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PTAM 01/MAR/2024 Marco Antonio Rodrigues
Avaliador COFECICN 32.560

PTAM 01/MAR/2024

PARECER TECNICO
DE AVALIACAO MERCADOLOGICA

Conforme a Lei n2 6530/78, Resolugdo COFECI n? 1066/07 e Ato Normativo COFECI n@
001/11.

Imével Avaliando: Rua BENEDITO ANTUNES DA SILVA, n2 76 e n2 807, CHACARAS
BOM JARDIM I, Guaratingueta — SP CEP 12.508-070

Area do total: 6.000,00m?
Area construida: n3o ha

Parte do Espdlio de: GERHARD JOSEF LUDWIG KOLLNBERGER

Finalidade do Parecer: Determinagdo do valor mercadoldgico de venda de bem imével

Interessada: Tathyanna Odebrecht
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PTAM 01/MAR/2024 Marco Antonio Rodrigues
Avaliador COFECICN 32.560

1. SOLICITANTE
Sr2 Tathyanna Odebrecht, RG: 56.222.593-6 SSP/SP, e CPF/MF: 615.209.009-10, residente e
domiciliada a Rua Beija Flor, n2 399, Bairro Bombas, Bombinhas — SC, CEP 88.215-000.

E-mail: tathyodebrecht@gmail.com
Telefone celular: (47)-98481-1534

2. FINALIDADE

Este Parecer Técnico tem por finalidade determinar o valor de mercado para VENDA da érea
situada a Quadra 07, lote 002 com 3000 metros quadrados e parte do lote 003 3000 metros
quadrados, Rua BENEDITO ANTUNES DA SILVA, n2 76 e n2 807, CHACARAS BOM JARDIM I, CEP
12.508-070, parte do Espdlio de GERHARD JOSEF LUDWIG KOLLNBERGER, imdvel este descrito nos
termos da matricula n2 10.607 do Cartdrio de Registro de Imdveis de Guaratingueta - SP,
devidamente lancados no cadastro imobiliario n2s 11.069.002.03 e 11.069.002.03 junto a
Prefeitura do Municipio de Guaratingueta — SP.

3. NUMERO DESTE PARECER (PTAM)

PTAM - 01/MAR/2024

4. DA COMPETENCIA

Este parecer estd em conformidade com a Lei 6530, de 12 de maio de 1978 (D.O.U. de
15/05/1978), que regulamenta a profissio de Corretor de Iméveis, em atencdo ao disposto em
seu artigo 32, o qual versa que “Compete ao Corretor de Imoveis exercer a intermediacdo na
compra, venda, permuta e locagcdo de imdveis, podendo, ainda, opinar quanto a
comercializacéio imobiliaria” .

Em adicdo, a elaboracdo deste parecer respeita a Resolugdes do COFECI - Conselho Federal de
Corretores de Imdéveis n? 1066, de 22 de novembro de 2007 (D.0.U. de 29/11/2007), que
estabelece nova regulamentacdo para a elaboracdo de Parecer Téchico de Avaliagdo
Mercadolégica, em atengdo ao seu artigo 42, o qual versa que “Entende-se por Parecer Técnico
de Avaliacdo Mercadolégica = PTAM - o documento elaborado por Corretor de iméveis no
qual é apresentado com base em critérios técnicos de analise de mercado com vistas a
determinacdo do valor de comercializacdo de um imadvel, judicial ou extrajudicialmente”, e
artigos sucessivos, 0s quais apresentam os requisitos do PTAM, destacando- se o artigo 62, o
qual versa que “A elaboragdo de Parecer Técnico de Avaliacdo Mercadoldgica é permitida a

todo Corretor de Iméveis, pessoa fisica, regularmente inscrito nselho Regional de
Corretores de Imdveis”. i g"gov.qﬁ\\?“‘
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5. PARTES DA ABNT/NBR 14653

A ABNT/NBR 14653 é constituida pelas seguintes partes, sob o titulo geral "Avaliacbes
deBens”.

Parte 1: Procedimentos gerais;

Parte 2: Imdveis urbanos;

Parte 3: Imdveis rurais;

Parte 4: Empreendimentos;

Parte 5: Maquinas, equipamentos, instalacGes de bens industriais em geral;
Parte 6: Recursos naturais e ambientais;

Parte 7: Patriménio histérico.

A NBR 14653-1 desempenha o papel de guia, indicando os procedimentos gerais para as demais
partes e, seguindo as orientagdes da Resolugdo COFECI 1.066/07, foi tomada em consideragio
em conjunto com a NBR 14653-2, NBR 14653-3 e NBR 146534.

6. ABREVIATURAS

A.T. T-Area Total do Terreno
A. T.C -Area Total construida
A.C -ldade aparente da construgdo

ABNT -Associacdo Brasileira de Normas Técnicas

Art. — Artigo
AT -Area do terreno ' ¢S
A & oY
O)

C.M2 -Custo por metro quadrado 8 wg.?

W 9 ﬁc\xs?'-“’ 450
CNAI -Cadastro Nacional de Avaliadores Imobilidrios ® Rt

)

CRECI-SP -Conselho Regional de Corretores de Iméveis de Sdo Paulo

DTC — Depreciagdo por Tempo de Construgdo
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IA -Imdvel em Avaliacdo

IPTU -Imposto predial, territorial e urbano.

M2 -Metro quadrado

MG -Média geral

NBR -Normas Brasileiras

PTAM - Parecer Técnico de Avaliacdo Mercadoldgica
R — Referenciais -

R. F. D -Resultado do fator de depreciacdo. TG -Total Geral
V. G.V ou V. G.L-Valor global da venda ou locagio

V.L -Valor da locagdo

V.M -Valor médio

V.V -Vaior de venda

7. IMOVEL AVALIANDO

Conforme Matricula 10.607 Registro de Imdveis

Avaliador COFECICN 32.560

O Imével:” Terreno constituido pela chacara niimero trés — 3 — e parte da chacara nimero
dois — 2- da quadra nimero sete — 7 — do loteamento Chdacaras Bom Jardim 1l, medindo
sessenta metros de frente para a rua D, igual largura na linha dos fundos, onde confronta com
as chacaras nimeros seis e sete, por cem metros da frente aos fundos de ambos lados,
confrontando de um lado com o remanescente da chécara nimero dois — 2 — e de outro com
a chacara ndmero quatro — 4 -, encerrando a drea de 6.000,00 metros quadrados, langado na
ficha 10294 da PM. TITULOS AQUISITIVOS: 4577 e 4578, fls. 2007 — 2008 — L.2.”

Av.2- Oficializacdo de Rua — 21.09.2000

“..., a antiga Rua D do loteamento Chacaras Bom Jardim I foi oficializada sob a denominagio

de Rua BENEDITO ANTUNES DA SILVA.”
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7.2 Ftcha de Dados Cadastra;s do Imovel 11 06 90 02.02

A .
e Vi

Prefe:tura Municipal da :stanc.a Turistica de Guaranngueta
» £ o &

i Ausee Juze de Castr

Ficha de Dados Cadastrais do Imovel

Inscng@o Imobiiana: 1106900202
Inascricio Cadastral 110&830202
Proprietirio ESPOLIO DE GERHARD JOSEF LUDWIGKOLLNBIREER
Compromissdrio
Herdeiros

Herdoiroa
Compromizzaria

Prefixo RUA
Titulo

Endereco &

Numero do imawvel |
Complemento
Bairro C

Gt JARDIM I

CEP
Quadra 07
Lote 002 002 panies
Testada 30
Testada 2
Area do Terreno 3000
Area Comstnunda Total

Arcx Echcuia /
Compilementar

Topografia ACLIVE

RRITORIAL

Tipo
imgveliCiasaificacso

Padrio da Consatrucio

Cissaificagio da Edicula

Ares Prscine O

Dats do Habite.ae

Uso do imowe!

