o e s o e o s B Reitiong o ol funegy I ‘c—-\h-?& -
o CyE RT 1D A O

Oficial“de Registro deflmovéis,Ti
trasiecTitu

ARI JOSEZALVES:

et

; m_ci)sf, in'en S;
et Fymactin o8 Vadies Sepsio bt £atisns S5
los da Comarcard Sao:Roque-=8

B e S PR <,

-~

T tad

Pessoa Juridica, Tabelido:de]
errs Fieoubc de indes

I pieess Hegdio o de
CE RTIETICA 4 pedido verbal.de’pgssoa:nteressada-que:reve
s Ly - b oo dTh B2 100 Ve,

féaistroTimobiliafic e delégado; deles etifion constar a matricula do seguinte teor:

-:‘I f'-‘ e e
do, 0s-arquivo

e

Cadastro Nacional de Servenlias n® 12.200-2

Livron® 2 Registro o -
G?'—:ral Registro de Iméveis de Sao Roque - SP
~— rmatricuia ficha
41.849 r 01 Em 18 de agosto de 2017

IMOVEL:- UM TERRENO com a drea de 1.595,12 metros quadrados, situado na Avenida
Antonino Dias Bastos. esquina com a Avenida Brasil, neste Municipio € Comarca de Sio Roque
SP. assim descrito e caracterizado: tem inicio no ponto 01. cravado na divisa do imodvel ¢ a
confluéncia fonnada pela Avenida Brasil ¢ Avenida Antonino Dias Baslos; dai scguc pelo
alinhamento da Avenida Amonino Dias Bastos, lado esquerdo desta, de quem da Avenida Brasil a
adentra, com azimutc de 223%°38730" e distancia de 52.08 metros, até o ponto 02: dai, ainda pelo
alinhamento da Avenida Antonino Dias Bastos com azimute de 224°18'51" ¢ distancia de 12.79
metros, até o ponto 03; dai deflele a esquerda e segue confrontando com o imovel de n.® 1006 da
Avenida Antonino Dias Bastos, de propricdade de Felipe Gongalves Magrini e Isabel Maria
Martins Gongalves, com azimuie de 146°13°07" e distancia de 13.66 metros, até o ponto 04; dai
deflete 2 esquerda e segue confrontando com o imdvel de n.°s 145/187 da Avenida Brasil. de
propricdade do espdlio de Joaquim Nastri, com azimute de 59°0) '54" e distancia de 25,73 melros,
até o ponto 05; dai deflete a dircita ¢ scgue, ainda confrontando com o imével de n."s 145/187 da
Avenida Brasil, dec propriedade do espélio de Joaquim Nastel, com azimute de 66°37716” ¢
distancia de 17,31 meiros, até o ponto 06: dai, deflete & esquerda ¢ segue confrontando com o
imovel de n® 207 da Avenida Brasil, de propriedade de Marta Regina de Oliveira, com azimute de
6630722 e distancia de 19,99 metros, até o ponto 07; dai, deflete a esquerda e sepue ainda
confrontando com o imével de n.® 207 da Avenida Brasil, de propriedade de Marta Regina de
Oliveira, com azimute de 62°44°54" ¢ distancia de 3,05 metros, até o ponto 08; dai. deflete a
esquerda e segue pelo alinhamento da Avenida Brasil, com azimute de 328°46°57" e distancia de
31,19 metros. até o ponto 09; dai, deflcte a esquerda e scgue pela confluéncia da Avenida Brasil ¢
Avenida Antonino Dias Baslos, com azimute de 11643°37" e distancia de 1,44 metros. até o ponto
10: dai, segue ainda peta confluéncia da Avenida Brasil e Avenida Antonino Dias Bastos, por uma
curva de raio de 5.33 mctros € comprimento de 4,83 metros, até o ponto Ot, inicio desta descrigiio.
cncerrando a area.-

Cadastro Municipal n.® 30057183.-

O ESCREVENTE, /M

HESLEI MARTINS DE OLIVEIRA

R.1/41.849 - Em 18 de agosto de 2017

Pela Carta de Sentenga extraida pelo 2°. Tabelionato de Notas local. em 12 de julhe de 2017, nos
termos dos itens 213 a 218, da Segio X1, do Cap. XIV, das Normas de Servigo da Corregedoria
Geral da Justica do Estado de S3o Paulo. a partir dos autos da Acdo de Usucapido. Processo n.
0003753-70.2011.8.26.0586, da 2*. Vara Civel da Comarca de Sao Roque SP. procede-se o presente
para constar que por sentenga de 20/03/20135, transitada em julgado cm 08/05/2013, o imével objeto
desta, ao qual atribuiu-se o valor de RS 65.272,02 (sessenta e cinco mil, duzentos e setenta ¢ dois
reais e novenla € dois centavos), foi declarado de dominio da PREFEITURA DA ESTANCIA
TURISTICA DE SAO ROQUE, com sede na Rua Sdo Paulo, 966, inscrita no CNPJ/MF sob n.”
70.546.009/0001-75.- V. V. {2017) R} 622.096,80.- (Prenotagio n.” 135.143 de 31 0712017).-

O ESCREVENTE. ,_/%

HESLEI MARTINS DE OLIVEIRA

—_—
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Sao Roque, de

10,00 metros de frente para a Eotrada Nova de San Jnaﬁyh e -
50,00 metrns da frente ao fundn , dividindr-ce por um lado, -
com um vale e terrence de Jeao Adolfr Schritzmeyer Netto, & -
de nutro:lado e fundes, também com Jrar Adolfo Scritzmeysr Ne
to.

PRCPRITPARIA: SUBLINASCIMBNTO REZBNDE, mencr 1npvbere brasi

leira, repressentada per seu pai, Jeragquim Fernan
des Rezende, residente em Sar Paulnr, A Rua Tamandaré, n? 670.
REG ISTRC ANPSRIOR, Transcrigao n? 7.665 - livra 3-8

Contribuinte: Imdvel Jadagtrado na Prefeitura HMunicipal 1ln -
cal, Sob n9\§1~5697 A

¢ OFICIAL,

Av.1/23.944 - Bm_16_de julhnr de 1993. o
A prnp119L1r13, Sueli Nasczmento Rezende, crntraiu matrimenio,
sob o regime da comunhan de bens, cem WALDIR NIVE3, passando

a assinar-se SUELI REZENDE N“VEb cujo matrimhnio fri realiza
dn em 13 de marco de 1971, Cﬂnfvrmp congta da certidao de ca-
°an9nbo ex: edlda pelo Cflclal do Cartérig do-Resd i

vro B- 114, em 13 de margn
t8rmos da escritura a -

R.2/23.944 - ©m 16 de julhn de 1993. ‘
Pela escritura lavrada no 1° Cartdrio d» Notas local, em 7 —
de mair de 1993, nr livre n? 317, fls.12, SUSLI REZENDE HE -~
VES, do lar, e seu marido, WALDIR N3IVES, pvnpriotﬁrio, brasi
lelrns, cacadns sob o regime da comunhar de beng,anterior 2
lei 6.515/77, portadores das Cédulas de Identidades R.G.n=s.
10.343.336-35P-SP e 2.588.686-53P-SP, inscrites em conjunto

no C.P.F. snb n? 046.757.208-57, recldﬂntev em Jamipinas, & -
Rua Arealva, n? 16, transmitiram por dnagao, ne valor de Cr.
$ 65.307.000,00 (ueSSEnta e cince milhoes, trezentes e sete

mil cruzelrnq), A PREFEITURA MUNICIFAL DA ESTANCIA TURISTICA
DE SAC RCQUE, inscrita no C.G.C.M.F. sob n? 70,946.009/0001-

75, o imdvel constante da presente matricula.Valor VPna B8y

munlcipwn e onmarca, cwm bﬂnfnltnrla alguma 107

P
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(continda no
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PR et

situada no bairro do Msrmeleiro,
cOmardas que
zado no ladp impar ds Rua Hgracio Manley Lane e distgnte -
39,50 metrog,_dQ eixo (M-0) do cruzamento dag Ruas Jcao de -
Candinha e H raci@ Manley Lane; do mzrco 1y segue rumo 559
58' 44" SE e"digtancia de 41,08 metros ate o msrco 23 dai -
deflete a esqurrda g gegue rume 362 06' 24" SE e distancin
de 52510 metross ats 0 marco 33 dai deflcte a direita ag=-
gue rumo 529 22' 17" SW ¢ digtancia de-38,§3 metros ate 0 -
mgrco 4; dail deflecte 2 esque-da rumo 43% 28' 58" sSW e dis -
tancia de 40,86 metros gte o marco 53 confrontandc 4o marce
1l a0 marco 5 gom g Fepasas dal dobra a direits rumo 002 02
37" NW e distancia de 124,07 metros, cogfrontandoc com o ali
nhamento da Rua Horacio Manley Lane, n2te 0 marco 1,
inicio g dagcriGao.

PROFRIETARIA® PREFZITURA DA ESTANCIA TURESTICA DE 5A0 RUQUE,
gita 'a Rug Fadre 3 2—0s

.

@f“:'l:n&xlta no Ce

SENGr=YURETR -s e Y
ArYcia—Sobrinho -

Avel/23+.257 - Em 18 de getembro de _19392.
A Pregentg myotricula foi aberis

ra da FEstancia Turig tics
de 1992,em razao do Imoyp
com abertura da Rua Hor-

0 Escrevente Autorizado,

———pin

CARTORIO DE REGISTRO DE IMOVEIS E ANEX0S |0
CERTIN O 11
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; deste Municipio e
sgim ge de=creveitem inicio no marco’ly. ,kocali

IMOVEL: GLEBA 1, com 2 srea de 4.299,48 mefros quadrgdos, =~ ’
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ondz teve

(continua no verso)
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AN 446 GERAL Sdo Roque

[

—matriquly ———— ficha e
L4 : 8 | r 1o Sio Roque...2.1.de ouj;,u._brol-‘ . de 19 89
: [t s -

vel dencominado "Vila dos Pobres", no Bairro -
de Varanguera ou Guassu, neste Municirpio e Comarca de‘3%o Ro
que—SP., perimetro urbsno, com a 4drea de 364,00 metros qua=l
drados, de forma triangular, medindo 31,50 metros de frenie
para a Rua 5; 15,00 metros de um ledo, confinando com o Rio
ﬁotribu;'e 40,70 metros em curva, confrontzndo com o referi-
o Rio.-

Contribuinte: 01-6230._

PRUPRIETARIO :_ VICENTE SUKYS, lituano, casado, mecB®nico de/
manutengso, RNE n® W_265.885_4, CPF/F. n® _
159.790.676/68, residente e domiciliado 3 Rua Parand, 83, —-
Vila Irene, nesta Cidade._ :

REGISTRO ANTELR

0 Escrevente habl

s FNE

0 O0ficial Substituto, -
Gersldo Furiped c%i:&ﬂenezes Filho —

Av. 1/21.428 - Em 27 de outubro de 1?}/8’9.._

A Rua 5, constante da presente matricula, denomina_se, =ztusl
mente, "RUA DAS ACACIAS", conforme certjiddo n? 10% 89, expe_
dida pela Prefeitura Municipsl local, e
1989, e requerimg : S
12 de outubro de

_ Joel Arsdjo d

_Siivé'_"l'Vé;;b

0 0ficial Substituto,

_ Geraldo Euriped e Menezes Filho -

Av. 2/21.428 _ BEmn 27 de outubro de 19@6._

Vicente Sukys, scima quelificeado, é casadu/

0 propriectdrio -
antes da lei 6.515/77, com

sob o regime da comunhZo de bens,
JADVYGA SUKYS, conforme certiddo de casamento extraida en 18

de outubro de 1952, do termo n? 6359, folha 163, L® 27, no -
Registro Civil do 272 Subdistrito — Vila Prudente, S3o0 PauT_
lo_Capital, e requerimento do interessado assinado nestz Ci-

dade, em 12 de outubro de 1989.- (continua no verso)
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: CERTIDAO

ARI JOSE ALVES - OFICIAL DE REGISTRO DE IMOVEIS, iﬁ& SR ﬁ
DOCUMENTOS, CIVIL DE PESSOA JURIDICA, TABELIAO DE PROTESTOIﬁF.LE?ﬁAQ .;ﬁ
E TiTULOS DA COMARCA DE SAO ROQUE - SP ' AJa R 1 oo i

! Ittt f
e T T
NG AT S
CERTTTPFTIOCA A PEDIDO VERBAL DE PESSOA INTERESSA {Eﬂ.é'f?ﬁ:"’f
REVENDO OS ARQUIVOS DE REGISTRO IMOBILIARIO LHE SADO, -DELES:.
VERIFICOU CONSTAR A MATRICULA DO SEGUINTE TEOR: . T\/.. .. %
; LT 28,
) b . F Ly 1 © s
bl s \g Noo@
. Q™ - e e
LIVRO N.° 2 REGISTRO %‘b, Cartorio de Regl§lro de< “BeATEL0g Y
 GERAL i) : ; .
— malricula —— =" ficha = i
16 3 1 3 \ r- it (P Sao Roque,___]_g_‘de S Lemhieo = do 19 _S4, .

IMOVEDL :~ OLOTE DE TERRENO, identificado como sendo O
de. nmero 17, de quadra WBh, do Loteamento -~
denominado "Jardim Boa Vista", situado no-Bairro do Guassu,
el ZONa de eXpansaourbana, deste Municipio » Comarcsa da ——
Sao Roque, Estado de Séo Paulo, com & 4rea de 288,00 metros
i quadrados, de formato triangular, com frente para a Egorada
‘ Ifunicipal, onde mede 36,00 metros; do lado direito, mede -

18,00 metros, dividindo com o lote ndmero 16; e, nos fundos,
mede 32,00 metros, dividindo com os lotes ndmeros 18, 19, -~
20 e 2l.-

PROPRIETARIA:. SQOCIEDADE IMOBILIARIA ¥ CONSTRUTORA C.I1.L. -~
TLTDA,, com sede na Cidade de S3aop Paulo-Cajpi-
tal, B Avenida Paulista, ntmero 509, 99 andar, sala 913, —-
inscrita no CGC/MPF. sob nimero 46.395,703/0001-67.-

REGISTRO ANTERIOR:- Matricula ndimero 13.195.-

0 Escrevente ha

0 Oficial,

- Geraldo X e WealezZasS =

R, 1/16,313 -~ Zm 19 de setembrofée 19844~

Pnla Escritura lavrada no Segundo Cartério de Notas desta -
Cidade e Comarca de Sao Roqua, Bstado de S&o Paulo, em 17 -~
’ de @otembro de 1984, no livro nGmero 305, folha 51, & Socig
dnde Imobilidéria e Construtora ¢.I.5L. Ltda., acima qualifi.
cuda, transmitiu, por doagdo, no valor de C# 749.355,00 (sg
tecontos e quarenta = NOVe mil, trezentos = cinquenta » cinl
co cruzeiros), 2 PREFEITURA MUNICIPAL UE sX0 ROQUE, com Se-
de nesta Cidade de S20 RoquUe, Y Rua Padres Marcal, NOmero —-
30, inscrita no CGC/MF. sob ntmaro T0.946,009/0001-75, 0 —-
imbvel constante da presente matrf{cula,. OBS.:~ Imbvel ca--
dastrado na Prefeitura anicipal local, contribullte Nname ro
01013247, com valor venal, para o corrente exercicio de —-

] —

Q0 Iscreve

habilitado,

— Joel AraQjo da Silve — (conlinua 1o verso)
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—“mah'ﬁul — ™ flcha ——— G P o
lB 2 96 g 1 Séo Roqua,;_,lz_da_m,‘_s‘e;t_emg_____de 1984, .

IMOVEL:. AARBA DE TERRENO com 7.555,00 metros quadra
dos, que constitul sistema de recreio do Lote
amento- denominado "Pargue Nove_de Julho", situado nesta Ci.

dade de Sao Roque, Estado de Sao Paulo; com as seguintes di
% visas g confrontagoes:. 45,00 metros de frente para a Rua _

Buclides da Cunha; 86,80 metros  confrontando com Luiz Angio
lucei; 57,80 metros do lado direito, de quem da Rua olha pa

ra 0 1mbvel, dividindo com Luiz Angiolucci ou seus sucesso—

res; 54,70 metros do lado esquerdo, confrontando com os- lo-

tes-nlmeros 14 e 15, da quadra 4; G0 mesmo Lotezmento; e, -

145,80 netros nos fundos, onde se confronta com o Loteamen..
to dencminado “"Jardim das Flores", sucessor de Joaquim H, -

Cruz,. .

PROPRIETARIA:. PREFEITURA MUNICIPAL IE SKO ROQUE._

REGISTRO ANTERIOR:. O imével constante d& presente matrfcu-

A la passou @ pertencer & Prefeitura Muni
ciEal de Sao Rogue, como bem pfiblico de uso comum, POIr 0C&-
siao da Inscrigac do Loteamento denominado "Parque Hove . de
Julho", sob nfmerec 11, do Livro 8,. :

O Escrevente hagffi%aécr—ru-ﬁhbv\aﬁ .

0 Oficia "

Av. 1/16,296 - En 12 de setembro de’ 1964..

‘0 imbvel constante da presente matricula foi desincorporado
da classe dos bens pliblicos de uso comum e transferido para
8 dos bens patrimoniais do Municipio, nos termos da Lei nd-
mero 1,255, de 31 de 2gosto de 1981, como consta_do requeri
mento da interessada, assinado neste Cidads de S3o Roque, -
e O3 de setembro de 1984,.

O Escrevents MLQ
—_— —— _______:ﬁ;h

~ Joel Araljo da Silva .

(continue no verso)

Visualizag@o disponibilizada pela Central Registradores de Imoveis(www.registradores.onr.org.br)-Visualizado em:24/09/2021 16:40:22
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C Oficial,

- Geraldo

Visualizagao disponibilizada pela Cenlral Registradores de Imaveis(www.registradores.onr.org.br)-Visualizado em:24/09/2021 16:40:22
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matricula ———— ——— ficha

12,710 o -

Verso

e 2/12.510 . Zm O7 &e dezembrp de 1G683.-
Tele escrivura lavrada no Cartdrio de Notas §o Distrito de/
Aragarizuana, deste Xunicinio ¢ Comarcea 3e S2o UL D gy o
em O5 d&e outubro de 13S3, no livro n? 51, fls, 178, Ubiraja
ra Gongalves e sua wmulher Rita de {8ssia Cpelho Gongelves,/

rasileiros, casados pelo regime da comunhic parcizl de - -
bens, enteriormente % _vigl2neia dz Lei n? 5.515/77, ele tée.
nico em telecomunicagdes, portador de RC. n?- 6, 362, 539..5P

T o

LA
sia do lar, poricdorzs do RG., n? 9,251.116.S%,, inscritos em
conjunto, no CPF/IF. sob n® 605.577.068/53, residentes_e 4
miciliados h Rua MNertinho Claro, n® 138, 3utantd, ew S8o -
Paulo-Capital, transmitiram, por vendz, velg preco de v w =
23 500,000,00 (guinnentos mil cruzeirss), a OSVAIDO DO ESP
RITO SAKTO, brasileiro, casado com Isilda aparesida do Espi
rito 3anto, portudor do RG. ne 8,049,725-SP., inscrito no/—

-
-J

CPE/¥F, sob n? 751,922.058-87, ela portadors do 2e. no _ i
7.857.730.5F., reszidente e domicilimdo % avenida S3o José,/
n® 460, Zdiffcio Tapsajbs, Avt? 33, =m Dindema.SP,, 0 imbvel
constunte da presente matrisula,- GBS, 1. Inbvel cadestrado/
& Prededturt Municipal local, sob n? 0l.003194, com valox/
venal, »nhra o corrente exercicio 3e 1383, de . -

t:;$ 33?. Ag 2D

conmunn g v

0 Zscr ;
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R. 3/12.510 — Em O7 de abril-de 1987.

Pela Escritura lavrada no 29 Cartdrio de Notas local, em 20
de fevereiro de 1387, no livro n® 325, folha 237, a PREFEITU
RA MUNICIPAL DE SXO ROQUE, com sede nesie liunicfvio, 3 Rus -
Pe. dargal, n? 30, CEC/MF. 70.946.009,/0001-75, desapropriou,
amigavelmente, dos proprisztdrics - Osvaldo do Zspirito San--
to, analista contdbil, j4 qualificzdo, e sua mulhecr, Isilda/
Aparzcida do Ispirito Santo, de prendss daedeticas, jd guali
ficada, brasileircs, - mediznte o pags
Cz% 60.000,00 (sessenta mil cruzados)y - o imdvil constante/
da presente matricula.- 0BS.:- Contri {0 consta do -

e 24 com valor wvenal arcicio '* 21.800,00,/
conforme consta do T{tulo.- -
O Eserevente habili y — doel Araudjo da Silva -

(continua na ficha n? 2).-




Lo e A T -~ g
CL”.‘:‘-'}E." Lo n - '.'.J
Wi . . i
\& e
L :
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matricula —————— ficha '
L2 «H10 l— —2- Sao Roque, 28 de  zbrifld de 19 82, o
C Cficial Substituto,
- Gerzldo Zur Filho -
OFICIAL DE REGISTRO DE IMOVEIS _ o
Circunscricéo Imobiliaria de SAO ROQUE - SP SR W,
CERTIDAO -
CERTIFICO E DOU FE que a pretente copia & - ) ) B8 el
reproducdo fied e autdntica da matricuia estgmpa-
dae foi extraida nos ;
Let n.°6.015 gde~3
Séo Roquef COTA rneviou
. CUSTAS, EMOLUMENTOS
0 _ E CONTRIBUIGOES
=, e : = COFICIAL: RS ___1(x GG
| | ESTADO:  RS$ _i_
{ CARTEIRA: R$ ___ ")
SINOREG.: RS _
TRIBJUST:R$
TOTAL R$_JGQSR_

(continua no verso)
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LIVRO N° 2 REGISTRO
, GERAL
— matricula

7308 [ 1 -

TEOVEL: UMA LREA de Terreno, situacz 16 rairro de Taipas de
Pedras, deste municipio e camarca,necesséria B construgad _-
de uma escola, de forma retanguler, com 320,00 metros quadra
dos, com as segui.tes medidas e confrontagoes: comega no pon
toc de intersegao das divisas com as propriédades de Quintino
de Moraes e Rafzel Falere, sucessores de liancel Nobrega e se
gue em reta 20,00 metros, dividindo com ¢ segundoj; deflete -
% direite e seguc com o rumo 492 00 NE, na dist@ncia de .
16,00 metros, dividindo com o remanescente da 4rea de José -
Rodrigues da Cruz e sua :ulher; deflete novzmente & direita,
seguindo dom o rumo 372 30' SEB, por 2C,00 metros, confrontan
do com o mesmo remaneseente; deflete finalmente i direita e
segue em linha reta, na extensdo de 16,00 metros, divisando
com Quintino Moraes, até dar no pgnto inicial.-
PROPRIETARIOS: JOSE RODRIGUES DA CRUZ, vrasileiro, lavrador,
portador do nG. 857 840-SP e sua zulner ANTUNIA O DA -
CRUZ, brasileiru, do lar, casados nc regiwe de¢/comunfao de _4
bens, inscritos no CPF scb n® 163 263 268/34,/
Bairro de Taipas de Pedras, deste municipio.
REGISTRC ANTERIOR: Transcri j

U ESCREVENTE HABILITA

U UFICIAL BMAICR, . o 7Y '

- e _?-‘
R. 1/7308 ~ e de maio/de 1979. ;
Pela escritura de utudbro de 1973, lavrada no 22 Cartb-
rio de Hotas local, no livre 255, fls. 114, José Rodrigues -
da Cruz e sua mulher Antonia Pinto da Cruz, agkma gualifica-

"dos, wanswitiram, por desapropriacdo amigével’, no valor de -
Cr$ 25.000,00 ( vinte e cinco mil cruzeirog’), & PRHFEITURA

MUNICIPAL DE SXC RCQUE, insgzita 6 009, -
o imbvel constante da_press
U ESCREVENTE HABIL
o UFICIAL MAILR, | @
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Servico Publico Federal

Estado de Sao Paulo
CRECI - 2‘ REGIAO

Sdo Paulo, 16 de maio de 2022.

