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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.

1. SOLICITACAO

1.1 - Solicitantes: LUIZ FERNANDO NARDELLI e VALERIA CABRAL DE
MEDEIROS NARDELLI - CPF:055.401-158-13 /| RG. 12.155.118- SSP - SP -
Residentes na Rua Rodolpho Sverzut, n° 141 — Jardim Athenas — Sertdozinho — SP
- CEP-14.161.015

1.2 - Data da referéncia da pesquisa: 17/04 a 25 DE ABRIL DE 2025

1.3 - Data da vistoria: Primeiro agendamento agendado para o dia
21 de Abril de 2025, as 14:30 horas no proprio imovel com visita pessoal no
préprio local.

1.4 - Finalidade: Avaliagdo do imével CASA + TERRENO + Localizagéo +
Infraestrutura + Padréo para fins de determinar o VRM - Valor
Real de Mercado.

1.5 - Objetivo: ldentificar e Precificar o VRM - Valor Real de Mercado para a VI
- Venda do Imével I.A.

1.6 - Categoria do IA: IMOVEL CASA RESIDENCIAL + TERRENO +
Localizacdo + Benfeitorias.

DA ANALISE DOCUMENTAL :

1.7 - Do atual proprietario DECLARANTE do referido LA. -
De acordo com a documentacédo enviada ndo consta o referido imével em
nome dos mesmos, sendo que o Ultimo registro em Matricula de n°.
29.594 nao fora apresentada na integra — A E.P. — Escritura Publica n°
5244 do 2°. Tabelido de Notas de Sertdozinho interior de Sao Paulo
datado de 24 de abril de 2007, da qual contém registro de uma area de
terreno localizada no Bairro Jardim Athenas, com 506,25m? tendo 13,50
metros de testada de frente e mais 37,50 metros de profundidade. Nesta
documentacdo ndo consta 0 nome dos proponentes proprietarios.
Havendo a real necessidade de atualizacdo de toda a documentacéo.

1.8 — Por se tratar de Propriedade Urbana o mesmo tem seu cadastro
registrado junto ao IPTU sob o numero 02.0831-1-0011-000
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PARECER TECNICO DE AVALIACAO MERCADOLOGICA

Conforme Lei n°® 6.530/78, Resolucdo COFECI n° 1066/2007 e Ato Normativo n° 001/2011.
1.9 — Imével de Caodigo de Cadastro Municipal de Namero 33.058-00.

2.0 — No mesmo documento acima consta a area de 506,25m2 porém em
nome de outras pessoas como IDACI DE BARROS SOUSA e MAURICIO
DE SOUZA e ndo em nome dos proponentes.

2.1 — Em documento anexo apresentado pela prefeitura municipal consta
débitos com a Divida Ativa Municipal referente a IPTUS.

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

2. DA COMPETENCIA

2.1 - O subscritor é devidamente inscrito no CRECI - Conselho
Regional de Corretores de Imovel devidamente inscrito sob o nimero
152079 e no CNAI - Cadastro Nacional de Avaliadores de Iméveis do
COFECI sob 0 numero 017-348 possuidor de Certificado do Curso de
AvaliacBes Imobiliarias, o que lhe confere comprovada especializacéo
na matéria como Perito Judicial em Avaliacdo Técnica de Iméveis.

2.2 - A competéncia legal do Corretor de Imdveis em elaborar e
assinar o PTAM decorre da Lei 6.530/78, artigo XX, consolidado pela
decisdo da 72 Turma do Tribunal Regional Federal da 12 Regido —
Distrito Federal (TRF/DF emitiu o acorddo n® 200734000105910 em
29 de junho de 2010, negando provimento ao recurso de Apelacéo
Civel do CONFEA (Conselho Federal de Engenharia e Arquitetura) do
IBAPE (Instituto, Brasileiro de Avaliacdes e Pericias de Engenharia)
em face ao COFECI (Conselho Federal de Corretores de
Iméveis),Confirmando a competéncia legal do Corretor de Iméveis em
avaliar iméveis.

2.3 - Desta forma, o Corretor de Iméveis 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 Resolucdo 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 identificacéo dos inscritos no
CNAI — Cadastro Nacional de Avaliadores.

NERVAL ROCHA - PERITO EM AVALIAGCAO TECNICA DE IMOVEIS - CNAI - 017-348



w PARECER TECNICO DE AVALIACAO MERCADOLOGICA

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

3. CONSIDERACOES PRELIMINARES

3.1 - O presente Parecer Técnico de Avaliacdo Mercadoldgica —
PTAM assinado pelo subscritor, devidamente inscritos no CRECI-SP,
sob n° 152-079, conforme artigo 3° da Lei 6.530/78, regulamentado
pelo Decreto n°® 81.871/78.

3.2 - O imédvel, objeto de estudo deste PTAM - Parecer Técnico de
Avaliacdo Mercadoldgica consta como informado e como anexo

presente de que os dados de registro estdo na Matricula de n°.
29.594.

3.3 - Trata se de um imovel tipo CASA RESIDENCIAL EM AREA DE
TERRENO, ou seja, destinado o seu fim para utilizacdo como
residencial. Casa aberta em rua de bairro. Nao esta inserida em CF
— Condominio Fechado.
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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.

4. VISTORIA E DESCRICAO DO IMOVEL - IA

Vista da localizagdo com identificacdo do referido L.A.

4.1 — Pesquisas e estudos iniciados com a realizacdo prévia ja a partir de
17/4/2025 a 25/4/2025 onde pudemos proceder com a vistoria in loco no
dia 21/4/2025 ja a partir das 14:20 horas local, onde pessoalmente |14 no
endereco supra citado pudemos constatar que o imével trata se de uma
bela CASA RESIDENCIAL com Acesso pela Rua Rodolpho Sverzut,

altura do nimero 141 — identificado aqui como jardim Athenas, municipio
de Sertdozinho - SP.

4.2 O referido terreno do I.A. apresenta um terreno plano, grande, de
formato regular, murado, e fechado com portéo eletrénico e com chaves e

cadeado, tendo um belo jardim na frente e a entrada da garagem com até
05 vagas de automoveis.

4.3 Existe uma arborizacdo muito grande nas proximidades da casa
com jardins e bosque e rio, que amenizam o clima no entorno do L.A. e a
casa é toda cercada cm CERCA elétrica com descarga de energia e com
mais de 6 cameras de vigilancia distribuidas pela residéncia com sistema
de monitoramento e de seguranca.
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Conforme Lei n° 6.530/78, Resolugdo COFECI n° 1066/2007 e Ato Normativo n°® 001/2011.
4.3 O referido I.A. é um belo terreno, com 13,50 metros de testada,
uma bela frente com portdo de entrada social e outro portdo grande para
entrada de veiculos. Seguindo a esquerda o jardim e uma outra entrada
para a entrada de servicos. No portdo grande e de acesso para a area de
lazer temos um belo e amplo espaco gourmet e de lazer no pavimento
térreo da casa logo apds a entrada principal da casa pelo portdo grande.
Olhando para a esquerda de quem entra temos uma area grande
gourmet com churrasqueira forno a lenha, fogao, freezer, balcdo com
tampos em granito, bar e pia com copa e cozinha tudo no ambiente
gourmet. Ao lado esquerdo deste temos uma area para o canil, grande
que comporta 3 ou 4 cachorros de porte grande, na frente um quarto de
dispensa, um banheiro social para uso masculino e feminino. A area
gourmet fica de frente para a piscina com agua aquecida e para a area
de lazer. Uma mesa grande faz parte da copa para as refei¢cdes de frente
para a piscina, com saldo grande de jogos e de lazer. Seguindo em frente
temos a area de servico, com acesso para a cozinha com moveis
planejados, acesso para a copa, depois um depdsito de mantimentos, um
lavabo, uma sala com aparador, da sala de jogos la fora uma porta
grande em madeira macica da acesso para a sala de estar, sala de
jantar. Ao lado uma outra entrada social para a sala de som e tv,
ambientada, porta toda em madeira macica, e acesso para a sala de star
e sala de visitas. No centro das salas um elevador com acesso para o
pavimento de cima e terraco da casa. Ao lado deste ainda no pavimento
de baixo uma area onde tem o jardim de inverno e acesso para a
escadaria que leva ao pavimento de cima. Tudo isso gerando valor ao
[.LA. No pavimento superior temos uma grande e bela sala de star com 2
ambientes, com ar-condicionado e com ventilador de teto, piso todo em
madeira macica de Ypé rosa, que da acesso para o corredor central.
Deste temos acesso para o terrago grande e amplo, com vista para o
jardim e para a piscina. Neste pavimento temos 5 dormitérios, sendo 2
suites com hidro e 3 dormitérios comuns. O primeiro dormitério com ar-
condicionado e armarios embutidos. O segundo sendo a suite com ar-
condicionado, closet grande em moéveis planejados e embutidos, e
banheiro com hidromassagem. O terceiro quarto ndo tem ar-
condicionado, pequeno e menor. No corredor destes 3 dormitérios temos
um banheiro social completo com ducha e box. Na parte externa pelo
terraco temos vista uma outra suite grande com ar-condicionado e closet
com hidro. E nos fundos mais um quarto com acesso para academia. As
portas e janelas todas em madeira macica, em madeira de Mogno.

4.4 Ainda assim o |.A. se encontra em endereco nobre, com belas
casas construidas na vizinhancga, porém precisando de reformas e de
manutenc¢do em varios pontos do imoével, portas, janelas, paredes, tetos,
acabamentos, pintura, iluminacao e afins.
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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.

4.5 O endereco do I.A. e sua vizinhanca e cercanias tem projecoes
futuras de expanséo, potencial de crescimento a longo prazo e regiao
totalmente para médio e alto padrdo. A maioria da vizinhanca trata se de
moradores residenciais, alguns comerciantes locais. Notamos pelas ruas
arborizadas e as casas construidas que segue um padrdo elevado de
suas construgcbes e arquitetura. Ruas silenciosas, largas, bem
sinalizadas, limpas e casas grandes na sua grande maioria bem
acabadas, com belos jardins na frente, bem iluminadas e arquitetura
favoravel a alta valorizacéao.

VISTA DA
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Vista do mapa demarcando as cercanias do terreno na 506,25 m2 coma
vizinhanga em sua grande maioria em residéncias de médio a alto padréo
com 491,40 m2de A.C. — Area Construida.
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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.