Coletacde Lixo MAC
Huminagdo Publics S
Limpeza Publice
Guias e Sarjetas
Calcsmento
Abasteumento de Agua SV

E=goto
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7.2 Ficha de Dados Cadastrais do Imoével 11.06.90.02.03

BT Prefeitura Mumcipal da Estanca Turistica de Guaratingueta
.:- ‘,- Ham Anres rows e <wz T D S e T SpeE t L

SHIAY Farm 3728 28I

Ficha de Dados Cadastrais do imowvel

Inscrcao imobiliaria 11069002063
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7.3 Certidao Fiscal de Valor Venal inscricdo 1106999202
,* Prefeitura Munimpai da Estanrla Tunstica de Guarat:naueta
T4 CRERNE E 1535537
E‘}t.‘” sy $13E 3500 - 549 ‘K
* j; Secrataria Mumc:pat da Fazenda
Certidao Fiscal de Valor Venal - Competéncia: 2024
Categoria do imovel: RESIDENCIAL
tnscrigdo no Cadastro Geral Imobilidrio
11.069.002.02
Langamento
Numero do Lan;aman!o Quadra Lote
Valor Venai R$
Imposto Terntorial imposic Predial Edicula Piscina Total
2484528 000 000 GO0 21949 26 -

~_ logradouro

Enderago: RUAE
Bawrro: CHACARAS SCLT JARTI
Complemento:

Proprietario: ESRCLIC TE GERRARD --?‘SE: LUOVAG KOLINBERGER
Compromissano:
Tipe de Imposto: TERRUITIRIAL

Cemdao Fisrai de Vaior \!enai - Numero: 345’3; 2024

€4 3 ™ 09/02/2024 a5 10:25:44h (data = hora de Srasiia)
a =182 158901;’?8“797181?8
f a {erndac GBnC 30{}1 SE:DB
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7_3 Certid3o Fiscal de Valor Venal inscricao 1106999203

Prefeitura Municipai da Estancia Turistica de Guaralinguets

k)

IS i Tissezse 3
[ otk e 2 R i e
VAo w EE5OE 21aC 2ol - ELBTEOFLETR S0 ET
Ry i Secretania Municipal da Fazenda
Certiddo Fiscal de Valor Venal - Competéncia: 2024
Categoria do imovel: RESIDENCIAL
inscrigdo no Cadastro Geral Imobiliario
11.069.002.03
Langamento
Numere da Langamente Quadra Lote
Valor Venai R$ =
impeste Ternitorial Impesto Predial Edicula Piscina Total
2079105 SREY GO0 QoG 2079105
Logradouro
Enderego: - g A SILVA GLOTE
Bairro: CHALA

Complemanto:

IR ____ Propnetaric ou Responsavek

Proprietario; ESPOLIO DE GERHARD JOSEF LUSYIG KOLENBERGER
Compromissane: :

Tipc de Imposte: TERRITCRIAL

CErudac smiuca em 09/02/2024 3= 10:35:18h (data & hora de Brasihia
Ac=zz3aa pelo P 192.168.96.1 /189.79.218.178

Cediad de Contrela da Caridao: 15E1.5774. AA0FA

zlidace Vitalicia (conforme Lei p° 73 874 de 20 de setembre o2 2015 - Planalt

A autans {3l dasta certiddn dsvars oa 1

8. VISTORIA

0O imovel foi vistoriado por mapeamento aéreo, via Google Earth e apontamento no Mapa
oficial do Bairro Chacaras Bom Jardim Il, analisado o em confronto com as informagdes
contidas na Matricula 10.067 do Cartéric de Registro de Imdveis de Guaratingueta, em
confronto ainda com as informagées do imével contidas junto ao Cadastro Imobilidrio da
Prefeitura de Guaratingueta. Tudo registrado neste Parecer.

1126
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9, DESCRICAO DO IMOVEL

S3o0 apresentadas em tabelas a seguir as caracteristicas que descrevem o imével avaliando:
0 IMOVEL

Area total do terreno 6.000,00m?>

Sobre o Terreno

Frente 60 m
Extensdo 100 m lado esquerdo, 100 m lado direito e fundos 60 m
Orientacdo cardeal | Sul

Posicdo Inicio da Quadra

Area total construida: ndo ha

10. Caracteristicas da Regido

O imdvel avaliando estd localizado a Rua Professor Benedito Moreira Santos, n214, Bairro
Portal das Colinas, Guaratinguetd — SP, CEP12516-390, local com as caracteristicas
apresentadas na seguinte tabela.

Sobre a Regido

Zoneamento:Z V
Estritamente Residencial

Elementos valorizantes nas proximidades {raio de 2 mil metros)

Luz N e5
3 N
Telefonia st‘g
Gﬂﬁ o
o“ 59'-\ b

Q&‘" t‘gﬁt'\\wp\\“
NS

Infraestrutura e servigos piiblicos N
Rua sem pavimentacdo

Rede de telefonia

Fornecimento de agua

Rede de eletricidade
Rede de agua
Rede de Internet

Topologia Aclive .
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11. CONFRONTACOES

A descrigdo exata e suas confrontagdes estdo melhor caracterizadas na Matricula de n.2 10.607
do Cartério de Registro de Imdveis do municipio de Guaratinguetd — SP, e fazem parte
integrante deste Parecer (pdginas 6 e 7 ), sendo que as possiveis alteracdes estardo contidas
nas averbacdes desse documento.

12. MAPA DE LOCALIZACAO

k. Benedito Antunes da Silva, 497 - o
BomJerdims ! g

o

<«
1

13. VISTA AEREA

e B o

R. Benedito Antunes da Silva, 497 -
Bom Jardim il

i a %

s
¥
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13.b MAPA DE GOOGLE MAPS

6021y no nove Google Eanth!

13.a MAPA DO BAIRRO

PTAM 01/MAR/2024 Marco Antonio Ro



fls. 2267

PTAM 01/MAR/2024 Marco Antonio Rodrigues
Avaliador COFECICN  32.560

14. METODOLOGIA UTILIZADA

Em conformidade corm a Resolugdo COFECI 1066/07, o anexo IV do Ato Normativo 001/2011 do
COFECI e considerando o item 8.2.1 da ABNT/NBR 14653, para a elaborac3o deste Parecer
Técnico de Avaliacdo Mercadoldgica e a realizagdo da avaliagdo do imovel objeto deste parecer,
utilizou-se o “Método Comparativo Direto de Dados de Mercado”.

Pelo método aplicado, foi levada em consideragdo as diversas tendéncias e flutuagdes do
Mercado Imobilidrio, identificando-se iméveis que tenham elementos com atributos
comparaveis, chamados imdveis referenciais, para compara-los com o imével em avaliacdo. A
partir da ponderacdo dos dados obtidos, foi possivel determinar o valor do bem imével.

E nesse contexto que este método se apresenta como o mais recomendado e utilizado para a
avaliacdo de valor de iméveis.

15. PESQUISA DE MERCADO — IMOVEIS REFERENCIAIS - Rs

A determinacdo do valor do imével em avaliagdo foi realizada pela comparag¢do no mercado com
outros 05 {cinco) imdveis que apresentam elementos com atributos compardveis. Estes imoveis,
sendo referenciais, foram utilizados os critérios aplicados neste parecer e estdo identificados
abaixo. .

AMOSTRAS DE IMOVEIS NO BAIRRO BOM JARDIM II

15.1. IR1 — Imovel Referencial 1

httnc: Hen olv.com. "\r/ vale-do-naraiba-e-litoral-r 'torreno-nara-chacara-citin-a-venda-da- 1A0m-nn

is=listing 1100

,\(J-,' Q3

LA

bairrc-bom-ja ”1"‘-' guarating u”*‘

i s

RS 500.000

**‘«%m»%- wﬁﬁ

sl
,;g.h_‘x. -ll
J‘v‘ _‘M £ *.":d

5 413} 42086161
5
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Terreno para chacara / sitio a venda de 8.160m? no bairro Bom Jardim. Guaratingueta
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15.1. IR3 — Imdvel Referencial 3
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15.1. IR4 — Imovel Referencial 4
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16. ADEQUACOES E HOMOGENEIZACAO DE VALORES

Apesar da similitude dos imdveis referenciais com o imovel avaliando, foram necessdrias
aplicacbes de calculos de adequacdo para a correta obtengo de realidades homogéneas para
a conclusdo apresentadas. Seguem descri¢cdes dos calculos aplicados.

16.1. Quanto aos pregos do tipo oferta

Para os iméveis referenciais cuja fonte de pesquisa tenha sido uma oferta de mercado,
entende-se que normalmente os pregos praticados sejam superiores ao verdadeiro valor do
imdvel, tornando necessaria adequacdo pela aplicacdo de um fator redutor para adequéi-los
ao valor de mercado.

Considerando a ABNT/NBR 14653-2, item 8.2.1.3.4. que versa: “Os dados de oferta séo
indicacbes importantes do valor de mercado. Entretanto, devem-se considerar superestimavas
que em geral acompanham esses pregos e, sempre que possivel, quantificd-las pelo confronto
com dados de transagdes. ”, segue tabela com a aplicacdo do fator redutor de 5% {cinco por
cento) sobre o prego anunciado de cada imdvel nas condigBes supra descritas.
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O calculo da aplicagdo do citado fator redutor foi obtido pela aplicagdo da seguinte férmula:
aa=aaia-(aaiax5 )

100

Na tabela abaixo, a coluna “Fator redutor de negociacdo” apresenta o valor a ser diminuido
do valor do antincio a ordem de 5% (cinco por cento) deste e a coluna a sua direita, “Valor de
mercado do m?” apresenta o valor reduzido de cada imével referencial, j& dividido pela sua
metragem quadrada apresentada na coluna “Valor de mercado dividido por m?)”.