Excelentissimo Senhor

MARCOS AUGUSTO ISSA HENRIQUES DE ARAUJO
Prefeito

Prefeitura Municipal de Sdo Roque

Rua Sao Paulo, 966 - Tabodo

18135-125 — S3o Roque / SP

Oficio AVM n° 172/22 (mcd)

Ref.: PTAM 222/21

llustre Senhor,

Pelo presente, em atendimento ao Oficio n° 862/2021/GP, segue anexo uma
via do PARECER TECNICO DE AVALIACAO MERCADOLOGICA, referente & avaliagéo
de valores de VENDA de imével situado @ Rua Euclides da Cunha, n° 183, Jardim
Finatti — Sdo Roque / SP, elaborado pelos C.. EMERSON SOARES GONCALVES,

Conselho Regional de Corretores de lmovels
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CRECI/SP_083848-F, registro no CNAI 20617, C.|. EDNEIA APARECIDA DA SILVA
KNEZEVIC, CRECI/SP 073816-F, registro no CNAI 31735 e C.I. PAULO CESAR DOS
SANTOS, CRECI/SP 171440-F, reqistro no CNAI 30972.

Solicitamos que, conforme Termo de Convénio firmado com o CRECISP,

seja(m) emitido(s) o(s) certificado(s) ao(s) avaliador(es), que voluntariamente

realizou(aram) o trabalho. Para mais esclarecimentos ou modelos de certificados, favor

entrar em contato pelo e-mail avaliadores@crecisp.gov.br

Com votos de elevada estima e consideracgdo, firmamos, mui atenciosamente,

Marcia Cristina Frare Cassoli
Assessoria Juridica
Assessora

Rua Pamplona, 1200 - Ed. Corretor de Iméveis - Jardim Paulista - CEP 01405-001 - Sao Paulo - SP
PABX (11) 3886-4900
Enderego Eletronico: www.crecisp.gov.br
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PTAM 222/21
MES DE REFERENCIA - MARCO 2022

ENDERECO

Rua Euclides da Cunha, ne 183
CEP 18134-080 - Sao Roque — SP
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PARECER TECNICO DE AVALIAGAO MERCADOLOGICA
Conforme Lei n° 6.530/78, Resolugdo COFECI n° 1066/2007 e 2

Ato Normativo n° 001/2011

1. SOLICITACAO =

1.1 - Solicitante: Prefeitura Municipal da Estancia Turistica de Sao Roque -
CNPJ: 70.946.009/0001-75

1.2 - Data da referéncia da pesquisa: 24 de margo de 2022

1.3 - Data da vistoria: 19 de margo de 2022

1.4 - Finalidade: Venda para aplicagédo dos recursos em infraestrutura urbana.
1.5 - Objetivo: Determinagao do valor de venda

1.6 - Categoria do |A: Terreno

1.7 - Estado de Conservagao do |A: Terreno

2. DA COMPETENCIA

2.1 - O(s) subscritor(es) é(sao) inscrito(s) no CRECI - Conselho Regional de
Corretores de Iméveis sob o(s) nimero(s) 083848, 73816 e 171440 e no Cadastro
Nacional de Avaliadores de Iméveis do COFECI sob o(s) nimero(s) 20617, 31735
e 30972 possuidor(es) de Certificado do Curso de Avaliagées Imobiliarias, o que
lhe(s) confere(m) comprovada especializagao na matéria.

2.2 - A competéncia legal do Corretor de Imoveis em elaborar e assinar o PTAM,
decorre da Lei 6.530/78, artigo 3°, consolidado pela decisao da 72

Turma do Tribunal Regional Federal da 1? Regido — Distrito Federal (TRF/DF emitiu
o acordao n°® 200734000105910 em 29 de junho de 2010, negando provimento ao
recurso de Apelacdao Civel do CONFEA (Conselho Federal de Engenharia e
Arquitetura) do IBAPE (Instituto, Brasileiro de Avaliagdes e Pericias de Engenharia)
em face ao COFECI (Conselho Federal de Corretores de Imoéveis), confirmando a
competéncia legal do Corretor de Iméveis em avaliar imoveis.

2.3 - Desta forma, o Corretor de Imoveis esta autorizado a elaborar Pareceres
Técnicos, particulares ou judiciais, para fins de valores para comercializagao.

2.4 - A competéncia infra legal do Corretor de Imdveis para elaborar o PTAM esta
positivada na Resolugago 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 CNAI — Cadastro Nacional de Avaliadores.

=



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

3. CONSIDERACOES PRELIMINARES

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

3.2 - O imoével, objeto de estudo deste Parecer Tecnico de Avaliagao Mercadologica
- PTAM, esta devidamente registrado na(s) matricula(s) 16.296 no Oficial de
Registro de Imoveis e Anexos de Sao Roque.

4. VISTORIA E DESCRIGAO DO IMOVEL - IA

4.1 - O imovel é um terreno com declive acentuado da rua Euclides da Cunha para
o Condominio residencial Jardim das Flores na rua Sara Mazeo Alves.

4.2 — Inicio do terreno, fechamento com base de alvenaria e alambrado, na entrada
do imével, muro em alvenaria no lado esquerdo do portédo, o portao de grade para
acesso de veiculos e social, continua murado na frente a rua Euclides da Cunha ate
a divisa com Luiz Angiolucci.

4.3 - Em formato irregular, medindo 45,00 metros de frente para a Rua Euclides da
Cunha; 86,80 metros com Luiz Angiolucci; 57,80 metros do lado direito, de quem
olha para o imével, dividindo com Luiz Angiolucci ou seus sucessores; 54,70 metros
do lado esquerdo com os lotes 14 e 15, da quadra 4, do mesmo loteamento; e
145,80 metros nos fundos com o loteamento residencial “Jardim das Flores”, com
area total de 7.555,00 m?.

4.4 - Com todas as infraestruturas de abastecimentos de agual/esgoto/aguas
pluviais, energia, internet, correio e coleta de lixo.

4.5 - Comercio local e rodoviaria, aproximadamente 1,200m de distancia, 16 minutos
a pé e 4 minutos de caro.



PARECER TECNICO DE AVALIAGAO MERCADOLOGICA /-~ ™

Conforme Lei n°® 6.530/78, Resolugao COFECI n® 1066/2007 e /5
Ato Normativo n° 001/2011 '

5. CARACTERISTICAS DO LOGRADOURO E
CIRCUNVIZINHAS

5.1 - O imovel situa-se na rua Euclides da Cunha, n2 183, em rua pavimentada, com
guias, sarjetas e calgadas. Em frente a rua Carlos Gomes com saida para rua
Cardeal Sebastido Leme e a rua IX Julio, no Bairro Parque IX de Julio, 1 km do
centro comercial na Avenida Brasil e distante ainda, aproximadamente 2 km para os
acessos as rodovias Raposo Tavares e Castelo Branco.

6. CARACTERISTICAS DA REGIAO

6.1 - O municipio de Sao Roque distante aproximadamente 55 km de Sao Paulo
capital, pertence a regiao metropolitana de Sorocaba.

6.2 - Com area de 307.563 km?, é considerado Estancia Turistica, muito visitada
pelos moradores dos municipios vizinhos.

6.3 - Seu nome se deve a devogao religiosa de seu fundador Pedro Vaz de Barros
por este santo. Faz divisa com os municipios de Aragariguama, Cotia, Ibitna,
Itapevi, ltu, Mairinque e Vargem Grande Paulista, com acesso pelas rodovias
Castelo Branco e Raposo Tavares.

6.4 - No bairro I1X de Julho, onde o imdvel esta localizado, ndo ha comércio local, o
mesmo fica distante do centro comercial da avenida Brasil com a rua Tiradentes e
Avenida Antonino dias Bastos, regido central, a aproximadamente 1 km, onde
podemos encontrar escolas, bancos, mercados, clinicas, bares, restaurantes, lojas
diversas, igrejas, imobiliarias, postos de combustiveis, postos de saude, rodoviaria,
centro Educacional, Cultural e Turistico Brasital, e a 2 km temos a regiao dos vinhos
pela estrada (Spv-077) e no entorno da cidade os pontos turisticos, como Montain
Park, Recanto da Cascata, Trilha e Mirante do Saboo, Sitio Santo Anténio e Mata
da camara etc...



PARECER TECNICO DE AVALIACAO MERCADOLOGICA /°

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

7. MAPA DE LOCALIZACAO - IA

Oadesdommpa 83611 Mmi

8. DADOS DO IMPOSTO - 1A

8.1 — Inscrigdo cadastral sob n° 01.98.000.0000.079.001

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

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

8.4 - Valor venal do terreno (7.555,00 m?) R$ 1.617.555,72

8.5 - Valor venal da construgao (505,00 m?) R$ 458.428,90

8.6 - Perfazendo o valor venal total do imovel em R$ 2.075.984,62
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9. RELATORIO FOTOGRAFICO DO IA

Foto 0 - vista da rua Vicente da Costa




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

Foto 04 - Vista interna
J{' 3 ’ ? '
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PARECER TECNICO DE AVALIAQ;\O MERCADOLOGICA
Conforme Lei n® 6.530/78, Resolugao COFECI n°® 1066/2007 e
Ato Normativo n° 001/2011

Foto 05 - Vista dos Fundos com o Jardim das Flores

-




PARECER TECNICO DE AVALIAQI\O MERCADOLOGICA -'j{.
Conforme Lei n° 6.530/78, Resolugao COFECI n° 1066/2007 e
Ato Normativo n° 001/2011

Foto 05 - Vista do confrontante do final da Rua Euclides da Cunha

Foto 06 - Vista entorno da Rua Carlos Gomes com a Rua Euclides da Cunha

10
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Foto 07 — Vista do entorno Rua Cardeal Sebastido Leme com a Rua Euclides da Cunha.

Foto 08 - Rua Sara Mazeo Alves (fundos com |IA) Cond. Residencial
Jardim das Flores



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

10. FONTES DE PESQUISA

R1 — Valor R$ 2.500.000,00 — Terreno de 600 m? com construgao em formato
retangular, declive leve. Murado. Em rua asfaltada, com agua, energia e internet
disponiveis. Distante do imével avaliado aproximadamente 750 metros.

Uso: Misto

ad_ahm'endes —Sao Roque/SP.

f 3

FONTE DE PESQUISA: Marcelo - Imobiliaria Morada do Sol Creci 106207-j
www.moradadosolsr.com.br (11) 4712-5677

=
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Conforme Lei n° 6.530/78, Resolugao COFECI n° 1066/2007 e s &l
Ato Normativo n° 001/2011 \Z 7
Rz — Valor R$ 5.000.000,00 — Terreno de 5.100 m2 com construgao em formato "
retangular, declive acentuado, murado. Em rua asfaltada. Com agua, energia e

internet disponiveis. Distante do imével avaliado aproximadamente 650 metros.

Uso: Misto

Local: Rua Cap. Vicente de Moraes — Esplanada Mendes - Sao Roque/SP.
= entrada pela rua Antonio dos Santos Santinho, 280

FONTE DE PESQUISA: FONTE DE PESQUISA: KAEL - RRR CONSULTORIA
CRECIJ 218467

Kaelseguros.com.br — Tel.: (11) 2550-9975 / 94575-5915.
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R3: — Valor R$ 3.500.000,00 — Terreno de 1.500 m? em formato irregular, aclive.
Murado. Em avenida asfaltada. Com agua, energia e internet disponiveis. Distante
do imével avaliado aproximadamente 600 metros.

Uso: Misto

Local: Avenida 3 de Maio, 94 — IX de julho (Centro) —

FONTE DE PESQUISA: Proprietario Sr. Alexandre Ribeiro Lopes

(contato: alexandreribeirolopes@creci.org.br)

Valor Comercial fornecido pelo proprietario do imovel.



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

R4 — Valor R$ 2.500.000,00 — Terreno 2.000 m? com construgdo. Em rua asfalta, com
agua, energia e internet disponiveis. Distante do imovel avaliado aproximadamente 650
m.

Uso: Misto

Rua Antdnio dos Santos Santinho, 239/265 — Esplanada Mendes — Sao Roque/SP.

S
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FONTE DE PESQUISA: Imobiliaria - Dagoberto Medeiros Creci 16413-j

Contato: (11) 4718-2303 e 99740-9880 - Bianca
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Conforme Lei n° 6.530/78, Resolu¢do COFECI n° 1066/2007 e i2 :}
Ato Normativo n° 001/2011 &Y

Rs — Valor R$ 1.400.000,00 — Terreno e construgao de 400 m? em formato irregular,
declive leve, na rua asfaltada com agua, energia e internet disponiveis. Distante do
imovel avaliado aproximadamente 350 metros.

Uso: Misto

Local: Rua 42 Centenario, 79 — IX de julho (centro) — Sao Roque/SP

2
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ﬁ -' [ et 45 ~ ‘..'I- U L -_'; A5 <45 :
FONTE DE PESQUISA: Site da Casa dos Imoveis — foto do local
(www.casadosimoveis.com.br) CRECI 28601J

Valor Comercial disponivel no site.
% ; 16 @
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Localizagdo - Fontes de referéncias




PARECER TECNICO DE AVALIAGAO MERCADOLOGICA

Conforme Lei n° 6.530/78, Resolugao COFECI n°® 1066/2007 e
Ato Normativo 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 imoével é determinado a partir da andlise técnica do
comportamento do mercado imobiliario, relativo a iméveis semelhantes na regiao ou
em outras regides semelhantes a nivel socioecondmico.

11.2 - Valor de Mercado € a expressdo monetaria do bem na data de referéncia da
avaliagao, que é representado pela livre negociagao entre partes interessadas e
conhecedoras do imével, com suas potencialidades e limitagdes, bem como das
condigdes mercadologicas 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 opiniao genérica dos operadores do
mercado local e principalmente a expertise dos profissionais envolvidos na
avaliagao.

11.4 - Dessa forma, toda avaliagdo de imovel reflete uma convicgao de valor pessoal
do profissional Corretor de Imodveis que vive cotidianamente as oscilagées 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 desejam pagar o menor
valor possivel. Neste momento, € de fundamental importancia a presenga do
Corretor de Iméveis como mediador entre as partes, para identificar pregos
praticados no mercado naquele momento, para concluir a negociagao, bem como,
para expurgar as especulagoes.

12. REFERENCIA NORMATIVA

12.1 - Este Parecer Técnico de Avaliagdo Mercadolégica 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 14.6531: 2001, classificado na
modalidade simplificada, atendendo aos requisitos minimos de informagoées.
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13. HOMOGENEIZACAO DOS DADOS

REF. V.G.VIL METRAGEM - m?
1 R$ 1.400.000,00 400,00
2 R$ 2.500.000,00 600,00
3 R$ 2.500.000,00 2.000,00
4 R$ 3.500.000,00 1.500,00
5 R$ 5.000.000,00 5.100,00
MEDIA R$ 14.900.000,00 1920

VM = R$ 1.552,08]

14. PRE-AVALIACAO

14.1 - CALCULO DO IA

14.2 - (Soma V.G.V/L = nimero de referéncias) + (Soma de m? + numero de
referéncias) = VM do metro quadrado dos iméveis referenciais multiplicado pela area
do IA = Conclusao do Parecer Técnico de Avaliagao Mercadolégica.

IA VALOR MEDIO AREA DO IA AVALIACAO IA

R$ 1.552,08 7.555,00 m? R$ 2.980.000,00
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14.3 - De acordo com o entendimento dos avaliadores e dentro de padrbes de
avaliagao pelo modo comparativo direto, considerando a localizagao, o entorno ou
circunvizinhanga, condigdes fisicas do imovel, do logradouro e comparando-o as
ofertas das referéncias, os peritos avaliadores poderao acrescer ou decrescer o
valor de venda do imovel objeto desse Parecer Técnico de Avaliagao
Mercadolégica — PTAM, localizado no(a) Rua Euclides da Cunha, 183 — Parque IX
de Julho - Sao Roque — SP.

15. CONCLUSAO

MEDIA GERAL : CONCLUSAO
AREA TOTAL

R$ 476,74 R$ 3.601.750,00
7.555,00

15.1 - Conclui-se, apos pesquisas, coleta de opiniées de operadores do mercado
imobiliario, vistoria ao imdvel e analise da documentagao apresentada, que o valor
de mercado para a venda do imdvel desse Parecer Técnico de Avaliagao
Mercadoldgica - PTAM, é de R$ 3.601.750,00 (trés milhdes, seiscentos € um mil e
setecentos e cinquenta reais).

15.2 - Por tratar-se de um Parecer Técnico de Avaliagdao Mercadologica, expedida
através de informacdes obtidas junto ao mercado imobiliario, considerando imoveis
com caracteristica e localizagao soécio- econdmica, semelhantes, 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 proprietario.
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GRAFICO COMPARATIVO

R$ 6.000.000,00

R$5.000.000,00

R$ 5.000.000,00
R$ 4.000.000,00 R$3.500.000,00 ¢ 3 601 750,00
R$3.000.000,00  cecocccccocecomcemscoeae=s P ——
RS 2.500. 000,00 R$2.500.000,00
R$ 2.000.000,00
RS$1.400. 000,00

R$ 1.000.000,00

RS 0,00

— Meédia das referéncias R$ 2.980.000,00
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16. ASSINATURA(S)/SELO CERTIFICADOR

Sorocaba, 4 de abril de 2022.

Coordéenador: Eéey/n Soares Gongalves

Creci-SP n° 083848-F - CNAI n°® 20617

< N\
5~ » 4)‘%;
o ol p TLEN
> N°. 0366 2|
: : : . 2 g/
Membro: Edhéia Aparecida da Silva Knezevic ® 12 VIA S/
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Creci-SP n° 073816-F — CNAI n n® 31735

Meﬁx&’aulo César dos Santos
Creci n® 171440-F — CNAI n°30972
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17. ABREVIATURAS

AT - Area do terreno (m?)

ATC - Area total construida (m2) AU — Area util

cep - Cadigo de enderegamento postal

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

CNAI — Cadastro Nacional de Avaliadores Imobiliarios
COFECI - Conselho Federal de Corretores de Imoveis
CRECI - Conselho Regional de Corretores de Iméveis
CRI — Cartério de Registro de Iméveis IA —imovel avaliando m? - Metro quadrado
MG - Média geral

PTAM — Parecer Técnico de Avaliagdo Mercadolégica
R1, R2, R3, R4, R5 - Referencial ou imoével paradigma
V.G.V/L — Valor geral de vendal/locagao

VM - Valor da média

V.V.L — Valor de venda/Locacao
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Sao Paulo, 22 de fevereiro de 2022. {i
(]

Excelentissimo Senhor

MARCOS AUGUSTO ISSA HENRIQUES DE ARAUJO
Prefeito

Prefeitura Municipal de Sdo Roque

Rua Sao Paulo, 966 - Tabodo

18135-125 — Sado0 Roque / SP

Oficio AVM n° 056/22 (mcd)

Ref.: PTAM 187/21

[lustre Senhor,

Pelo presente, em atendimento ao Oficio n® 848/2021/GP, segue anexo uma
via do PARECER TECNICO DE AVALIAGAO MERCADOLOGICA, referente a avaliagdo
de valores de VENDA de imével situado & RUA VICENTE DA COSTA, S/IN -
MATRICULA 23944 — MAYLASKY — SAO ROQUE / SP, elaborado pelos C.I.
PERCIVAL BUENO BRAZ, CRECI/SP 110578-F, registro no CNAI 20375, C.I. ICILEIA
CORREIA DA SILVA FERNANDES, CRECI/SP 156209-F, registro no CNAI 17671 e

C.l. EDNEIA_APARECIDA DA SILVA KNEZEVIC, CRECI/SP 073816-F, registro no
CNAI 31735.

Solicitamos que, conforme Termo de Convénio firmado com o CRECISP,
seja(m) emitido(s) o(s) certificado(s) ao(s) avaliador(es), que voluntariamente
realizou(aram) o trabalho. Para mais esclarecimentos ou modelos de certificados, favor

entrar em contato pelo e-mail avaliadores@crecisp.gov.br

Com votos de elevada estima e consideragao, firmamos, mui atenciosamente,

Marcia Cristina Frare Cassoli
Assessoria Juridica
Assessora

Rua Pamplona, 1200 - Ed. Corretor de Imoveis - Jardim Paulista - CEP 01405-001 - Séo Paulo - SP
PABX (11) 3886-4900
Enderego Eletrénico: www.crecisp.gov.br
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PTAM 187/21

MES DE REFERENCIA - DEZEMBRO 2021

ENDERECO

Rua Vicente da Costa — ao lado do n° 121. — CEP 18143-100
Durando Mumaré (Mailasqui) — Sao Roque — SP v
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1. SOLICITAGAO Ny o

1.1 - Solicitante: Prefeitura Municipal da Estancia Turistica de Sado Roque
- CNPJ: 70.946.009/0001-75

1.2 - Data da referéncia da pesquisa: 13 de dezembro de 2021
1.3 - Data da vistoria: 02 de dezembro de 2021

1.4 - Finalidade: Avaliagao Mercadoldgica

1.5 - Objetivo: Determinagao do valor do bem

1.6 - Categoria do |IA: Terreno

1.7 - Estado de Conservagao do IA: Terreno

2. DA COMPETENCIA

2.1 - Os subscritores s&o inscritos no CRECI - Conselho Regional de Cor-
retores de Imoveis sob os numeros 110578,73816 e 156209 e no Cadastro
Nacional de Avaliadores de Imoéveis do COFECI sob os niumeros 20375,
31735 e 17671 possuidores de Certificado do Curso de Avaliagées Imobili-
arias, 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 deciséo da 72
Turma do Tribunal Regional Federal da 1 Regidao — Distrito Federal
(TRF/DF emitiu o acérdao n° 200734000105910 em 29 de junho de 2010,
negando provimento ao recurso de Apelagédo 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 Iméveis), confirmando a competéncia legal do Corretor de
Imoéveis em avaliar imoéveis.

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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2.4 - A competéncia infra legal do Corretor de Imoveis para ela
PTAM esta positivada na Resolugdo COFECI n° 1.066/2007, sendo o r
rido parecer identificado através do selo certificador emitido pelo COFECI.
N&o menos importante, esta disponivel no website www.cofeci.gov.br, con-
sulta publica para identificagao 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 - O imbvel, objeto de estudo deste Parecer Técnico de Avaliagdo Mer-
cadologica - PTAM, esta devidamente registrado na(s) matricula(s) 23.944
no Oficial de Registro de Imoéveis e Anexos de Sao Roque.

4. VISTORIA E DESCRICAO DO IMOVEL - IA

41- O imével & um terreno com declive acentuado da rua Vicente da
Costa para a rodovia Engo. Rene Benedito Silva (antiga rua Luis Mateus
Mailasqui).

4.2 - Com muro do lado esquerdo e cerca de arame farpado na frente e
lateral direita, e ainda com acesso irregular ao fundo, para a rodovia acima
mencionada.

4.3 - Em formato retangular regular, medindo 10m de frente X 50m de
lado, com area total de 500m?.