NOTA:- DOCUMENTAL

A EP - Escritura Pudblica fornecida ndo estd em nome dos atuais
proprietarios. A construcdo existente atual ndo esti4 averbada na EP e
nao consta registro em Matricula, devendo os mesmos providenciar a
rapida atualizacdo documental do imdvel. Isto é importante porque a
condicdo da documentacdo influencia diretamente no valor da

propriedade e no seu preco final.

Da sua Localizagéo;
Jardins Athenas - Sertdozinho - Sdo Paulo — SP

O bairro Jardim Athenas em Sertdozinho, SP, é conhecido por sua
infraestrutura completa, boa localizagdo e valorizagdo garantida,
especialmente para quem busca investir ou construir para morar. O
bairro € cercado de verde e possui acesso facil ao centro da cidade,
além de oferecer precos acessiveis e facilidades no pagamento.

Caracteristicas do Jardim Athenas:
e Infraestrutura:

O bairro possui infraestrutura completa, o que inclui servigcos basicos e
opcOes de lazer.

o Localizacéo:

O Jardim Athenas esta bem localizado, com facil acesso a outras areas
da cidade e ao centro de Sertaozinho.

e Valorizacéo:

O bairro é conhecido por sua valorizacao, tornando-o uma boa opcéo
para quem busca investimento.

e Ambiente:

A éarea € cercada de verde, o que proporciona um ambiente mais
agradavel para os moradores.

e Precos e Facilidades:

O Jardim Athenas oferece precos acessiveis e opcOes de pagamento
facilitadas, tornando-o uma oportunidade para quem deseja realizar o
sonho da casa propria.

11
NERVAL ROCHA - PERITO EM AVALIAGCAO TECNICA DE IMOVEIS - CNAI - 017-348



PARECER TECNICO DE AVALIACAO MERCADOLOGICA

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

Informacdes Adicionais:
Expandh Urbanismo:

A construtora Expandh  Urbanismo € responsavel por um dos
empreendimentos no Jardim Athenas. O Grupo Expandh - Fundada em
07 de Janeiro de 1991, se dedica a construir e manter relacionamentos
de longo prazo com seus parceiros e clientes, mantendo-se sempre
atualizada as novas tendéncias, aperfeicoando e reciclando seus
processos e métodos de trabalho, com foco em inovacdes e no
atendimento aos novos desafios do mercado imobiliario.

Outros bairros de Sertaozinho:

Além do Jardim Athenas, outros bairros em Sertdozinho, como o Jardim
Veneto e o Jardim Campo Alegre, também sao considerados boas
opc¢Oes para morar, de acordo com o blog Vitta Residencial.

Sertaozinho:

Sertdozinho € um municipio que faz parte da regido metropolitana de
Ribeirdo Preto e esta localizado na bacia do rio Mogi-Guacu, de acordo
com a Wikipedia.

Jardim Athenas nas proximidades de Sertdozinho — SP

12
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Vista aérea da regional do Jardim Athenas — Sertdozinho — SP

4.5 Como se nota na foto documental acima, o I.A. esté inserido no
Bairro Jardim Athenas com proximidades com os demais de destaque da
regido com 0s municipios numa regiao nao afastada da localizacao do I.A.
favorecendo a sua localizacao estratégica e o seu endereco.

4.6 No ponto estratégico do endereco do |.A. notamos 0 seu
favorecimento com a proximidade com outras casas de padrao
semelhantes, com a metragem e as condi¢fes deste:-

Considerando o potencial de moradia em Sertdozinho, SP, podemos
mencionar que é uma cidade préspera situada no estado de Sao Paulo,
da qual oferece uma variedade de bairros que atendem a diferentes
estilos de vida e necessidades. Neste estudo vamos explorar os
melhores bairros para morar em Sertdozinho, considerando fatores
como seguranca, infraestrutura, qualidade de vida e conveniéncia,
temos:

1. Centro - O Centro de Sertdozinho é o0 coracdo da cidade,
oferecendo uma ampla gama de comeércios, servigos e entretenimento.
Morar no Centro proporciona conveniéncia incomparavel, com acesso a
bancos, supermercados, restaurantes e lojas variadas. Além disso, o
Centro abriga pontos culturais e histéricos importantes, como a Igreja
Matriz S&o José e a Praca 21 de Abril.
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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.
2. Jardim Alvorada - Jardim Alvorada é um bairro residencial tranquilo
e bem estabelecido em Sertdozinho. Com ruas arborizadas e
acolhedora, este bairro é ideal para familias que buscam um ambiente
seguro e familiar. Além disso, Jardim Alvorada conta com escolas de
gualidade, areas de lazer e proximidade com o comércio local, tornando-

se uma escolha popular entre os moradores.

3. Jardim Europa - Jardim Europa € conhecido por sua infraestrutura
completa e qualidade de vida excepcional. Este bairro oferece uma
variedade de opcdes de moradia, desde casas espacosas até
apartamentos modernos, atendendo as necessidades de diferentes tipos
de familias e individuos. Além disso, Jardim Europa esta proximo a
parques, supermercados e outras conveniéncias, proporcionando uma
vida cotidiana prética e confortavel.

4. Cohab 1l - Cohab Il € um bairro em crescimento, com uma
comunidade diversificada e animada. Este bairro oferece uma atmosfera
jovial e dindmica, com uma variedade de servigos, como escolas, postos
de saude e opcdoes de lazer. Além disso, Cohab Il esta
convenientemente localizado proximo ao Centro da cidade,
proporcionando acesso facil a uma ampla gama de comodidades.

5. Vila Industrial - Para aqueles que buscam proximidade com o setor
industrial e oportunidades de emprego, a Vila Industrial € uma escolha
excelente em Sertdozinho. Este bairro oferece uma variedade de opc¢des
de moradia e esta situado proximo a empresas locais, proporcionando
conveniéncia e acessibilidade para trabalhadores da regiéo.

Concluséo - Sertdozinho, SP, oferece uma variedade de bairros para
morar, cada um com suas proprias caracteristicas e atrativos. Seja para
um jovem profissional em busca de conveniéncia, uma familia em busca
de um ambiente seguro e familiar, ou um trabalhador procurando
proximidade com o setor industrial. Considerando fatores como
localizacgéo, infraestrutura e qualidade de vida.

Em Sertdozinho, SP, alguns bairros que se destacam e sao
considerados melhores para morar incluem:

e Jardim Veneto, Jardim Campo Alegre, Amancio Lopes, Jardim
Bandeirantes e Jardim Gimenez, de acordo com o Vitta
Residencial.

e A Zona Oeste, que abriga o SESI/SENAI e o futuro shopping
North Shopping Sertdozinho, também se destaca pela intensa
atividade comercial.
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Conforme Lei n° 6.530/78, Resolugdo COFECI n° 1066/2007 e Ato Normativo n°® 001/2011.

o O Jardim Amalia, proximo a empresas e com facil acesso ao
centro, é considerado um bairro com grande potencial de valorizacao.
Outros bairros relevantes:

Zona Oeste:

Além da intensa atividade comercial, a Zona Oeste abrange o
SESI/SENAI e o Complexo Esportivo Maria Zeferina Baldaia.

Nova Europa:

Este bairro é o mais proximo do Parque Ecologico de Sertdozinho, uma
atracao turistica importante.

CONSIDERACOES IMPORTANTES:-

1. SOBRE ONDE ESTA LOCALIZADO O |.A,

Sobre Jardim Athenas em Sertdozinho-SP podemos destacar:-

Em 2022, a populacdo era de 126.887 habitantes e a densidade
demografica era de 314,79 habitantes por quildbmetro quadrado. Na
comparacao com outros municipios do estado, ficava nas posicbes 62 e
78 de 645. J& na comparacdo com municipios de todo o pais, ficava nas
posicdes 238 e 258 de 5.570.

& POPULAGAO >
Populacdo no dltimo censo [2022] 126.887 pessoas
Populacio estimada [2024] 131.600 pessoas

314,79 habitante
Densidade demografica [2022] por quildmetro
quadrado

Cidade om mais de 130.000 habitantes, distribuidos na média em 314
habitantes por KMz,
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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.

i TRABALHO E RENDIMENTO b4
Salario médio mensal dos 2.9 salarios minimos
trabalhadores formais [2022]

Pessoal ocupado [2022] 87737 pessoas
Populacio ocupada [2022] 45,50 +

Percentual da populacio com
rendimento nominal mensal per capita 33,3 %
de até 1/2 salario minimo [2010]

Temos em média mais de 33% da populacgao trabalhnado com uma renda
média mensal acima de 2,9 salarios.

I ™ EDUCAGAO >

Taxa de escolarizacio de 6 a 14 anos .
de idade [2010] 98,5 %

IDEE — Anos iniciais do ensino 6.3

fundamental (Rede publica) [2023] 2

IDEB — Anos finais do ensino 55

fundamental (Rede publica) [2023] E

F;Egg{]:ulas no ensino fundamental 16.068 matriculas
Matriculas no ensino médio [2023] 5.327 matriculas

Docentes no ensino fundamental [2023] 867 docentes
Docentes no ensino médio [2023] 387 docentes

MNiamero de estabelecimentos de ensino

fundamental [2023] 38 escolas

Niamero de estabelecimentos de ensino 17 I
médio [2023] FeenlEs

Mais de 98% de pessoas escolarizadas em mais de 17 estabelecimentos
de ensino.
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Conforme Lei n° 6.530/78, Resolugdo COFECI n° 1066/2007 e Ato Normativo n°® 001/2011.

[3] ECONOMIA >
PIB per capita [2021] 55.352,42 r3
indice de Desenvolvimento Humano 0.761
Municipal (IDHM) [2010] -
Eﬂtggfe receitas brutas realizadas 81 5_52?523,22 RS

Transferéncias correntes (Percentual
em relaco as receitas correntes brutas 55,69 %
realizadas) [2023]

Total de despesas brutas empenhadas
[2023] 780.495.570,80 rs

Temos uma projecdo com mais de 0,76% do IDHM e 55,69% produzindo
receita.

&) sAUDE >

8,35 obitos por mil

Mortalidade Infantil [2022] nascidos vivos

Internacbes por diarreia pelo SUS 7,1 intemacies por
[2022] 100 mil habitantes

Eﬁgﬁb}elemme ntos de Saldde SUS 29 ostabelecimentos

Conta com 29 estabelcimentos de salde e menos de 9 6btos a cada
1.000 vivos.
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Conforme Lei n° 6.530/78, Resolugdo COFECI n° 1066/2007 e Ato Normativo n°® 001/2011.