TABELA DE AMOSTRAS REFERENCIAIS

-5%
Eridariyo Fonte da ::::jag‘:lm Valorde | Fator redutor | Yalordemercado yi0r de mercado
pesguisa asa Venda de negociacio dividido por m?
Portal 8.160 R$475.000,00
R1|OLX Aniincio R$500.000,00 | R$(25.000,00) RS58,21
Portal 4.080 R$237.500,00
R2 | OLX Antincio R$250.000,00 | R$(12.500,00) R$58,21
Portal 4.000 R$285.000,00
R3 | OLX Aniincio R$300.000,00 | R$(1.500,00) R$71,25
Portal 3.930 RS R$351.500,00
R4 | OLX Antincio 370.000,00 |R$(18.500,00) R$88,10
RS | Facebook | Antincio 2.000 |R$200.000,00 | R$(10.000,00) |R$190.000,00 R$95,00
Média do m?
XX | XX XX XX XX XX ofertado R$74,15 m?

A dltima coluna a direita da tabela acima apresenta o valor do metro quadrado de cada imével
referencial j& tendo sido aplicados os célculos até entdo descritos, e sua ultima linha abaixo
apresenta a média aritmética desses valores.

16.2. Resultado auferido

Considerando a metragem quadrada do imével avaliando, 6.000,00 m?, e multiplicando-se pelo
valor médio do metro quadrado R$74,15 (com base nos iméveis referenciais apds adequacio e
homogeneiza¢do), obtém-se o valor avaliado do imével objeto deste parecer, conforme segue.

Valor Final Homogeneizado do Imével em Avaliacdo:

RS 444,90

17. NOTAS

17.1 Diversos elementos podem interferir na definicio do valor de mercado de um m‘\‘bvel
destacando-se inclinagdo do terreno, caracteristicas desvalorizantes, tal qual 4rea de alagamento

/’

\Ki‘c‘ \SV
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e presenca de feiras livres, dentre tantas outras, bem como outros elementos influenciam o
acréscimo do valor do imovel pela caracteristica de seu entorno pelas melhorias ptblicas
desejdveis e aspectos naturais. Contudo, na avaliagdo do imdvel objeto deste parecer, as
possiveis influéncias supramencionadas ndo foram consideradas, uma vez que os imdveis
referenciais obtidos se situam nas imediactes do imdvel avaliando.

Portanto, todos os imoéveis referidos neste parecer, tanto os referenciais quanto o avaliando,
possuem a mesma proximidade com as caracteristicas plblicas valorizantes e desvalorizantes,
tornando desnecessério, matematicamente, considera-las, especificamente para este caso.

17.2 IMPORTANTE

Tendo em vista o levantamento realizado através de vista aérea pela impossibilidade de
realizacdo “in-loco”, dadas as caracteristicas do imével avaliando e da area onde este estd
inserido. Havendo a GRAVE possibilidade de ter havido uma troca errbnea de &rea de

propriedade por parte do vizinhos ao imovel, ou ainda a possibilidade de invasdo do imével
avaliando: Faz-se necessario o levantamento topografico junto a um profissional capacitado para
determinac¢do exata da area avalianda, sob o risco de perda do imével por usucapido ou posse

irregular do imével por dolo ou culpa, ocasionando prejuizos ao Espolio do Sr GERHARD JOSEF
LUDWIG KOLLNBERGER e seus herdeiros.

Diante do exposto tornou-se impossivel a determinacdo exata do local do imdvel, a ndo ser pelos critérios de
exclusdo, hipétese e proximidade.

17.3 E mister anotar que mesmo sendo impossivel a determinac3o exata do imével avaliando,
este Parecer ndo foi prejudicado em sua analis€, haja vista que ficou muito bem demostrado que
a area que o imovel estd inserido € a mesma que foram colhidos os imoveis referenciais, ndo
alterando, por tanto, o valor de mercado do imével avaliando. Restando assim tdo somente o
levantamento topografico para indicac3o perfeita do azimute da drea.

Ressalto que a nao realizacdo do levantamento topografico da area, podera causar nulidade da
posse ou ainda a venda da area diferente daquela descrita na Matricula no Cartério de Registro
de Imoéveis de Guaratinguetd, trazendo prejuizos significativos as partes envolvi

18. CONCLUSAO

a . - e "
Com base em pesquisa de imdveis com elementos e caracteristicas comparavei¥ e por meio do

tratamento técnico e ponderacdes dos seus atributos, utilizando o Método Comparativo Direto
de Dados de Mercado e aplicadas as devidas técnicas de homogeneizacdo que permitem a
determinag¢do do valor levando em considerac3o as diversas tendéncias e flutuagdes especificas
do Mercado Imobiliario, a despeito de outros ramos da economia, conclui-se o quanto segue
acerca do Valor de Mercado do imével objeto deste Parecer Técnico de Avaliagdo Mercadoldgica.
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19. PARECER

Este é o Parecer deste Avaliador quanto ao Valor de Mercado do Imdvel Avaliando:

Com arredondamento:

VALOR DE MERCADO DO IMOVEL AVALIANDO: R$ 445.000,00

Agradecemos a oportunidade de preparar e apresentar este trabalho, colocando-nos &

disposicdo de V.Sa. para quaisguer esclarecimentos que se fagam necessarios.

Guaratingueta, 09 de fevereiro de 2024.

Atenciosamente

e T QJ@M

MARCO ANTONIO ROD
CRECI 168.369-

Avaliador CN 32.560

A
@/"7 .
(ntonio Rodrigues

Marco
CRECI/SP: .168369-F
Avaliador CNAI 32560
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20.1. Curriculo do Corretor/Avaliador de Iméveis emissor deste Parecer

°

Nome: MARCO ANTONIO RODRIGUES

Qualificacdo: Corretor CRECISP; 168.369-F - 22 Regidio (S&o Paulo); e

Avaliador de Iméveis COFECI CNAI 32.560

Endereco: Rua Xavantes, 305, Guaratingueta, SP.

Telefone: (12) 98291-6050

E-mail: marcorodriguescorretor4556@gmail.com

Habilidades Profissionais

Formacdo Académica

Bacharel em Administracdo de Empresas
MBA Executivo em Administracdo de Negdcios Imobiliarios
Técnico em Administracio pela Forca Aérea Brasileira
Técnico em Transagdes imobilidrias
Corretor de Iméveis inscrito no Conselho Regional de Corretores de Imdveis — Sdo Paulo
Avaliador Nacional pela Confederacdo dos Corretores de Iméveis do Brasil

Técnico em Administragdo de Empresas

Experiéncia Profissional:

Experiéncia na area Imobilidria como Corretor de Iméveis desde 2015;
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Experiéncia em Avaliacdes Imobilidrias desde 2019.
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PTAM 01/MAR/2024

PARECER TECNICO
DE AVALIACAO MERCADOLOGICA

Conforme a Lei n2 6530/78, Resolugdo COFECI n2 1066/07 e Ato Normativo COFECI n2
001/11.

Imével Avaliando: Rua BENEDITO ANTUNES DA SILVA, n2 76 e n2 807, CHACARAS
BOM JARDIM lI, Guaratingueta — SP CEP 12.508-070

Area do total: 6.000,00m?
Area construida: ndo ha

Parte do Espolio de: GERHARD JOSEF LUDWIG KOLLNBERGER

Finalidade do Parecer: Determinagdo do valor mercadolégico de venda de bem imével

Interessada: Tathyanna Odebrecht
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1. SOLICITANTE
Sr2 Tathyanna Odebrecht, RG: 56.222.593-6 SSP/SP, e CPF/MF: 615.209.009-10, residente e
domiciliada a Rua Beija Flor, n2 399, Bairro Bombas, Bombinhas — SC, CEP 88.215-000.

E-mail: tathyodebrecht@gmail.com
Telefone celular: (47)-98481-1534

2. FINALIDADE

Este Parecer Técnico tem por finalidade determinar o valor de mercado para VENDA da area
situada a Quadra 07, lote 002 com 3000 metros quadrados e parte do lote 003 3000 metros
guadrados, Rua BENEDITO ANTUNES DA SILVA, n2 76 e n2 807, CHACARAS BOM JARDIM I, CEP
12.508-070, parte do Espodlio de GERHARD JOSEF LUDWIG KOLLNBERGER, imovel este descrito nos
termos da matricula n2 10.607 do Cartorio de Registro de Imdveis de Guaratingueta - SP,
devidamente lancados no cadastro imobilidrio n2 11.069.002.03 e 11.069.002.03 junto a
Prefeitura do Municipio de Guaratingueta — SP.