4.4 - Com abastecimento de agua, energia, internet e coleta de lixo. Nao
ha esgoto sanitario, nem comércio local, exceto um pequeno mercadinho.
O ponto de énibus mais préximo situa-se na rodovia Engo. Rene, ha apro-
ximadamente 800m de distancia.
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5. CARACTERISTICAS DO LOGRADOURO JGCIR-
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5.1 - O imovel situa-se na rua Vicente da Costa, ao lado do n°® 121, em
rua pavimentada, com guias e sarjetas, e em frente a rua Julio Rodrigues,
no bairro Pinheirinho. Distante ainda, aproximadamente 2 km da rodovia
Raposo Tavares. No local encontramos agua encanada, rede de energia
glétrica, internet e coleta de lixo.

5.2 - Do lado oposto a rua Vicente da Costa, ou seja, nos fundos deste
terreno, temos a rodovia Engo. Rene Benedito Silva, com énibus urnano e
acesso a direita para Itapevi, e a esquerda para o centro de Sao Roque.

6. CARACTERISTICAS DA REGIAO

6.1 - No bairro Pinheirinho, onde o imével esta localizado, ndo ha comer-
cio local. Fica distante da regido central, a aproximadamente 5 km do centro
da cidade, tem caracteristicas de zona mista, com residéncias, apenas 1
mercearia e duas fabricas. Ha 1,5 km dali, no acesso a rodovia Raposo
Tavares, temos bar, padaria, lojas e posto de combustiveis. Nao ha comer-
cio local, sendo necessario ir ao centro para outras compras, trabalho, es-
cola, etc...

7. MAPA DE LOCALIZACAO - 1A

Caixas Mania
Furniture store

)
7
'

Nutriminas Comercio e 3
Industria de Alimentos - <

Nutriminas Com e
Industria de Alimentos

Google Map data ©2022
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DADOS DO IMPOSTO - IA

Cadastro sob n° 01.00.000.0000.065.001

Valor do Imposto anual: R$ 0,00

Valor do imposto mensal: R$ 0,00

Valor venal do terreno (500,00 m?) R$ 80.946,00
Valor venal da construgao (0,00 m?) R$ 0,00

Perfazendo o valor venal total do imével em R$ 80.946,00

®
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9. RELATORIO FOTOGRAFICO DO IA
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Foto 02 - Fachada vista da rua Vicente da Costa
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Foto 06 - Vista interna lado esquerdo
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FONTE DE PESQUISA: Proprietaria sra. Sara (11) 99709-7205 (Rua Julio
Rodrigues)
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10. FONTES DE PESQUISA

R1 — Valor R$ 100.000,00 — Terreno de 500 m? em formato retangular, em
declive para os fundos. Com muro pelo lado frontal e esquerdo. Em rua
asfaltada. Com agua, energia e internet disponivies. Distante do imovel
avaliando aproximadamente 300 m. Com garagem construida sem acaba-
mento. com 500.00 m2. Custo por m? R$ 200,00 (duzentos reais)

; Baruer

&

Aluminio Sdo Roque Jandira
Sao Jodo Novo

Mairinque | :

Ma ul tape\n
? Vargem '

Canguera Grande | Cotia
Socamirim Paulista CENTRO
AGUA

GO gle ESPRAIADA : Map data ®2022



PARECER TECNICO DE AVALIAQKO MERCADOLO
Conforme Lei n°® 6.530/78, Resolugao COFECI n°® 1066/2007 e 9\
Ato Normativo n°® 00 ‘3_-011 Ve

FONTE DE PESQUISA: Corretor Mauricio Tassoni Creci 172431 (
94148-0337 (sp.olx.com.br/sao-paulo-e-regiao/terrenos/terreno-a-venda-
no-bairro-de-gabriel-piza-terreno-a-500-00-da-estrada-do-vinho-
954160417)

R2 —Valor R$ 100.000,00 — Terreno com 420 m? com pequeno declive para
os fundos.

Com construgéo pelo lado direito. Em rua asfaltada com agua, energia e
internet. Distancia aproximada do imével avaliando de 4 km. com 420.00
m?2. Custo por m? R$ 238,10 (duzentos e trinta e oito reais e dez centavos)

: Sao Jodo Nov
Mairinque TABOAD
CENTRO
J A VILLACA

|
|
S3o Roque : !
CENTRO @ Hotel Villa RCIISSE.I
|
i
Mailgsqui :
|
|
|
|

Congregaca Cristaino
Brasil - Sebandilha

Gocgle Canguera CENTRO
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FONTE DE PESQUISA: Internet (imovelweb.com.br/propriedades/venda-
de-terreno-com-440-m-sup2-em-sao-roque-2959068910.html)

Rs — Valor R$ 159.000,00 — Terreno com. 440 m? Em rua de terra, com
agua, energia, internet, rede de iluminagéo publica e telefonia. Em declive
para os fundos. Distante do imével avaliando 2 km. com 440.00 m?. Custo
por m2 R$ 361,36 (trezentos e sessenta e um reais e trinta e seis centavos)

3v4

Aluminio == Sao Roque Jandira
-SP-??U
i Sao Jodo Novo l
Malrinque I 2
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!
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|
G AGUA |
(o] g!e ESPRAIADA | Map data ©2022

%= 8 12



PARECER TECNICO DE AVALIACAO MERCADOLOG T
Conforme Lei n° 6.530/78, Resolugdo COFECI n° 1066/2607 e %)
Ato Normativo n® 004/2011

FONTE DE PESQUISA: internet (sp.olx.com.br/sao-paulo-e-regiao/terre-
nos/terreno-chacara-870-mts-documentada-959215909)

R4 —Valor R$ 180.000,00 — Terreno com 870 m?. Em rua de terra com agua,
energia, internet, e matricula. A 2 km da rodovia Prefeito Quintino de Lima.
Distante do imdvel avaliando aproximadamente 4 km. com 870.00 m2
Custo por m? R$ 206,90 (duzentos e seis reais e noventa centavos)
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FONTE DE PESQUISA: Imobiliaria A. J. Rodrigues Creci 106207-]
(www.ajrodriguesnegociosimobiliarios.com/dados_imovel.asp?idimo-
vel=535)

Rs — Valor R$ 130.000,00 — Terreno com 380 m? em declive para os fundos.
Em rua asfaltada, com agua, energia e internet. Com muro e portéo frontal
e parede lateral esquerda. com 380.00 m?. Custo por m? R$ 342,11 (trezen-
tos e quarenta e dois reais e onze centavos)

Sao Roque :
CENTRO Hotel Villa Rossa
Sédo Jodo Novol
TABOAD |
ENTRO
A VILLACA Ma ) qu |
dl I
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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 téc-
nica do comportamento do mercado imobiliario, relativo a iméveis seme-
Ihantes na regido ou em outras regides semelhantes a nivel socioecond-
mico.

11.2 - Valor de Mercado é a expressao monetaria do bem na data de refe-
réncia da avaliagao, que é representado pela livre negociagao entre partes
interessadas e conhecedoras do imével, com suas potencialidades e limi-
tacdes, bem como das condigdes mercadolégicas do segmento ao qual o
mesmo esteja integrado.

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

11.4 - Dessa forma, toda avaliagédo de imovel reflete uma convicgéo de va-
lor pessoal do profissional Corretor de Iméveis que vive cotidianamente as
oscilacées 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 & especulativo. Por outro lado, os compradores dese-
jam pagar o menor valor possivel. Neste momento, &€ 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 negociagéo, bem como, para expurgar as especulagoes.

12. REFERENCIA NORMATIVA

12.1 - Este Parecer Técnico de Avaliagdo Mercadolégica 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 informagées. )/
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13. HOMOGENEIZACAO DOS DADOS

REF. V.G.V/IL METRAGEM - m?
1 R$ 100.000,00 500,00
2 R$ 100.000,00 420,00
3 R$ 159.000,00 440,00
4 R$ 180.000,00 870,00
5 R$ 130.000,00 380,00
MEDIA R$ 133.800,00 522,00
VM = R$ 256,32
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14. PRE-AVALIACAO

14.1 - CALCULO DO IA

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

IA VALOR MEDIO AREADOIA | AVALIAGAO IA

R$ 256,32 500.00 m? R$ 128.160,92

14.3 - De acordo com o entendimento dos avaliadores e dentro de padroes
de avaliagao pelo modo comparativo direto, considerando a localizagao, o
entorno ou circunvizinhanga, condigées fisicas do imovel, do logradouro e
comparando-o as ofertas das referéncias, os peritos avaliadores poderao
acrescer ou decrescer o valor de venda do imovel objeto desse Parecer
Técnico de Avaliagao Mercadologica — PTAM, localizado no(a) Rua Vicente
da Costa - ao lado do n°® 121, Municipio de Sao Roque — SP.
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15. CONCLUSAO

MEDIA GERAL AREA TOTAL CONCLUSAO

R$ 256,32 500,00 R$ 128.160,92

15.1 - Conclui-se, apds pesquisas, coleta de opinides de operadores do
mercado imobiliario, vistoria ao imoével e analise da documentagao apre-
sentada, que o valor de mercado para a venda do imével desse Parecer
Técnico de Avaliagdo Mercadolégica - PTAM, é de R$ 128.000,00 (cento e
vinte e oito mil reais).

15.2 - Por tratar-se de um Parecer Técnico de Avaliacdo Mercadoldgica,
expedida através de informagdes obtidas junto ao mercado imobiliario, con-
siderando iméveis com caracteristica e localizagao sécio- econémica, se-
melhantes, deve-se prever uma possivel variagao de até 5% no valor acima
expresso (-5% a +5%), considerando os interesses do proprio mercado e
de seu proprietario.
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15.3 - GRAFICO COMPARATIVO

Rs$ 180.000.00
RS 180.000,00

R$ 159.000.00

RS 160.000.00
A 000 e RS 128.160.92 - -Rs130000.00 ____ [N
R< 120 000,00
.000, 0.000,

@ 100 000 0o R 100.000.00  R$ 100.000.00

RS BO.O0O0.00

Rs &0 000.00

Rs 40.000,00

Rs 20 000.00
m R 1A As n3

— Média das referéncias R$ 133.800,00

8]
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16. ASSINATURA(S)/SELO CERTIFICADOR

Vargem Grande Paulista, 13 de dezembro de 2021

Coordenador: Percival Bueno Braz

Crecin® 110578

7/“

Membro: Ednéia Aparecida da Silva Knezevic

Crecin®073816

?ﬂm(% ool

Membro: Iciléia Correia da Silva Fernandes

Creci n°® 156209
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17. ABREVIATURAS e % o
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AT - Area do terreno (m?) P

ATC - Area total construida (m?)

AU — Area util

cep - Codigo de enderegamento postal

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

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

IA — imébvel avaliando

m? - Metro quadrado

MG — Média geral

PTAM — Parecer Técnico de Avaliacao Mercadologica
R1, R2, R3, R4, R5 - Referencial ou imovel paradigma
V.G.V/L — Valor geral de vendal/locagao

VM — Valor da media

V.V.L — Valor de venda/Locagao
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Excelentissimo Senhor
MARCOS AUGUSTO ISSA HENRIQUES DE ARAUJO

Prefeitura Municipal de Séo Roque
Rua Sao Paulo, 966 - Taboao
18135-125 — S&o Roque / SP

Oficio AVM n°® 086/22 (mcd)

Ref.: PTAM 188/21

llustre Senhor,

Pelo presente, em atendimento ao Oficio n° 849/2021/GP, segue anexo uma

via do PARECER TECNICO DE AVALIAGAO MERCADOLOGICA, referente & avaliagdo
de valores de VENDA de imovel situado @ R. GOVERNADOR CARVALHO PINTO, S/N -
MATRICULA 16313 - JARDIM BOA VISTA - SAO ROQUE / SP, elaborado pelos C.I.
JOSE BENEDITO JUNIOR, CRECI/SP 064170-F, registro no CNAI 18337, C.I. MARIA
ANGELINA CASSUNDE, CRECI/SP 200819-F, registro no CNAI 31133 e C.I. MARCOS

AURELIO DE BARROS, CRECI/SP 085681-F, registro no CNAI 32542.

Solicitamos que, conforme Termo de Convénio firmado com o CRECISP,

seja(m) emitido(s) o(s) certificado(s) ao(s) avaliador(es), que voluntariamente

realizou(aram) o trabalho. Para mais esclarecimentos ou modelos de certificados, favor

entrar em contato pelo e-mail avaliadores@crecisp.gov.br

Com votos de elevada estima e consideragao, firmamos, mui atenciosamente,

Marcia Cristina Frare Cassoli
Assessoria Juridica
Assessora

Rua Pamplona, 1200 - Ed. Corretor de Iméveis - Jardim Paulista - CEP 01405-001 - Sao Paulo - SP

PABX (11) 3886-4900
Enderego Eletronico: www.crecisp.gov.br
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PTAM 188/21

MES DE REFERENCIA - NOVEMBRO 2021

Foto 01 - vista da frente

ENDEREGO

Rua Governador Carvalho Pinto, s/n° — CEP 18132-380
Jardim Boa Vista — Sao Roque — SP
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1. SOLICITAGAO

1.1 - Solicitante: PREFEITURA MUNICIPAL DE SAO ROQUE - CNPJ:
70.946.009/0001-75

1.2 - Data da referéncia da pesquisa: 22 de novembro de 2021
1.3 - Data da vistoria: 23 de novembro de 2021

1.4 - Finalidade: Valor de mercado para alienagao

1.5 - Objetivo: Determinar o valor mercadoldgico do IA

1.6 - Categoria do IA: Terreno Urbano

1.7 - Estado de Conservagéo do IA: O terreno encontra-se limpo, sem fe-
chamento com muro ou cerca e sem benfeitorias

2. DA COMPETENCIA

2.1 - Os subscritores sdo inscritos no CRECI - Conselho Regional de Cor-
retores de Imdveis sob os nimeros 064.170-F, 200.819-F, 085.681-F e no
Cadastro Nacional de Avaliadores de Iméveis do COFECI sob os numeros
18.337, 31.133, 32.542 possuidores de Certificado do Curso de Avaliagoes
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 deciséo 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 Apelagao 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 Iméveis), confirmando a competéncia legal do Corretor de
Imoveis em avaliar iméveis.

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.

]
|

A8



PARECER TECNICO DE AVALIAQZ\O MERCADOLOGICA
Conforme Lei n° 6.530/78, Resolugao COFECI n° 1066/2007 e

Ato Normativo n° 0%@9‘3’ Tur
I
[ 3
e ¥

o -

b=
\22. O™
Ze a2
‘@ an®

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 identificagéo dos inscritos no CNAI — Cadastro Nacional
de Avaliadores.

3. CONSIDERACOES PRELIMINARES

3.1 - Em atendimento ao oficio OF N° 849/2021/GP, o imdvel, objeto de
estudo deste Parecer Técnico de Avaliagdo Mercadoldgica - PTAM, esta
devidamente registrado na matricula n® 16.313 junto ao Cartdrio de Regis-
tro de Imoveis da Comarca de Sao Roque — SP, cadastrado perante a Pre-
feitura Municipal de Sdo Roque sob o numero de contribuinte
01.00.000.0000.162.001 e sito & Rua Governador Carvalho Pinto, s/n, Jar-
dim Guacu, Sdo Roque/SP, CEP 18.132-380.

4. VISTORIA E DESCRIGAO DO IMOVEL - IA

4.1 - Foi realizada, no dia 23/11/2021, no periodo da tarde, a vistoria In
Loco do imovel pelos subscritores, os quais assinam este Parecer. Con-
forme consta na matricula n® 16.313, o imoével avaliando tem area real total
de 288,00 m?, medindo 36,00 metros de frente, com (01) uma testada; to-
pografia em aclive, de formato triangular, com orientagdo cardeal norte,
sem construgdo, seco, de uso no entorno predominantemente residencial
e sem fechamento de muro ou cerca.
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5. CARACTERISTICAS DO LOGRADOURO E §1R:

CUNVIZINHAS

5.1 - O referido imdvel esta situado em rua transversal a Av. Varanguera,
importante via de circulagao de interligagéo da cidade, com a Rodovia Cas-
telo Branco, préximo do portal de entrada da cidade. Localizado em rua
pavimentada, dispde de rede estruturada, telefonia, eletricidade, TV a cabo,
Internet, agua e esgoto, iluminagéo publica, arborizagao, telefonia a Cabo,
INTERNET Banda Larga.

6. CARACTERISTICAS DA REGIAO

6.1 - Regido urbanizada, com densidade de ocupag¢éo media, distante
cerca de 1 km do centro do Municipio de Sdo Roque - SP, dotada de imo-
veis residenciais e comerciais, tais como: supermercado, farmacias, ban-
cos, panificadores, bares, restaurantes, café, lojas de produtos e presta-
¢cdes de servigos em geral, posto de gasolina, mercado, faculdade, depésito
de materiais de construcéo, colégios de ensino fundamental e médio, além
de variados equipamentos e ampla rede de servigos publicos, ou seja,
agua, telefonia fixa e movel, energia elétrica.

7. MAPA DE LOCALIZACAO - 1A
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8. DADOS DO IMPOSTO - 1A

8.1 - Cadastro sob n° 01.00.000.0000.162.001

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

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

8.4 - Valor venal do terreno (288,00 m?) R$ 58.281,98
8.5 - Valor venal da construgdo (0,00 m?) R$ 0,00

8.6 - Perfazendo o valor venal total do imével em R$ 58.291,98
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9. RELATORIO FOTOGRAFICO DO IA

Foto 02 - vista 3
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Foto 03 - vista 4
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10. FONTES DE PESQUISA

FONTE DE PESQUISA: Apé dos Sonhos - tel (11) 98244-9029 ou (11)
99545-4200 (www.vivareal.com.br/imovel/lote-terreno-jardim-florida-bair-
ros-sao-roque-270m2-venda-RS270000-id-2531462428/)

R1— Valor R$ 270.000,00 — Otimo terreno a venda em Sao Roque.

Otimo terreno com 270 m? de area total, com frente para duas ruas, com
10 metros em cada frente. Todo murado, em aclive. Boa localizagdo. com
270.00 m2 Custo por m? R$ 950,00 (novecentos e cinquenta reais) com
270.00 m2. Custo por m? R$ 1.000,00 (mil reais)
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FONTE DE PESQUISA: Luis Carlos Ferreira Creci 98.112-F - tel (‘1‘1;,_//
96197-9746  (www.vivareal.com.br/imovel/lote-terreno-vila-borghesi-bair-
ros-sao-roque-285m2-venda-RS250000-id-2541736391/)

Rz — Valor R$ 250.000,00 — Terreno Condominio em Sao Roque — Villa
Borghese Lote Plano na parte alta do condominio com 285 m?

Terreno Condominio em Sdo Roque — Villa Borghese

Lote Plano na parte alta do condominio com 285 m? Pronto para Construir
com 12 m? de frente.

A topografia facilita a construgdo de casa térrea com a possibilidade de
acesso do veiculo ate a porta da residéncia

Bosque com 7.000 m de area verde. Portaria recém construida com con-
trole de acesso 24 horas.

Local a 5 minutos do centro da cidade, com escolas e o Novo Supermer-
cado Estancia a menos de 500 metros.

Condominio fechado, local em valorizagdo com boas residéncias no en-
torno, quadra, pista para caminhada demarcada, academia ao “ar livre” e
area verde permanente nas dependéncias.

ACESSE OUTRAS INFORMACOES NO NOSSO SITE
www.Icfgestorimob.com.br com 285.00 m?. Custo por m? R$ 833,33 (oito-
centos e trinta e trés reais e trinta e trés centavos) com 285.00 m?. Custo
por m2 R$ 877,19 (oitocentos e setenta e sete reais e dezenove centavos)

o r’”‘“
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PARECER TECNICO DE AVALIAGAO MERCADOLQEICA lﬁ A
Conforme Lei n® 6.530/78, Resolugdo COFECI n® 1066/2007 e - &

Ato Normativo n® 002011 _5"

\<?:'_lg_ a‘i\“u
FONTE DE PESQUISA: Evelize Paula - CRECI: 188369 - TEL (11) 97274-
6089 (www.vivareal.com.br/imovel/lote-terreno-vila-santa-rosalia-bairros-

sao-roque-300m2-venda-RS280000-id-2519890818/)

Rs — Valor R$ 280.000,00 — Lote/Terreno para venda com 300 metros qua-
drados em Vila Santa Rosalia - Sao Roque - SP

O lotelterreno esta localizado no bairro Vila Santa Rosalia possui 300 me-
tros quadrados, 6tima localizagdo, préximo ao centro da cidade. com
300.00 m2. Custo por m? R$ 886,67 (oitocentos e oitenta e seis reais e ses-
senta e sete centavos) com 300.00 m2. Custo por m? R$ 933,33 (novecen-
tos e trinta e trés reais e trinta e trés centavos)

Porta do Sol

Aluminio

Sao Joao Nevo

Mairinque v
Mailasqui Itapevi
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Canguera Grande Coti:
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PARECER TECNICO DE AVALIACAO MERCADOLOG@ %

Conforme Lei n°® 6.530/78, Resolugao COFECI n° 1066:‘2;@7 e 'Dlp’
Ato Normativo n® 001/2011 &

FONTE DE PESQUISA: Evelize Paula - CRECI: 188369 - TEL (11) 97274-
6089 (www.vivareal.com.br/imovel/lote-terreno-centro-bairros-sao-roque-
250m2-venda-RS200000-id-2539678793/)

R4 — Valor R$ 200.000,00 — Lote/Terreno para venda tem 250 metros qua-
drados em Centro - Sdo Roque - SP

O lote/terreno no bairro Centro possui 250 metros quadrados com 250.00
m2. Custo por m? R$ 760,00 (setecentos e sessenta reais) com 250.00 m?.
Custo por m? R$ 800,00 (oitocentos reais)

Aracariguama

Parta do Sol
374
Aluminio Sao
[sp-z7n]
- Sdo Jodo Novo
Mairinque
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PARECER TECNICO DE AVALIAGAO MERCADOLOC‘:‘[;ICA 9:)( e
Conforme Lei n® 6.530/78, Resolugdo COFECI n® 1066/2007 e /- &
Ato Normativo n° 001 5

FONTE DE PESQUISA: Luis Carlos Ferreira Creci 98.112-F - tel (11
96197-9746 (www.vivareal.com.br/imovel/lote-terreno-jardim-mosteiro-
bairros-sao-roque-250m2-venda-RS198000-id-2450829274/)

Rs — Valor R$ 198.000,00 — Terreno Urbano 250 metros — Jardim Mosteiro
- Sao Roque

Acesso pelo Bairro Jardim Villaga — Entrada da cidade pela Rodovia Ra-
poso Tavares

Terreno em declive com bom aproveitamento e preparado para construgéo,
com platdé, murado nos fundos e lateral. Vista permanente para as areas
verdes, em local tranquilo com boas residéncias no em torno e equipamen-
tos como asfalto, agua, esgoto, transporte publico, escola e mercado pro-
ximos.