I & MEIO AMBIENTE >

Area urbanizada [2019] 33,39 km?
Esgotamento sanitario adequado [2010] 99,3 %
Arborizac3o de vias publicas [2010] 95,8 %
Urbanizagéo de vias publicas [2010] 41,9 %

Populacdo exposta ao risco [2010] @ Sem dados
Bioma predominante [2024] Mata Atlantica

Sistema Costeiro-Marinho [2019] Néo pertence

Mais de 33kmz2 urbanizado, mais de 99% com esgoto sanitario adequado.

I ® TERRITORIO >
Area da unidade territorial [2023] 403,089 km®
Centro
Hierarquia urbana [2018] @ Subregional A
(3A)
Arranjo Populacional
Regido de Influéncia [2018] © de Ribeirao Pret...
v
Regido intermediaria [2021] Ribeirdo Preto
Regido imediata [2021] Ribeirdo Preto
Mesorregido [2021] Ribeirédo Preto
Microrregido [2021] Ribeirdo Preto

Mais de 400 km2 de area territorial

Todos esses fatores possitivos colaboram e contribuem para uma
exclente perspectiva de moradia em Sertdozinho — SP o que valoriza o
I.A. e o local onde esté localizado.
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Conforme Lei n° 6.530/78, Resolugdo COFECI n° 1066/2007 e Ato Normativo n°® 001/2011.

5. CARACTERISTICAS DO LOGRADOURO E
CIRCUNVIZINHANCA.

Evolucéo daregido do I.A. na cidade de S&o Paulo — SP.

Agora: Com o desenvolvimento e crescimento da regido valorizando o
endereco onde esta o LLA.

Aqui temos a evolugcdo da regido onde encontra se o |LA. com
identificacdo das principais cercanias préximas do endereco real do |.A.
que perfazem as caracteristicas e diferenciais do local. Bem como o
acesso facil para os outros distritos e em pouco menos de 2 km ou

menos de 5 minutos do centro e de outros importantes regides nas
imediacbes como exemplo:
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Cidade plana, bem planejada e sem congestionamento, o que favorece
em muito o fluxo e a tranquilidade das ruas nas proximidades do

endereco do I.A. contribuindo para a sua valorizacao.

Nas cercanias diretas ao local do |.A. temos:-

7 Postos de gasolina, 9 Supermercados, 14 bancos-Agéncias e Caixas
24h., 16 Farmécias, 16 Padarias, 16 Escolas, 0 shoppings e 3 Galerias, 9
Restaurantes, 6 Ambulatorios de atendimentos médicos-Hospitais e
Pronto Socorro, 7 hotéis e tudo isso a menos de 5 minutos do endereco
do I.A. menos de 2 km no trajeto do endereco do I.A. sentido aos demais
distritos da cidade.

Realmente o endereco e a localizacéo do |.A. se faz privilegiada em torno
da comodidade em encontrar 0os pontos principais de necessidades em
consumo atualmente, tendo praticamente tudo o que precisa bem perto
do seu endereco. Com certeza essa localizagéo valoriza em muito o |.A.

5.1 Analisando a caracteristica da vizinhanca, percebemos que o |.A.
esta localizado em uma regido Residencial e Comercial prospera. Em
meio a empresas, algumas industrias, comércio, polo residencial e bairros
dotado de vias publicas que interligam facilmente com todas as
necessidades de vida, lazer, turismo, cultural e caracteristicas regionais.
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Conforme Lei n° 6.530/78, Resolugdo COFECI n° 1066/2007 e Ato Normativo n°® 001/2011.

5.2 Podemos citar também as opcdes lazer e turismo na regido como
parques, hotéis, lojas, supermercados e outros pontos histéricos e
modernos que fazem o diferencial bem perto do enderecgo do I.A.

6. CARACTERISTICAS DA REGIAO

Principais acessos no entorno regional do I.A.

Em sentido regional podemos destacar que o endereco do |.A. esta
integrado ao polo metropolitano de RIBEIRAO PRETO como sendo a
principal cidade do estado e ao polo regional do Estado de S&do Paulo
estando entre as principais Ribeirdo Preto que fica no interior do estado
de S&o Paulo, no nordeste paulista. A cidade esta localizada a cerca de
310 quilémetros da capital paulista. Um dos principais pontos fortes em
relacdo ao I.A. com relacédo a sua regionalizagdo cercada das principais
cidades vizinhas e municipios regionais no seu entorno metropolitano das
quais identificamos:-

As principais cidades proximas sdo Ribeirdo Preto, Jaboticabal, Pontal,
Jardindpolis, Pitangueiras, Barrinha e Dumont. Tornando assim a cidade
de Sertdozinho por estar localizada no interior do estado de Sao Paulo e
ser vizinha de diversas cidades como as citadas acima, um ponto positivo
na valorizagéo do |.A.
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066/2007 e Ato Normativo n°® 001/2011.

Vista da Base Regional de Sertdozinho em proximidade com Ribeirdo
Preto e Barrinha interior de SP.

Detalhes:

« Ribeirdo Preto: A cidade mais préxima, a cerca de 21 km de distancia,
€ considerada uma regido metropolitana de Sertdozinho.

« Jaboticabal: Limita-se a Leste com Sertadozinho.

e« Pontal: Limita-se ao Norte com Sertaozinho.

o Jardindpolis: Limita-se ao Nordeste com Sertdozinho.

e Pitangueiras: Limita-se ao Noroeste com Sertdozinho.

e« Barrinha: Limita-se ao Sul com Sertdozinho.

« Dumont: Limita-se ao Sudeste com Sertdozinho

Agora veja o Quadro com projecOes de distancia e tempo em relacdo ao

ponto de partida, sendo este o Endereco do |.A.:

CIDADE DISTANCIA
DUMONT 16,3Km
PONTAL 17,2Km
RIBEIRAO PRETO 22,5Km

NERVAL ROCHA - PERITO EM AVALIACAO TECNICA DE IMOVEIS -

TEMPO
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25’
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Conforme Lei n° 6.530/78, Resolugdo COFECI n° 1066/2007 e Ato Normativo n°® 001/2011.

BARRINHA 25,3Km 24’
JARDINOPOLIS 31,5Km 35’
PRADOPOLIS 34,2Km 38’
JABOTICABAL 41,6Km 38,3
SERRANA 48Km 45’
CRAVINHOS 50Km 45’
SERRA AZUL 70,7km 57’

6.1 — Devido a sua proximidade com todos estes municipios e importantes
outros, a facilidade com o acesso para estas rodovias, mas contendo o
risco de enfrentar grandes congestionamentos em alguns pontos e
épocas especificas. Nao impede o interesse pelo local em decorréncia da
sua localizagéo estratégica.

6.2 — Podemos destacar ainda a infraestrutura comercial, até industrial e
empresarial da Regional onde estd o I.A. tanto do seu Comércio local,
como outros dos mais importantes para a regidao, em relacdo ao
endereco do |.A. é valorizado por sua caracteristica de estar nesta regiao
prospera com particularidade desta dimensao de area com 506,25 m2 de
terreno e com mais de 491,40 m2 de A.C. — Area Construida num belo
projeto arquitetdbnico com visdo favorecida para projecdo residencial e
comercial do local. O que favorece em muito o |.A.

5 '—*i—

ez

Local do I.A. de frente para a rua — vista proporcionada pelo local do L.A.
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Conforme Lei n° 6.530/78, Resolugdo COFECI n° 1066/2007 e Ato Normativo n°® 001/2011.
6.3 - A area nesta localizacdo permite uma visao privilegiada, com Vista
da dimensado da sua testada de 13,50 metros lineares e perspectiva de
sua frente. Tudo isso valoriza em muito o local privilegiado do terreno em
virtude de haver possibilidade inUmeras possibilidades arquitetonicas a
sua frente. Esse privilégio e o posicionamento central da unidade favorece
muito o I.A. e o seu preco final.

6.4 — N&ao temos NADA que venha prejudicar a valorizagao do I.A. 0 seu
endereco é bom, o local €& excelente, precisando de pequenos
investimentos para deixar o imovel em perfeitas condicbes de uso e de
mercado, como pequenas reformas e realizagdo de manutencdes
devidas com a realizacdo de limpeza no local, fazendo a oferta valorizar

o valor do imével.

7. MAPA DE LOCALIZACAO - IA

VISTA DO
LOCAL
ONDE ESTA
CONSTRUID

"\\ OOIA.

b

Localizagdo onde encontra se o |.A.
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Conforme Lei n° 6.530/78, Resolugdo COFECI n° 1066/2007 e Ato Normativo n°® 001/2011.
Nota se que em sua cernacia com outros imoveis de padrdo MISTO
semelhantes ao |.A. voltados para a utilizacgdo COMERCIAL e ou
RESIDENCIAL e com bom nivelamento de solo, e caracteristicas
semelhantes ao do |.A.

Do local do ILA. Todo o seu entorno e a comodidade de um grande
complexo residencial, tudo disponibilizado para facilitar a projecédo de
moradia na regido. Mesmo que seja a certa distancia do local para o
centro da cidade, o importante é que a infraestrutura do local e da regido
e a qualidade de construcdo no seu entorno e todos 0s opcionais e
diferenciais dentro da circunvizinhanca traz grandes beneficios e
vantagens aos proprietarios e moradores do endereco. Tratando de uma
area, totalmente privativa, com forte apelo comercial, com uma regido
com toda infraestrutura com bancos, lojas, lotéricas, supermercados,
hotéis, restaurantes e outros que favorecem em emuito o endereco real
do local onde se encontra construido o I.A.

RUA ONDE ESTA LOCALIZADO O IA

Imagem retrata bem a localizagdo do I.A. em relacdo ao Polo Residencial médio alto padréo.
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Conforme Lei n° 6.530/78, Resolugdo COFECI n° 1066/2007 e Ato Normativo n°® 001/2011.

No entanto é vantajoso por estar em meio a uma regido com outras areas
do usufruto e de infraestrutura semelhante no Local com outros terrenos e
areas construidas semelhantes com a qualidade de vida e prazer e lazer
de viver bem num endereco bastante estratégico e o vinculo com a
natureza, parques, beneficiado pelos sistemas do local e da vizinhancga,
nao somente de um dos lados do endereco do I.A. mas também em todo
0 seu entorno.