3. NUMERO DESTE PARECER (PTAM)

PTAM - 01/MAR/2024

4. DA COMPETENCIA

Este parecer estd em conformidade com a Lei 6530, de 12 de maio de 1978 (D.O.U. de
15/05/1978), que regulamenta a profissdo de Corretor de Imdveis, em atenc¢do ao disposto em
seu artigo 39, o qual versa que “Compete ao Corretor de Imdveis exercer a intermediagéo na
compra, venda, permuta e loca¢do de imodveis, podendo, ainda, opinar quanto a
comercializacdo imobilidria”.

Em adicdo, a elaboracgdo deste parecer respeita a Resolu¢des do COFECI - Conselho Federal de
Corretores de Imdveis n? 1066, de 22 de novembro de 2007 (D.O.U. de 29/11/2007), que
estabelece nova regulamentacdo para a elaboracdo de Parecer Técnico de Avaliacdo
Mercadolégica, em atengdo ao seu artigo 42, o qual versa que “Entende-se por Parecer Técnico
de Avaliagao Mercadolégica — PTAM - o documento elaborado por Corretor de Imdveis no
qual é apresentado com base em critérios técnicos de analise de mercado com vistas a
determinac¢ao do valor de comercializagao de um imével, judicial ou extrajudicialmente”, e
artigos sucessivos, os quais apresentam os requisitos do PTAM, destacando- se o artigo 69, o
qual versa que “A elaboragao de Parecer Técnico de Avaliagdao Mercadoldgica é permitida a
todo Corretor de Imoveis, pessoa fisica, regularmente inscrito em Conselho Regional de
Corretores de Imoveis”.
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5. PARTES DA ABNT/NBR 14653

A ABNT/NBR 14653 é constituida pelas seguintes partes, sob o titulo geral "AvaliacGes
deBens”.

Parte 1: Procedimentos gerais;

Parte 2: Iméveis urbanos;

Parte 3: Imdveis rurais;

Parte 4: Empreendimentos;

Parte 5: Maquinas, equipamentos, instalacdes de bens industriais em geral;
Parte 6: Recursos naturais e ambientais;

Parte 7: Patrimodnio historico.

ANBR 14653-1 desempenha o papel de guia, indicando os procedimentos gerais para as demais
partes e, seguindo as orientacdes da Resolu¢do COFECI 1.066/07, foi tomada em consideracgdo
em conjunto com a NBR 14653-2, NBR 14653-3 e NBR 146534,

6. ABREVIATURAS

A.T.T-Area Total do Terreno

A.T.C -Area Total construida

A.C -ldade aparente da construcao

ABNT -Associacdo Brasileira de Normas Técnicas

Art. — Artigo

AT -Area do terreno

C.M2 -Custo por metro quadrado

CNAI -Cadastro Nacional de Avaliadores Imobiliarios

CRECI-SP -Conselho Regional de Corretores de Iméveis de Sdo Paulo

DTC — Depreciacao por Tempo de Construcao

4/26
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IA -Imoével em Avaliacdo

IPTU -Imposto predial, territorial e urbano.

M2 -Metro quadrado

MG -Média geral

NBR -Normas Brasileiras

PTAM - Parecer Técnico de Avaliacdo Mercadoldgica

R — Referenciais

R. F. D -Resultado do fator de depreciacdo. TG -Total Geral
V.G.Vou V. G.L-Valor global da venda ou locagdo

V.L -Valor da locacao

V.M -Valor médio

V.V -Valor de venda

7. IMOVEL AVALIANDO

Conforme Matricula 10.607 Registro de Imdveis

O Imdvel:” Terreno constituido pela chacara nimero trés — 3 — e parte da chacara nimero
dois — 2- da quadra nimero sete — 7 — do loteamento Chacaras Bom Jardim Il, medindo
sessenta metros de frente para a rua D, igual largura na linha dos fundos, onde confronta com
as chacaras numeros seis e sete, por cem metros da frente aos fundos de ambos lados,
confrontando de um lado com o remanescente da chacara nimero dois — 2 — e de outro com
a chacara nimero quatro — 4 -, encerrando a area de 6.000,00 metros quadrados, lancado na
ficha 10294 da PM. TITULOS AQUISITIVOS: 4577 e 4578, fls. 2007 — 2008 — L.2.”

Av.2- Oficializagao de Rua - 21.09.2000

“..., a antiga Rua D do loteamento Chacaras Bom Jardim Il foi oficializada sob a denominagao
de Rua BENEDITO ANTUNES DA SILVA.”
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7.1 Certiddo de Matricula 10.607 - pagina 1/2

ol COMARCA DE GUARATINGUETA - ESTADO DE SAO PAULO
*rﬂ" Humberto Andrade Cossi

MATRICLUILA

"]
FOUHA
l-lD.607 I |— 9107 I

<
3
4]
4
N
)]
m
@
[’ ]
=
p)
0|
0!
m:
3!
i
ri

INQVEL1-Terrene constituide pels chacera numero triés-S-s parte da chécars
nimers cois-2-ds quadra nimero sete-7-do loteamento Chaceras Bom Jacdim
1I,mecindo sessenta metros de Mrente pare & rum D,igual largurs no linke
dos fundos onge confronte com ss chicaras numeros seis s sote por cem -
metros de frente sos fundos de embas lsdos
remonescente ds chdcare numero doi

scenfrantando de um lado com o
5-2-9 de outro com a chacars nimero -
quatro-d-,encarrande »n sres de 6.000,00 mutran Quadrados,isngado na fi-
cha 10394 da PM.TITULOS AQUISITIVOS 14577 ® 4578, rFls.2007-2000-L.2.PA0=
PRICTARIDSt-Frencisco Lugdnio Ribeiro,braslileiro, casade nob o reginme da
comunhio universal de bens antes da Lel 651577 com Maris Helena Aibeire
militer,CPFNF-033.185.568-68,residente o domicilinde nests cideds & rus
'onool Pentens,l127.A presente Pusio & feita do scordo com ¢ ragquerids na
escriturs piblice de comrpra w» venda lavrads no livre 364,f10.93,d0 Pri-
#feiro Tabslionmto desta cidade,n0s dezessote Ce setanbro ge wil nevecens=
tos @ pitents o dols,e,cem o artigo 234 oa Lel S015 de trints o um
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R - (Titulo Anterion: Mat.) - COMPRA E VENDA - 01.04.06:- Nos termos
Escrituras Pablicas de Compra ¢ Venda ¢ de Re-Ratificagso laveadas aos 29.12.94
18.12.95, Livros 491 « 498, fis. 320 « 328, bas do 1* Tabell to desta Co ca, ©
imdvel tante da pr matricula fol adquirido por SONIA REGINA DE ALMEIDA
MONTEIRO BUCHARLES, brasilcira, programadora, RG n* 16.141.364-SP, CPF n*
060.267.528-62, casada em comunhio parctal de bens, na vigéncia da Let 6.515/77 com
MIGUEL ELIAS BUCHARLES NETO, brasilciro, comerclante, RG n® 5.742.014-8P, CFF
n' 740.888 578-49, residentes e domiciliados nesta cidade, & Rua Manoe! Abilio Peretra
Sebastido, n® 132, pelo prego de R$ 1.000,00, por compra de Francisco Eugénio Ribetro,
militar, RG n® 116.119-MAer,. e sua ther Maria Hel Ribeiro, do lar, RG n*
1.000.010-PR, CPF n* 042.511.177-80. restdentes ¢ domicillados na cldade do Rio de
Janctro, RJ, na Av. Mal. Fontenelle, n® 765, Rua M-19, Campos dos Afonsos, tendo o
imével o valor venal de R$ 565,35 Guaratinguetd, primetro, (1¥) de abril de mil
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Certidao de Matricula 10.607 pagina 2/2

-

MA‘InlCULA rmo A
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d pehl‘fdcttunuwuay-llocd onln:utndn.uln'
Rua D, do loteamento “Chacaras Bom Jardim 1,

0 atual de RUA BENEDITO ANTUNES DA O
([Eduardo Angelo do Nasctmento). O Oficial, gg;
! - bt.

divorctado, engenhelro, RNE. W.403388 H.SE /DF : PFy CPF, 9!&3!8&2872
residenite e domiciliado em Santo André, SP, 4 R AdGHO Bast n* 226, Vila Bastos: pelo
preco de R§ 4.000,00, por compra de Sonta Res neida Mp Bucharies ¢ seu
marido Miguel Ellas Bucharles Neto, { d 0 l_ p jnte matricula, tendo o
tmovel o valor venal de RS (Eduardo Angelo do
Nasctmento). O