Imovel com escritura e matriculado no Registro de Iméveis de Sédo Roque
com 250.00 m2. Custo por m? R$ 752,40 (setecentos e cinquenta e dois
reais e quarenta centavos) com 250.00 m2. Custo por m? R$ 792,00 (sete-
centos e noventa e dois reais)

Porta do Sol
Aluminio Sao
e Sao Joao Novo
Mairinque | =
Mailasqui tapev'
Vargem
I Canguera Grande Cotia
Socamirim Paulista CENTRO
Gocgle Map data 2022
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Conforme Lei n°® 6.530/78, Resolucdo COFECI n° 1066/2807 e ©
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FONTE DE PESQUISA: NIL IMOVEIS - TEL (11) 97595-7060 (www.viva-
real.com.br/imovel/lote-terreno-loteamento-villa-di-roma-bairros-sao-ro-
que-250m2-venda-RS200000-id-2537413910/)

o
Opg op

Re — Valor R$ 200.000,00 — Terreno No Vila Di Roma

Impecavel! Terreno Em Condominio Vila Di Roma, sem maiores informa-
gdes com 250.00 m2. Custo por m? R$ 760,00 (setecentos e sessenta reais)
com 250.00 m2. Custo por m? R$ 800,00 (oitocentos reais)

Ski Parque de Mon!anha@?}
F

Temporarily closed

Flextintas Industria
e Comercio 9 ’
Sao &e ] _
CENTRD @ Hotel Villa Rossa

Mairinque ﬁom 9

CENTRO

JARDIM VILLACA

Mailasqui

Gocgle Map data ©2022
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PARECER TECNICO DE AVALIAQAO MERCADOLOGICA ’)f“
Conforme Lei n°® 6.530/78, Resolugdo COFECI n°® 1066/ G}',)? e “

Ato Normativo n°® 001

FONTE DE PESQUISA: Luis Carlos Ferreira Creci 98.112-F - tel (11)
96197-9746  (www.vivareal.com.br/imovel/lote-terreno-vila-borghesi-bair-
ros-sao-roque-385m2-venda-RS270000-id-86768020/)

R7 — Valor R$ 270.000,00 — Terreno Urbano Condominio VILA BORGHESE
- S.ROQUE

Area de 385 m?, dimensdes de 10,10 X 38,00 metros com pequeno declive,
murado nos fundos, excelente aproveitamento para construgédo. Localizado
em rua sem saida, confrontando com a area verde.

Local a 5 minutos do centro da cidade, com escolas e o Novo Supermer-
cado Estancia a menos de 500 metros.

Condominio fechado com portaria recém construida, local em valorizagao
com boas residéncias no entorno, quadra, pista para caminhada demar-
cada, Play ground, academia ao ar livre, area verde com redario e vegeta-
¢do permanente. com 385.00 m2. Custo por m? R$ 666,23 (seiscentos e
sessenta e seis reais e vinte e trés centavos) com 385.00 m2. Custo por m?
R$ 701,30 (setecentos e um reais e trinta centavos)

Porta do Saol

@
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PARECER TECNICO DE AVALIAGAO MERCADOLOGI
Conforme Lei n° 6.530/78, Resolugao COFECI n°® 1066/20 7 e
Ato Normativo n° 001/203.1

FONTE DE PESQUISA: MOROCO IMOBILIARIA TEL (22) 3083-0100 OU
(11) 94363-9926 (www.vivareal.com.br/imovel/lote-terreno-loteamento-
villa-di-roma-bairros-sao-roque-250m2-venda-RS180000-id-2535878317/)

Rs — Valor R$ 180.000,00 — Otimo Terreno Condominio

Terreno de 250M? excelente localizagao em condominio com seguranca,
portdao eletrénico, portaria, toda asfaltada excelente localizagao, com
250.00 m?, Custo por m? R$ 684,00 (seiscentos e oitenta e quatro reais)
com 250.00 m?. Custo por m? R$ 720,00 (setecentos e vinte reais)

Ski Parque de Montanha @

Temporanly closed

Flextintas Industria
e Comercio v '
Sao &Je / el
CENTRO @ Hotel Villa Rossa

Mairinque ﬁoao 9
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FONTE DE PESQUISA: L Silva Negocios Imobilidrios Ltda - TEL (11) 4719-
6469 OU (11) 97299-8439 (www.vivareal.com.br/imovel/lote-terreno-
guacu-bairros-sao-roque-250m2-venda-RS160000-id-2536822019/)

Re — Valor R$ 160.000,00 — TERRENO NO GUAGU, SAO ROQUE, TOPO-
GRAFIA PLANA., SEM MAIORES INFORMAGCOES com 250.00 m?. Custo
por m? R$ 608,00 (seiscentos e oito reais) com 250.00 m2. Custo por m* R$
640,00 (seiscentos e quarenta reais)

[sP-260] G 5Pa12
Dona Catarina
[] N‘] Afﬂcﬂflguﬂl'ﬂﬂ San!ana C
Parnaib:
Paorta do Sol
[372)
Aluminio Séao
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Conforme Lei n° 6.530/78, Resolugdo COFECI n° 1066/20@7 e /ﬁ
Ato Normativo n° 001/ U
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FONTE DE PESQUISA: Moroco Imobiliaria - CRECI: 8.506 - J - 11) 98914-
2969 (www.123i.com.br/terreno-venda-jardim-maria-trindade-sao-roque-
280m2-1D3ac9222c#:~:text=Terren0%20%C3%A0%20venda,EN-

TRAR%20EM%20CONTATO)

R10— Valor R$ 280.000,00 — Oportunidade de adquirir um terreno em 6timo
bairro préximo a escola, padaria, comércio local, em bairro residencial.
280m? documentagdo 100% com 280.00 m2. Custo por m? R$ 950,00 (no-
vecentos e cinquenta reais) com 280.00 m2. Custo por m? R$ 1.000,00 (mil

reais)

Ski Parque de Montanha

Temporarily closed

Sﬁo&e Wi
QHotel Villa Rossa’

CENTRO
Sdo Joao Nc
Mairinque ﬂono 9
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PARECER TECNICO DE AVALIAGAO MERCADOLOGIGA™

Conforme Lei n° 6.530/78, Resolugao COFECI n° 1066;’20?6]"7 e
Ato Normativo n° 001[_27011

11. METODOLOGIA E CONSIDERAGOES GERAIS

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

11.2 - Valor de Mercado é a expressdo monetaria do bem na data de refe-
réncia da avaliagdo, que é representado pela livre negociagao entre partes
interessadas e conhecedoras do imdvel, com suas potencialidades e limi-
tacdes, bem como das condigdes 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 avaliacio.

11.4 - Dessa forma, toda avaliagdo de imovel 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 Imdveis como mediador entre as par-
tes, para identificar pregos praticados no mercado naquele momento, para
concluir a negocia¢éo, bem como, para expurgar as especulagoes.

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. /\
P
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PARECER TECNICO DE AVALIAGAO MERCADOLOGICA
Conforme Lei n°® 6.530/78, Resolugédo COFECI n° 1066/2007 e
Ato Normativo n° 001/201- 1f‘u'
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13. HOMOGENEIZAGAO DOS DADOS

REF. V.G.VIL METRAGEM - m?
1 R$ 270.000,00 270,00
2 R$ 250.000,00 285,00
3 R$ 280.000,00 300,00
4 R$ 200.000,00 250,00
5 R$ 198.000,00 250,00
6 R$ 200.000,00 250,00
7 R$ 270.000,00 385,00
8 R$ 180.000,00 250,00
9 R$ 160.000,00 250,00
10 R$ 280.000,00 280,00
MEDIA R$ 228.800,00 277,00
VM = R$ 825,99
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PARECER TECNICO DE AVALIAGAO MERCADOLOGICA
Conforme Lei n°® 6.530/78, Resolugdo COFECI n° 1066/2007 e

14. PRE-AVALIAGAO

14.1 - CALCULO DO 1A

14.2 - (Soma V.G.V/L + nimero de referéncias) + (Soma de m? + numero
de referéncias) = VM do metro quadrado dos imdveis referenciais multipli-
cado pela area do |A = Conclusdo do Parecer Técnico de Avaliagéo Mer-
cadoldgica.

1A VALOR MEDIO AREADO IA | AVALIACAO IA
R$ 825,99 288.00 m? R$ 237.885,92

14.3 - De acordo com o entendimento dos avaliadores e dentro de padroes
de avaliacdo pelo modo comparativo direto, considerando a localizagao, o
entorno ou circunvizinhanga, condigdes fisicas do imoével, 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 Avaliacdo Mercadoldgica — PTAM, localizado no(a) Rua Gover-
nador Carvalho Pinto, s/n°, Municipio de Sdo Roque — SP.
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PARECER TECNICO DE AVALIAGAO MERCADOLOGICA

Conforme Lei n°® 6.530/78, Resolugao COFECI n° 1066/2007.¢__

Ato Normativo n® 001;%291 T“’Q,}_
W

/Y

15. CONCLUSAO )

MEDIA GERAL AREA TOTAL CONCLUSAO

R$ 825,99 288,00 R$ 237.885,92

15.1 - Conclui-se, apds pesquisas, coleta de opinides de operadores do
mercado imobiliario, vistoria ao imovel e andlise da documentagao apre-
sentada, que o valor de mercado para a venda do imével desse Parecer
Técnico de Avaliagdo Mercadoldgica - PTAM, e de:

R$ 237.000,00 (duzentos e trinta e cinco mil reais)

15.2 - Por tratar-se de um Parecer Técnico de Avaliagdo Mercadoldgica,
expedida através de informagdes obtidas junto ao mercado imobiliario, con-
siderando iméveis com caracteristica e localizagao socioeconémica, seme-
lhantes, deve-se prever uma possivel variagdo de até 5% no valor acima
expresso (-5% a +5%), considerando os interesses do proprio mercado e
das partes contratantes, sendo, portanto, entre o minimo de R$ 225.150,00
(duzentos e vinte e cinco mil e cento e cinquenta reais) e 0 maximo de R$
248.850,00 (duzentos e quarenta e oito mil e oitocentos e cinquenta reais),
devido a margem do intervalo de confianga da pesquisa realizada.

15.3 - Consta o presente trabalho de trinta e oito (38) laudas, impressas
somente em seu anverso, sendo todas rubricadas e somente esta ultima
datada e assinada pelos Corretores de Iméveis Avaliadores que o subscre-
vem, € anexos.

15.4 - Agradecemos a oportunidade de preparar e apresentar este trabalho,
colocando-nos a disposicdo de V. Sa. para quaisquer esclarecimentos que
porventura se fagam necessarios.

>/\ F/‘g 2



PARECER TECNICO DE AVALIA(_;IT\O MERCADOLOGICA
Conforme Lei n°® 6.530/78, Resolugdo COFECI n°® 1066/2007 e
Ato Normativo n° 001!29,1:_1

15.5 - GRAFICO COMPARATIVO

RS 300 000,00
. .00®$®E0.000.00
RS 2?0.00!9&?0.00&3&30 0o%P

RS 250.000,00
R$ 250.000.00 RS 237.885.92
Rs 200.000.00 Rs 196 00RBE00 COREE00.000.00
R$ 180.000,00
Rs 160.000.00

RS 150.000,00
As 100 000,00

Rs 50.000,00

R9 Ag RS R4 RG6 1A R2 Al R7 R3 R10

— Média das referéncias R§ 228 800,00

23



PARECER TECNICO DE AVALIAGAO MERCADOLOGICA

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

16. ASSINATURA(S)/SELO CERTIFICADOR

Aluminio, 22 de novembro de 2021

G@oénador: Jose Benedito Junior CD«@“"’“ RN
N )

/ S

CRECI/SP - 064.170-F n° CNAI - 18.337 _ ol
z Ne, 036904 o
% £
\3, 1PVIA &
“/.“"'l('W. L-..\\ Lo et K" %C‘/O INSCRITe Q.cf.
. : Y DE AvALFSS"

Membro: Maria Angelina Cassunde

CRECI/SP - 200.819-F n° CNAI - 31.133

Melpb “Marcos Aurélio de Barros

CRECI/SP - 085.681-F n° CNAI - 32.542
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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

17. ABREVIATURAS A@‘a T”ré};;b
@ WY

_ = N O
AU — Area util i /. e
\z v

CIRP - Cartao de identidade de regularidade profissional \‘&;:,d a“?,;,'r-

Cm? - Custo por metro quadrado

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

IA — imovel em avaliando

M? - Metro quadrado

MG — Media geral

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

VM — Valor da média

V.V —Valor de venda
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Servigo Publico Federal /fu

e Estado de Sao Paulo
CRECI - 2* REGIAO

Séo Paulo, 27 de abril de 2022.

Excelentissimo Senhor

MARCOS AUGUSTO ISSA HENRIQUES DE ARAUJO
Prefeito

Prefeitura Municipal de Sdo Roque

Rua S&do Paulo, 966 - Taboao

18135-125 — Sao Roque / SP

Oficio AVM n°® 136/22 (mcd)

Ref.: PTAM 185/21

llustre Senhor,

Pelo presente, em atendimento ao Oficio n° 846/21-GP, segue anexo uma via
do PARECER TECNICO DE AVALIACAO MERCADOLOGICA, referente & avaliagdo de
valores de VENDA de imovel situado 8 RUA ANTONIO DOS SANTOS SANTINHO SIN,
ESPLANADA MENDES DE MORAES - SAO ROQUE / SP, elaborado pelos C.I.
ANDERSON QUEIROGA CABRA, CRECI/SP 086166-F, registro no CNAI 19341, C.I.
PRISCILLA DA SILVA FIGUEIREDO DANTAS, CRECI/SP 214021-F, registro no CNAI
32725 e C.|. FABIANO PAULI TAVARES, CRECI/SP 212565-F, registro no CNAI
32003.

Solicitamos que, conforme Termo de Convénio firmado com o CRECISP,
seja(m) emitido(s) o(s) certificado(s) ao(s) avaliador(es), que voluntariamente
realizou(aram) o trabalho. Para mais esclarecimentos ou modelos de certificados, favor

entrar em contato pelo e-mail avaliadores@crecisp.gov.br
Com votos de elevada estima e consideracdo, firmamos, mui atenciosamente,

./L

Marcia Cristina Frare Cassoli
Assessoria Juridica
Assessora

Rua Pamplona, 1200 - Ed. Corretor de Iméveis - Jardim Paulista - CEP 01405-001 - Sao Paulo - SP
PABX (11) 3886-4900
Enderego Eletronico: www.crecisp.gov.br
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PTAM 185/21

MES DE REFERENCIA - ABRIL 2022

Foto 01 - Frente terreno

ENDEREGO

Rua Antonio dos Santos Santinho S/N
Quadra D Lote 46 — CEP 18130-740
Esplanada Mendes Moraes — Sao Roque — SP
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1. SOLICITAGCAO

1.1 - Solicitante: Prefeitura da Estancia Turistica de Sdo Roque - CNPJ:
70.946.009/0001-75

1.2 - Data da referéncia da pesquisa: 05 de abril de 2022
1.3 - Data da vistoria: 01 de abril de 2022

1.4 - Finalidade: Avaliagdo mercadologica para venda
1.5 - Objetivo: Atualizagéo do valor

1.6 - Categoria do IA: Terreno

1.7 - Estado de Conservacao do IA: Bom

1.8 - Idade do |IA:; 40 anos

2. DA COMPETENCIA

2.1 - O(s) subscritor(es) é(sao) inscrito(s) no CRECI - Conselho Regional
de Corretores de Imdveis sob o(s) numero(s) 86.166, 214.021, 212.565 e
no Cadastro Nacional de Avaliadores de Imoveis do COFECI sob o(s) nu-
mero(s) 19.341, 32.725 32.003 possuidor(es) de Certificado do Curso de
Avaliagdes Imobiliarias, o que lhe(s) confere(m) comprovada especializa-
¢ao 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 decisao da 72
Turma do Tribunal Regional Federal da 12 Regido — Distrito Federal
(TRF/DF emitiu o acérdéo 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 Imoveis), confirmando a competéncia legal do Corretor de
Iméveis em avaliar imoveis.
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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.

2.4 - A competéncia infra legal do Corretor de Imédveis para elaborar o
PTAM esta positivada na Resolugao 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 identificagdo dos inscritos no CNAI — Cadastro Nacional
de Avaliadores.

3. CONSIDERACOES PRELIMINARES

3.1- O presente Parecer Técnico de Avaliagdo Mercadologica — 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- 0O imovel, objeto de estudo deste Parecer Técnico de Avaliagcao Mer-
cadolégica - PTAM, esta devidamente registrado na(s) matricula(s)
n°12.510 junto ao Oficial de Registro de Iméveis de Sdo Roque- SP e Ins-
cricao Cadastral n°01.04.826.0007.005.002.

4. VISTORIA E DESCRIGAO DO IMOVEL - IA

4.1 - Adiligéncia foi realizada no dia 01/04/2022, as 10:00h, pelos avalia-
dores deste conselho, agendada com o servidor técnico responséavel o Sr.
Joaquim Carlos Silveira. O Imovel (terreno) possui uma area de 250 m2,
sendo 10 metros de frente para a referida rua; do lado direito para quem
olha para o terreno, mede 25 metros confinando com o lote 45; do lado
esquerdo, onde mede também 25 metros confrontando com o lote 47; e
nos fundos onde mede 10 metros faz cutra frente para a Rua José Hyppolito
da Silva. Terreno plano com queda nos fundos.
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5. CARACTERISTICAS DO LOGRADOURO E CIR-
CUNVIZINHAS

5.1 - O terreno esta localizado a 2km do centro de Sao Roque, ruas pavi-
mentadas (asfalto), fornecimento de iluminacao publica, de agua enca-
nada, rede de telefonia e internet. A rua do imével IA predominam costru-
¢cOes residencias com cameras de seguranga, fica aproximadamente a
100m da Escola Infantil Aquarela; proximo de supermercados, bancos, res-
taurantes, lojas em geral, e hospital Unimed Sao Roque.

6. CARACTERISTICAS DA REGIAO

6.1 - A cidade de Sao Roque esta localizada a apenas 60 quildmetros da
capital paulista. E conhecida como a cidade do vinho e das alcachofras.
Além disso, a Estancia Turistica € um 6timo passeio para toda a familia
pois é possivel conciliar roteiros religiosos, cultural e gastrondmico; no co-
nhecido Roteiro do Vinho. A produgéo vinicola da regiao é antiga e come-
¢ou no século 17, quando imigrantes portugueses passaram a cultivar vi-
deiras as margens dos rios Carambei e Aracai. A cultura teve continuidade
com os imigrantes italianos, que chegaram dois séculos depois. Atual-
mente, sdo comercializados 18 milhdes de litros de vinho por ano. Sdo Ro-
que esta situada na Regiao Metropolitana de Sorocaba, na Mesorregiao
Macro Metropolitana Paulista e na Microrregido de Sorocaba, municipio
formado pela sede e pelos distritos de Canguera, Mailasqui e Sao Joao
Novo. O clima de Sao Roque é o subtropical. Quem quiser visitar a cidade
pode utilizar dois caminhos, as rodovias Presidente Castelo Branco (SP-
280) e Raposo Tavares (SP-270).
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7. MAPA DE LOCALIZACAO - IA

Associacao
Amigos Via Apia
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Loft Sdo Roque AT
= 1 Distribuidora

) Auto iva Sa
ﬂ.L.'t%SQﬁtor-?

ole de M. .
,Q\[\C"‘ 9 g

30°
a0 L)
Q

Mercearia do Pali
Google Map data ©2022

E.M. Rogue Verani

8. DADOS DO IMPOSTO - 1A

8.1 - Cadastro sob n° 01.04.826.0007.005.002

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

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

8.4 - Valor venal do terreno (250,00 m?) R$ 131.539,50
8.5 - Valor venal da construgéo (0,00 m?) R$ 0,00

8.6 - Perfazendo o valor venal total do imoével em R$ 131.539,50
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9. RELATORIO FOTOGRAFICO DO IA

Foto 02 - Frente terreno
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Foto 04 - Terreno vista lateral
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Foto 08 - Terreno visto da rua José Hyppdlito da Silva
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10. FONTES DE PESQUISA w/

FONTE DE PESQUISA: Davino Iméveis

— Valor R$ 500.000,00 — Davino Imoveis Creci 35.906
Davino (11)99794.4555
(11)4712.5647 com 500.00 m2. Custo por m* R$ 1.000,00 (mil reais)

Pousada Juriti Eco @

McDonald's
Pousada do Lago@
Capital'das Cestas Sao Roque

‘.P 270
v\ Hotel Villa Rossa @
Expo Sdo Roque
@nuo&o

Vinicola Casa da Arvore ‘\-
\ 4

Go .g!e JARDIM VILLACA Map data ©2022
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FONTE DE PESQUISA: Viva Real (www.vivareal.com.br/imovel/lote-ter-
reno-centro-bairros-sao-roque-370m2-venda-RS660000-id-2521590380/)

R2 — Valor R$ 660.000,00 — Celso Luis Ribeiro da silva

Creci. 46.899-F
(11)99453.2827 com 370.00 m2. Custo por m? R$ 1.783,78 (mil e setecen-

tos e oitenta e trés reais e setenta e oito centavos)

- ‘WWRO'8| COMPRAR  ALUGAR
¥ 3

2fotos |

o

| R .000
Lote/Terreno a Venda, 370 m? por R$ 660.000 ...s S

LR MO MAPA 3 Nio infermada

Nio informado

McDonald's

Capital das Cestas Sao Roque

SP 2
‘3 v; Hotel Villa Rossa@
Expo Sdo Roque R
Sao Roque & A
Supermercados
w\noao

Google Map data ©2022
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FONTE DE PESQUISA: Viva Real (www.vivareal.com.br/imovel/lote-ter-
reno-1-quartos-centro-bairros-sao-roque-10m2-venda-RS1800000-id-
2514785684/)

R3 — Valor R$ 1.800.000,00 — Celso Luis Ribeiro da Silva

Creci 46.899-F
(11)99453.2827 com 1800.00 m2. Custo por m? R$ 1.000,00 (mil reais)

COMPRA

" R$ 1.800.000
Lote/Terreno com 1 Quarto a Venda, 10 m? =

por R$ 1 800 000

VER MO MARA

Hia Informada

Hia informado

SOLICTTAR VALDRES

[[a]
v
Y
it

A 1aldia
Hershey's'do Brasil@ u‘IVr.JIJ S

Séo Roque

2 SP 270
Capital das Cestas @ t v‘ Hotel Villa Rossa @
e

Expo Sdo Roqu

23

Sao Roque
Supermercados
EQBD&D
CENTRO Vinicola Casa da f‘vvure@ = |
: Bella Aurora
JARDIM VILLACA Q‘j
v Mailasqui

GO' g[e Map data ©2022
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FONTE DE PESQUISA: Viva Real (www.vivareal.com.br/imovel/lote-ter-
reno-centro-bairros-sao-roque-375m2-venda-RS725000-id-2501391243/)

R4 — Valor R$ 725.000,00 — Luiz Carlos Ferreira

Creci 98.112-F

(11)96197.9746 com 375.00 m2. Custo por m? R$ 1.933,33 (mil e novecen-
tos e trinta e trés reais e trinta e trés centavos)

'ff:elno Centro 530 Roque - Frente Para Duas Ruas- 530 Paulo E Marechal Deodoro apartic de R$ 725.000

Hotel Villa Rossa

Mairinque
CENTRO
JARDIM VILLACA | -
Mailasqui
Go g!e Map data ©2022
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FONTE DE PESQUISA: Viva Real (www.vivareal.com.br/imovel/lote-ter-
reno-vila-borghesi-bairros-sao-roque-285m2-venda-RS250000-id-

2541736391/)

Rs — Valor R$ 250.000,00 — Luiz Carlos Ferreira

Creci 98.112-F
(11)96197.9746 com 285.00 m2 Custo por m?* R$ 877,19 (oitocentos e se-

tenta e sete reais e dezenove centavos)

COMPRAR ALULAR MOVLES NOVOS

17 fotos

Lote/Terreno & Venda, 285 m? por R$ 250.000 = 2>>9%

R$ 216

Sao ! : ] .
@ c @ Hotel Villa'Rossa
3]

; Séo Jodo Nc
Mairinque oAO
CENTRO
JARDIM VILLACA f :
Maltasqul
Google Map data ©2022




FONTE DE PESQUISA: Viva Real (www.vivareal.com.br/imovel/lote-ter-
reno-jardim-florida-bairros-sao-roque-270m2-venda-RS270000-id-
2534246275/?id=1GZSHM42)

Rs — Valor R$ 270.000,00 — Aldara da Silva César / Marco P.P.
(24)99214.9285

Obs.: A foto corresponde a 540m2, mas metade do terreno (270m2) ja foi
vendida. A metade que nao foi vendida é a parte baixa do terreno, na rua
sem saida. com 270.00 m2. Custo por m? R$ 1.000,00 (mil reais)

_. “vanaaf COMPEAR ALUGAR IMOVENS NOVOS [ONHO DE MUDANLA DELORRIR

B 11 fotos
/ - i Al
P T L AT

v € . enda foaque / P . . . u'.l.<l-:=-'-7 ‘ 00
Lote/Terreno & Venda, 270 m2 por R$ 270.000 2700

VIR MO MAPA

Séo ALl
cﬂ @ Hotel Villa Rossa

Mairinque oAo

CENTRO
JARDIM VILLACA

Mailasqui

Google Map data ©2022

o
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FONTE DE PESQUISA: Lopes Splendore (splendore.lopes.com.br/imo-
vel/REO623318/venda-terreno-1824-m2-sao-roque-vila-santa-isabel?list-
From=busca&listPosition=1)

R7 — Valor R$ 1.600.000,00 — Luana Oliveira Alegretti

Diretora

(11)99448.3878 com 1824.00 m2. Custo por m? R$ 877,19 (oitocentos e
setenta e sete reais e dezenove centavos)

= @PLopes £ rotn conosca Q?