8. DADOS DO IMPOSTO - 1A

8.1- CCM - 33.05800

A.T. - Area do Terreno. 506,25 m2*

A.C. — Area Construida. 491,40 m2 -

MATRICULA 29.594

Bairro JARDIM ATHENAS — SERTAOZINHO - SP

DIVERGENCIAS DOCUMENTAL

1. Documentacdo nao esta atualizada em seus registros.

2. Nao esta registrada em nome dos atuais proponentes
compradores.

3. Area total construida ndo esta averbada em registros.

4. Havendo a necessidade de atualizacdo também junto a prefeitura
municipal local.
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Conforme Lei n° 6.530/78, Resolugdo COFECI n° 1066/2007 e Ato Normativo n°® 001/2011.

9. RELATORIO FOTOGRAFICO DO IA

LLLLEL L EFT T

LELTERLL
L

1' MMI |

RUA ONDE ESTA CONSTRUIDO O LA.

Vista a direita do I.A. de sua testada principal.
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Conforme Lei n° 6.530/78, Resolugdo COFECI n° 1066/2007 e Ato Normativo n°® 001/2011.

Fachada com vista da garagem e do jardim a esquerda.

S

LOCALDOIA ™=

RUA ONDE ESTA LOCALIZADO O 1A

Vista da direita do |.A. sentido bairro.
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Vista do Canil

Vista do banheiro ao lado do Canil.

29
NERVAL ROCHA - PERITO EM AVALIAGCAO TECNICA DE IMOVEIS - CNAI - 017-348



PARECER TECNICO DE AVALIACAO MERCADOLOGICA

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

Banheiro Masculino e Feminino proximo da area gourmet.
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Porta Dupla que da acesso a area gourmet e de lazer, de quem vem da garagem para a casa.

Ao lado da porta dupla de entrada temos a churrasqueira, forno a lenha e fogéo a lenha.
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FECI n° 1066/2007 e Ato Normativo n° 001/2011.
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Parte interna da area gourmet com pia e armarios e balcdo com tampo em granito.

Vista da area gourmet para a piscina.
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Conforme Lei n° 6.530/78, Resolugdo COFECI n° 1066/2007 e Ato Normativo n°® 001/2011.
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Area gourmet, copa para refeicdes, jardim e area livre.
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Redario e sala de jogos.
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Areas de Descanso, bar, copa, area gourmet.

Vista da sala de jogos indo sentido para a entrada da casa.
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Conforme Lei n° 6.530/78, Resolugdo COFECI n° 1066/2007 e Ato Normativo n°® 001/2011.
R " . A : Z - 1

Quintal e area de servigo.

Depdsito préximo ao canil.
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Vista da area de servigco e acesso para a lavanderia.
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Vista area de servigo e lavanderia.

Entrada da lavanderia, azulejada até o teto e acabamento em geso, piso frio, portas em madeira macica.
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Conforme Lei n° 6.530/78, Resolugdo COFECI n° 1066/2007 e Ato Normativo n°® 001/2011.

Detalhes acabamento na lavanderia. Sem infiltragdo e sem manchas e trincos.

Vista lavanderia.
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Lavanderia com acesso para a cozinha.
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Conforme Lei n°® 6.530/78, Resolucdo COFECI n° 1066/2007 e Ato Normativo n° 001/2011.

Vista para a cozinha com méveis planejados. Piso frio e azulejo até o teto.
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Conforme Lei n°® 6.530/78, Resolucdo COFECI n° 1066/2007 e Ato Normativo n° 001/2011.

Vista cozinha.
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Conforme Lei n°® 6.530/78, Resolucdo COFECI n° 1066/2007 e Ato Normativo n° 001/2011.

Vista cozinha.
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Conforme Lei n°® 6.530/78, Resolucdo COFECI n° 1066/2007 e Ato Normativo n° 001/2011.

Vista da cozinha e acesso entre a area de servigo.
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Conforme Lei n°® 6.530/78, Resolucdo COFECI n° 1066/2007 e Ato Normativo n° 001/2011.

Detalhes da cozinha com moveis planejados e acessorios interligado com a Area de servigo.
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Conforme Lei n°® 6.530/78, Resolucdo COFECI n° 1066/2007 e Ato Normativo n° 001/2011.

Vista da amplitude da cozinha. Bem ventilada e arejada.

Vista detalhes acabamentos e madeira macica, teto, iluminagédo e coifa.
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Conforme Lei n° 6.530/78, Resolugdo COFECI n° 1066/2007 e Ato Normativo n°® 001/2011.

Piso frio, bem ventilada e arejada.
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Deposito da Cozinha.
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Conforme Lei n° 6.530/78, Resolugdo COFECI n° 1066/2007 e Ato Normativo n°® 001/2011.

Lavabo social da sala de visitas.
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Conforme Lei n° 6.530/78, Resolugdo COFECI n° 1066/2007 e Ato Normativo n°® 001/2011.

Corredor de acesso da pronta principal para o lavado e o aparador e cozinha.
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Conforme Lei n° 6.530/78, Resolugdo COFECI n° 1066/2007 e Ato Normativo n°® 001/2011.

Acesso da sala de visitas para a parte externa na area de lazer e jogos com a piscina.

Vista da sala de jogos e da porta principal em madeira e vidro com lustre da sala de Jantar.
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Vista da sala de jantar com vista para sala de jogos.

Vista da sala de jantar com a amplitude da sala de recepc¢do de visitas ao lado direito com outra porta
principal de entrada.
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Entrada social da casa para sala de visitas em porta de madeira macica trabalhada.
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Janela em madeira macica, frente para a piscina e piso frio, subindo piso para acessar a sala de estar.

Vista elevador e da sala de estar e ao fundo escadaria.
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Vista sala de estar, com vista do pavimento superior.
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Vista elevador, escadaria, jardim de inverno ao fundo e sala de estar.
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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.

Vista da escadaria que leva ao piso superior da casa.
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Vista do jardim de inverno ao lado da sala de estar.

Oficina e depdsito de ferramentas ao lado do Jardim de inverno.
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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.

Piso externo do jardim de inverno.

Subindo a escadaria para o pavimento de cima.
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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.

Vista detalhes acabamentos ao subir a escadaria.
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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.

Necessidade de reforma e de manutencdo em cima da escadaria com acesso pelo terragco. Gesso.
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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.

Vista do elevador com vista dos dois pavimentos de cima e de baixo.
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PARECER TECNICO DE AVALIACAO MERCADOLOGICA

Vista de cima da sala de estar.

Vista de cima da escadaria e elevador na sala de estar.
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Vista de cima elevador e sala de estar.
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Vista de cima do espacgo para o jardim de inverno.

Vista da sala de estar no pavimento superior.

65
NERVAL ROCHA - PERITO EM AVALIAGCAO TECNICA DE IMOVEIS - CNAI - 017-348



Vista da sala de estar, piso em madeira macica em ypé e bem ventilada.

Sala de estar pavimento superior, acesso para o terraco e o elevador.
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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.

Vista do corredor em piso de madeira macica em ypé com acesso para o terrago.
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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.

Vista do corredor com acesso para 0s quartos no pavimento superior.
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Vista do banheiro social entre os quartos.
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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.

Vista do dormitério de casal com ar-condicionado e veneziana com vista e acesso para o terraco.

70
NERVAL ROCHA - PERITO EM AVALIAGCAO TECNICA DE IMOVEIS - CNAI - 017-348



Vista do dormitério.
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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.

Vista do guarda-roupa embutido no dormitério.
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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.

Vista do outro dormitério com vista para o terrago.
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Quarto casal, piso em madeira macica, armarios embutidos e acesso para o closet no final o banheiro
com hidro.
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Closet com armarios embutidos.
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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.

Hidro da suite, dormitério de casal.
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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.

Dormitério de solteiro.
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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.

/

Dormitério de solteiro com armario embutido.
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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.

Vista do corredor para a sala de estar principal entre os dormitérios.
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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.

Vista do terraco. Todos os dormitérios déo acesso para o terraco.

80
NERVAL ROCHA - PERITO EM AVALIAGCAO TECNICA DE IMOVEIS - CNAI - 017-348



PARECER TECNICO DE AVALIACAO MERCADOLOGICA

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

Vista do quarto dormitério esse com acesso pelo terrago.
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Dormitério grande com escritério, ar-condicionado e bem ventilado e iluminado.
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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.
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Vista do closet deste dormitério externo.
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PARECER TECNICO DE AVALIACAO MERCADOLOGICA

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

Vista do banheiro desta suite externa.
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y

Quarto externo, usado como depésito.
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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.

Vista quarto externo bem ventilado usado como depésito.
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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.

v i

Espaco da academia usado como depdsito com acesso pelo quarto externo mostrado na vista anterior
acima.

Acesso do quarto externo para a varanda e o terraco.
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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.

Vista do terragco em cima com visao do canil e jardins abaixo.
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Vista do terraco para o jardim abaixo

Vista do terrago e da piscina.
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Vista terrago e piscina.
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Vista terrago em cima, sala de visita abaixo e piscina.
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Vista terrago, area gourmet e piscina.
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Vista piscina, canil e area gourmet.
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Vista piscina e jardins na parede e cascata.

Vista terrago e piscina.
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PATIOS

M PARECER TECNICO DE AVALIACAO MERCADOLOGICA

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

Desta forma podemos descrever o imével como sendo uma bela CASA
com um belo TERRENO como tendo:-

Uma CSA, SOBRADO com belo terreno constituido em uma area unica
com 506,25 m2 de terreno e uma Area construida com 491,40m2, em um
belo projeto residencial, tendo 2 entradas principais, sendo uma para
veiculos e outra para pedestre. Terreno totalmente murado, com calc¢ada,
de frente para rua, com excelente testada de 13,50 metros linear, terreno
plano. Da edificacéo, belo projeto arquiteténico, cmodos bem ventilados,
bem arejados, com ar-condicionado, elevador no centro da sala principal,
agua da piscina aquecida e casa com aquecedor solar. Com profundidade
de 37,50 metros, uma construcdo arrojada e com boa conservacao,
apesar de precisar de manutencdo e de reformas em alguns pontos
determinados. A sua Localizacdo é Privilegiado pela area onde estd, ja
mais afastado um pouco do rio, que possui ho bosque a sua esquerda
aproximadamente uns 200 metros. O tamanho e dimensdes do |.A. a sua
flexibilidade de utilizacdo, o perfil da regido, tudo isso contribui para a
valorizacdo do referido I.A.