:: :::::1 j: :: 2:::: CERTIFICO e dou fé que a presente reprodugdo da

matricula n®.: 10607, esta conforme o original e foi

e :::”c““ :: 1'3c extraida na forma do § 1° do artigo 19, da Lei

PR P e x:xo 6.015/1973, nada mais havendo a certificar além dos

Sotal........: R8  33.3¢ Wtos jéexpressamente langados na aludida matricula,
inclusive com referéncia a allenacbes fnus reais e

/ registro de ctacles de acies reals ou pessoais

reipersecutoras e refere-se aos atos prattcados até o
dia imediatamente Aanterior emissdo,
Guaratingueta-sSpP, 04 gﬂo de 2011 O Oficial
Substituto
Antonio Nakata.
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7.2 Ficha de Dados Cadastrais do Imdével 11.06.90.02.02

ILME0IE, 1P

Saap @Oy - Sdaienred OGS (22477 18} - 281200

@ Prefeitura Municipal da Estancia Turistica de Guaratingueta

_t‘f- Fuia Aluisio Josa de Caabo - 147,

Barro Chacaras Salies . SUARATINGUETA - 5P
CEP: 12505470 Fone: 3128 2800
CHPJ: 46 AB0. 500000112

Ficha de Dados Cadastrais do Imdwvel

Inscrigho Cadastral
Propristaria
Compromissario
Herdeiros

Herdeiros
Campromissario

Prefixo

Thtulo

Endarago

Numers do Imdwesl
Caomplamsnto
Bairra

CEPR

Cluadra

Lote

Testada

Testada 2

Area do Terreno
Area Construida Tolal

Ares Edicuba
Complemenias

Topografia

Tepo
ImbrveliClassificacio

Padrio ds ConstrecSo
Classificacio da Edicula
Ares Piscina

Data do Habite-se

Lisn do Imdweed

Inscrigdo Imobiliaria: 1106900202

T0Ea0nZ0z

ESPOLIC DE GERHARD SOSEF LUDWHS KOLLMNRERGER

RLA

BEMNEDTO ANTLUNES DA SEWA

DOBOT

CHACARAS BOM JARDIM |1
12.508-070

oz

DOZ A partes

30

ACLIVE

TERRITORIAL

]

RESIDERCIAL

el s iy gt (. Quiesia Terd 1 Ao rgua arbingios Gatwerr s b s e eosd scaciolu it _oonsula Enoress. phe 3

TEAMADNG, 1337
Coleta de Lixs
Huminacéo Pablica
Limpeza Poblkcs
Guias ¢ Sarjetas
Calgaments
Abastecimento de Agua

Esgato

Saap &GN - Bevionta Om-Se {3 2 177 23} - SR/
NAD
SB

Sisa
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7.2 Ficha de Dados Cadastrais do Imdével 11.06.90.02.03

Ee o] B o - e Lm0 d I 0T 000 - MAGLEFAH

P Shbatesc: itvma cher Lo — 147, - Bases Chacess Sates - S0 ARAT FOIOTETA -
SR SRS Form 5126 S0
EP) - B SO0eDn -2

¥ Prafeitura Municipa] da Esil&ncia Turistica de Guaﬁltinguaté

Ficha de Dados Cadastrais do Imdvedl

Inscrigao mohifiaria: 1106500203

Immerichs Cadasiesl | 1TT0EMGIIS
Pregrieridrio . EEFCL D D CERFRARD aDEEF LLOWART IO LREEROER

Endurecn BEENEDRTD ARTLRES Dod Bl

Narmars do mdeal NS

Bty - CHACARAS BTk SaRIqkd 8
CE R A
Cuarsra | GF
Lesa 003 parns

Taatadls 50

drwa do Tarfeio 000
Aram Coeatroids Tolad O

Arma Edicule {0
Coamslanastat

Fopogralfis ACLIVE

Tieo  TERMITORML
Trremae el 5 | mmrn | i mog ey

Pudric da Consinacia

Chme s st ies de Exhicouk
Arws Fascina O

Omia g0 Halkfe s

Ut do imdresdl  BEERDEMNTS
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Sesrinaidel. B - — S Do (3 3 177 00 - ZRABNH
Calebs & Lino P&
Ihsrmisa cils Pribiics =164
Larsmin Futibcs
Tinms o Sarjeiuas
Caakt mrrmttn
Ahamiscmasin de Agus | 21k
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7.3 Certidao Fiscal de Valor Venal inscricao 1106999202

. ' Prefeitura Municipal da Estancia Turistica de Guaratingueta
E ] Rua Aluisio Jozé de Castro - 147, - Bairro Chécaras Selles - 12503470

-+ :’4 Telefone: 3128 2800 - gusratinguetasp.gov.br
"-");,:&* Secretaria Municipal da Fazenda

3t

Certiddo Fiscal de Valor Venal - Competéncia: 2024
Categoria do Imével: RESIDENCIAL

Inscri¢do no Cadastro Geral Imobiliario

11.069.002.02

Langamento
Numere do Langamento Quadra Lote
10293 o7 002 003 partes
Valor Venal R$
Imposto Territorial Imposto Predial Edicula Piscina Total
24.948 26 0,00 0,00 0,00 24.943,26
Logradouro

Enderego: RUA BENEDITO ANTUNES DA SILVA | 00807
Bairro: CHACARAS BOM JARDIM 11
Complemento:

. Proprietario ou Responsavel:
Proprietario: ESPOLIC DE GERHARD JOSEF LUDWIG KOLLNBERGER
Compromissario: * b
Tipo de Imposto: TERRITORIAL

Certiddo Fiscal de Valor Venal - Numero: 34533/2024
A Fazenda do Municipio de Guaratingueta, do Estado de S3o Paule, no uso de suas atribuicdes legais, atraves de seu
orgao fiscal competente, Setor de Cadastro Imobitiario, "CER T | F | C A", a pedido da pessoa interessada, gue os valores
acima lancados sao 3 expressac da verdade,
Nada mais a certificar,

Certiddo emitida em 09/02/2024 3s 10:25:44h (data e hora de Brasilia).

Acessada pelo 1P: 192.168.96.1 / 185.79.218.178

Codigo de Controle da Certidao: 09AC.5001.515DB

Validade: Vitalfda (conforme Lei n® 13.874, de 20 de-setembro de 2019 - Planalto),

A autenticidade desta certiddo devera ser confirmada na pagina da Prefeitura na Internet, no enderago

NtEpl//www,. guaratingueta.sp.gov.or.
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7.3 Certidao Fiscal de Valor Venal inscricao 1106999203

= A Prefeitura Municipal da Estancia Turistica de Guaratingueta
3 ‘_lﬁ Rua Aluisio José de Casztro - 147, - Bairro Chacaras Sslles - 12503470
[ g‘ Telefone: 3128 2800 - guaratingueta.sp.gov.or
"%b»_:ﬁn Secretaria Municipal da Fazenda
k3

Certiddo Fiscal de Valor Venal - Competéncia: 2024

Categoria do Imével: RESIDENCIAL

Inscricdo no Cadastro Geral Imobilidrio

11.069.002.03

Lancamento
Numero do Langamento Quadra Lote
10294 a7 003 parte
Valor Venal R$
Imposto Territorial Imposto Predial Edicula Piscina Total
20.791.05 0.00 0,00 0,00 20.791.05
Logradouro

Enderego: RUA BENEDITO ANTUNES DA SILVA | 00076
Bairro: CHACARAS BOM JARDIM I
Complemento:

o Progrietario ou Responsavel:
Proprietario: ESPOLIO DE GERHARD JOSEF LUDWIG KOLLNBERGER
Compromissario: *** i i :

Tipo de Imposto: TERRITORIAL

Certiddo Fiscal de Valor Venal - Numero: 34564/2024

acima lancados s3a a expressao da verdade.
Nada mais a certificar.

Certidao emitida em 09/02/2024 a5 10:35:18h (data e hora de Brasilia).

Acessada pelo IP: 192.168.96.1 /7 189.79.218.178

Codigo de Controle da Certidao: 15E1.5774 AASFA

Validade: Vitallda (conforme Lei n® 13.874, de 20 de setembro de 2019 - Planalto).

A autenticidade desta certid2o devers ser confirmada na pagina da Prefeitura na Internet, no endereco

http W.BUaratingueta.sp or.

A Fazenda do Municipio de Guaratinguetad, do Estado de S3o Paulo, no uso de suas atribuicdes legais, através de seu
ergao fiscal competente, Setor de Cadastro Imebiliaric, "CERT | F| C A", a pedido da pessea Interessada, que os valores

8. VISTORIA

O imovel foi vistoriado por mapeamento aéreo, via Google Earth e apontamento no Mapa
oficial do Bairro Chacaras Bom Jardim Il, analisado o em confronto com as informacgdes
contidas na Matricula 10.067 do Cartério de Registro de Imdveis de Guaratingueta, em
confronto ainda com as informac¢des do imdvel contidas junto ao Cadastro Imobilidrio da

Prefeitura de Guaratinguetd. Tudo registrado neste Parecer.
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9. DESCRICAO DO IMOVEL

Sdo apresentadas em tabelas a seguir as caracteristicas que descrevem o imével avaliando:

O IMOVEL
Area total do terreno 6.000,00m?