L3 Wermaopa L Street view

Terreno & venda em Vila Santa Isabel - 5P
Fug Santa Crul - Vila Sonta lsabel - S840 Rogque/SP Fale com um corretor
RS 1.600.000 Proancha 0f campos GHaixE €0 ks 80308 § um 06 NoLsoE

PTURS 455 cometores entrord sm contota

Seu nome
Parcelas a partir de RS 10.881,64
Simutar valor financiaodo Digite seu nome

7 Area £-mait Colutor

1824am' Digite seu e-mail (ow) mamne-wuns

Hershey's do Brasil o M@pnalds

Sao Roque

- op ??U *
Capital das Cestas 9 t ¢ Hotel Villa Rossa @
3

Expo Sdo Roqu

Sao Roque
Supermercados @.
BOAO
CENTRD Vinicola Casada Arvoree BRI Aurora
pella €
JARDIM VILLACA
@ Mailasqui
Google '~ Map data ©2022
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11. METODOLOGIA E CONSIDERAGOES GERAIS

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

11.2 - Valor de Mercado é a expressao monetaria do bem na data de refe-
réncia da avaliagdo, que é representado pela livre negociagao entre partes
interessadas e conhecedoras do imovel, com suas potencialidades e limi-
tacoes, bem como das condigdes mercadolégicas do segmento ao qual o
mesmo esteja integrado.

11.3 - Assim, o valor expresso ao final desse Parecer Técnico de Avaliagao
Mercadolégica 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 imovel 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 preg¢os, 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-
portancia a presenga do Corretor de Imoveis como mediador entre as par-
tes, para identificar pregos praticados no mercado naquele momento, para
concluir a negociagdo, bem como, para expurgar as especulagoes.

12. REFERENCIA NORMATIVA

12.1 - Este Parecer Técnico de Avaliacdo 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 informagoes.

R

i



PARECER TECNICO DE AVALIACAO MERCADOLOGICA
Conforme Lei n® 6.530/78, Resolugao COFECI n°® 1066/2007-€~~.
Ato Normativo n° 001/201 2

<
& o\

\L_,J
5 2
Opp 5}l

13. HOMOGENEIZAGAO DOS DADOS

REF. V.G.VIL METRAGEM - m?2
1 R$ 500.000,00 500,00
2 R$ 660.000,00 370,00
3 R$ 1.800.000,00 1.800,00
4 R$ 725.000,00 375,00
5 R$ 250.000,00 285,00
6 R$ 270.000,00 270,00
7 R$ 1.600.000,00 1.824,00
MEDIA R$ 829.285,71 774.86

VM = R$ 1.070,24]

W% e -
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14. PRE-AVALIAGAO

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 imoéveis referenciais multipli-
cado pela area do IA = Conclusao do Parecer Técnico de Avaliagao Mer-
cadoldgica.

IA VALOR MEDIO AREADOIA | AVALIACAO IA

R$ 1.070,24 250.00 m? R$ 267.560,84

14.3 - De acordo com o entendimento dos avaliadores e dentro de padroes
de avaliagédo pelo modo comparativo direto, considerando a localizagao, o
entorno ou circunvizinhanga, condigdes fisicas do imovel, 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 Avaliagao Mercadoldgica — PTAM, localizado no(a) Rua Antonio
dos Santos Santinho S/N - Quadra D Lote 46, Municipio de Sao Roque —
SP.

20



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

13 .i.(..ij"-' -
v £
S0 Mg
" ‘{:ﬁlt) hN
[y \
f@ N g
T Lt
.
l e n 2
5'\'\‘?.{4 o
S

15. CONCLUSAO

MEDIA GERAL AREA TOTAL CONCLUSAO

R$ 1.070,24 250,00 R$ 267.560,84

15.1 - Conclui-se, apds pesquisas, coleta de opinides de operadores do
mercado imobiliario, vistoria ao imével e analise da documentagéao apre-
sentada, que o valor de mercado para a venda do imoével desse Parecer
Técnico de Avaliacao Mercadologica - PTAM, é de R$ 250.000,00 (Duzen-
tos e cinquenta mil reais).

15.2 - Por tratar-se de um Parecer Técnico de Avaliacdo Mercadologica,
expedida através de informagdes obtidas junto ao mercado imobiliario, con-
siderando iméveis com caracteristica e localizagdo sécia econdémica, se-
melhantes, deve-se prever uma possivel variagao de até 5% no valor acima
expresso (-5% a +5%), considerando os interesses do proprio mercado e
de seu proprietario.
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15.3 - GRAFICO COMPARATIVO

RS 1. .000.00
15 1.800.000.00 $ 1.800

RS 1.600.000.00
15 1.600.000,00
15 1.400.000,00
i1s 1.200.000,00

15 1 000 000.C0

RS B00.000,00 === == msmt-e=cesssco——— s ———e— - sssses—ssss A§ 77500000~ [ - - - - - -
Rs 660.000,00
R$:600:060.00 R$ 500.000.00
RS 400.000.00
15 250.000,00RS 267.560,84RS 270.000,00
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— Media das referéncias R$ 829 285,71
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16. ASSINATURA(S)/SELO CERTIFICADOR

Barueri, 05 de abril de 2022
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Membro: Priscilla da Silva Figueirédo Dantas
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CRECISP n° 212.565
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17. ABREVIATURAS
= %
.. \3 &y
AU - Area util of
N\, o
N s.:-‘;

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

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

IA — imével em avaliando

M? - Metro quadrado

MG — Media geral

PTAM — Parecer Técnico de Avaliagdo Mercadologica
R1, R2, R3, R4, R5, R6, R7, - Referencial ou imével paradigma
V.G.V/L — Valor geral de venda/locagao

VM — Valor da média

V.V.L — Valor de venda/Locagao

18. CURRICULO(S)

18.1 - ANDERSON QUEIROGA CABRAL

CRECISP 86166-F

CNAI 19341

Telefone 1: (11) 98231-1322 Telefone 2: (11) 96202-1322

E-mail: andersonqueiroga@creci.org.br
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Conselho Regional de Corretores de Imc’wéﬁg
Estado de Sao Paulo 2 o

Séo Paulo, 17 de margo de 2022.

CRECI - 2* REGIAO

Excelentissimo Senhor

MARCOS AUGUSTO ISSA HENRIQUES DE ARAUJO
Prefeito

Prefeitura Municipal de Sdo Roque

Rua S&o Paulo, 966 - Taboao

18135-125 — Sdo Roque / SP

Oficio AVM n°® 085/22 (mcd)

Ref.: PTAM 184/21

llustre Senhor,

Pelo presente, em atendimento ao Oficio n° 845/2021/GP, segue anexo uma
via do PARECER TECNICO DE AVALIAGAO MERCADOLOGICA, referente a avaliagao
de valores de VENDA de imével situado 3 RUA DAS ACACIAS, SIN - MATRICULA
21428 - GUASSU - SAO ROQUE / SP, elaborado pelos C.I. JOSE BENEDITO JUNIOR,
CRECI/SP_064170-F, registro no CNAI 18337, C.I. MARIA ANGELINA CASSUNDE,
CRECI/SP 200819-F, registro no CNAI 31133 e C.I. MARCOS AURELIO DE BARROS,
CRECI/SP 085681-F, registro no CNAI 32542.

Solicitamos que, conforme Termo de Convénio firmado com o CRECISP,
seja(m) emitido(s) o(s) certificado(s) ao(s) avaliador(es), que voluntariamente
realizou(aram) o trabalho. Para mais esclarecimentos ou modelos de certificados, favor
entrar em contato pelo e-mail avaliadores@crecisp.gov.br

Com votos de elevada estima e consideragdo, firmamos, mui atenciosamente,

Marcia Cristina Frare Cassoli
Assessoria Juridica
Assessora

Rua Pamplona, 1200 - Ed. Corretor de Iméveis - Jardim Paulista - CEP 01405-001 - Séo Paulo - SP
PABX (11) 3886-4900
Enderego Eletronico: www.crecisp.gov.br



PTAM 184/21

MES DE REFERENCIA - NOVEMBRO 2021

Foto 01 - Vista Geral 1

ENDEREGO

Rua das Acacias, 10 — CEP 18132-450
Jardim Guagu — Sao Roque — SP
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1. SOLICITAGAO w/

1.1 - Solicitante: PREFEITURA MUNICIPAL DE SAO ROQUE - CNPJ:
70.946.009/0001-75

1.2 - Data da referéncia da pesquisa: 22 de novembro de 2021
1.3 - Data da vistoria: 23 de novembro de 2021

1.4 - Finalidade: Avaliagdo mercadoldgica

1.5 - Objetivo: Valor de mercado para alienagao

1.6 - Categoria do IA: Terreno Urbano

1.7 - Estado de Conservacao do IA: O terreno encontra-se limpo, sem
fechamento com muro ou cerca e sem benfeitorias

2. DA COMPETENCIA

2.1 - Os subscritores s&o inscritos no CRECI - Conselho Regional de Cor-
retores de Imdveis sob os numeros 064.170-F, 200.819-F, 085.681-F e no
Cadastro Nacional de Avaliadores de Iméveis do COFECI sob os numeros
18.337, 31.133, 32.542 possuidores de Certificado do Curso de Avaliagdes
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 decisao da 72
Turma do Tribunal Regional Federal da 1? Regido — Distrito Federal
(TRF/DF emitiu 0 acérdao 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-
liacées e Pericias de Engenharia) em face ao COFECI (Conselho Federal
de Corretores de Iméveis), confirmando a competéncia legal do Corretor de
Imoveis em avaliar imoveis.

2.3 - Desta forma, o Corretor de Iméveis esta autorizado a elaborar Pare-
ceres Técnicos, particulares ou judiciais, para fins de valores para comer-
./

cializagao. g X/
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2.4 - A competéncia infra legal do Corretor de Imdveis para elaborar
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. CONSIDERACOES PRELIMINARES

3.1 - Em atendimento ao oficio OF N° 845/2021/GP, o imével, objeto de
estudo deste Parecer Técnico de Avaliagdo Mercadoldgica - PTAM, esta
devidamente registrado na matricula 21.428 junto ao 1° Cartério de Regis-
tro de Iméveis da Comarca de Sao Roque - SP. cadastrado perante a Pre-
feitura Municipal de Sdo Roque sob o nimero de contribuinte n.°
01.04.826.0003.005.002, sito a4 Rua das Acacias, Jardim Guassu, Sao Ro-
que/SP, CEP 18132-450.

4. VISTORIA E DESCRIGCAO DO IMOVEL - IA

4.1 - Foi realizada vistoria “in Loco” do imével pelos subscritores quem
assinam este no dia 23/11/2021, no periodo da tarde, conforme consta na
matricula, o imovel avaliando tem area real total de 364,00 m2, medindo
31,50 m de frente, com uma testada, e plano e formato triangular, inicia de
quadra, com orientagdo cardeal norte, sem construgédo, seco, uso no en-
torno predominante comercial e sem fechamento de muro ou cerca.

5. CARACTERISTICAS DO LOGRADOURO E CIR-
CUNVIZINHAS

5.1 - O referido imével esta localizado em rua transversal, a da Av. Varan-
guera, importante via de circulagdo de interligacéo da cidade com a Rodo-
via Castelo branco, ao lado do portal de entrada da cidade, localizado em
rua pavimentada, dispde de rede estruturada, telefonia, eletricidade, TV a
cabo, Internet, agua e esgoto, iluminagao publica, arborizagéo, telefonia a
Cabo, INTERNET Banda Larga.
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6.1 - Regido urbanizada com densidade de ocupagdo média, distante
cerca de 1 km do centro do Municipio de Sdo Roque - SP, dotada de imo-
veis residenciais e comerciais. Tais como: supermercado, farmacias, Ban-
cos, panificadores, bares, restaurantes, café, lojas de produtos e presta-
cbes de servigos em geral, posto de gasolina, mercado, faculdade, deposito
de materiais de construcdo, colégios de ensino fundamental e médio, além
de variados equipamentos e ampla rede de servigos publicos., tais como
agua, telefonia fixa e celular, energia elétrica.

7. MAPA DE LOCALIZAGAO - 1A
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o g!‘: Motorcycle parts store

Map data 2022

8. DADOS DO IMPOSTO - 1A

8.1 - Cadastro sob n° 01.04.826.0003.005.002

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

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

8.4 - Valor venal do terreno (364,00 m?) R$ 44.195,42
8.5 - Valor venal da construgéo (0,00 m?) R$ 0,00

8.6 - Perfazendo o valor venal total do imével em R$ 44.195,42

7
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9. RELATORIO FOTOGRAFICO DO IA

Foto 02 - Vista Geral
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10. FONTES DE PESQUISA

FONTE DE PESQUISA: Apé dos Sonhos - tel (11) 98244-9029 ou (11
99545-4200 (www.vivareal.com.br/imovel/lote-terreno-jardim-florida-bair-
ros-sao-roque-270m2-venda-RS270000-id-2531462428/)

R1 — Valor R$ 270.000,00 — Otimo terreno a venda em S&o Roque.

Otimo terreno com 270 m? de area total, com frente para duas ruas, com
10 metros em cada frente. Todo murado, em aclive. Boa localizag&o. com
270.00 m2. Custo por m? R$ 1.000,00 (mil reais)

¢

SkiParque de Montanha ()
Temporarily closed %

Sao RO jue i
SP-270 P70 CINTRO @ Hotel Villa Rossa

Mairinque Qom 9
CENTRO
JARDIM VILLACA
Mailasqui

Go.gle Map data ©2022
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FONTE DE PESQUISA: Luis Carlos Ferreira Creci 98.112-F - tel (1
96197-9746  (www.vivareal.com.br/imovel/lote-terreno-vila-borghesi-bair-

ros-sao-roque-285m2-venda-RS250000-id-2541736391/)

Rz — Valor R$ 250.000,00 — Terreno Condominio em Sao Roque — Villa
Borghese Lote Plano na parte alta do condominio com 285 m?

Terreno Condominio em Sao Roque - Villa Borghese

Lote Plano na parte alta do condominio com 285 m? Pronto para Construir
com 12 m? de frente.

A topografia facilita a construgédo de casa térrea com a possibilidade de
acesso do veiculo ate a porta da residéncia

Bosque com 7.000 m de area verde. Portaria recém construida com con-
trole de acesso 24 horas.

Local a 5 minutos do centro da cidade, com escolas e o Novo Supermer-
cado Estancia a menos de 500 metros.

Condominio fechado, local em valorizagao com boas residéncias no en-
torno, quadra, pista para caminhada demarcada, academia ao “ar livre" e
area verde permanente nas dependéncias.

ACESSE OUTRAS INFORMACOES NO NOSSO SITE
www.Icfgestorimob.com.br com 285.00 m2. Custo por m? R$ 877,19 (oito-
centos e setenta e sete reais e dezenove centavos)

Porta do Sol

(374
Aluminio Sa
Sp-270
1 Sao Joao Novo
NMairinque

Mallasqui Itapevi

Vargem
Canguera Grande
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Go gfe Map data ©2022
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FONTE DE PESQUISA: Evelize Paula - CRECI: 188369 - TEL (11) 97274-
6089 (www.vivareal.com.br/imovel/lote-terreno-vila-santa-rosalia-bairros-

sao-roque-300m2-venda-RS280000-id-2519890818/)

R3 — Valor R$ 280.000,00 — Lote/Terreno para venda com 300 metros qua-

drados em Vila Santa Rosalia - Sdo Roque - SP

O lote/terreno esta localizado no bairro Vila Santa Rosalia possui 300 me-
tros quadrados, 6tima localizagdo, proximo ao centro da cidade. com
300.00 m2 Custo por m? R$ 933,33 (novecentos e trinta e trés reais e trinta

e trés centavos)

Porta do Sol
Aluminio = Si

SP-270

i Sao Jodo Novo
Mairinque
Mailasqui
Vargem
Canguera Grande
Socamirim Paulista
Google

> eV

Iltapevi

Cotiz

Map data ©2022
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FONTE DE PESQUISA: Evelize Paula - CRECI: 188369 - TEL (11) 97274-
6089 (www.vivareal.com.br/imovel/lote-terreno-centro-bairros-sao-roque-
250m2-venda-RS200000-id-2539678793/)

Rs — Valor R$ 200.000,00 — Lote/Terreno para venda tem 250 metros qua-
drados em Centro - Sdo Roque - SP

O lote/terreno no bairro Centro possui 250 metros quadrados com 250.00
m?2. Custo por m? R$ 800,00 (oitocentos reais)

Aracariguama

Porta do Sol
a4
Aluminio Sg
SP-270
2 Séo Jodo Novo
Mairingue

Mailasqui Itapevi

Vargem

Canguera Grande
Socamirim Paulista CENTRO
Google Map data ©2022
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FONTE DE PESQUISA: Luis Carlos Ferreira Creci 98.112-F - te
96197-9746 (www.vivareal.com.br/imovel/lote-terreno-jardim-mosteiro-
bairros-sao-roque-250m2-venda-RS198000-id-2450829274/)

Rs — Valor R$ 198.000,00 — Terreno Urbano 250 metros — Jardim Mosteiro
- Sao Roque

Acesso pelo Bairro Jardim Villaga — Entrada da cidade pela Rodovia Ra-
poso Tavares

Terreno em declive com bom aproveitamento e preparado para construgéo,
com platd, murado nos fundos e lateral. Vista permanente para as areas
verdes, em local tranquilo com boas residéncias no em torno e equipamen-
tos como asfalto, agua, esgoto, transporte publico, escola e mercado pro-
ximos.

Imoével com Escritura e Matriculado no Registro de Iméveis de Sédo Roque
com 250.00 m2. Custo por m? R$ 792,00 (setecentos e noventa e dois reais)

Porta do Sal

Aluminio S . e
a0 JOao INoVOo
Malrinque

Itapevi

Mailasqui

Vargem

~ Canguera Grande Cotia
Socamirim Paulisla CENTRO
Google Map data ©2022
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FONTE DE PESQUISA: NIL IMOVEIS - TEL (11) 97595-7060 (www.viva-
real.com.br/imovel/lote-terreno-loteamento-villa-di-roma-bairros-sao-ro-
que-250m2-venda-RS200000-id-2537413910/)

Rs — Valor R$ 200.000,00 — Terreno No Vila Di Roma
Impecavel! Terreno Em Condominio Vila Di Roma, sem maiores informa-
¢des com 250.00 m2. Custo por m? R$ 800,00 (oitocentos reais)

AlUminio =57 S3 gv S
do Jodo Novo
Mairinque

Mailasqui
Vargem
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FONTE DE PESQUISA: Luis Carlos Ferreira Creci 98.112-F - tel (11)
96197-9746  (www.vivareal.com.br/imovel/lote-terreno-vila-borghesi-bair-
ros-sao-roque-385m2-venda-RS270000-id-86768020/)

R7 — Valor R$ 270.000,00 — Terreno Urbano Condominio VILA BORGHESE
- S.ROQUE

Area de 385 m?, dimensdes de 10,10 X 38,00 metros com pequeno declive,
murado nos fundos, excelente aproveitamento para construgdo. Localizado
em rua sem saida, confrontando com a area verde.

Local a 5 minutos do centro da cidade, com escolas e o Novo Supermer-
cado Estancia a menos de 500 metros.

Condominio fechado com portaria recém construida, local em valorizagao
com boas residéncias no entorno, quadra, pista para caminhada demar-
cada, Play ground, academia ao ar livre, area verde com redario e vegeta-
¢ao permanente. com 385.00 m2. Custo por m* R$ 701,30 (setecentos e um
reais e trinta centavos)

Porta do Sol
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FONTE DE PESQUISA: MOROCO IMOBILIARIA TEL (22) 3083-0100 OU
(11) 94363-9926 (www.vivareal.com.br/imovel/lote-terreno-loteamento-
villa-di-roma-bairros-sao-roque-250m2-venda-RS180000-id-2535878317/)

Rs — Valor R$ 180.000,00 — Otimo Terreno Condominio

Terreno de 250M? excelente localizagdo em condominio com seguranca,
portao eletronico, portaria, todo asfaltado excelente localizagao. com
250.00 m2. Custo por m?2 R$ 720,00 (setecentos e vinte reais)

Sdo Jodo Novo

Aluminio Si %
Mairinque ‘
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FONTE DE PESQUISA: L Silva Negdcios Imobiliarios Ltda - TEL (11) 4719-
6469 OU (11) 97299-8439 (www.vivareal.com.br/imovel/lote-terreno-
guacu-bairros-sao-roque-250m2-venda-RS160000-id-2536822019/)

Rg — Valor R$ 160.000,00 — TERRENO NO GUACU, SAO ROQUETOPO-
GRAFIA PLANA., SEM MAIORES INFORMACOES com 250.00 m2. Custo
por m? R$ 640,00 (seiscentos e quarenta reais)

':‘P-}';:u] L'_”'|
Dona Catarina
374 P - ~
[374) aragariguama Santana ¢
Parnaib:
Porta do Sol
[374]
Aluminio — SA
[sp-270]
: I # Sao Jodo Novo
Mairingue :
Mailasqul Itapevi
Gocgle Map data ©2022

>/\ @/'
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FONTE DE PESQUISA: Morocé Imobiliaria - CRECI: 8.506 - J - 11) 98914-
2969 (www.123i.com.br/terreno-venda-jardim-maria-trindade-sao-roque-
280m2-1D3ac9222c#:~:text=Terren0%20%C3%A0%20venda,EN-
TRAR%20EM%20CONTATO)

R1o0 — Valor R$ 280.000,00 — Oportunidade de adquirir um terreno em étimo
bairro préximo a escola, padaria, comércio local, em bairro residencial.
280m? documentagdo 100% com 280.00 m2. Custo por m? R$ 1.000,00 (mil
reais)

SkilParque de Mon‘{anha@
sed

Temporarily close "y’

\

Séo RgJe

CENTRO @ Hotel Villa Rossa

: Sdo Jodo Nc
Mairinque 0Ao
CENTRO
JARDIM VILLACA .
Mailasqui

Google Map data ©2022

o
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PARECER TECNICO DE AVALIAGAO MERCADOLOGIGA: 7;;;

Conforme Lei n°® 6.530/78, Resolugdo COFECI n°® 1066/ e ’é’%
Ato Normativo n° 0(( 2011, g)

11. METODOLOGIA E CONSIDERAGOES GERAI

11.1 - Adotou-se o “Método Comparativo Direto de Dados de Mercado”,
através do qual o valor de um imdvel 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 socioeconé-
mico.