Desta forma temos pesquisado no mercado os seguintes referenciais de
valores locais:-

10. FONTES DE PESQUISA

10.1 FONTE DE PESQUISA:

PESQUISA DE IMOVEIS NO MUNICIPIO DE SERTAOZINHO - SP

Referéncias:- R1, R2, R3, R4, R5, R6. R7. Como seguem na ordem:-
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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.

R1 - FONTE DE PESQUISA: INTERNET

Casa com 3 quartos na RUA 1, 1, Jardim Athenas, Sertdozinho - SP
1D:29686749

R1 - 273 m2- Valor R$ 978.500,00
! ===

7 —

5%

Descricéo:-

Casa com 3 quartos avenda na RUA 1, 1, Jardim Athenas, Sertdozinho
Rua 1, 1, Jardim Athenas, Sertdaozinho/SP - Area Gtil 273m?2
Quartos: 3 Garagens: 4 Banheiros: 5

Foto do Imével de Referéncia R1 & venda.

IMOVEL ACIMA E DA REFERENCIA R1.
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https://www.chavesnamao.com.br/imovel/casa-a-venda-3-quartos-com-garagem-sp-sertaozinho-jardim-athenas-RS978500/id-29686749/
https://www.chavesnamao.com.br/imovel/casa-a-venda-3-quartos-com-garagem-sp-sertaozinho-jardim-athenas-RS978500/id-29686749/

PARECER TECNICO DE AVALIACAO MERCADOLOGICA

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

R2 - FONTE DE PESQUISA: INTERNET

Casa a venda com 3 Quartos, Centro, Sertdozinho - R$ 1.905.500, 336
m2 - ID: 2997585104 - Imovelweb

R2 — 217 m? - Valor R$ 1.905.500,00
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https://www.imovelweb.com.br/propriedades/casa-centro-sertaozinho-sp-2997585104.html
https://www.imovelweb.com.br/propriedades/casa-centro-sertaozinho-sp-2997585104.html

PARECER TECNICO DE AVALIACAO MERCADOLOGICA

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

e 336 m?2 tot. 217 m2 (til 5 vagas 3 quartos 3 suites Casa, Centro,
Sertdozinho, SP Um novo lar em Sertdozinho - SP! ? Vendo ou troco por
algo do meu interesse este imével localizado no bairro Jardim
Bandeirantes, em Sertdozinho - SP. E DE ESTREMA IMPORTANCIA
LER TODA A DESCRICAO DO ANUNCIO. Imével novo e completo, com
03 suites (sendo 01 master com closet de 50m?). Casa completa com
todos os armarios planejados (guarda-roupas, inclusive cabeceiras de
camas, criados mudos, painéis para TV, bancadas, penteadeira e etc).
Incluso também todos eletrodomésticos Eletrolux (01 microondas 34L,
01 forno elétrico 80L, 01 purificador de agua, 01 lava-loucas 10 servicos,
01 depurador, 01 cervejeira vertical cvVer dadosL, 01 geladeira inverse
490L, 01 coifa de inox). Sala com 02 ambientes e com pé direito elevado
de 4.80m de altura. Cozinha com 01 ilha, 02 CookTop's. Area de servico.
Area gourmet. 01 lavabo. Garagem para 05 carros (sendo 03 cobertos).
Piscina aquecida (com hidromassagem, luzes de led e cascata)
Aquecedor solar. Sistema de seguranca completo (cerca elétrica,
camera de seguranca, alarme, video porteiro e portdo eletrbnico com
motor 5 segundos e travas). Todos os encanamentos da Tigre, todas as
torneiras e registros da linha Deca e/ou Docol, todas as esquadrilhas de
aluminio das linhas Gold e Suprema, todos lavatérios escupidos no
granito Cristal Quartzo Stellar Branco e Preto (fabricados na Marmoraria
Sertanezina). Todo quintal e calcada com pedras Portuguesa Mosaico.
Paisagismo pronto. Tamanho do Terreno: 12x28 (336m?)
Area construida: 217m2 Documentacéo 100% Ok Aceita financiamento -
25/03/2025

Foto do Imével de Referéncia R2 & venda.

IMOVEL ACIMA E DA REFERENCIA R2.
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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.

R3 - FONTE DE PESQUISA: INTERNET

Casa a venda com 3 Quartos, Jardim Recreio dos Bandeirantes,
Sertdozinho - R$ 1.750.000, 336 m2 - ID: 3001781474 - Imovelweb

R3 - 217 m?- Valor R$ 1.750.000,00

Descricéo
Casa a Venda de 03 Suites no Bairro Jardim Recreio dos

Bandeirantes em Ribeirdo Preto com Area Gourm Casa & Venda de 03
Suites no Bairro Jardim Recreio dos Bandeirantes em Ribeirdo Preto
com Area Gourmet e Piscina. - Sala para dois ambientes com painel de
TV, - Cozinha  completa em armarios; - Lavabo;
- 03 suites completas em armarios planejados sendo a master com
closet, cuba dupla e chuveiro duplo; Quintal; - Varanda gourmet com
churrasqueira; - Piscina aquecida com hidromassagem, luzes de LED e
cascata; - Aquecedor solar; - Area de servico com armarios;
- 05 vagas de garagem sendo 03 cobertas. Casa a venda com 03 suites
no Bairro Jardim Recreio dos Bandeirantes em Ribeirdo Preto, ideal
para quem busca conforto e lazer. O imével apresenta uma sala para
dois ambientes, equipada com painel de TV, proporcionando um
espaco aconchegante e moderno. A cozinha € completa em armarios,
oferecendo praticidade e organizagdo, enquanto um lavabo atende as
necessidades de visitantes. As 03 suites sdo todas completas em
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https://www.imovelweb.com.br/propriedades/casa-a-venda-de-03-suites-no-bairro-jardim-recreio-dos-3001781474.html
https://www.imovelweb.com.br/propriedades/casa-a-venda-de-03-suites-no-bairro-jardim-recreio-dos-3001781474.html

PARECER TECNICO DE AVALIACAO MERCADOLOGICA

Conforme Lei n° 6.530/78, Resolugdo COFECI n° 1066/2007 e Ato Normativo n°® 001/2011.
armarios planejados, destacando-se a suite master, que conta com
closet, cuba dupla e chuveiro duplo, garantindo um toque de
sofisticacdo. O quintal é perfeito para momentos de descontracédo, e a
varanda gourmet, equipada com churrasqueira, convida a celebragdes
em familia e amigos. A piscina aquecida, com hidromassagem, luzes de
LED e cascata, promete momentos de lazer e relaxamento.
O imovel ainda conta com aquecedor solar, area de servico com
armarios e 05 vagas de garagem, sendo 03 cobertas, proporcionando
conforto e seguranca. Essa é uma oportunidade imperdivel para quem
deseja um lar completo, em uma localizacdo tranquila e valorizada. -
22/04/2025.

Foto do Imoével de Referéncia R3 a venda.

IMOVEL ACIMA E DA REFERENCIA R3.

R4 - FONTE DE PESQUISA: INTERNET

Sobrado com 6 quartos e com varanda, 303 m2 em Jardim Athenas,
Sertdozinho - ZAP Imédveis

R4 — 303 m? - Valor R$ 990.000,00

e
l:

100
NERVAL ROCHA - PERITO EM AVALIAGCAO TECNICA DE IMOVEIS - CNAI - 017-348


https://www.zapimoveis.com.br/imovel/venda-sobrados-6-quartos-com-varanda-jardim-athenas-sertaozinho-sp-303m2-id-2772114134/
https://www.zapimoveis.com.br/imovel/venda-sobrados-6-quartos-com-varanda-jardim-athenas-sertaozinho-sp-303m2-id-2772114134/

PARECER TECNICO DE AVALIACAO MERCADOLOGICA

Conforme Lei n° 6.530/78, Resolugdo COFECI n° 1066/2007 e Ato Normativo n°® 001/2011.
Descricao
Sobrado com 6 Quartos a venda, 303m2 - Jardim Athenas

(Codigo do anunciante: 780191003-96 | Codigo no Zap: 2772114134)
**Sobrado Residencial Desocupado a Venda em Jardim Athenas,
Sertdozinho - Otimo Preco!** Localizado na encantadora Rua Emilio
Cellini, 493 perto da Escola Tecnosert, no tranquilo bairro de Jardim
Athenas, Sertdozinho, S&o Paulo, este magnifico sobrado esta pronto
para receber sua familia. Construido em junho de 2007, a casa se
destaca por seu excelente estado, oferecendo uma combinacéo perfeita
de conforto e funcionalidade. A propriedade possui uma éarea total de
terreno de 390,63 m2 e uma area construida de 303,76 m?, distribuida em
12 cbmodos, incluindo 6 amplos dormitorios e 4 elegantes banheiros.
Além disso, conta com 2 lavabos adicionais para maior conveniéncia.
Este sobrado se encontra em uma area residencial tranquila e pacifica,
perto de escolas, igreja e outros servicos essenciais. A localizacdo é
perfeita no oeste da cidade, oferecendo uma excelente acessibilidade as
vias publicas, sendo ideal tanto para uma vida de aposentadoria tranquila
guanto para um ambiente familiar interativo. Nao perca a oportunidade de
adquirir esta joia imobiliaria em uma localizacéo privilegiada na Regido
Sudeste do Brasil. Agende ja sua visita e venha se encantar com cada
detalhe que este imovel tem a oferecer! Valor do imoével R$ 1.090.000,00
e agora reduzido para R$990.000,00. Oportunidade imperdivel. O
pavimento térreo possui a garagem com vaga coberta para 4 carros, um
lavabo, sala de estar para recepcionar seus convidados e ter momentos
de lazer, sala de jantar para as refeicbes em familia, cozinha com
despensa para armazenamento dos mantimentos, ha também uma suite
no pavimento térreo e um banheiro. O pavimento inferior também conta
com uma area de servico e amplo quintal. Pavimento superior, conta com
uma suite com banheira de hidromassagem, um banheiro social, trés
dormitérios confortaveis, um escritério para home office, sala de TV e
uma varanda confortavel com sacada. * 5 dormitorios (4 planejados)
* 2 suites (1 com banheira) * 4 banheiros * 1 escritério * 1 cozinha
planejada * 2 salas * 1 lavabo * 4 vagas de garagem coberta
Entre em contato e agende uma visita!

Foto do Imével de Referéncia R4 a venda.