Sobre o Terreno

Frente 60m

Extensdo 100 m lado esquerdo, 100 m lado direito e fundos 60 m
Orientacdo cardeal | Sul

Topologia Aclive

Posicdo Inicio da Quadra

Area total construida: ndo ha

10. Caracteristicas da Regiao

O imodvel avaliando esta localizado a Rua Professor Benedito Moreira Santos, n214, Bairro
Portal das Colinas, Guaratinguetd — SP, CEP12516-390, local com as caracteristicas
apresentadas na seguinte tabela.

Sobre a Regiao

Zoneamento: ZV
Estritamente Residencial

Elementos valorizantes nas proximidades (raio de 2 mil metros)

Luz

Telefonia

Fornecimento de agua

Infraestrutura e servigos publicos

Rua sem pavimentagao

Rede de telefonia

Rede de eletricidade
Rede de 4gua
Rede de Internet
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11. CONFRONTAGOES

A descricdo exata e suas confrontacdes estdo melhor caracterizadas na Matricula de n.2 10.607
do Cartério de Registro de Imdveis do municipio de Guaratingueta — SP, e fazem parte
integrante deste Parecer (pdaginas 6 e 7 ), sendo que as possiveis alteracGes estardo contidas

nas averbacdes desse documento.
12. MAPA DE LOCALIZACAO

1 Restaurantes

R Benedito Antunes da Silva, 497-Bc Q. X Ps|”

R. Benedito Antunes da Silva, 497 -
Bom Jardim Il

@ R. Benedito Antunes da Silva, 497 - Bom Jardim I,
Guaratingueta - SP, 12508-070

6P4P+4P Bom Jardim II, Guaratinguetd - SP

/ Sugerir uma edigdo em R. Benedito Antunes da
Silva, 497 - Bom Jardim Il

@' Adicionar um lugar que esté faltando

M, Adicione sua empresa

M Hotéis (@) Coisas legais parafaz.. @ Transporte publico P Estacionamento >

[3

Google

R. Benedito Antunes da Silva, 497 -
Bom Jardim Il

® R. Benedito Antunes da Silva, 497 - Bom Jardim Il
Guaratingueta - SP, 12508-070

6P4P+4P Bom Jardim I, Guaratingueta - SP

Sugerir uma edig@o em R. Benedito Antunes da
Silva, 497 - Bom Jardim Il

&
9 Adicionar um lugar que esté faltando

%, Adicione sua empresa

¥ Batisizig
olh

-5

¥ SNJoss o
P Estacionamento > NN

8 Transporte publico

N
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13.a MAPA DO BAIRRO

Cidade guara 2

mopet | il

@ esta no novo Google Earth! & Um novo visual para acelerar a criagdo e o compartilhamento Consulte a Central de Ajuda

X

uivo  Visualizar  Adicionar  Ferramentas  Ajuda

Pesquisar no Google Earth O w om
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14. METODOLOGIA UTILIZADA

Em conformidade com a Resolugdo COFECI 1066/07, o anexo IV do Ato Normativo 001/2011 do
COFECI e considerando o item 8.2.1 da ABNT/NBR 14653, para a elaboracdo deste Parecer
Técnico de Avaliacdo Mercadoldgica e a realizagdo da avaliagdo do imovel objeto deste parecer,
utilizou-se o “Método Comparativo Direto de Dados de Mercado”.

Pelo método aplicado, foi levada em consideracdo as diversas tendéncias e flutuacdes do
Mercado Imobilidrio, identificando-se iméveis que tenham elementos com atributos
comparaveis, chamados imdveis referenciais, para compard-los com o imével em avaliacdo. A
partir da ponderacdo dos dados obtidos, foi possivel determinar o valor do bem imdvel.

E nesse contexto que este método se apresenta como o mais recomendado e utilizado para a
avaliacdo de valor de imodveis.

15. PESQUISA DE MERCADO — IMOVEIS REFERENCIAIS - Rs

A determinacao do valor do imével em avaliacdo foi realizada pela comparacao no mercado com
outros 05 (cinco) imdveis que apresentam elementos com atributos compardveis. Estes imdveis,
sendo referenciais, foram utilizados os critérios aplicados neste parecer e estdao identificados
abaixo.

AMOSTRAS DE IMOVEIS NO BAIRRO BOM JARDIM I

15.1. IR1 — Imovel Referencial 1

https://sp.olx.com.br/vale-do-paraiba-e-litoral-norte/terrenos/terreno-para-chacara-sitio-a-venda-de-8-160m-no-
bairro-bom-iardim-vguaratingueta-1246106693?lis=|isting 1100

S8 Paulo > V. do Paraiba & Litoral Norte ndas > Vale do Paraiba > Guaratingo:

v s

R$ 500.000

Venda
Condominio RS 0/ més

PTU RS 10

Q, (11) 4208-6161

. Resl Brokers Imével...

Terreno para chacara / sitio a venda de 8.160m? no bairro Bom Jardim, Guaratingueta

Cédigo do anuncio: Guaratinguetd - 2 B Na OLX desde janeiro de 2022

® Bom Jardim ll, Guaratinguetd - SP
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v [ BOMUAROIM" - Terrenos,sitic. X [l Terrenc parachicara/sitiod v X+

C % spolxcom.br/vale-do-paraiba-e-litoral terreno-para-chaca da-de-8-1601 b bom-jardi 1 6 =listing_1100 * 0O a2

W Arincos-Guscatn.. @)

© (1) Marketpiace —.. € (1) Marketplace — &

@ NoRastodalusC. @) (1) Facebook [ Has

Terreno para chécara / sitio a venda de 8.160m2 no bairro Bom Jardim, Guaratingueta

Cédigo do antincio: Guaratinguetd - 2

Terreno para chécara / sitio a venda de 8.160m? no bairro Bom Jardim, em Guaratinguetd, na Rua Dra. Vekony Emilia llona {antiga Rua Trés)
Terreno possui acesso via rua nao asfaltada, porém rua regular, com facilidade para transitar. Possui 80m de frente, e possui uma drea plana
de frente para a rua, apés isso um aclive. e nos fundos um excelente plato, ideal para construcdo. Possui chdcaras préximas construidas, local
seguro e com facil acesso ao centro da cidade.

Imével com documentagdo 100% regular para venda.

Maiores informag@es entre em contato

Real Brokers Gestao Patrimonial

11.4208.6161 11.4257.2617
www.realbr.com.br

(D Ao ver nimero ou enviar mensagem, seus dados poderdo ser compartithados com o anunciante.

Saiba mais

15.1. IR2 — Imdvel Referencial 2

https://sp.olx.com.br/vale-do-paraiba-e-litoral-norte/terrenos/terreno-para-chacara-sitio-a-venda-de-4-

@ Google Earth » | [ Too

A ver numero ou enviar mensagem. seus
da 30 sor compartilhados com o

Saiba mais

ROFSSIONAL

.}m{ Real Brokers Imévei...

B NaOLX d

janeiro de 2022

© Bom Jardim I, Guaratinguetd - SP

Acessar perfil do anunciante

Informacdes verificadas
© E-mail
@ Telefone

© Facebook

Dicas de seguranca

Nio faca pagamentos antes de verificar
0 gue estd sendo anunciado.

080m-no-bairro-bom-jardim-em-guaratingueta-1246103451°?lis=listing 1100

v [ EOMARDIM® - Terenos, stic X [l Terreno para chicara /sitioar X+ - o X
C % spolucombr/vale-do-par litoral-norte/terrenos, para-chacara-sitio- da-de-4: bairro-bom-jardi t ta-12461034517lis=listing_1100 % 0O &
[l Anincos - Guaratin. @) @ Facebook (D Marketploce—Terr.. @ NoRastodaluaC.. () (1) Facebook [l Ho 500gb Seagate.. € (1) M — @ () Marketplace @ Google Earth » | [ Todos os favorios

OLkX  Buse Q (7 PanoProfissional B Meus Anincios () Chat % Notificacdes Marco m

SioPaulo > V.do Paraiba e Litoral Norte > Terrenos, sitios e fazendas > Vale do Paraiba > Guaratinguetd

nitps://waw.obecom brjestado-sp

N Mo HuilOZCBED

R$ 250.000

Venda
Condominio RS0/ més
IPTU RS 10

Q (11) 4208-6161

ger
ser compartithad

Saiba mais

..}.-..ts- Real Brokers Imévei...

POR 09:40
Ao T L &

WSTA24702098730 .