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

11.3 - Assim, o valor expresso ao final desse Parecer Técnico de Avaliagao
Mercadologica 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 imovel reflete uma convicgéo de va-
lor pessoal do profissional Corretor de Imoveis 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 negociagdo, bem como, para expurgar as especulagoes.

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 informacgoes.

Cai .



PARECER TECNICO DE AVALIA(;AO MERCADOLOGICA
Conforme Lei n°® 6.530/78, Resolugdo COFECI n° 1066/2007.8--.

Ato Normativo n° 001/2044 "z
& 5
a

13. HOMOGENEIZACAO DOS DADOS

REF. V.G.VIL METRAGEM - m?
1 R$ 270.000,00 270,00
2 R$ 250.000,00 285,00
3 R$ 280.000,00 300,00
4 R$ 200.000,00 250,00
5 R$ 198.000,00 250,00
6 R$ 200.000,00 250,00
7 R$ 270.000,00 385,00
8 R$ 180.000,00 250,00
9 R$ 160.000,00 250,00
10 R$ 280.000,00 280,00
MEDIA R$ 228.800,00 277,00
VM = R$ 825,99

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

14. PRE-AVALIAGCAO

14.1 - CALCULO DO IA

o g e
Ato Normativo n 001%%}1‘&1 Tu';&\’;\

&

14.2 - (Soma V.G.V/L + nimero de referéncias) + (Soma de m? + nimero
de referéncias) = VM do metro quadrado dos imoéveis referenciais multipli-
cado pela area do |IA = Conclusdo do Parecer Técnico de Avaliagdo Mer-

cadolégica.

IA VALOR MEDIO

AREA DO IA

AVALIACAO IA

R$ 825,99

364.00 m?

R$ 300.661,37

14.3 - De acordo com o entendimento dos avaliadores e dentro de padroes
de avaliagio pelo modo comparativo direto, considerando a localizagéo, o
entorno ou circunvizinhancga, condigdes fisicas do imovel, 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 Avaliacdo Mercadolégica — PTAM, localizado no(a) Rua das
Acacias, 10, Municipio de Sdo Roque — SP.

>/\
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PARECER TECNICO DE AVALIAGAO MERCADOLOGICA

15. CONCLUSAO

MEDIA GERAL AREA TOTAL CONCLUSAO

R$ 825,99 364,00 R$ 300.661,37

15.1 - Conclui-se, apds pesquisas, coleta de opinides de operadores do
mercado imobiliario, vistoria ao imovel e analise da documentagao apre-
sentada, que o valor de mercado para a venda/locagao do imovel desse
Parecer Técnico de Avaliagdo Mercadoldgica - PTAM, é de:

R$ 300.000,00 (trezentos mil reais).

15.2 - Por tratar-se de um Parecer Técnico de Avaliagao Mercadoldgica,
expedida através de informagdes obtidas junto ao mercado imobiliario, con-
siderando imdveis com caracteristica e localizagdo socioeconémica, seme-
Ihantes, deve-se prever uma possivel variagao de até 5% no valor acima
expresso (-5% a +5%), considerando os interesses do proprio mercado e
das partes contratantes, sendo, portanto, entre o minimo de R$ 285.000,00
(duzentos e oitenta e cinco mil reais) e o0 maximo de R$ 315.000,00 (tre-
zentos e quinze mil reais), devido & margem do intervalo de confianga da
pesquisa realizada.

15.3 - Consta o presente trabalho de trinta e seis (36) laudas, impressas
somente em seu anverso, sendo todas rubricadas e somente esta ultima
datada e assinada pelos Corretores de Imoveis Avaliadores que o subscre-
vem, € anexos.

15.4 - Agradecemos a oportunidade de preparar e apresentar este trabalho,
colocando-nos a disposigcdo de V. Sa. para quaisquer esclarecimentos que
porventura se fagam necessarios.

VAR h g
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15.5 - GRAFICO COMPARATIVO

R$ 350.000.00

Rs 300.661.3

Rs 300 000,00
Rs 270.00®9@70.006:0d 50.00®E80.000.00
Rs 250.000,00 R$ 250.000,00
I i RS 198 00HBF00 00RSE00. 000,00
Rs 200.000,00 RS 180.000.00
R$ 160.000.00

Rs 150.000.00
Rs 100.000.00

RS 50.000.00

RS RB

— Media das referéncias R$ 228 800,00

BN
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16. ASSINATURA(S)/SELO CERTIFICADOR

Aluminio, 22 de novembro de 2021

o
I/C’O erdenador: Jose Benedito Junior ol GRrRESL N
9 5)
CRECI/SP - 064.170-F n° CNAI - 18.337 .
S N°. 036303 %
P 3/
\ 3 VA &
Man. Cageline Comeyd L
A ) Y4 g pupni™

Membro: Maria Angelina Cassunde

CRECI/SP -200.819-F n° CNAI - 31.133

\
Membro: Marcos Ali_ﬁ/é de Barros

CRECI/SP - 085.681-F n° CNAI - 32.542
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17. ABREVIATURAS \Z 2,
AU — Area (til

CIRP — Cartao de identidade de regularidade profissional

Cm? - Custo por metro quadrado

CNAI — Cadastro Nacional de Avaliadores Imaobiliarios

COFECI — Conselho Federal de Corretores de Imoéveis

CRECI - Conselho Regional de Corretores de Iméveis

CRI — Cartdrio de Registro de Imoveis

IA — imovel em avaliando

M? - Metro quadrado

MG — Média geral

PTAM — Parecer Técnico de Avaliagao Mercadoldgica

R1, R2, R3, R4, R5, R6 - Referencial ou imével paradigma

V.G.V/L — Valor geral de venda/locagao

VM — Valor da média

V.V — Valor de venda
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Servigo Publico Federal

Estado de Sao Paulo

Sao Paulo, 22 de fevereiro de 2022.

Excelentissimo Senhor

MARCOS AUGUSTO ISSA HENRIQUES DE ARAUJO
Prefeito

Prefeitura Municipal de Sao Roque

Rua Sao Paulo, 966 - Taboao

18135-125 — Sao Roque / SP

Oficio AVM n® 057/22 (mcd)

Ref.: PTAM 221/21

llustre Senhor,

Pelo presente, em atendimento ao Oficio n® 850/2021/GP, segue anexo uma
via do PARECER TECNICO DE AVALIAGAO MERCADOLOGICA, referente a avaliagdo
de valores de VENDA de imével situado 3 ESTRADA DA CAPUTERA, MATRICULA
7308 — TAIPAS DA PEDRA - SAO ROQUE / SP, elaborado pelos C.|._PERCIVAL
BUENO BRAZ, CRECI/SP 110578-F, registro no CNAI 20375, C.I. ICILEIA CORREIA
DA SILVA FERNANDES, CRECI/SP 156209-F, registro no CNAI 17671 e C.I. EDNEIA
APARECIDA DA SILVA KNEZEVIC, CRECI/SP 073816-F, registro no CNAI 31735.

Solicitamos que, conforme Termo de Convénio firmado com o CRECISP,
seja(m) emitido(s) o(s) certificado(s) ao(s) avaliador(es), que voluntariamente
realizou(aram) o trabalho. Para mais esclarecimentos ou modelos de certificados, favor

entrar em contato pelo e-mail avaliadores@crecisp.gov.br

Com votos de elevada estima e consideragéo, firmamos, mui atenciosamente,

Marcia Cristina Frare Cassoli
Assessoria Juridica
Assessora

Rua Pamplona, 1200 - Ed. Corretor de Iméveis - Jardim Paulista - CEP 01405-001 - Sdo Paulo - SP
PABX (11) 3886-4900
Enderego Eletronico: www.crecisp.gov.br
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PTAM 221/21

MES DE REFERENCIA - DEZEMBRO 2021

Foto 01 - Fachada

ENDEREGO

Estrada da Caputera — CEP 18143-170
Vila Vilma (Mailasqui) — Sao Roque — SP o
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PARECER TECNICO DE AVALIAQAO MERCADOLOGICA
Conforme Lei n°® 6.530/78, Resolugao COFECI n°® 1066/2007 e

Ato Normativo n° 001/2044 5.

1. SOLICITAGAO

1.1 - Solicitante: Prefeitura Municipal da Estancia Turistica de Sdo Roque
- CNPJ: 70.946.009/0001-75

1.2 - Data da referéncia da pesquisa: 13 de dezembro de 2021
1.3 - Data da vistoria: 02 de dezembro de 2021

1.4 - Finalidade: Avaliagao Mercadologica

1.5 - Objetivo: Determinagéo do valor do bem

1.6 - Categoria do |IA: Terreno

1.7 - Estado de Conservagao do |A: Terreno

2. DA COMPETENCIA

2.1 - Os subscritores s&o inscritos no CRECI - Conselho Regional de Cor-
retores de Imoveis sob os nimeros 110578,73816 e 156209 e no Cadastro
Nacional de Avaliadores de Imoéveis do COFECI sob os niumeros 20375,
31735 e 17671 possuidores de Certificado do Curso de Avaliagées Imobili-
arias, o que lhes conferem comprovada especializagao na materia.

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 deciséo da 72
Turma do Tribunal Regional Federal da 1* Regido — Distrito Federal
(TRF/DF emitiu o acérdado n° 200734000105910 em 29 de junho de 2010,
negando provimento ao recurso de Apelacédo 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 Iméveis), confirmando a competéncia legal do Corretor de
Iméveis 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. g
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2.4 - A competéncia infra legal do Corretor de Iméveis para elaborar o
PTAM estéa positivada na Resolugao 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 identificagéo dos inscritos no CNAI — Cadastro Nacional
de Avaliadores.

3. CONSIDERACOES PRELIMINARES

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

3.2 - 0O imovel, objeto de estudo deste Parecer Técnico de Avaliagéo Mer-
cadologica - PTAM, esta devidamente registrado na(s) matricula(s) n°
7.308 no Oficial de Registro de Iméveis e Anexos de Sao Roque.

4. VISTORIA E DESCRIGAO DO IMOVEL — IA

4.1 - O imdbvel é um terreno totalmente plano, de uso residencial, com mu-
ros em 3 lados (frente, fundos e lateral direita) cerca de alambrado na late-
ral esquerda. Com portao de ferro frontal, com uma Unica sala de aula e
sanitarios, sede de uma antiga escola municipal, atualmente desativada.

4.2 - Em formato retangular regular, medindo 20m de frente X 16m de
lado, com area total de 320m?2.

4.3 - Com agua, energia elétrica, internet e coleta de lixo. Nao ha esgoto
sanitario, nem comércio local, exceto 2 bares e mercearias. O ponto de
6nibus mais préximo situa-se na rodovia Raposo Tavares ha aproximada-
mente 200 m de distancia.

4.4 - Ao fundo faz divisa com area de uma empresa de méveis e pelas
laterais com terrenos de particulares.

L
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PARECER TECNICO DE AVAL]AQAO MERCADOLOGIC
Conforme Lei n°® 6.530/78, Resolugao COFECI n° 1066/200
Ato Normativo n°® 001/2

5. CARACTERISTICAS DO LOGRADOURO E ClI
CUNVIZINHAS

5.1 - O imovel situa-se ao fundo e com acesso por rua de servidao nao
pavimentada, sem calgadas, guias ou sarjetas, com aproximadamente
100m de comprimento da estrada do Caputera, bairro Vila Vilma e distante
da rodovia Raposo Tavares aproximadamente 100m também. Com apenas
2 vizinhos ao longo desta servidao. No local encontramos agua encanada,
rede energia elétrica, internet e coleta de lixo. Onibus urbano para o centro
de Sao Roque, somente na rodovia Raposo Tavares.

6. CARACTERISTICAS DA REGIAO

6.1 - O bairro Vila Vilma, distante aproximadamente 12 km do centro da
cidade, é tipicamente residencial. Com praticamente todas as ruas pavi-
mentadas e com guias, agua, rede de energia elétrica, internet e coleta de
lixo. Com 2 pequenas igrejas evangélicas e 2 mercearias. Ndo ha comércio
local, sendo necessario ir para o centro para outras compras, trabalho, es-
cola, etc...

7. MAPA DE LOCALIZAGCAO - IA

L

. - t ec % *adej as
Pontec Assisténcia Decora Cadeiras

Técnica Pizzaria C a0 SR

by loreja UIII'.i'-:(.‘-r:';uI )
¥ Assembléia dos Santos

Lanchonete da Villa

Google Map data ©2022
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8.1-
8.2 -
8.3 -
8.4 -
8.5 -
8.6 -

Conforme Lei n°® 6.530/78, Resolugdo COFECI n° 1066/2%&
dde Tu
Y,

Ato Normativo n°® 001/

DADOS DO IMPOSTO - |A

Cadastro sob n° 01.08.859.0001.003.002

Valor do Imposto anual: R$ 0,00

Valor do imposto mensal: R$ 0,00

Valor venal do terreno (320,00 m?) R$ 25.904,64
Valor venal da construgao (0,00 m?) R$ 0,00

Perfazendo o valor venal total do imovel em R$ 25.904,64
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Foto 04 - Vista Interna

Foto 05 - Vista interna
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10. FONTES DE PESQUISA

FONTE DE PESQUISA: Proprietarios sr. Edson e Glaucia

R1 — Valor R$ 120.000,00 — Terreno com construgdo somente de uma ga-
ragem inacabada, considerando apenas o terreno. Em elevagéo em relagao
ao nivel da rua de aproximadamente 3m e quase plano no nivel de 3m. Em
rua asfaltada. com 360.00 m2. Custo por m? R$ 333,33 (trezentos e trinta e
trés reais e trinta e trés centavos)
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FONTE DE PESQUISA: Davino Imoveis

Rz — Valor R$ 120.000,00 — Terreno plano ao nivel da rua, com elevagao
ao fundo. Com construgdo pelo lado esquerdo. Em rua asfaltada. com

300.00 m2. Custo por m? R$ 400,00 (quatrocentos reais)

] planeta Urano

Mundo

¢ @ Planeta Jupitet 9

Decora Cadeiras

@ Pizzaria C9&0 SR
@ ¥  Pizza Delivery

Pontec Assisténcia Igreja Universal
Tecnica Assembléia dos Santos
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Map data ©2022
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PARECER TECNICO DE AVALIAGAO MERCADOLOGICA
Conforme Lei n® 6.530/78, Resolugdo COFECI n° 1066/2007 e

FONTE DE PESQUISA: Davino Imoéveis

Rs — Valor R$ 100.000,00 — Terreno plano ao nivel da rua. Com cerca de
arame farpado. com 320.00 m2. Custo por m? R$ 312,50 (trezentos e doze

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

p——

FONTE DE PESQUISA: Sr. Renato, corretor de iméveis

Rs —Valor R$ 95.000,00 — Terreno com pequeno aclive para os fundo. Com
construgado nos lados direito e esquerdo. Em rua asfaltada. com 335.00 m?.
Custo por m? R$ 283,58 (duzentos e oitenta e trés reais e cinquenta e oito
centavos)

Mundo Pl et @ _

Decora Cadeiras
(1) Pizzaria Cg&lao SR
@ ¥ Pizza Delivery

Pontec Assistencia @ Igreja Universal
lecnica Assembléia dos Santos
Google Map data ©2022
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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

FONTE DE PESQUISA: L. Silva Imoveis

Rs — Valor R$ 130.000,00 — Terreno plano em pequeno declive para os
fundos. Com construgéo pelos lados direito e esquerdo. com 341.00 m?.
Custo por m? R$ 381,23 (trezentos e oitenta e um reais e vinte e trés cen-

tavos)
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PARECER TECNICO DE AVALIACﬂO MERCADOLOGICA
Conforme Lei n° 6.530/78, Resolugcao COFECI n°® 1066/2007 e

Ato Normativo n® 001/2011——_

FONTE DE PESQUISA: Proprietario sr. Luiz (dono de bar e mercearia)
4714-0734

Re — Valor R$ 150.000,00 — Terreno de esquina, plano e limpo. Pouco

acima do nivel da rua e em rua asfaltada. com 240.00 m? Custo por m? R$
625,00 (seiscentos e vinte e cinco reais)

Mundo
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PARECER TECNICO DE AVALIAQAO MERCADOLOGI bﬁa\ﬂ Tu?,g,}\
Conforme Lei n° 6.530/78, Resolugao COFECI n°® 1066/2007 e N
Ato Normativo n° 001?%011 ]_f;

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 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 expressao monetaria do bem na data de refe-
réncia da avaliagéo, que é representado pela livre negociagéo entre partes
interessadas e conhecedoras do imével, com suas potencialidades e limi-
tagcdes, bem como das condi¢cbes mercadolégicas do segmento ao qual o
mesmo esteja integrado.

11.3 - Assim, o valor expresso ao final desse Parecer Técnico de Avaliagéo
Mercadoldgica 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 imovel 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 & 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 negociagéo, bem como, para expurgar as especulagoes.

12. REFERENCIA NORMATIVA

12.1 - Este Parecer Técnico de Avaliagdo Mercadolégica 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 AVALIAQAO MERCADOLOGlC&'m Tu,-
Conforme Lei n° 6.530/78, Resolugdo COFECI n° 1066/2 ‘e %

Ato Normativo n° 001/011 %
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13. HOMOGENEIZAGAO DOS DADOS

REF. V.G.VIL METRAGEM - m?
1 R$ 120.000,00 360,00
2 R$ 120.000,00 300,00
3 R$ 100.000,00 320,00
4 R$ 95.000,00 335,00
5 R$ 130.000,00 341,00
6 R$ 150.000,00 240,00
MEDIA R$ 119.166,67 316,00
VM = R$ 377,11|
Fa
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PARECER TECNICO DE AVALIAGAO MERCADOLOGICA
Conforme Lei n® 6.530/78, Resolugdo COFECI n° 1066/2007;&{5??;,;;%
Ato Normativo n° 001/20%" %

14. PRE-AVALIACAO

14.1 - CALCULO DO IA

(& I
e 4

=)
>,
.
0 2/
o Q
L &

Opg op

14.2 - (Soma V.G.V/L + numero de referéncias) + (Soma de m? + numero
de referéncias) = VM do metro quadrado dos iméveis referenciais multipli-
cado pela area do IA = Conclusao do Parecer Técnico de Avaliagao Mer-

cadoldgica.

IA VALOR MEDIO

AREA DO IA

AVALIACAO IA

R$ 377,11

320.00 m?

R$ 120.675,11

14.3 - De acordo com o entendimento dos avaliadores e dentro de padrées
de avaliagdo pelo modo comparativo direto, considerando a localizagéo, o
entorno ou circunvizinhanga, condigoes fisicas do imével, do logradouro e
comparando-o as ofertas das referéncias, os peritos avaliadores poderao
acrescer ou decrescer o valor de venda do imdvel objeto desse Parecer
Técnico de Avaliagdo Mercadoldgica — PTAM, localizado no(a) Estrada da
Caputera, Municipio de Sdo Roque — SP.
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PARECER TECNICO DE AVALIACAO MERCADOLOGICA
Conforme Lei n® 6.530/78, Resolugdo COFECI n°® 1066/2007 e

15. CONCLUSAO

MEDIA GERAL

R$ 377,11

Ato Normativo n° 001/13‘%'\1‘2,1"53‘"6?};9
«

AREA TOTAL

320,00

S
2

2

i

N
D,
.{q}v a““\: ;

wea da
Opg op

A

CONCLUSAO

R$ 120.675,11

15.1 - Conclui-se, apos pesquisas, coleta de opinides de operadores do
mercado imobiliario, vistoria ao imovel e analise da documentacéo apre-
sentada, que o valor de mercado para a venda do imovel desse Parecer
Técnico de Avaliagao Mercadologica - PTAM, é de R$ 120.000,00 (cento e

vinte mil reais).

15.2 - Por tratar-se de um Parecer Técnico de Avaliagdo Mercadologica,
expedida através de informagées obtidas junto ao mercado imobiliario, con-
siderando imoveis com caracteristica e localizagdo soécio- 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

15.3 - GRAFICO COMPARATIVO

RS 160.000.00

RS 140 000.00

Rs 120 000,00

R$ 100 000.00

RS B0 000.00

RS 60.000.00

RS 40 000.00

RS 20.000.00

R$ 150.000,00

R$ 130.000.00
R$ 120.000,00 RS 120.000.00 RS 120.675.11

[ | 1ID. | I I I

— Meédia das referéncias R$ 119.166,67



PARECER TECNICO DE AVALIAGAO MERCADOLOGICA
Conforme Lei n° 6.530/78, Resolugdo COFECI n° 1066/2007 e

- 0 —
Ato Normativo n 001%3:1 Tu%\"é\\
@

16. ASSINATURA(S)/SELO CERTIFICADOR

Vargem Grande Paulista, 13 de dezembro de 2021

aazf ,f/ 27’6/ 2

Coordenador: Percival Bueno Braz

Creci n® 110578

\—'///<

Membro: Ednéia Aparecida da Silva Knezevic

Creci n°® 073816

(/;E{,(,{,t 2y ol

Membro: Iciléia Correia da Silva Fernandes

Creci n® 156209
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PARECER TECNICO DE AVALIAGCAO MERCADOLOGICA
Conforme Lei n® 6.530/78, Resolugao COFECI n° 1066!2007}93;“-,‘,;;\
Ato Normativo n° 001/28#1" )\

]

¥
e, v &
17. ABREVIATURAS \Qﬁ\ﬁ/
AT - Area do terreno (m?)
ATC - Area total construida (m?)
AU — Area (til
cep - Cédigo de enderecamento postal
CIRP — Cartao de identidade e regularidade profissional
Cm? - Custo por metro quadrado
CNAI — Cadastro Nacional de Avaliadores Imobiliarios
COFECI - Conselho Federal de Corretores de Imoveis
CRECI - Conselho Regional de Corretores de Imoveis
CRI — Cartério de Registro de Iméveis
IA — Imével avaliando
m? - Metro quadrado
MG — Média geral
PTAM — Parecer Técnico de Avaliagao Mercadologica
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/Locacgao
g
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S&o Paulo, 18 de abril de 2022. Zo, )

Excelentissimo Senhor

MARCOS AUGUSTO ISSA HENRIQUES DE ARAUJO
Prefeito

Prefeitura Municipal de Sdo Roque

Rua Sao Paulo, 966 - Tabodo

18135-125 — S@o Roque / SP

Oficio AVM n°® 126/22 (mcd)

Ref.: PTAM 186/21

llustre Senhor,

Pelo presente, em atendimento ao Oficio n° 847/21-GP, segue anexo uma via
do PARECER TECNICO DE AVALIAGAO MERCADOLOGICA, referente & avaliagéo de
valores de VENDA de imovel situado a Rua Horacio Manley Lane, s/n - Marmeleiro —
Sdo Roque / SP, elaborado pelos C.|. VALDECIR DE LATORRE AGUIAR, CRECI/SP
109988-F, registro no CNAI 6085, C.I. PAULO CESAR DOS SANTOS, CRECI/SP
171440-F, registro no CNAI 30972 e C.|. CLAUDIO MARQUES, CRECI/SP 078283-F,
registro no CNAI 28677.