. IMOVEL ACIMA E DA REFERENCIA R4.
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PARECER TECNICO DE AVALIACAO MERCADOLOGICA
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R5 - FONTE DE PESQUISA: INTERNET

Casa com 4 guartos e com piscina, 411 m2? em Jardim 5 de Dezembro,
Sertdozinho - ZAP Imobveis

R5 —411 m? - Valor R$ 1.780.000,00

Descricdo

R$ 1.780.000 - Condominiondo informado - IPTUn&o informado - 411 m2 - 4
quartos - 7 banheiros - 4 vagas - 4 suites — Piscina Varanda Varanda gourmet
Churrasqueira Area de servico Casa de caseiro Todas as caracteristicas
Endereco Jardim 5 de Dezembro, Sertdozinho — SP Explore a localizacdo do
moével Casa com 4 Quartos a venda, 411m2 - Jardim 5 de Dezembro (Cédigo
do anunciante: V6587 | Codigo no Zap: 2474758333) Jd. 5 Dezembro - 3 suites
c/ armarios e 1suite master c/ 2 armarios, saleta e sauna (todos c¢/ ventiladores
e instalacdes p/ ares cond.), banheiros de marmore branco italiano Carrara,
Sala de leitura, 2 salas de visitas c/ arquitetura especial, Hall de entrada social,
Lavabo marmore italiano Carrara, Sala de jantar ¢/ bar, Sala de TV, Sala de
refeicdes, Cozinha c/ armarios, Lavandeira, despensa, 01 dormitério, sala,
cozinha, banheiro e lavandeira para secretaria, 2 despensas, garagem coberta
para 4 carros e motos. Area de lazer: Varanda ampla ¢/ arquitetura irregular,
cozinha, banheiro, sala de TV, piscina, spa c/piso madeirado, aquecedor solar -
Construcao 410,58 m?, terreno 444,58 mz2, ref. 6587 atualizado em 22/04.

Foto do Imével de Referéncia R5 a venda.
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Conforme Lei n° 6.530/78, Resolugdo COFECI n° 1066/2007 e Ato Normativo n°® 001/2011.
. IMOVEL ACIMA E DA REFERENCIA R5.

R6 - FONTE DE PESQUISA: INTERNET

Casa com 4 quartos e com piscina, 329 m2 em Jardim Mediterraneo |,
Sertdozinho - ZAP Imobveis

R6 — 329 m? - Valor R$ 1.299.000,00

Descricéo

R$ 1.299.000 Condominio ndo informado IPTUn&o informado 329 m2 4
quartos 5 banheiros 4 vagas 2 suites Piscina Varanda gourmet Cozinha
Churrasqueira Area de servico Escritorio Ar-condicionado Todas as
caracteristicas Endereco Jardim Mediterraneo |, Sertdozinho — SP Casa com 4
Quartos a venda, 329m2 - Jardim Mediterraneo | (Cddigo do
anunciante: V04601 | Cddigo no Zap: 2640247321) Sobrado completo: Ao lado
dos condominios Quinta da Boa Sorte e Bella la Vita. Destaque na qualidade e
complementos. Automacgdo, porcelanato, armarios, ares-condicionados,
cameras de monitoramento, alarme e concertina. Térreo: Sala moderna e
conjugada com a cozinha e varanda gourmet. Mais 1 suite sensacional. Andar
superior: Suite 1. Sensacional com sacada. Suite 2. Espacosa e completa.
Sensacional com sacada, closet e banheiro com banheira. Externa: Varanda
gourmet e 4 garagens. ref. 04601 atualizado em 22/04.
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Foto do Imével de Referéncia R6 a venda.

. IMOVEL ACIMA E DA REFERENCIA R6.

R7 - FONTE DE PESQUISA: INTERNET

Casa 499 m2 em Jardim 5 de Dezembro em Sertdozinho, por R$
2.490.000 - Viva Real

R7 — 499 m? - Valor R$ 2.490.000,00

Descricéo

Casa com 1 Quarto e 6 banheiros a Venda, 499 m2 por R$ 2.490.000 (Cddigo
do anunciante: V7829 | Coddigo no Viva Real: 2630339830) Excelente
oportunidade para morar em uma localizacdo privilegiada no Jardim 5 de
Dezembro, em uma casa linda e confortavel com todos o0s recursos
necessarios. A casa dispde de trés quartos, sendo uma suite com closet e
banheira de hidromassagem, uma suite com closet e um quarto com armario
embutido. Ha ainda uma sala de jantar, uma sala de estar com TV e uma sala
de jogos, além de um lavabo e uma cozinha equipada com armarios
embutidos. No térreo, ha uma suite com armario embutido, um quarto de
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servico com banheiro, um escritério, um banheiro social, uma sala de
academia, uma area de churrasco, um vestiario, uma sauna, uma ducha, uma
piscina, um banheiro externo e uma lavanderia com armarios. A casa conta
com trés decks garagens, piso frio e granito, quartos com pavimento de ipé, ar-
condicionado, ventiladores, alarme, portdo eletrénico, interfone, aquecedor
solar e cerca elétrica. Nao perca esta oportunidade Unica!
OBS: VISITA SOMENTE AGENDADA E ACOMPANHADA. ref. 7829 atualizado
em 22/04.

Foto do Imével de Referéncia R7 a venda.

. IMOVEL ACIMA E DA REFERENCIA R7.

11.METODOLOGIA E CONSIDERACOES GERAIS

11.1 — Neste documento oficial adotou-se o “Método Comparativo por
mera semelhanca e proximidades de caracteristicas de imoveis e de
localizac&o, Direto de Dados no Mercado Imobiliario da regional do
[.LA.”, através do qual o valor de um imével é determinado a partir da
andlise técnica do comportamento do mercado imobiliario, relativo a
imoéveis semelhantes na regido ou em outras regides semelhantes a nivel
socioeconémico.

11.2 - Valor de Mercado é a expressdo monetaria do bem na data de
referéncia da avaliacdo, que é representado pela livre negociacao entre
partes interessadas e conhecedoras do imével, com suas potencialidades
e limitacdes, bem como das condi¢cdes mercadoldgicas do segmento ao
gual o mesmo esteja integrado.

11.3 - Assim, o valor expresso ao final desse Parecer Técnico de
Avaliacdo 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 convic¢do de
valor pessoal do profissional Corretor de Iméveis que vive cotidianamente
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as oscilagbes do mercado, visto estar diretamente ligado com os
proprietarios ofertantes e compradores.

11.5 - No mercado, os proprietarios arbitram seus precos, mas ha maioria
das vezes esse valor € especulativo. Por outro lado, os compradores
desejam pagar o menor valor possivel. Neste momento, € de
fundamental importdncia a presenca do Corretor de Imdveis como
mediador entre as partes, para identificar precos praticados no mercado
naquele momento, para concluir a negociacédo, bem como, para expurgar

as especulacgoes.

12. REFERENCIA NORMATIVA

12.1 - Este Parecer Técnico de Avaliacdo 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 informacfes. Segundo a normativa
ABNT — NBR 12721:2006 que o padrdo de imodveis de referéncia para
efeito de construcdo e a precificacdo de valores para construir. JA 0
padrdo de qualidade do imével que esta classificado entre ABNT NBR
15.575 — com determinacdes para garantir a qualidade do referido I.A.
sendo este para Alto Padrao. Desta forma para este tipo de imével temos
a seguinte pesquisa e estudo de mercado a ser apresentado para a
perfeita homogeneizacdo dos dados. Preco médio no mercado geral de
imoveis avaliando outros imoveis de caracteristicas semelhantes para
podermos precificar o I.A. Assim com forte embasamento em todas as
pesquisas realizadas, padrdo de construcado, localizagcdo da construgcéao
do I.A. temos que:-
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REFERENCIAS DE MERCADO: RM

M2
I
RM2 1.299.000,00 329 3.948,33
I
RM4 1.600.000,00 262 6.106,87
I
RM6 1.280.000,00 221 5.791,86
I
S T 10.669.000,00 2.257,00 4.843,30
MEDIA CERAL 1.524.142,86 322,43 4.727,05

Tabela 1 Pesquisa referéncia mercado local SERTAOZINHO — SP

e *Valor médio por m2 de CASAS — SOBRADOS +TERRENOS em acordo
com as amostras da qual contam com &rea livre para construir e no
mesmo municipio e na mesma vizinhanga que o ILA. E ou nas
proximidades, como lotes, terrenos e prédios presentes na vizinhanca e
ou regionalizacédo em referéncia ao local do I.A.

e Segundo o mercado imobiliario atual do Local, temos que:- RM
Finalizando esta etapa do estudo de Referéncias no Mercado no local onde

temos o valor apurado na média com as mesmas caracteristicas em R$
4.727,05 0 m2,

Desta forma temos que:-
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Os valores apresentados sdo considerados levando se em conta a mesma
tipologia de imOveis e suas caracteristicas bem como o estado de conservagao
dos referidos imoéveis, benfeitorias, m? de area construida e de documentagéo
em ordem.

REFERENCIAS DE MERCADO GERAL: RMG

PESQUISA E ESTUDO DO MG - MERCADO GERAL 1

328

R$ 2.804,88
400 R$ 12.500,00
300 R$ 12.666,67

R$ 9.720.000,00 1.028,00 R$ 9.455,25

R$ 3.240.000,00 342,67 R$ 9.455,16

Tabela de R.V.M.G. - Referéncia de Valores do Mercado Geral local.

Finalizando esta etapa do estudo de Referéncias de Valores do Mercado
Geral no local onde temos o valor apurado na média com as mesmas
caracteristicas em R$ 9.455,16 o m2.