Umero

16:30,sobon
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C % spolxcombr/vale-do-paraiba-e-litoral /terreno-para-chacara-sitio ja-de-4-080m-1 o-bom-jardim-em-guaratingueta-12461034517lis=listing_1100 « O 2
[ Anincios - Guaratin.. @) @ Facebook @) Morketplace —Terr.. @ NoRastrodalusC. €9 (1) Focebook [l Hd 500gb Seagate.. €9 (1) Marketplace © () Marketpisce —E.. @ Google Earth » | [ Todos
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A0 Ver NuMero 0u enviar mensagem, seus

Jade

sor compartithados com ¢

+8

anunciante
Saiba mais

AL

Terreno para chdcara / sitio a venda de 4.080m2 no bairro Bom Jardim em Guaratingueta

Cédigo do anuncio: Guaratinguetd - 1
© Bom Jardim lll, Guaratinguets - SP
Terreno para chicara / sitio  venda de 4.080m? no bairro Bom Jardim, em Guaratinguetd, na Rua Dra. Vekony Emilia Ilona (antiga Rua Trés).
Acessar perfil do anunciante
Terreno possui acesso via rua nao asfaltada, porém rua regular, com facilidade para transitar. Possui 40m de frente, e possui uma drea plana
de frente para a rua, apés isso um aclive, e nos fundos um excelente plato, ideal para construcdo. Possui chacaras préximas construidas, local
seguro e com facil acesso ao centro da cidade. ieforecek verifichdies
Imével com documentacao 100% regular para venda. © E-mail
@ Telefone
Maiores informagdes entre em contato:
© Facebook
Real Brokers Gestdo Patrimonial
11.4208.6161 11.4257.2617
www.realbr.com.br
Dicas de seguranca

(@ Ao ver niimero ou enviar mensagem, seus dados poder3o ser compartilhados com o anunciante o faca pagsraanton antse de vaificar

Salba ma 0 que estd sendo anunciado

ac B Q resquisa U e B = ¢| ¢ @ ~ oy PO

15.1. IR3 — Imovel Referencial 3

https://sp.olx.com.br/vale-do-paraiba-e-litoral-norte/terrenos/terreno-a-venda-4000-m-por-r-300-000-00-

..\n..gf.. Real Brokers Imévei...

bom-jardim-guaratingueta-sp-1007048842?lis=listing 1100

v [ "BOMIARDIM® - Terrenos, sitic X

Saiba mais
Terreno a venda, 4000 m2 por R$ 300.000,00 - Bom Jardim - Guaratingueté/SP Wancr Ersrce.,
Chdian.de antinein: TEN244 B NaoLx e margo de 2022
Aguariando services. rauuds.com: [ ) - Y—— sandinansatd
R o Medazecsdo N R Tp

e 000m*parf X 4 =

C % spolxcombr/vale-do-paraiba-e-litoral Mterrenos/terreno-a-venda-4000-m-p 300-000-00-bom-jard a-sp-10070488427lis=listing_1100 <4 o a

saratin.. € (2) Facebook € Marketplace — Ter @ No Rastro da Lus @ () rocebook [l Ha 500gb Seagate.. @ (1) Marketplace —.. € (1) Marketplace —E.. @ Google Earth » =

SioPaulo > V.do Paraiba e Litoral Norte > Terrenos, shtios e fazendas > Vale do Paraiba > Guaratinguetd Publicado em 17/03 5 21:12 Q <L

T— -

RS 300.000

Venda
Condominio RS0/ més
1PTU RSO

Q, (12)3128-+  Exivir teletone
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v [ "EOMMARDIM -Temenos.stic X [ Terreno 3venda 4000 mporf X+ = 0 X

C % spolxcom.br/vale-do-paraiba-e-litoral-norte/terrenos/terrenc-a-venda-4000-m-por-r-300-000-00-bom-jardim-guaratingueta-sp- 1007048842 lis=listing_1100 * 0O a

© @fcebock () Marketplace—Terr.. @ NoRastro da Lua © () Marketploce—E. @ » | [ Todos os favoritos
— — = Condominio RS0/ més -
IPTU RSO
Q (12) 3128-4488
Saiba mais
N ¥ » . Wanor Franga...
Terreno a venda, 4000 m2 por R$ 300.000,00 - Bom Jardim - Guaratinguetd/SP v
Cédigo do andncio: TED244 B Naowx
® Bom Jardim I, quets - SP
Excelente drea com 4.000 m? , 40 metros de frente por 100 metros nos fundos,
plana, bem localizada, ideal para construir sua casa. - Acessar perfil do anunciante
Informagdes verificadas
. ~ E-mail
Localizacao s
@ Telefone =
W\ 2C o - = POR 0952
Nublado BB Q resquisa e @€ ¢ ® N T 0 &

15.1. IR4 — Imdvel Referencial 4

https://sp.olx.com.br/vale-do-paraiba-e-litoral-norte/terrenos/terreno-a-venda-3990-m-por-r-370-000-
00-bom-jardim-guaratingueta-sp-1007048585~?lis=listing 1100

v Bl toMIAROM - Terrenos st % [l Terreno dvenda, 3990 mipor i X 4 - X
C % spolucombr/vale-do-paraiba-e-litoral-norte/terrenos/terreno-a-venda-3990-m-por-r-370-000-00-bom-jardim-guaratingueta-sp-10070485852is=listing_1100 « 0 2
I Anoncios - Guarstin.. (@) (2)Facebock () Marketploce —Terr.. @ NoRastrodatuaC. (@) (1) Facebook sgate.. (@) (1) Morketplace © () Marketplace —E.. @ Google Earth » | £33 Todos os tovoritc

SioPaulo > V.do Paraiba e Litoral Norte > Terrenos, sitios e fazendas > Vale do Paraiba > Guaratinguetd Publicado em 14/02 bs 20.44 o a@

RS 370.000

Venda
Condominio RS 0/més
IPTU RSO

Q, (12) 3128-4488

£ Enviar mensagem

Terreno a venda, 3990 m2 por RS 370.000,00 - Bom Jardim - Guaratinguetd/SP
Cédigo do anuncio: TE0073

Chécara com drea de 3.990 m? com pequeno declive.

Wanor Franga...

B Na OLX desd co de 2022
[ W —— p———Y =
P B Qe e sazsCeBdECD SR Tt
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15.1. IR5 — Imédvel Referencial 5 (2000m2? R$200.000,00)

Guaratingueta, SP

Descrigao

%0 no bairro bom jardim
> documentado
ros quadrados ja sercado Ver menos.

m

Informagdes do setalhes do vendedor
vendedor

€) Entrou no Facebook em 2023

© Envie uma mensagem a0 vendedor

O, esse item esta disponivel?

A POR 1604
e TN 0 K

H oo s @§n

Vendo um terreno no bairro
bom jardim
RS 200.000

© Enviar mensagem ] »
Patrocinado

L

o _ e
Ehe

Estratégia Conc.. Nubank

————

Localizacao do imovel
© Envie uma mensagem ao vendedor

O, esse item esta disponivel?

16. ADEQUAGOES E HOMOGENEIZAGAO DE VALORES

Apesar da similitude dos imdveis referenciais com o imédvel avaliando, foram necessarias
aplicacoes de cdlculos de adequacdo para a correta obtencao de realidades homogéneas para
a conclusdo apresentadas. Seguem descri¢cdes dos cdlculos aplicados.

16.1. Quanto aos precos do tipo oferta

Para os imdveis referenciais cuja fonte de pesquisa tenha sido uma oferta de mercado,
entende-se que normalmente os pregos praticados sejam superiores ao verdadeiro valor do
imével, tornando necessaria adequagdo pela aplicagdo de um fator redutor para adequa-los
ao valor de mercado.

Considerando a ABNT/NBR 14653-2, item 8.2.1.3.4. que versa: “Os dados de oferta sdo
indicagdes importantes do valor de mercado. Entretanto, devem-se considerar superestimavas
que em geral acompanham esses precos e, sempre que possivel, quantificd-las pelo confronto
com dados de transagdes. ”, segue tabela com a aplicagdo do fator redutor de 5% (cinco por

cento) sobre o preco anunciado de cada imdvel nas condicdes supra descritas.
19/26

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por SAMANTHA TERESA BERARD JORGE e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 13/03/2024 as 16:30 , sob o nimero WSTA24702098730

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0058502-77.2010.8.26.0002 e codigo 7xP6BTBT.