Solicitamos que, conforme Termo de Convénio firmado com o CRECISP,
seja(m) emitido(s) o(s) certificado(s) ao(s) avaliador(es), que voluntariamente
realizou(aram) o trabalho. Para mais esclarecimentos ou modelos de certificados, favor

entrar em contato pelo e-mail avaliadores@crecisp.gov.br

Com votos de elevada estima e consideragdo, firmamos, mui atenciosamente,

Marcia Cristina Frare Cassoli
Assessoria Juridica
Assessora

Rua Pamplona, 1200 - Ed. Corretor de Iméveis - Jardim Paulista - CEP 01405-001 - Sdo Paulo - SP
PABX (11) 3886-4900
Enderego Eletronico: www.crecisp.gov.br



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

Ato Normativo n? 001/2011
PTAM 186/21

MES DE REFERENCIA - MARCO 2022

Foto 01 - Foto area do local do imédvel avaliando

ENDEREGO

Rua Horacio Manley Lane — Gleba 01 (DISTRITO INDUS-
TRIAL MARMELEIRQ) — CEP 18131-770
\\\
A% |

Marmeleiro — Sdo Roque — SP

1../-'9 P
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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
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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. SOLICITACAO

1.1 - Solicitante: PREFEITURA DA ESTANCIA TURISCA DE SAO RO-
QUE - CNPJ: 70.946.009/0001-75

1.2 - Data da referéncia da pesquisa: 29 de margo de 2022

1.3 - Data da vistoria: 12 de fevereiro de 2022

1.4 - Finalidade: VENDA

1.5 - Objetivo: DETERMINAR O VALOR MERCADOLOGICO DO IA
1.6 - Categoria do IA: IMOVEL URBANO

1.7 - Estado de Conservagao do IA: Terreno

1.8 - Idade do |A: 29 anos

2. DA COMPETENCIA

2.1 - O(s) subscritor(es) é(séo) inscrito(s) no CRECI - Conselho Regional
de Corretores de Imoveis sob o(s) numero(s) 109988, 171440 e 078283 e
no Cadastro Nacional de Avaliadores de Iméveis do COFECI sob o(s) nu-
mero(s) 6085, 30972 e 28677 possuidor(es) de Certificado do Curso de
Avaliagées Imobiliarias, o que Ihe(s) confere(m) comprovada especializa-
¢a0 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 decisdo da 72
Turma do Tribunal Regional Federal da 1% Regidao — Distrito Federal
(TRF/DF emitiu o acérddo 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 COFECI (Conselho Federal
de Corretores de Imdveis), confirmando a competéncia legal do Corretor de
Imoveis em avaliar iméveis.
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PARECER TECNICO DE AVALIAGAO MERCADOLOGICA. —
Conforme Lei n® 6.530/78, Resolugédo COFECI n° 1066/20@3‘\3‘ urg P

Ato Normativo n® 001@011 %g_
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2.3 - Desta forma, o Corretor de Imdveis esta autorizado a elaborar Pare-
ceres Técnicos, particulares ou judiciais, para fins de valores para comer-
cializacgao.

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

3. CONSIDERAGOES PRELIMINARES

3.1- O presente Parecer Técnico de Avaliagdo Mercadolégica — PTAM
assinado pelos subscritores, devidamente inscritos no CRECI-SP, sob n°
109.988-F / 171440-F / 078283-F, conforme artigo 3° da Lei 6.530/78, re-
gulamentado pelo Decreto n° 81.871/78.

3.2 - Oimovel, objeto de estudo deste Parecer Técnico de Avaliagao Mer-
cadolégica - PTAM, esta devidamente registrado na matricula n°® 23.257
junto ao Registro de Imdveis da Comarca de Sao Roque.

4. VISTORIA E DESCRIGAO DO IMOVEL - 1A

4.1 - Rua Horacio Manley Lane, Gleba 01 (Distrito Industrial Marmeleiro),
onde esta situado o imével possui uma topografia praticamente plana.

4.2 - A vistoria no imével avaliando foi realizada 18/02/2020 na ocasiao
em que o Avaliador foi gentilmente acompanhado pelos corretores membro.

4.3 - Trata-se de um imével area de terreno, ndo cercado, confrontando
com a linha férrea, final de rua.

VALDECIR CRECISP n° 109988-F / PAULO CRECISP n° 171440-F / CLAUDIO CRECISP n? 078283-F
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5. CARACTERISTICAS DO LOGRADOURO E CIR-
CUNVIZINHAS

5.1 - Rua Horacio Manley Lane, Gleba 01 (Distrito Industrial Marmeleiro,
onde esta situado o imovel possui pavimentagao asfaltica "via mao dupla”
tem guia e sarjeta ndo possui calgada cimentada, possui agua encanada,
esgotamento sanitario, energia elétrica, ha escoamento de aguas pluviais,
iluminagdo publica e ndo ha alagamento, 400 metros da Rodovia Raposo
Tavares.

5.2 - Sua vizinhanga mesmo néo pertencendo ao mesmo zoneamento da
Area industrial, tem a sua propria infraestrutura ndo sobrecarregando ne-
nhum servigo.

6. CARACTERISTICAS DA REGIAO

6.1 - Regido pertence a cidade da estancia turistica de Sao Roque SP.

6.2 - Rua Horacio Manley Lane, Gleba 01 (Distrito Industrial Marmeleiro;

6.3 - V-ZUI- Industrial, compreendendo as areas limites com o municipio
de Mairinque, onde ja existe concentragdo industrial;

6.4 - Art. 61. A Zona industrial (ZUl) correspondente a por¢des da cidade
onde o uso industrial ja é predominante e onde as condigdes de acessibili-
dade de exterior da cidade sao adequadas a este tipo de uso.

6.5 - Paragrafo unico. Serdo permitidos usos industriais, comerias e de
servigos correlatados a rodovia, estando vedado os usos residenciais.

VALDECIR CRECISP n® 109988-F / PAULO CRECISP n° 171440-F / CLAUDIO CRECISP n® 078283-F
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DADOS DO IMPOSTO - 1A

Cadastro sob n° 01.98.000.0000.084.001

Valor do Imposto anual: R$ 0,00

Valor do imposto mensal: R$ 0,00

Valor venal do terreno (4.299,48 m?) R$ 696.051,42
Valor venal da construgéo (0,00 m?) R$ 0,00

Perfazendo o valor venal total do imovel em R$ 696.051,42
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Conforme Lei n°® 6.530/78, Resolugdo COFECI n°® 1066/2007 e
Ato Normativo n° OOJPQ‘QH“%

9. RELATORIO FOTOGRAFICO DO IA
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Foto 02 - Foto area do local do imdvel avaliando
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PARECER TECNICO DE AVALIAGAO MERCADOLOGIC Ta‘“yu,
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Foto 06 - Foto Angulo 05
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Foto 10 - Foto Angulo 08
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Foto 13 - Foto Angulo 11
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Foto 14 - Foto Angulo 12
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PARECER TECNICO DE AVALIAGAO MERCADOLOGICA. .
Conforme Lei n° 6.530/78, Resolugdo COFECI n® 1066/200%€ ;>

Ato Normativo n° 001/2011 W ®

",'ﬂ /

10. FONTES DE PESQUISA

FONTE DE PESQUISA: KAEL IMOVEIS

R1 — Valor R$ 2.700.000,00 — Imdvel vendido 18/01/2021, localizado na
mesma rua do imoével avaliando, a 90 Metros de distancia da Rodovia Ra-
poso Tavares, com topografia praticamente plana, pertence a mesma area
industrial. com 15213.65 m2. Custo por m? R$ 177,47 (cento e setenta e
sete reais e quarenta e sete centavos)
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PARECER TECNICO DE AVALIAGAO MERCADOLOGICA. .
ei n° 6.530/78, Resolugdo COFECI n° 1066/20078
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Ato Normativo n°® 001/2011 1%
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FONTE DE PESQUISA: Claudio corretor de iméveis (CRECI-SP 078\2E3>—3/
F)

R2 — Valor R$ 1.000.000,00 — Imével anunciado localizado na mesma rua
do imovel avaliando, murado, a 100 metros de distancia da Rodovia Ra-
poso Tavares, com topografia praticamente plana, pertence a mesma area
industrial, localizado do mesmo lado da rua do imével com 1000.00 mZ.

Custo por m? R$ 1.000,00 (mil reais)
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Conforme Lei n° 6.530/78, Resolugdo COFECI n® 1066/2607 e

Ato Normativo n° 00ﬁ2011 l&

FONTE DE PESQUISA: AJ. rodrigues negdcios imobiliarios (wvyw.ajrodri—
guesnegociosimobiliarios.comldados_imovel.asp?idimovel=97)

Rs — Valor R$ 680.000,00 — Imével esta a venda localizado na mesma rua
do imével avaliando, a 300 metros de distancia da Rodovia Raposo Tava-
res, com topografia praticamente plana, pertence a mesma area ‘industrial,
praticamente idéntico ao imdvel avaliando, de proporgao menor € mais pro-
ximo da Rodovia. com 1000.00 m2. Custo por m? R$ 680,00 (seiscentos e

oitenta reais)
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limoveis.com.br/)

R4 — Valor R$ 5.000.000,00 — Lote de terreno de frente para Rodovia Ra-
poso Tavares, topografia parcialmente plano com aclive, 8.675 m?
Localiacao Rodovia Raposo Tavares KM 66 com 8675.00 m2. Custo por m?
R$ 576,37 (quinhentos e setenta e seis reais e trinta e sete centavos)

b i . onaldo Bolel: a : nbBRE
a Rodovia Raposo o e : ';::“E
8Tavares_ 290.. 2 wigad iy g
g
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PARECER TECNICO DE AVALIAGAO MERCADOLOGICA°
Conforme Lei n°® 6.530/78, Resolugao COFECI n° 1066!20ﬂ7 e

Ato Normativo n° 001{2011 b:\

11. METODOLOGIA E CONSIDERAGOES GERAIS

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

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

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

11.4 - Dessa forma, toda avaliagdo de imovel reflete uma convicgao de va-
lor pessoal do profissional Corretor de Imoéveis que vive cotidianamente as
oscilagcdes 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-
portancia a presenca do Corretor de Iméveis como mediador entre as par-
tes, para identificar pregos praticados no mercado naquele momento, para
concluir a negociagdo, bem como, para expurgar as especulagdes.

12. REFERENCIA NORMATIVA

12.1 - Este Parecer Técnico de Avaliagdo Mercadoldgica esta definido
como “Parecer Técnico”, de acordo com a Resolu¢gao 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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13. HOMOGENEIZAGCAO DOS DADOS

REF. V.G.V/IL METRAGEM - m?
1 R$ 2.700.000,00 15.213,65
2 R$ 1.000.000,00 1.000,00
3 R$ 680.000,00 1.000,00
4 R$ 5.000.000,00 8.675,00
MEDIA R$ 2.345.000,00 6.472,16
VM = R$ 362,32
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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 _1.

ol Tupis
Tt g,

14. PRE-AVALIACAO

14.1 - CALCULO DO IA

14.2 - (Soma V.G.V/L + numero de referéncias) + (Soma de m? + numero
de referéncias) = VM do metro quadrado dos iméveis referenciais multipli-
cado pela area do |A = Conclusédo do Parecer Técnico de Avaliagédo Mer-
cadologica.

1A VALOR MEDIO AREA DO IA AVALIACAO IA

R$ 362,32 4299.48 m? R$ 1.557.791,63

14.3 - De acordo com o entendimento dos avaliadores e dentro de padroes
de avaliagdo pelo modo comparativo direto, considerando a localizagao, o
entorno ou circunvizinhanga, condigdes fisicas do imoével, 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 Mercadoldgica — PTAM, localizado no(a) Rua Horacio
Manley Lane - Gleba 01 (DISTRITO INDUSTRIAL MARMELEIRO), Muni-
cipio de Sao Roque — SP.
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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

.'_,Hf(;;‘ <
g
15. CONCLUSAO &, ¥
Yy ot
|
MEDIA GERAL AREA TOTAL CONCLUSAO
|
R$ 362,32 4.299,48 R$ 1.557.791,63

15.1 - Fato real é que: quanto maior a area de lote de terreno menor sera
o valor do metro quadrado.

15.2 - Conclui-se, apods pesquisas, coleta de opinides de operadores do
mercado imobiliario, vistoria ao imdével e analise da documentagao apre-
sentada, que o valor de mercado para a venda do imdvel desse Parecer
Técnico de Avaliagdo Mercadoldgica - PTAM, é de R$ 1.557.791,63
(um milhao e quinhentos e cinquenta e sete mil e novecen-

tos e noventa e um reais e sessenta e trés centavos).

15.3 - Por tratar-se de um Parecer Técnico de Avaliagdo Mercadoldgica,
expedida através de informacgdes obtidas junto ao mercado imobiliario, con-
siderando imdveis com caracteristica e localizagao sdcia econémica, se-
melhantes, deve-se prever uma possivel variagao de até 5% no valor acima
expresso (-5% a +5%), 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!29_1,:!..._*..___

15.4 - GRAFICO COMPARATIVO

1% 5.000 000.00
15 4.500.000,00
1% 4.000.000.00
1% 3.500.000.00
1% 3 000 000.00
15 2 500.000,00
1% 2.000.000.00
15 1 500.000.00
15 1.000.000.00

A% 500.000.00

@ s

R$ 5.000.000.00

R$ 2.700.000,00

R$ 1.557.791,63

RS 1.000.000.00

R$ 680.000,00 -

R3 R2 14 Rl

— Média das referéncias R$ 2.345.000.00

R4
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16. ASSINATURA(S)/SELO CERTIFICADOR
MAIRINQUE, 29 de margo de 2022
Coordenador: VALDECIR DE'LATORRE AGUIAR
CRECISP n° 109988-F s
A PCOFEC"-é
=)
N
% N°. 036523 {9.5
3 v
% INSCRITO é;‘“
CRECIT n°® 171440-F A W g b5
J \_/ .\:\\‘ T ‘
Membro: CI_.AUD[O MARQUES
CRECISP np 078283-
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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
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17. ABREVIATURAS ﬂ 5’,: ,
AU - Area i \3;%\3__ fﬁ;
CIRP — Cartao de identidade de regularidade profissional
Cm? - Custo por metro quadrado
CNAI — Cadastro Nacional de Avaliadores Imobiliarios
COFECI - Conselho Federal de Corretores de Imadveis
CRECI — Conselho Regional de Corretores de Imdveis
CRI — Cartério de Registro de Imdveis
IA — imdvel em avaliando
M? - Metro quadrado
MG — Média geral
PTAM — Parecer Técnico de Avaliagao Mercadologica
R1, R2, R3, R4, R5, R6 - Referencial ou imével paradigma
V.G.V/L — Valor geral de venda/locagao
VM — Valor da média
V.V.L — Valor de venda/Locagao

)
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Servigo Publico Federal
Conselho Regional de Corretores de Imdveis.__

18 e

Estado de Sao Paulo P PN

CRECI - 2* REGIAO

Sao Paulo, 16 de maio de 2022.

Excelentissimo Senhor

MARCOS AUGUSTO ISSA HENRIQUES DE ARAUJO
Prefeito

Prefeitura Municipal de Sao Roque

Rua Sao Paulo, 966 - Taboao

18135-125 — Sao Roque / SP

Oficio AVM n® 173/22 (mcd)

Ref.: PTAM 223/21

[lustre Senhor,

Pelo presente, em atendimento ao Oficio n° 851/2021/GP, segue anexo uma
via do PARECER TECNICO DE AVALIAGAO MERCADOLOGICA, referente a avaliagéo
de valores de VENDA de imével situado @ Rua Antonino Dias Bastos, s/n - Centro —
Sdo Roque / SP, elaborado pelos C.I. EMERSON SOARES GONCALVES, CRECI/SP
083848-F, registro no CNAI 20617, C.I. mIA APARECIDA DA SILVA KNEZEVIC,
CRECI/SP_073816-F, reqistro no CNAI 31735 e C.I. PAULO CESAR DOS SANTOS,
CRECI/SP 171440-F, registro no CNAI 30972.

Solicitamos que, conforme Termo de Convénio firmado com o CRECISP,
seja(m) emitido(s) o(s) certificado(s) ao(s) avaliador(es), que voluntariamente
realizou(aram) o trabalho. Para mais esclarecimentos ou modelos de certificados, favor

entrar em contato pelo e-mail avaliadores@crecisp.gov.br

Com votos de elevada estima e consideragao, firmamos, mui atenciosamente,

Marcia Cristina Frare Cassoli
Assessoria Juridica
Assessora

Rua Pamplona, 1200 - Ed. Corretor de Iméveis - Jardim Paulista - CEP 01405-001 - Sdo Paulo - SP
PABX (11) 3886-4900
Enderego Eletronico: www.crecisp.gov.br
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Conforme Lei n® 6.530/78, Resolugao COFECI n° 1066/2007 e
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PTAM 223/21
MES DE REFERENCIA - MARGO 2022

Foto 01 - vista da Avenida Antonino Dias Bastos/Avenida Brasil

v

ENDERECO

Avenida Antonino Dias Bastos esquina com Avenida Brasil
Centro - Sao Roque — SP
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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

1. SOLICITACAO

1.1 - Solicitante: Prefeitura Municipal da Estancia Turistica de Sao Roque - CNPJ:
70.946.009/0001-75

1.2 - Data da referéncia da pesquisa: 24 de margo de 2022

1.3 - Data da vistoria: 19 de margo de 2022

1.4 - Finalidade: Venda para aplicagdo dos recursos em infraestrutura urbana.
1.5 - Objetivo: Determinacao do valor de venda

1.6 - Categoria do IA: Terreno

1.7 - Estado de Conservagao do |A: Terreno

2. DA COMPETENCIA

2.1 - O(s) subscritor(es) é(sao) inscrito(s) no CRECI - Conselho Regional de
Corretores de Imoveis sob o(s) numero(s) 083848-F, 73816- F e 171440-F e no
Cadastro Nacional de Avaliadores de Iméveis do COFECI sob o(s) numero(s) 20617,
31735 e 30972 possuidores de Certificado do Curso de Avaliagdes Imobiliarias, o que
Ihe(s) confere(m) comprovada especializagao na mateéria.

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 decisao da 72

Turma do Tribunal Regional Federal da 12 Regiao — Distrito Federal (TRF/DF emitiu o
acérddao 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 Avaliagdes e Pericias de Engenharia)
em face ao COFECI (Conselho Federal de Corretores de Imoveis), confirmando a
competéncia legal do Corretor de Iméveis em avaliar imoveis.

2.3 - Desta forma, o Corretor de Imoveis esta autorizado a elaborar Pareceres
Técnicos, particulares ou judiciais, para fins de valores para comercializagao.

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 referido parecer identificado
através do selo certificador emitido pelo COFECI. Ndo menos importante, esta
disponivel no website www.cofeci.gov.br, consulta publica para identificagao dos
inscritos no CNAI — Cadastro Nacional de Avaliadores.



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

3. CONSIDERAGOES PRELIMINARES

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

3.2 - O imovel, objeto de estudo deste Parecer Técnico de Avaliagdo Mercadologica -
PTAM, esta devidamente registrado na(s) matricula(s) 16.296 no Oficial de Registro
de Imoveis e Anexos de Sao Roque.

4. VISTORIA E DESCRICAO DO IMOVEL - IA

4.1 - O imével, terreno plano de esquina.

4.2 — Fechamento em alvenaria na Avenida Antonino Dias Bastos com a Avenida
Brasil e fechamentos nas laterais e fundos pelas edificagdes dos confrontantes.
Acesso ao imoével por portdo social na avenida Brasil.

4.3 -IMOVEL:- terreno plano, formato irregular , com a area de 1 .595,12 metros
quadrados, localizado na Avenida Antonino Dias Bastos, esquina com a Avenida
Brasil, Centro, de Sao Roque SP, assim descrito e caracterizado: tem inicio no ponto
1, na divisa do imovel na confluéncia formada pela Avenida Brasil e Avenida Antonino
Dias Bastos; pelo alinhamento da Avenida Antonino Dias Bastos, lado esquerdo
desta, de quem esta na Avenida Brasil e adentra no imével, com distancia de 52,08
metros até o ponto 02; pelo alinhamento da Avenida Antonino Dias Bastos com a
distancia de 12.79 metros: até o ponto 03; a esquerda e segue confrontando com o
imével de n. 1006 da Avenida Antonino Dias Bastos, de propriedade de Felipe
Gongalves Magrini e Isabel Maria Martins Gongalves, com a distancia de 13.66
metros, até o ponto 04; a esquerda e segue confrontando com o imével de n.%
145/187 da Avenida Brasil, de propriedade do espdlio de Joaquim Nastri, com a
distancia de 25,73 metros, até o ponto 05; entra a direita e segue, ainda confrontando
com o imovel de n. 145/1 87 da Avenida Brasil, de propriedade do espélio de Joaquim
Nastri: com a distancia de 17,31 metros, até o ponto 06. a esquerda segue
confrontando com o imovel de n.? 207 da Avenida Brasil, de propriedade de Marta
Regina de Oliveira, com a distancia de 19,99 metros, até o ponto 07; a esquerda segue
ainda confrontando com o imével de n.? 207 da Avenida Brasil, de propriedade de
Marta Regina de Oliveira, com a distancia de 3,05 metros, até o ponto 08; a esquerda
e segue pelo alinhamento da Avenida Brasil, com a distancia de 31,19 metros. ate o
ponto 09; a esquerda e segue pela confluéncia da Avenida Brasil e Avenida Antonino
Dias Bastos, com a distancia de 1,44 metros: até o ponto 10; segue ainda pela
confluéncia da Avenida Brasil e Avenida Antonino Dias Bastos, por uma curva de raio
de 5,33 metros e cumprimento de 4.83 metros, até o ponto 1, inicio desta descri¢ao

finalizando a area.
/% " /



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

44 - O imovel possui todas as infraestruturas de abastecimentos de
agual/esgoto/aguas pluviais, energia, internet, correio e coleta de lixo.  Possui
comeércio local a 2 minutos e rodoviaria aproximadamente 1000m de distancia, 10
minutos a pé e 3 minutos de caro.

5. CARACTERISTICAS DO LOGRADOURO E
CIRCUNVIZINHAS

5.1 - O imovel situa-se na avenida Antonino Dias Bastos com a Avenida Brasil
(esquina), em rua pavimentada, com guias, sarjetas e calgadas. E comercio local com
supermercados, farmacia, escola, distante ainda, aproximadamente 2 km para os
acessos as rodovias Raposo Tavares e Castelo Branco.

6. CARACTERISTICAS DA REGIAO

6.1 - O municipio de Sao Roque distante aproximadamente 55 km de Sao Paulo
capital, pertence a regido metropolitana de Sorocaba.

6.2 - Com area de 307.563 km?, é considerado Estancia Turistica, muito visitada pelos
moradores dos municipios vizinhos.

6.3 - Seu nome se deve a devogao religiosa de seu fundador Pedro Vaz de Barros por
este santo. Faz divisa com os municipios de Aragariguama, Cotia, Ibiina, Itapevi, Itu,
Mairinque e Vargem Grande Paulista, com acesso pelas rodovias Castelo Branco e
Raposo Tavares.

