descriglo desic perimetro ,
perfazendo uma drea de 574.40m° |

Cagapava, 07 de novembro de 2019

Prefeitura Municipal de Cagapava Prefeitura Municipal de Cagapava
Proprictirio CREA/

&



PARECER TECNICO DE AVALIAGAO MERCADOLOGICA
Conforme Lei n® 6.530/78, Resolugdo COFECI n® 1.066/2007 e Ato normativo n® 001/2011

ANEXO E - Relatério de Cadastro de Imével Completo da PMCPV
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PARECER TECNICO DE AVALIACAO MERCADOLOGICA
Conforme Lei n° 6.530/78, Resolugdo COFECI n® 1.066/2007 e Ato normativo n® 001/2011

ANEXO F - Levantamento Topografico do Imoével Avaliando (IA)
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PARECER TECNICO DE AVALIACAO MERCADOLOGICA
Conforme Lei n® 6.530/78, Resolugdo COFECI n® 1.066/2007 e Ato normativo n® 001/2011

ANEXO G - indice de Desconto Médio Concedido na Venda - CRECI-SP

| “@ |

INTERIOR

VENDAS - INTERIOR
FORMAS DE PAGAMENTO E PERCEPCOES DE MERCADO MO INTERIOR

INTERIOR
Formas de pagamentc Mobre  Centro m Total  Proporclio
A vista 1 a2z 3 46 43,81%
CEF 2 15 15 a2z 20.48%
Owitros bancos 0 18 5 2 21,90%
Diirela/e com o progristanio 3 1 o 4 J81%
Consdntio 1] o] 1] 0 0,00%
| Total 16 L 23 105 100,00% |
Percepean Interior

Malhor B2  27.80%

Igual 148 49 49%

Pt &7 22T11%

Total 285 100,00%

DESCONTOS MEDIOS CONCEDIDOS

Demais
Meses Nobre Centro Regides

VS ouia| 684 770 838

nowi18| 630 743 14,33
Variacho % | -8.22 =363 71,00

|_ I"‘q.-_;qulq. Eaadual - Noverhoo | 2019 CRECISP - 35- i

PTAM 323/19 — CRECI-SP
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PARECER TECNICO DE AVALIAGAO MERCADOLOGICA
Conforme Lei n® 6.530/78, Resolugdo COFECI n® 1.066/2007 e Ato normativo n® 001/2011

ANEXO H - Tabela de Chauvenet para critério de validagao de amostras

Tabela de Chauvenet para Validacao de Referenciais

PTAM 323/19 — CRECI-5P

Nmu;n:sr;:: adse d/'S Critico
. .
2
3 :
4 1.54
5 1.65
6 1.73
T 1,80
8 1,85
9 1.9
10 1.96
1 1,99
12 203
13 206
14 210
15 213
16 2,16
17 218
18 220
19 2.22
20 224
21 2.2
22 2.28
23 2,30
24 2.4
25 233
26 2.35
27 236
28 237
29 238
30 239
50 257
100 2.8
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Servigo Publico Federal
Conselho Regional de Corretores de Imoveis
Estado de Sao Paulo

CRECI - 2* REGIAD

C OF E C | CRECI 2° Regi&o/SP DECLARAGAO DE AVALIAGAO MERCADOLOGICA

CLAUDIO RIBAS DEMETRIO, Corretor(a) de Iméveis - CRECI-SP n® 165.428-F / Perito(a) Avaliador(a)
de Imoveis - CNAI n® 22334, EDUARDO FERNANDES FILENO, Corretor(a) de Iméveis - CRECI-SP n®
136.465-F / Perito(a) Avaliador de Imdveis - CNAI n® 11480 e ELIZABETH YUKIE MATSUMURA,
Corretor(a) de Iméveis — CRECI-SP n® 068 359-F / Perito(a) Avaliador(a) de Imbveis — CNAI n® 12104,

Declara a emiss&o de PARECER TECNICO DE AVALIACAD MERCADOLOGICA relativo ao imével com
as seguintes caracteristicas ABAIXO

SOLICITANTE: PREFEITURA MUNICIPAL DE CACAPAVA
IMOVEL: IMOVEL URBANO

L-

CLAUDIO RIBAS DEMETRIO _EDUARDO FERNANDES FILENO EL YUKIE MATSUMURA
| /l 65.428-F 136.465-F .350-F
— _
.