-5%

PTAM 01/MAR/2024 Marco Antonio Rodrigues

fls. 2298

Avaliador COFECI CNAI 32.560

O cdlculo da aplicacdo do citado fator redutor foi obtido pela aplicacdo da seguinte féormula:
aa=aaia-(aaiax5 )

100

Na tabela abaixo, a coluna “Fator redutor de negociacdo” apresenta o valor a ser diminuido
do valor do anuncio a ordem de 5% (cinco por cento) deste e a coluna a sua direita, “Valor de
mercado do m?” apresenta o valor reduzido de cada imdvel referencial, ja dividido pela sua
metragem quadrada apresentada na coluna “Valor de mercado dividido por m?)”.

TABELA DE AMOSTRAS REFERENCIAIS

Endereco Fonte da gs;’:‘rgazr: Valorde | Fator redutor | Valorde mercado  y,16r de mercado
pesquisa Venda de negociagao dividido por m?
Portal 8.160 R$475.000,00
R1 | OLX Anuncio R$500.000,00 | R$(25.000,00) R$58,21
Portal 4.080 R$237.500,00
R2 | OLX Anuncio R$250.000,00 | R$(12.500,00) RS58,21
Portal 4.000 R$285.000,00
R3 | OLX Anuncio R$300.000,00 | R$(1.500,00) R$71,25
Portal 3.990 RS R$351.500,00
R4 | OLX Anuncio 370.000,00 |RS$(18.500,00) RS$88,10
R5 | Facebook | Anuncio 2.000 R$200.000,00 | R$(10.000,00) |[R$190.000,00 R$95,00
Média do m?
XX | XX XX XX XX XX ofertado R$74,15 m?

A Ultima coluna a direita da tabela acima apresenta o valor do metro quadrado de cada imével
referencial ja tendo sido aplicados os calculos até entdo descritos, e sua ultima linha abaixo
apresenta a média aritmética desses valores.

16.2. Resultado auferido

Considerando a metragem quadrada do imdvel avaliando, 6.000,00 m?, e multiplicando-se pelo
valor médio do metro quadrado R$74,15 (com base nos imdveis referenciais apds adequacdo e
homogeneizacdo), obtém-se o valor avaliado do imdvel objeto deste parecer, conforme segue.

Valor Final Homogeneizado do Imovel em Avaliagao:

R$ 444,90

17. NOTAS

17.1 Diversos elementos podem interferir na definicio do valor de mercado de um imével,
destacando-se inclinacdo do terreno, caracteristicas desvalorizantes, tal qual area de alagamento
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e presenca de feiras livres, dentre tantas outras, bem como outros elementos influenciam o
acréscimo do valor do imdvel pela caracteristica de seu entorno pelas melhorias publicas
desejaveis e aspectos naturais. Contudo, na avaliacdo do imodvel objeto deste parecer, as
possiveis influéncias supramencionadas ndo foram consideradas, uma vez que os imoveis
referenciais obtidos se situam nas imedia¢Ges do imdvel avaliando.

Portanto, todos os imodveis referidos neste parecer, tanto os referenciais quanto o avaliando,
possuem a mesma proximidade com as caracteristicas publicas valorizantes e desvalorizantes,
tornando desnecessdrio, matematicamente, considerd-las, especificamente para este caso.

17.2 IMPORTANTE

Tendo em vista o levantamento realizado através de vista aérea pela impossibilidade de
realizagdo “in-loco”, dadas as caracteristicas do imdvel avaliando e da area onde este esta
inserido. Havendo a GRAVE possibilidade de ter havido uma troca errénea de area de
propriedade por parte do vizinhos ao imdvel, ou ainda a possibilidade de invasdo do imodvel
avaliando: Faz-se necessario o levantamento topografico junto a um profissional capacitado para
determinacdo exata da area avalianda, sob o risco de perda do imével por usucapido ou posse

irregular do imével por dolo ou culpa, ocasionando prejuizos ao Espolio do Sr GERHARD JOSEF
LUDWIG KOLLNBERGER e seus herdeiros.

Diante do exposto tornou-se impossivel a determinacdo exata do local do imdvel, a ndo ser pelos critérios de
exclusdo, hipdtese e proximidade.

17.3 E mister anotar que mesmo sendo impossivel a determinagdo exata do imével avaliando,
este Parecer ndo foi prejudicado em sua analise, haja vista que ficou muito bem demostrado que
a drea que o imével estd inserido é a mesma que foram colhidos os iméveis referenciais, ndo
alterando, por tanto, o valor de mercado do imével avaliando. Restando assim tdo somente o
levantamento topografico para indicacao perfeita do azimute da area.

Ressalto que a nao realizagao do levantamento topografico da area, podera causar nulidade da
posse ou ainda a venda da area diferente daquela descrita na Matricula no Cartdrio de Registro
de Imdveis de Guaratinguetd, trazendo prejuizos significativos as partes envolvidas.

18. CONCLUSAO

Com base em pesquisa de imdéveis com elementos e caracteristicas compardveis e por meio do
tratamento técnico e ponderagdes dos seus atributos, utilizando o Método Comparativo Direto
de Dados de Mercado e aplicadas as devidas técnicas de homogeneizagdo que permitem a
determinacdo do valor levando em consideracao as diversas tendéncias e flutuacdes especificas
do Mercado Imobilidrio, a despeito de outros ramos da economia, conclui-se o quanto segue
acerca do Valor de Mercado do imdvel objeto deste Parecer Técnico de Avaliagdo Mercadoldgica.
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19. PARECER

Este é o Parecer deste Avaliador quanto ao Valor de Mercado do Imdvel Avaliando:

Com arredondamento:

VALOR DE MERCADO DO IMOVEL AVALIANDO: R$ 445.000,00

Agradecemos a oportunidade de preparar e apresentar este trabalho, colocando-nos a

disposicdo de V.Sa. para quaisquer esclarecimentos que se facam necessarios.

Guaratinguetd, 09 de fevereiro de 2024.

Atenciosamente

MARCO ANTONIO RODRIGUES

CRECISP 168.369-F

Avaliador CNAI 32.560
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20. ANEXOS

Considerando a drea descrita no Mapa da Cidade

Arquivo Visualizar Adicionar Ferramentas Ajuda

Q wvw m A (3]

™M Medir @ e

Clique em varios pontos no mapa para medir
distancias e areas

Perimetro
315,66 m

Area
5.939,27T m*

Considerando a possibilidade de inversdo de lotes pelos proprietarios vizinhos

Vocé esté no novo Google Earth! &%  Um novo visual para acelerar a criagdo e o compartilhamento Consulte a Central de Ajuda X

Arquivo Visualizar Adicionar Ferramentas Ajuda

M Medir @ (&}

Clique em vérios pontos no mapa para medir
distancias e areas

Perimetro
320,55 m

Area
6.012.45 m*

[ Salvar no projeto
. o

X Limpar resultados da pesquisa
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Mapa do Loteamento Chicaras Bom Jardim II
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Clique em varios pontos no mapa para medir
[ Salvar no projeto
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Visdo aproximada do Mapa do Loteamento Chéicaras Bom Jardim II

R %1~ Type ¢ command
Comparativo com o Google Earth da mesma regiao
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20.1. Curriculo do Corretor/Avaliador de Iméveis emissor deste Parecer

Nome: MARCO ANTONIO RODRIGUES

Qualificagdo: Corretor CRECISP: 168.369-F - 22 Regido (Sdo Paulo); e

Avaliador de Imoveis COFECI_ CNAI 32.560

Endereco: Rua Xavantes, 305, Guaratingueta, SP.
Telefone: (12) 98291-6050

E-mail: marcorodriguescorretor4556 @gmail.com

Habilidades Profissionais

Formacdo Académica

Bacharel em Administracdao de Empresas
MBA Executivo em Administracao de Negdcios Imobiliarios
Técnico em Administragdo pela Forga Aérea Brasileira
Técnico em Transac¢ées Imobilidrias
Corretor de Iméveis inscrito no Conselho Regional de Corretores de Iméveis — Sao Paulo
Avaliador Nacional pela Confederagdo dos Corretores de Imdveis do Brasil

Técnico em Administracdao de Empresas

Experiéncia Profissional:

Experiéncia na drea Imobilidria como Corretor de Imdveis desde 2015;

Experiéncia em Avaliagdes Imobilidrias desde 2019.
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DPDrxCEalc=ra-<=€ Cilculo de Atualizacdo Monetaria

Indicas e Cakeulos na Web

Dados basicos informados para célculo
Descri¢ao do célculo

Valor Nominal RS 445.000,00
Indexador e metodologia de célculo TJSP (INPC/IPCA-15 - Lei 14905) - Calculado pro-rata die.
Periodo da correcao 01/02/2024 a 01/03/2026
Dados calculados

Fator de corre¢do do periodo 759 dias 1,099684
Percentual correspondente 759 dias 9,968387 %
Valor corrigido para 01/03/2026 =) R$ 489.359,32
Sub Total =) R$ 489.359,32

Valor total =) RS 489.359,32

Retornar Imprimir
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