6.4 - No bairro IX de Julho, onde o imovel esta localizado, ndo ha comércio local, o
mesmo fica distante do centro comercial da avenida Brasil com a rua Tiradentes e
Avenida Antonino dias Bastos, regido central, a aproximadamente 1 km, onde
podemos encontrar escolas, bancos, mercados, clinicas, bares, restaurantes, lojas
diversas, igrejas, imobiliarias, postos de combustiveis, postos de saude, rodoviaria,
centro Educacional, Cultural e Turistico Brasital, e a 2 km temos a regiao dos vinhos
pela estrada (Spv-077) e no entorno da cidade os pontos turisticos, como Montain
Park, Recanto da Cascata, Trilha e Mirante do Sabo¢, Sitio Santo Anténio e Mata da

camara etc...
=2
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PARECER TECNICO DE AVALIAGAO MERCADOLOGICA -
Conforme Lei n°® 6.530/78, Resolugao COFECI n°® 1066/2007 e S '_F
Ato Normativo n° 001/2011 ; 7

7. MAPA DE LOCALIZACAO - IA

O

23

8. DADOS DO IMPOSTO - 1A

8.1 — Inscrigdo cadastral sob n° 01.02.042.0287.002.001
8.2 - Valor do Imposto anual: R$ 0,00

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

8.4 - Valor venal do terreno (1.595,77 m?) R$ 1.429.557,79
8.5 - Valor venal da construgao (m?) R$ 0,00

8.6 - Perfazendo o valor venal total do imovel em R$ 1.429.557,79

= . /
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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 - vista interna




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

Foto 03 — Vista interna 2
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PARECER TECNICO DE AVALIAGAO MERCADOLOGICA /'~ 2\

Conforme Lei n° 6.530/78, Resolugdo COFECI n° 1066/2007 e

Ato Normativo n° 001/2011

10. FONTES DE PESQUISA

Ry — Valor R$ 2.925.000,00 — Terreno de 650 m? em formato retangular, plano.
Murado. Em avenida asfaltada. Com agua, energia e internet disponiveis. Distante do
imovel avaliado aproximadamente 50 metros. Com construgéo 728,26.00 m?.

Local: Avenida Antonino Dias Bastos, 1191 — Centro — Sdo Roque/SP.

Uso: Comercial

FONTE DE PESQUISA: Prefeitura da Estancia Turistica de Sdo Roque

Certidao Valor Venal de referéncia de terreno/construgdo n. 1291/2022.

Valor comercial ofertado na regiao.

%" : !




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

",
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Rz — Valor R$ 2.500.000,00 — Terreno de 600 m? em formato retangular, planc;.“

Murado. Em avenida asfaltada. Com agua, energia e internet disponiveis. Distante do
imovel avaliado aproximadamente 1.000 metros. Com construgao 480 m?.

Terreno: R$ 2.500.000,00 (Valor Comercial)

Local: Rua Cap. José Vicente de Moraes/Esq. R. Jornalista José Hipdlito da Silva —
Esplanada Mendes — Sao Roque/SP.

Uso: Misto

FONTE DE PESQUISA: Imobiliaria Morada do Sol Creci 13846+
www.moradadosolsr.com.br (11) 4712-5677. (Marcelo).

10



PARECER TECNICO DE AVALIAQAO MERCADOLéGICA
Conforme Lei n° 6.530/78, Resolugdo COFECI n° 1066/2007 e | | -

Ato Normativo n° 001/2011 o,

R3; - Valor R$ 9.800.000,00 — Terreno de 2.800 m? em formato retanguiar, plano.

Murado. Em avenida asfaltada. Com agua, energia e internet disponiveis. Qistante do
imovel avaliado aproximadamente 150 metros. Com construgao 331,26.00 m=.
Terreno: R$ 3.399.799,20 (Valor Venal).

Local: Avenida Tiradentes, 482 — Centro — Sao Roque/SP.

Uso: Misto

FONTE DE PESQUISA: Prefeitura da Estancia Turistica de Sao Roque
Certidao Valor Venal de referéncia de terreno/construgao n. 1290/2022.

Valor comercial ofertado na regiao.



PARECER TECNICO DE AVALIAGAO MERCADOLOGICA .
Conforme Lei n° 6.530/78, Resolugdo COFECI n° 1066/2007 e | -
Ato Normativo n® 001/2011 \ 2

Rs — Valor R$ 3.500.000,00 — Terreno de 1.500 m? em formato irregular, aclive.™
Murado. Em avenida asfaltada. Com agua, energia e internet disponiveis. Distante do
imovel avaliado aproximadamente 500 metros.

Terreno: R$ 3.500.000,00 (Valor Comercial)

Local : Avenida 3 de Maio, 94 — Centro — Sao Roque/SP.

Uso: Misto

FONTE DE PESQUISA: Proprietario Sr. Alexandre Ribeiro Lopes

(contato: alexandreribeirolopes@ecreci.org.br)

O Valor do imével, informado pelo proprietario.



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

Rs — Valor R$ 5.000.000,00 — Terreno de 5.100 m? em formato retangular, plano.
Murado. Em rua asfaltada. Com agua, energia e internet disponiveis. Distante do
imoével avaliado aproximadamente 1.000 metros. Com construgao.
Local: Acessoao lote pela rua Cap.José Vicente de Moraes - Esplanada Mendes — Sao
Roque/SP.

Uso: Residencial/Comercial

FONTE DE PESQUISA: Kael RRR Consultoria — CRECI J 218467

O Valor do imével, definido pelo proprietario.



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

Localizacdo das areas de referéncias na cidade de Sdo Roque/SP
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PARECER TECNICO DE AVALIAC,ﬁO 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 imével é determinado a partir da analise técnica do comportamento
do mercado imobiliario, relativo a iméveis semelhantes na regido ou em outras regides
semelhantes a nivel socioeconémico.

11.2 - Valor de Mercado é a expressao monetaria do bem na data de referéncia da
avaliagdo, que é representado pela livre negociagao entre partes interessadas e
conhecedoras do imovel, com suas potencialidades e limitagdes, bem como das
condigdes mercadolégicas 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 avaliagao.

11.4 - Dessa forma, toda avaliagao de imével reflete uma convicgdo de valor pessoal
do profissional Corretor de Imodveis 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 pre¢os, mas na maioria das vezes
esse valor @ especulativo. Por outro lado, os compradores desejam pagar o menor
valor possivel. Neste momento, é de fundamental importéncia a presenga do Corretor
de Imoéveis como mediador entre as partes, para identificar pregos praticados no
mercado naquele momento, para concluir a negociagdo, bem como, para expurgar as
especulagoes.

12. REFERENCIA NORMATIVA

12.1 - Este Parecer Técnico de Avaliagao Mercadolégica 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 14.6531: 2001, classificado na modalidade
simplificada, atendendo aos requisitos minimos de informagdes.

/% / /
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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

13. HOMOGENEIZAGAO DOS DADOS

REF. V.G.V/L METRAGEM - m?
1 R$ 2.925.000,00 650,00
2 R$ 2.500.000,00 600,00
3 R$ 9.800.000,00 2.800,00
4 R$ 3.500.000,00 1.500,00
5 R$ 5.000.000,00 5.100,00
MEDIA R$ 4.745.000,00 2.130

VM = R$ 2.227,70

14. PRE-AVALIACAO

14.1 - CALCULO DO IA

14.2 - (Soma V.G.V/IL + nimero de referéncias) + (Soma de m? + numero de
referéncias) = VM do metro quadrado dos imoveis referenciais multiplicado pela area
do IA = Conclusao do Parecer Técnico de Avaliagdo Mercadolégica.

1A VALOR MEDIO AREA DO IA AVALIACAO IA

R$ 2.227,70 1.595,12 m? R$ 3.553.448,08

= ﬁ&



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

14.3 - De acordo com o entendimento dos avaliadores e dentro de padroes de
avaliagdo pelo modo comparativo direto, considerando a localizagao, o entorno ou
circunvizinhanga, condigées fisicas do imovel, 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 Avaliagao
Mercadologica — PTAM, localizado no(a)Avenida antonino Dias Bastos, esquina com
Avenida Brasil — Centro - Sao Roque — SP.

15. CONCLUSAO

AREA ‘

MEDIA GERAL TOTAL concwsﬁ‘lo
R$ 2.227.70 1 59512 R$ 3.553.448,08

15.1 - Conclui-se, apos pesquisas, coleta de opinides de operadores do mercado
imobilirio, vistoria ao imovel e analise da documentagao apresentada, que o valor de
mercado para a venda do imével desse Parecer Técnico de Avaliagao
Mercadolégica - PTAM, é de R$ 3.553.448,08 (trés milhdes, quinhentos e cinquenta e
trés mil, quatrocentos e quarenta oito reais e oito centavos).

15.2 - Por tratar-se de um Parecer Técnico de Avaliagao Mercadoldgica, expedida
através de informagées obtidas junto ao mercado imobiliario, considerando imoveis
com caracteristica e localizagdo socio- econdmica, semelhantes, deve-se prever uma
possivel variacdo de até 5% no valor acima expresso (-5% a +5%), considerando os
interesses do préoprio mercado e de seu proprietario.

=



PARECER TECNICO DE AVALIACAO MERCADOLOGICA " TN\
Conforme Lei n° 6.530/78, Resolugao COFECI n° 1066/2007 e
Ato Normativo n° 001/2011 | s

15.3 - GRAFICO COMPARATIVO g

R$12.000.000,00
R$9.800.000,00
R$10.000.000,00

R$8.000.000,00

R$6.000.000,00
R$5.000.000,00

R$4.000.000,00 s
R$2.925.000,00 R3-500.000,00
R$2.500.000,00
R$2.000.000,00 I I I I
R$0,00 |

R3

— Média das referéncias R$ 4.745.000,00
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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

16. ASSINATURA(S)/SELO CERTIFICADOR

Sorocaba, 12 de abril de 2022.

//////A /Mir/z//

Coo enadorEmepson Soares Gongalves

Creci-SP n° 083848-F - CNAI n° 20617

,c;géﬂ\p. COFEC’,
/\_ @ E
\7 _3* 3 |
£ "','ib \
= . . . 2 B 8 a|
Membro: Edhéia Aparecida da Silva Knezevic E N°. 036695 g
\ 17 via S/
\ 2 3/
° 073816-F — CNAI n n°® 31735 %, MNscRmo &
g, &/

Creci-SP

Membrc%uioBCésar dos Santos

Creci n® 171440-F — CNAI n°30972
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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

17. ABREVIATURAS.

AT - Area do terreno (m?)

ATC - Area total construida (m?) AU — Area dtil

cep - Codigo de enderegamento postal

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

CNAI — Cadastro Nacional de Avaliadores Imobiliarios
COFECI — Conselho Federal de Corretores de Imoveis
CRECI - Conselho Regional de Corretores de Imoveis
CRI — Cartério de Registro de Iméveis IA — imével avaliando m? - Metro quadrado
MG — Média geral

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

VM — Valor da média

V.V.L - Valor de venda/Locagéao



Servigo Publico Federsl

“  Estado de Séo Paulo
CRECL - 2* REGIAG

TERMO DE CONVENIO E COOPERACAO TECNICA
QUE ENTRE S| CELEBRAM O CONSELHO REGIONAL
DE CORRETORES DE IMOVEIS DA 2° REGIAO E O
MUNICIPIO DE SAO ROQUE.

PARTICIPES:

CONSELHO REGIONAL DE CORRETORES DE IMOVEIS DA 2° REGIAO - CRECISP,
enfidade autdarquica com personalidade juridica de direito publico, inscrita no
Cadastro Nacional de Pessoas Juridicas CNPJ n® 62.655.246/0001-59, neste ato
representado por seu Presidente, José Augusto Viana Neto, brasileiro, casado,
corretor de imdveis inscrito no Crecisp sob o n° 18.285 e no cadastro nacional de
pessoa fisica do Ministéric da Fazenda sob o n° 606.428.828-00, com endereco &
Rua Pamplona, n.® 1200, Jardim Paulista, SGo Paulo/SP, conforme termo de posse
que confere ao qualificado poderes para representd-lo na assinatura deste fermo

de cooperacdo técnica, daqui por diante designado CRECISP;

MUNICIPIO DE SAO ROQUE, pessoa juridica de direito pUblico interno, inscrito no
Cadastro Nacional de Pessoas Juridicas CNPJ 70.946.009/0001-75, neste ato
representado por seu Prefeifo, Marcos Augusto Issa Henriques de Aradjo, brasileiro,
portador da cédula de identidade RG n° 19.185.474-8, inscrito no cadastro
nacional de pessoa fisica do Ministério da Fazenda sob n° 144.958.498-59, com
endereco & Rua S&o Paulo, n® 966 — Tabodo — CEP - 18135-125 - Sdo Roqgue / SP.
daqui por diante designado MUNICIPIO; | |

As partes supra identificadas ajustaram, e por este instrumento celebram um Termo

de Cooperagdo Técnica, em conformidade com as normas legais vigentes, no

gue couber com a Lei n° 8.666, de 21 de junho de 1993, mediante as seguintes

cldusulas e condicdes:

Conselho Regional de Corretores de Imbveis

R Pamplons, 1200 - B0, Coratar de Imavels - J8mim Paciels - CEP 01405001 - 880 Pawio - GF | 1
© O PABX (11730866000
Emdentpe Elelrgnion: www.creoispgovbs



Servico Pablico Federal

e Estado de S&o0 Paulo
CREC - 2 REGIAD

CLAUSULA PRIMEIRA - DO OBJETO

O presente Termo de Convénio e Cooperagdo tem por objetivo o inferesse
publico, mediante a arficulagdo, interacdo e a conjugagdo de esforgos entre as
partes signatdrias, visando a uma melhor implementagdo de suas atribuicdes
legais, e, em especial, proporcionar ao MUNICIPIO assessoramento técnico-
cientifico em atividades que necessitem de assuncdo de responsabilidade técnica
de avdliagcdo imobilidria, com vistas a instruir procedimentos administrativos do

MUNICIPIO em relacd@o ao seu patriménio imobilidrio.

CLAUSULA SEGUNDA - DAS OBRIGACOES

| - Compete ao MUNICIPIO:

a) solicitar através de sua Procuradoria a realizacdo de Parecer Técnico de
Avaliac@o Mercadolégica [PTAM), com antecedéncia minima de 60 (sessenta)
dias ou de acordo com o fipo de frabalho a ser realizado:;

b] fornecer todos os documentos necessdrios para a redlizagdo dos trabalhos
requeridos, tais como, certidGo de registro de imdvel atualizada, espelho do
imposto predial temitorial urbano, demais documentos relativos ao imovel;

c) autorizar os profissionais, formalmente designados para execugdo do trabalho
técnico-cientifico, a ter acesso aos imdveis objeto de avaliagcdo, bem como
fornecer dados considerados imprescindiveis para consecucdo do PTAM;

d) expedir certiddo de conclusdo do laudo e/ou parecer ao Corretor de Iméveis

Perito Avaliador gue atuou nos frabalhos da Comissado nomeada.

Conselho Regional de Corretores de Iméveis

Bins Pampions, 1200 - B0, Correior 48 Imavers - Jardim Paviieia - CEP 01406001 - G40 Peulo - SP 2
PABX {11) 3888-4300
Enderngo Elstrinico: wew.cretisp govbr
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Servigo Publico Federal

Estado de Sao Paulo

lI- Compete ao CRECISP

a} prestar auxilio técnico-cientifico ao MUNICIPIO, através da Diretoria de Receitas
Imobilidrias da Secretaria Municipal de Financas, quando por este solicitado e para
fins exclusivos de sua administracdo, para avaliagcdo imobilidria através de grupo
voluntdrio de avaliagdo mercadoldgica estabelecido pela portaria do CRECISP
sob n.° 6033/2016, de 19 de agosto de 2016, por meio de inspegdes, vistorias,
redlizacdo de estudos, pericias e documentos técnicos, no tocante a avaliacéo

do valor de mercado de imdveis, excluidos aqueles gue sejam objeto de Pericias

Judiciais, os quais continuar@o a observar as regras da Portaria n.° 6425/2017 do
CRECI/SP.

b} guardar sigilo das informacdes obtidas para a redlizacdo de pericias e
documentos técnicos, guando a situacdo assim exigir.

c) selecionar & nomear comissdo de avaliagdo nos termos da Portaria CRECISP n.°
6033/2016 para confecgdo do Parecer Técnico de Avaliagdo Mercadoldgica nos
moldes da Resolugcdo COFECI n.° 1066/2007, de 22 de novembro de 2007,
atendidas as exigéncias técnico-cientificas necessdrias para ¢ desenvolvimento

dos trabalhos.

CLAUSULA TERCEIRA - DA COORDENACAO E EXECUGCAO

Para articular e executar as medidas necessdrias ao cumprimento deste qjusfe, Qs
partes indicam o Presidente do Conselho Regional de Corretores de imdveis do
Estado de Sdo Paulo pelo CRECISP e o Prefeito pelo MUNICIPIO, que se
encarregarao de redlizar ¢ efetivo acompanhamento das agdes a '_serem

desenvolvidas em seu dmbito.

Conselho Regional de Corretores de Imoveis
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Servigo Publico Federal

Estado de S0 Paulo

CLAUSULA QUARTA - DOS RECURSOS FINANCEIROS OU DO ONUS

N&o haverd transferéncia voluntdria de recursos financeiros entre os participes
para a execugdo do presente Termo de Cooperacdo Técnica. As despesas
necessarias & plena consecucdo do objeto acordado, tais como: pessoal,
deslocamentos, comunicacdo entre os 6rgdos e outras que se fizerem necessdrias,
concorrerdo por conta das dotagdes especificas constantes nos orcamentos dos
participes. Os servicos decorrentes do presente termo serdo prestados em regime
de cooperagdo mutua, ndo cabendo aos participes quaisquer remuneracoes

pelos mesmos.

CLAUSULA QUINTA - DA VIGENCIA

O prazo de vigéncia do presente Termo € de 01 (um) ano, contado a partir da
data de sua publicagcdo na Imprensa Oficial da Unido, podendo ser prorrogado a

critério das partes.

CLAUSULA SEXTA - DA ALTERACAO

Exceto no tocante ao seu objeto, o presente qgjuste poderd ser alterado pelos

participes de comum acordo, mediante termo aditivo.

CLAUSULA SETIMA - DA DENUNCIA E DA RESCISAO

A denuncia ou rescisdo deste Termo poderd ocomer a qualguer tempo, por
iniciativa de qualguer um dos participes, mediante nofificacdo, com
antecedéncia minima de 30 (trinta) dias. A eventual rescisdo deste Termo ndo
prejudicard a execugdio de atividades previamente acordadas entre as partes, ja

iniciadas, 0s quais manterdo seu curso normal até sua conclusdo.
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Servigco Piblico Federal
Conselho Regional de Corretores de Imoveis
Estado de Sao Paulo

CRECE - 2* REGIAD

CLAUSULA OITAVA - DA PUBLICACAO

A publicag@o do presente Termo sera providenciada pelo CRECISP, no Didrio
Oficial da Unidio, em conformidade com o que estabelece o pardgrafo unico do
art. 61, dalei n® 8.666/93.

CLAUSULA NONA - DO FORO
Para as questdes que se originarem do presente gjuste, ndo resolvidas
administrativamente, as partes elegem o foro da Justica Federal - Se¢do Judicidria

de S&o Paulo, renunciando a qualquer outro,
E, por estarem acordadas, as partes firmam o presente Termo de Convénio e
Cooperacdo Técnica em 02 (duas) vias de igual tear e forma, para que produza

seus efeitos legais.

SGo Paulo, 14 de cutubro de 2021.

Municipio de S&o Roque
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Servigo Plblico Federal

i Estado de 830 Paulo
CRECT - 2° REGIAO
PLANO DE TRABALHO
TERMO DE COOPERACAO TECNICA
I - PARTICIPES

1. MUNICIPIO DE SAQ ROQUE - MUNICIPIO
2. CONSELHO REGIONAL DE CORRETORES DE IMOVEIS DA 2° REGIAQ - CRECI

Il - IDENTIFICACAO DO OBJETO

Conjugagao de esforgos entre as partes signatdrias, visando a uma melhor
implementacdo de suas atribuices legais e, em especial, proporcionar, sem custo
ao Municipio, assessoramento técnico-cientifico em atividades que necessitern de
assun¢ao de responsabilidade técnica de avaliagdo imobilidria, com visas a instruir
procedimentos administrativos do Municipio em relagdo & locagdo, aquisicdo e

dliena¢do de seu patrimonio imobiliario.

1] - METAS A SEREM ATINGIDAS
Desenvolvimento de agdes conjuntas buscando agilizar e dar
tfransparéncia aos procedimentos de avaliagcdo de imébvels para locagdo,

aquisicdo e alienagdo pelo Municipio.

IV - PLANO DE APLICACAO DE RECURSOS FINANCEIROS
Nao se aplica, uma vez que o gjuste ndo envolve fransferéncia de

recursos materiais nem financeiros entre os participes.

/

Conselho Regional de Corretores de Imoveis

er

Run Pampions, 1200 - B0, Comelor de Inbvers - Jardim Padlists - GEP 07405001 - Sac Palo - &P &
PABX (11) 3BE6.5000
Endleradn Elaindaind: www.oredisp.aonbn



Servico Pliblico Federal
Conselho Regional de Corretores de Imdveis

e Estadd de Sio Paulo

CRECT- 2* REGIAD

V - ETAPAS OU FASES DE EXECUCAO

1a Fase

Cabe ao Municipio:

1. a) solicitar através de sua Procuradoria a realizagdo de Parecer Técnico
de Avdliag@o Mercadoldgica {PTAM), com antecedéncia minima de 60
(sessenta) dias ou de acordo com o tipo de trabalho a ser realizado;

2. Fornecer todos os documentos necessdarios para a realizacdo dos
trabathos solicitados, como certiddo de registro de imdvel atudlizada,
espelho do camné do IPTU, planta aprovada e demais que se facam
necessarios;

3. Autorizar os profissionais formalmente designados para execucdo do
trabalho técnico-cientifico a ter acesso aos imdveis objeto de
avalia¢do, bem como fomecer dados considerados imprescindiveis

el
para consecugdo do PTAM;

2a Fase

Cabe ao CRECI;

1. Prestar auxilio técnico-cientifico ao Municipio, quando por este
solicitado e para fins exclusivos de sua Administracdo, para avaliagdo
imobilidria através de grupo voluntdrio de avaliocdo mercadoldgica,
por meio de inspecoes, vis’roriaé, reclizacdo de estudos, pericias e
documentos técnicos, no tocante & avaliagcdo do valor de mercado de
imoéveis;

2. Guardar sigilo as informagdes obtidas para a redlizacdo de pericias e

documentos técnicos, quando a situagdo assim exigir;
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Servigo Publico Federal
Conselho Regional de Corretores de Imdveis
# Estado de Sao Pauto
CREC) - 2% REGHAG

3. Selecionar e nomear comissdo de avaliacdo nos termos da Portaria
CRECISP n°® 6033/2016 para confeccdo do Parecer Técnico de
Avdliagdoe Mercadoldgica, atendendo ds exigéncias técnico-cientificas

necessarias para ¢ desenvolvimento dos trabalhos.

3a Fase

Compete ac Municipio:

1. Expedir certid@o de concluséio do laudo e/ou parecer ao Corretor de

Imdveis Perito Avaliador que atuou nos trabalhos da Comissdo

nomeada.
VI - DA APROVACAO DO PLANO DE TRABALHO PELAS AUTORIDADES
COMPETENTES |

Os representantes dos parficipes, abaixo assinados, aprovam o presente

Plano de Trabalho, de acordo com o § I° do artigo 116 da Lei Federal n® 8666/93.

Paulo, 14 de outubro de 2021.

Municipio de SGo Roque
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