13. HOMOGENEIZACAO DOS DADOS

De acordo com o0s estudos e pesquisas realizadas no mercado local,
especificamente no mesmo Municipio, Bairro e na mesma Rua onde se
encontra o I.A. até mesmo a regido proxima como objeto deste estudo,
onde se encontra tanto o I.A. bem como através das referéncias acima
apresentadas, contendo a metragem quadrada de TERRENO e AREA
CONSTRUIDA, semelhancas e caracteristicas iguais de constituicdo do
imovel, com estudo analitico das informagbes e o cruzamento das
mesmas, apresentamos o seguinte quadro de HOMOGENEIZACAO DOS
DADOS ACIMA APURADOS;
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HOMOGENEIZACAO DOS DADOS:-

REFERENCIAS DE ESTUDO E PESQUISA - AMOSTRAS: RF

RF1 R$ 978.500,00 273 R$ 3.584,25
RF2 R$ 1.905.500,00 217 R$ 8.781,11
RF3 R$ 1.750.000,00 217 R$ 8.064,52
RF4 R$ 990.000,00 303 R$ 3.267,33
RF5 R$ 1.780.000,00 411 R$ 4.330,90
RF6 R$ 1.299.000,00 329 R$ 3.948,33
RF7 R$ 2.490.000,00 499 R$ 4.989,98
SOMA R$ 11.193.000,00 2.249 R$ 4.976,88
MEDIA R$ 1.599.000,00 321,29 _

Finalizando esta etapa do estudo de Referéncias de Amostras Reais de
Mercado no local onde temos o valor apurado na média com as mesmas
caracteristicas em R$ 4.976,81 o m2.
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QUADRO FINAL DE HOMOGEINIZACAO DOS DADOS: HVP

HOMOGEINIZACAO DOS VALORES PESQUISADOS

MEDIA RM1 R$ 1.524.142.,86 322,43 R$ 4.727,05
MEDIA
AMOSTRAS R$1.599.000,00 321,28 R$ 4.976,97
MERCADO RF1

MEDIA MERCADO
GERAL G1 R$3.240.000,00 342,67 R$ 9.455,16

MRF - MEDIA

RESULTADO R$2.121.047,62 R$ 328,79 R$6.451,07
FINAL

Assim temos que para o I.A. o resultado apresentado:-

FUNCAO RESULTADO
Metragem total de A.T. do |.A. 491,40
Valor total médio do m2 apurado 6.451,07
Valor Total de Vendas do L.A. R$ 3.170.055,80

NOTA:-*** Os Valores de metragens e a area total do I.A. precisam ser
certificadas nos demais documentos comprobatoérios enviados — Nao ha a
necessidade de proceder com retificagdo de area e correcdo das
metragens e somatdrias apresentadas no registro em MATRICULA para a
area do terreno. Porém ha a necessidade de averbacdo da A.C. — Area
Construida em Matricula, para isso 0 projeto da mesma precisa ser
devidamente aprovado junto a PMS - Prefeitura Municipal de
Sertdozinho, ser devidamente registrada, tirado o habite-se e averbada
posteriormente na Matricula 29.594. Nao falta de atualizagdo completa na
matricula a mesma fica prejudica e assim a avaliacao final podendo ficar
prejudicada em decorréncia da auséncia de determinados registros.
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** Por se tratar de CASA — SOBRADO +TERRENO E AREA TOTAL
CONSTRUIDA é que pode ser utilizada tanto para fins COMERCIAL +
RESIDENCIAL e o mesmo se encontrar totalmente em meio a um bairro
predominantemente residencial, de padrdo médio a alto, como a
localizacdo privilegiada da qual o ILA. dettm e que vem a valorizar
bastante no futuro, estando este totalmente murado, cercado e com
portdes, sistemas de seguranca, energia solar, agua aquecida, ar-
condicionado na maioria dos cémodos, piscina com agua aquecida, area
gourmet, area de lazer, suites, hidro, elevador na sala, considerando que
a documentacao esteja em ordem, e que este esteja livre de regibes onde
ocorrem as enchentes, neste caso € gue todas as amostras e referencias
pesquisadas estdo devidamente em acordo com o lLA. e com a
documentacdo devidamente regularizada.

*** Assim o valor final do imovel sempre leva em consideracdo esses
fatores subjetivos, bem como a regularidade de sua documentacdo. O
Imével acima ndo teve a documentacdo analisada por falta de envio.
Porém o estado de conservacdo do imoével influencia muito no Preco Final
em decorréncia de condicbes favoraveis da propriedade e a sua
localizacéo, o que é o caso. Notamos que o mesmo foi favorecido com a
vizinhanca e comércio local. E isso ja conta positivamente pois viabilizou a
visualizacdo da dimensao do terreno e do seu aproveitamento maximo em
projetos futuro para empreendimentos com A.C. — Area Construida.

Desta forma temos que:

O valor médio por imovel de amostras como Referéncias de Estudo
no Mercado local apurado em:

VM da RF = R$ 2.121.047,62

O valor médio do m2 de CASAS E SOBRADOS para a venda no mesmo
endereco do I.A. foi de:-

VM do m2 = R$ 6.451,07 - A.T|

E o valor médio de Venda do préprio L.A. foi de:-

VM do IA = R$ 3.170.055,80
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12) - NOTA:- O valor de m2 apurado aqui € para iméveis com a
documentacéo 100% regularizada e em pleno estado de conservacao e
com todas as benfeitorias realizadas e para venda no mercado imobiliario.

a) Levamos em consideracdo a metragem quadrada total A.U.T.P.C.
Area Util Total PRIVATIVA do terreno apresentado na NATRICULA no
valor de 491,40 m2.

14. ENCERRAMENTO

14.1 - CALCULO DO IA

(Soma V.G.V/L + numero de referéncias = R1 — Resultado 1) x (Soma de
m2 + numero de referéncias = R2 — Resultado 2) = VM — Valor Médio do
metro quadrado dos imoveis referenciais multiplicado pela Area do IA que
foi apresentado em Matricula com o fechamento da somatoria total
constituida no valor de 491,40 m2 = Conclusdo do Parecer Técnico de
Avaliacdo Mercadoldgica.

* Lembrando conforme nota ja citada acima que seguimos a metragem
contida no Documento apresentado.

Assim temos como valor real do imovel que:-

IA VALOR MEDIO | AREA DO IA AVALIACAO IA
MZ

IMOVEL R$ 6.451,07 491,40 m? R$ 3.170.055,80

* IMPORTANTE:- Lembrando que no valor acima ja esta com célculo
de valor médio final, incluindo a falta de manutencéo e de reformas
no referido imovel e a necessidade de atualizagdo documental do
mesmo, fica citado que o proponente proprietario perde valor
referente a estes itens no imovel.
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14.3 - Concluiram-se assim que, apo6s pesquisas de mercado, coleta de
opinides de operadores do mercado imobiliario local, vistoria ao imoével e
analise da documentacdo apresentada, de manutencdo, benfeitorias
realizadas e o estado de conservacédo do I.A. é que o valor de mercado
MEDIO para venda hoje do imdvel objeto desse Parecer Técnico de
Avaliacdo Mercadoldgica — PTAM, localizado na:- Rua Rodolpho
Sverzut, 141 — Jardim Athenas — Sertadozinho - SP - CEP: 14.161.015,
determinado aqui como valor real Médio final de R$ 3.170.055,80 —
(Trés Milhdes Cento e Setenta Mil, Trezentos e Cinquenta
e Cinco Reais e Oitenta Centavos) — no mercado local apurado
para venda do referido imdével com toda a sua documentagao
devidamente regularizada.

Porém Informamos que temos que levar em consideracdo nhesta
avaliacao técnica de imoveis:

. A localizagédo do Referido I.A. — E na mesma circunvizinhanga
com outros imoveis de padrdo semelhante.

. O endereco Atualizado do Referido Imovel.

. A precificacdo de valores para iméveis com caracteristicas
semelhantes e ou préximas do I.LA. (no mesmo bairro e m2 de area livre).
Isso feito em virtude de no mesmo possuir varias outras unidades a
venda em caracteristicas semelhantes ao do I.A., onde o levantamento
feito e entdo por aproximacdo junto ao padrdo médio dos imoveis
pesquisados e analisados.

. Estado de Conservacdao do mesmo.

. Falta de reparos

. Falta de pintura

. Falta de manutencao

. Depreciacdo do mesmo

. Padrdo da Regiédo — (Bairro).

. Dados e Valores apurados em Pesquisa.

. Avaliagcao e Pesquisa de Campo
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. Estudo e cruzamento das informacdes de mercado.

. Regularizacdo da documentagéo vigente.

. Benfeitorias realizadas no |.A.

Desta forma temos que:-

15. CONCLUSAO

Visto se tratar de um imével CASA — SOBRADO + AREA CONSTRUIDA
+ TERRENO com fins de aplicabilidade para o setor RESIDENCIAL em
regido de grande progresso e de crescimento residencial devido as
caracteristicas predominantes na circunvizinhanga tendo o seu polo
voltado para o setor residencial e para moradia, fortemente estabelecidos,
mantendo ali o padréo de area tanto de terreno como de area construida
na vizinhanca que se trata de fins para residéncias de LATO PADRAO,
principalmente para futuros empreendimentos imobiliarios. Com a sua
infraestrutura regional bem montada, nas proximidades do |.A. com
avenidas largas e bem sinalizadas a aplicabilidade de finalidade na regiédo
com alto comercio e indmeros bairros residenciais com toda a
infraestrutura urbanistica necesséria, como asfalto, energia elétrica, agua
e esgoto, transporte, iluminagéo, pracas, jardins, estando o seu padréo de
area apropriado para uso da qual pode ser destinado dentro do seu
padrdo e de porte denominado. Porém o que foi levada em consideracdo
também no mesmo foi a sua falta de benfeitorias interna do terreno no
[.LA., em alguns pontos especificos justamente por ndo ficar aparente,
estando o mesmo carecendo de algumas reformas pontuais e benfeitorias
como Pinturas, Reformas, Manutencdo, Acabamentos, sendo estes
materiais de primeira linha e no mesmo e a questdo documental com a
falta andlise devida devido a nédo atualizacdo dos dados. Levando ainda
em conta todas as suas vantagens de estar o I.A. e 0 seu padréao de vista
de frente para a rua, o que o torna especial e de alta valorizacao
imobiliaria e financeira, com A.T.C. Area TOTAL Construida de 491,40
m2 e sendo livre para ser ocupada em toda a dimensdo de seu espaco
privativo. Por isso é que determinamos aqui o seu valor MEDIO real de

venda, com certeza absoluta de R$ 2.853.050,22 — (Dois Milhdes
Oitocentos e Cinquenta e Trés Mil e Cinquenta Reais e
Vinte e Dois Centavos):- Lembrando que este valor foi devidamente
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apurado via estudos e pesquisas conforme as diversas e inameras
amostras coletadas no mesmo bairro e de preferéncia na mesma rua,
avenida e ou vizinhanca do mesmo municipio do I.A. juntamente com a
valoracdo real de mercado e precificacdo praticada no momento atual
pelo mercado imobiliario no ano de 2025 conforme as normas devidas da
ABNT.