Espago reservado para o CRECI
Foi emitido o SELO CERTIFICADOR, em duas vias, identificado pelo SELO

Recebi, nesta data, duas vias do SELO CERTIFICADOR

Sao Paulo, 5 de Aj?:ﬁi-) de 2020

Rua Pamplona, 1200 - Ed. Correter de Iméveis — Jardim Paulista - CEP 01405-001 - Sao Paulo-SP
PABX (11) 3886.4500
Enderego Eletrbnica: www. crecisp.gov.br



Servigo Publico Federal

Conselho Regional de Corretores de Imoveis
Estado de Sio Paulo

CRECI - 2* REGIAO

PORTARIA N° 84465/2020

Cria Comissdo de Cometores de Imdvels
Avalladores para AvaliagGo Mercadolégica de
Imével no municiplo de Cacapava/5P.

O Presidente do Conselho Regional de Corretores de Imdveis da 2° Regido, no exercicio
regular de suas alribuices legais e regimentais,

COMNSIDERANDO que caobe ago Cometor de Imdveis exercer a intermediacdo no
compra, venda, permuta e locogdo de imbveis, podendo, ainda, opinar quanto a comercializagdo
imobilidria (Lei Federal n® 6.530/78, art. 3°);

CONSIDERANDO o posicionamento adotado pelo colendo Superior Tribunal de Justica
no sentido de que o Cometor de Imédveis estd habilitado a promover avaliogdo mercadolégica de
imdveis, desde que ndio necessite de conhecimentos técnicos proprios das afividades e atribuigbes
profissionais do engenheiro e do arquiteto (STJ/Resp. 779194/RS, Rel. Ministro Teor Albine Iavascki):

CONSIDERANDO o5 termos da Portaria 4033/20146 que cria & estabelece o grupo de
avaliocdo de imdveis e pericias de interesse dos Tribunais, Ministérios Plblicos Estaduais e Federais,
bem como das Autarquias e C)rgﬁos de quaisquer dos Trés Poderes;

CONSIDERANDO a viabilidade de se atender & solicitacdo formulada pela Prefeitura
Municipal de Cacapava/sSP;

CONSIDERANDO a finalidade institucional de interesse plblico do Conselho Regional de
Corretores de Imdveis da 2° Regido;

RESOLVE:

Art. 1® - Criar uma Comissdo de Cometores de Imdveis Avaliodores para opresentar
avalicgcdo mercadolégica de venda de imével, localizodo na Rua Coronel Jodo Dias Guimardes,
s/n®, Vila S8o Jodo - Cacapava/Sao Paulo, assim constituida:

Coordenador CRECI/SP CHNAI
CLAUDIO RIBAS DEMETRIO 1465.428-F 22.334
Membros CRECI/SP CNAI
ECUARDO FERMANDES FILENO 136.465-F 11.480
ELIZABETH YUKIE MATSUMURA 048.359-F 12,104

Art, 2° - Fica concedido ¢ prazo de 15 (quinze) dias para a conclusdo dos trabalhos,
renovavels por igual periodo, “ad referendum” da Diretorig, devendo todos ser cientificodos de sua
nomeaaco, prestondo compromisso no prazo de cinco (05) dias.

Art, 3° - No desempenho dessa alividade, deverd ser observado o comando da
Resolucdo n® 1.044/2007 editada pelo Conselho Federal de Coretores de Imdveis - COFECI,

Art, 4° - O selo cerificador (COFECI, Resolugdo 1.064/2007, Anexos V e VI serg
fornecido pelo CRECI/SP sem dnus,

Art, 5° - Esta Portaria entra em vig
58o Poulo/5P,

nesta data e revoga disposicdes em contrdrio.
de joneiro de 2020,

losé Au a Neto

Rua Pamplona, 1200 - Ed. Correlor de Imdveis - Jardim Paulista - CEP 01405-001 - S§0 Paulo - SP
PABX (11) 3886-4900
Enderego Eletrdnico: www.crecisp.gov.br