Tendo grande vantagem pelo seu tamanho, sua localizacdo, por estar
devidamente localizado de frente para a via publica ndo se tratando de
uma area comum, mas uma area privativa.

E por tudo isso que apresentamos aqui como Valor MEDIO de Mercado:-

R$ 2.853.050,22 — (Dois Milhdes Oitocentos e Cinguenta e
Trés Mil e Cinquenta Reais e Vinte e Dois Centavos).

Assim apresentamos o0s valores referenciais de mercado atual para o
referido I.A.:-

VALOR DE AVALIACAO DO MERCADO

VALOR MINIMO R$ 2.567.745,20
VALOR MEDIO R$ 2.853.050,22

VALOR MAXIMO R$ 3.170.055,80

Certo do exposto NERVAL ROCHA
Guarulhos, 24 de Abril de 2025

PERITO AVALIADOR: - CRECI 152.079 n°® CNAI 017-348
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16. ABREVIATURAS
AU — Area dtil
CIRP — Cartéo de identidade de regularidade profissional
Cm2 - Custo por metro quadrado
CNAI — Cadastro Nacional de Avaliadores Imobiliarios
COFECI - Conselho Federal de Corretores de Imoveis
CRECI - Conselho Regional de Corretores de Imoéveis
CRI — Cartério de Registro de Imoveis
IA — imovel em avaliando
M2 - Metro quadrado
MG — Média geral
PTAM — Parecer Técnico de Avaliacdo Mercadolégica
R1, R2, R3, R4, R5, R6 - Referencial ou imoével paradigma
V.G.V/L — Valor geral de venda/locagéo
VM - Valor da média V.V. L — Valor de venda/Locacéao
MDA — Ministério do Desenvolvimento Agrario
INCRA - Instituto Nacional de Colonizacéo e Reforma Agréria
CCIR — Certificado de Cadastro de Imovel Rural
CAR — Cadastro de Area Rural
CIB — Cadastro de Imovel Brasileiro
CIR — Cddigo do Imovel Rural
V.T.l. — Valor Total do Imével
C.V.V. — Certidao do Valor Venal do Imovel

V.T.C.B. — Valor Total de Construcdes e de Benfeitorias
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V.T.N. — Valor da Terra Nua

17. CURRICULO

17.1 - NERVAL DE OLIVEIRA ROCHA
CRECISP 152079
CNAI 17348

Dados Pessoais

CPF: 112.896.808-84

Endereco: Avenida Brigadeiro Faria Lima

Bairro: Cocaia Cidade: Guarulhos Estado: SP
Telefone 1: (11) 99502-1790 Telefone 2: (11) 2447-0301 E-mail:

nervalrocha@agmail.com / cnpm.nervalrocha@hotmail.com

Formacao:

Técnico em Transacao Imobiliaria

Avaliador Profissional de Iméveis

Graduado em Marketing

Pds Graduado em Marketing Digital

Pos Graduado em Midia Digital

Perito Judicial em Avaliacdo Técnica de Iméveis

Especialista em Incorporacéo e Gestao Imobiliaria

Experiéncia:

Perito em Regularizacdo e Avaliacdo de Documentacao Imobiliaria.

Perito em Avaliacdo de Documentacdo Pessoal de Proprietérios,
CertidGes Negativas.

Perito em Avaliacdo Técnica de Imoveis.

Diretor Técnico do PATI - Perito em Avaliagdo Técnica de Imoveis.
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ANEXOS:-

.+, 0Nl .
CARTORIO DE REGISTRO DE IMOVEIS

W ARG A0C DE 2AD MAUL oo ;{wd/\ —
(M i Uniess ¢ 3¢ 167 v S2,8830, 11,0001, 00 G308/
Menco______ SertSodinbo — (10, .~
wpre Lotoamenso “IARDIM ATHENAS® o losen® 11 . Quulean® IS —~
Owerrewcee M B, lada fmpur = RUA S0OCKPHD SYERIUT i\
MATRICIA N 29594 Protocelo n® 46,401 2% de Dvzwire v 1250
INOMEL:  LOTE 10 - QUADRA 15 - JARDIM ATHEMAS - 506,25 n*

Us terveno sitsade msts cidade e Comarca de Sertiozinho,
cial »* 11 &a Quadrs 15 do Toleaments “JARDIN ATIEMAS®, @

Qo5 o oﬂn lote w3 idgy
q s tua T, Tees

tspar, com 505,25 metros quadrados, sedindo 13,50 melng fepte{ Pagy « refenios B
£, 0 1gm) madida nos fundos, confrostando com 0 Toth \ Pox do late B3
reite de guen da Rus F olhs o iséwel, confromtia ido TtBRN BT 37 00wt o

nu ove! aryrinde
Bea € com a liga, ok

Tede esquerds confraatande com o3 lotes n* |
12,50 matres do ponto taicial da lisha cu

CPF, 336073603
1%0r « sua, Bulher
s o comnhio dn hEds
) 39SF  FoR i bes
iista, d|von|u-. A) ~fands
LUCIA KROLL 00 Resh, #6
nln da Lef 6515/77, pertaiures
ot o denlciados ceitn Cldude »
St1d0 Sampalo n* 225 ¢ Wi turir O

vidve, do lar; 2) AFONSO (ELSO
MARIA LUI7A MXCI DUS REIS, R,
antes da Le§ 6515/77, porl.

REIS NOTO, RS, 4.7049.34)-
CESAR DOS REIS, RG. 5,043
7.294.735.59, profosso
d» CFF. n® 833.319.
Comarca de Sertdogt

vn Livre 2 do Registro Sare!, doits Sor

Gtdrios Conforme procosso ergeivedo, regs
a ol efquirido selos R-1, R-2 & R-3 e mabricu s
» v.ommm +do considerados Totas we sums wista
- gtes: 06, 03, 10 € 17 da Quadrs OF; Jotes 01, 97, 0&
2adva 03 05 lotes 01, 02 & 03 de Quadrs 13 e os Jote

a1, 05, &£
ﬂl. oe12 aadra 14 sendo todos 03 demais do Ligo estritasente residoncial fatas
restrigdos sio lepostas pela loleadera, ostdo expressas no Contrate Pacrio oo setd
wtilizado pare & venda e lotes, &e acordo com & Lel n* 6.746/79 ,19{..‘, & sesais

restrighes inpostas pela Prefeitera Municipal Tocal, cm nta zar «lz de
N

tarmisado, Seriiozindo, 26 de durembru do 1996, O OFICI
R I Lo o i Ui o annmensrs Chont A SH s s s Ty o  Medtios Mgk,
Av-1/ 29.9%4 - 02 D€ MAIO DE 2007 - Prot. S4.251 {28/04/2007) - (GUALITRCALA)
Procede-se a esta averdagdo nss termos do reguerido na Eseritura PEbl oo de Yesda
Cempra, Tavrads pelo 2° TadeliSo de Motas desta Comarce, en 30 de maro 0 000, »

X Tivre n® 305, pdginas 291/294, irstrufde cor cOplas autenticadas da Cée.'s oo (0000 -
Oede expedida so0s 07 de agesto de 1967 pela SSP/S?; ¢, dos CPFs, para ficar canstaints
qwe, o nlimero correto ¢o Registro Geral (RG) da proprietéris cencémiszs WG4 WA

{coetinue mo vorua)
N———— — — — S — — 4:.’\/

NERVAL ROCHA - PERITO EM AVALIAGCAO TECNICA DE IMOVEIS - CNAI - 017-348

118



PARECER TECNICO DE AVALIACAO MERCADOLOGICA

Conforme Lei n° 6.530/78, Resolugdo COFECI n° 1066/2007 e Ato Normativo n°® 001/2011.
.0, 0Nr -

29 .594 o1

.323.633/52, e nio cono constew; e, Que, 41 o~ |
DOS BEIS, MARIA LUIZA WUCCT BOS RETS « VERA (L
no O°F sob n®: 181.382.338/10, 197.191,.883/70 «
Aozinho, 02 de mato de 7007.

José Antonlo Rodrigees | roncisco

(" MeCct D25 RELS, ne realidade & A5 ne
prietériss conddmines DEOLINOA CEL
CIA KROLL 0OS RELS, estio inscrs
271,636.158/02, respectivanente,
QO Oftctal:

Av-2/ 29,598 - (2 06 WAIO DE 2007 - Prot, 94,251 (24/04/7807) - (DENCMISACAD, 1)
Praocede-30 a ests averbagdo mas termos do requerido ne Escritera PEdlfce 2o Vonds o
Corpra retro sencionada ma Av-1, InstAuide con cipis sutenticade do Decretc Yuoicipa
n* 814, de 06 de eutubro de 1980, ficar comstando que, 2 gng “E*, passcu @ datip-
minar REA RIOOLPHY SYERZUT. Sertio Al

Q Ofichal; o

ek

350 5

R-3/ 29.596 - (12 DE MALO OF 2007 - Prot. 54.251 (@R Nie)A0
N2z termos da Escritura FUblica de Venda e Compra - A RAvel of prognty-
térios SNCLINDA CEILISE DOS REIS; AFONSO CELSO D TRBr MARIA LUIZA Ml

e sus mulher VERA &5

i Q ) matricu’s » (0641
BEARDS € SOUSA, 86 =0 10,198.003-9/59 O 8 870205 dria, casada. o
cowurdde unfversel de bens, ne viglned) Y7, can escriturs pUs 1oe
de pacto anterupcial registreda sob x A ta Serventiia, Gdm
MARICIO DE SOUSA, RS n® 14.632 0 {610 P Sprosirio, brassiel-

res, domiciliados e rosidented i Y 56 rigues Santimbo »= L33, o
pelo prege de K5 10.000, GRRN3e 1g0es  especiafs, e
02.0831.1.0011.008, codigm W 33955400 S s T Sertaozise, 02708 2007 !

José Antonio Rodrigees 'roncivie

119
NERVAL ROCHA - PERITO EM AVALIAGCAO TECNICA DE IMOVEIS - CNAI - 017-348



PARECER TECNICO DE AVALIACAO MERCADOLOGICA

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




=)
o;
(2
w
-
»,
z

s N e

et
=
<
©
[
o
=
2ol
i
13

NERVAL ROCHA - PERITO EM AVALIAGCAO TECNICA DE IMOVEIS - CNAI - 017-348

121



PARECER TECNICO DE AVALIACAO MERCADOLOGICA

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

Companhia Paulista
de Forcaeluz
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