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ARECER TECNICO DE AVALIAGAO MERCADOLOGICA

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

EXCELENTISSIMA SENHORA DOUTORA JUIiZA DE DIREITO DA 3° VARA
CiVEL DA COMARCA DE CARAPICUIBA/SP.

Classe: Execugao de Titulo Extrajudicial (1006276-08.2021.8.26.0127)
Assunto: Despesas Condominiais
Exequente: Condominio Residencial Violetas

Executada: Roseane Silva Gongalves

RAPHAEL PALANYCIA HAMESTER, Perito Avaliador, nomeado
nos autos do processo, e devidamente qualificado, vem, respeitosamente a
presencga de Vossa Exceléncia, dentro do prazo legal, apresentar o resultado de

seus trabalhos através do presente.
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LAUDO PERICIAL DE PARECER TECNICO DE AVALIAGAO
MERCADOLOGICA PARA VENDA

Que segue, em 85 laudas, devidamente numeradas.

Termos em que, respeitosamente pede e espera o deferimento de

Vossa Exceléncia.

Cajamar, 01 de Abril de 2026.

Qop‘«o& PQ,QOV\AMNO HOLMSUX
RAPHAEL PALAI\fYCIA HAMESTER

Perito Judicial
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T

PTAM
Abril de 2026

Foto 01 — Vista da fachada do 1A

IMOVEL URBANO RESIDENCIAL

Imével Avaliando (IA): Rua Paraguai, n° 380, Residencial Violetas,
apartamento 51, torre 10, CEP: 06342-140, Jardim Helena, Carapicuiba/SP.
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1. SOLICITANTE

Excelentissima Senhora Doutora Juiza de Direito da 3° Vara Civel da Comarca
de Carapicuiba/SP.

1.1- CATEGORIA

Imével Urbano Residencial.

1.2- OBJETIVO

Avaliar o imével para determinacao do valor de mercado para venda.
1.3- DATA DA VISTORIA

A Vvistoria foi realizada no dia 31 de Mar¢co de 2026 as 10h0OOmin com o

acompanhamento da Sra. Jaqueline Souza.

1.4- DATA DA REFERENCIA DA PESQUISA

Abril de 2026.

1.5- PRAZO DE VALIDADE

180 (cento e oitenta) dias, contados a partir do dia de sua entrega ao solicitante.
2. FINALIDADE

Este Parecer Técnico tem por finalidade determinar o valor de
mercado de venda do imovel, através de Pericia Judicial em Cumprimento de
sentengca (1006276-08.2021.8.26.0127) que tramita na 3° Vara Civel Da
Comarca de Carapicuiba/SP, referente ao imével situado a Rua Paraguai, n°
380, Residencial Violetas, apartamento 51, torre 10, CEP: 06342-140, Jardim
Helena, Carapicuiba/SP, imével este descrito nos termos da matricula 13.383,

registrado no Oficial de Registro de Iméveis da Comarca de Carapicuiba/SP e
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devidamente cadastrado junto a Prefeitura Municipal de Carapicuiba como
contribuinte municipal 23234.63.51.0106.10.021.

3. NUMERO DESTE PARECER (PTAM)

PTAM - RPS030/2026

4. DA COMPETENCIA

Este parecer esta 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
Iméveis, em atencao ao disposto em seu artigo 3°, o qual versa que “Compete
ao Corretor de Iméveis exercer a intermediagédo na compra, venda, permuta e
locagdo de imobveis, podendo, ainda, opinar quanto a comercializagao

imobiliaria”.

Em adicdo, a elaboracao deste parecer respeita a Resolucdes do
COFECI — Conselho Federal de Corretores de Iméveis n° 1066, de 22 de
Novembro de 2007 (D.O.U. de 29/11/2007), que estabelece nova
regulamentagcdo para a elaboracdo de Parecer Técnico de Avaliagdo
Mercadoldgica, em atencéo ao seu artigo 4°, o qual versa que “Entende-se por
Parecer Técnico de Avaliagao Mercadologica — PTAM — o documento elaborado
por Corretor de Imdveis no qual é apresentada, com base em critérios técnicos,
analise de mercado com vistas a determinacao do valor de comercializacdo de
um imédvel, judicial ou extrajudicialmente”, e artigos sucessivos, 0s quais
apresentam os requisitos do PTAM, destacando-se o artigo 6°, o qual versa que
“A elaboracdo de Parecer Técnico de Avaliacao Mercadologica € permitida a
todo Corretor de Imoveis, pessoa fisica, regularmente inscrito em Conselho

Regional de Corretores de Imoveis”.
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A competéncia legal do Corretor de Imdveis em elaborar e assinar
o PTAM, decorre da Lei 6.530/78, artigo 20, consolidado pela decisdo da 7?2
Turma do Tribunal Regional Federal da 12 Regidao — Distrito Federal (TRF/DF
emitiu o acérdao n° 200734000105910 em 29 de junho de 2010, negando
provimento ao recurso de Apelagdo Civel do CONFEA (Conselho Federal de
Engenharia e Arquitetura) do IBAPE (Instituto, Brasileiro de Avaliacdes e
Pericias de Engenharia) em face ao COFECI (Conselho Federal de Corretores
de Imdveis), confirmando a competéncia legal do Corretor de Imdveis em avaliar

imoveis.

Desta forma, o Corretor de Imdveis esta autorizado a elaborar
Pareceres Técnicos, particulares ou judiciais, para fins de valores para

comercializagdo.
4.1 - DA NOMEAGCAO

Em atencdo a nomeacéo folha 362/363 do processo em epigrafe,
encaminhado pela 3° Vara Civel da Comarca de Carapicuiba, solicitando

avaliagao de valor de marcado do imovel.
5. PARTES DA ABNT/NBR

A ABNT/NBR 14653 é constituida pelas seguintes partes, sob o

titulo geral “Avaliagdes de Bens”.
Parte 1: Procedimentos gerais;
Parte 2: Imoveis urbanos;

Parte 3: Imoveis rurais;

Parte 4: Empreendimentos;

Parte 5: Maquinas, equipamentos, instalagdes de bens industriais em geral;
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Parte 6: Recursos naturais e ambientais;
Parte 7: Patriménio historico;

A NBR 14653-1 desempenha o papel de guia, indicando os
procedimentos gerais para as demais partes e, seguindo as orientagcbes da
Resolugédo COFECI 1.066/07, foi tomada em consideragdo em conjunto com a
NBR 14653-2, NBR 14653-3 e NBR 14653-4.

6. ABREVIATURAS

ABNT — Associacao Brasileira de Normas Técnicas
AC — Ano de construcao

ART — Artigo

AT — Area do Terreno

ATC — Area Total Construida

ATT — Area Total do Terreno

C.M? - Custo por Metro Quadrado

CNAI — Cadastro Nacional de Avaliadores Imobiliarios
COFECI — Conselho Federal de Corretores de Imoveis
CRECI-SP — Conselho Regional de Corretores de Iméveis de S&o Paulo
CRI — Cartério de Registro de Imoveis

DTC — Depreciacao por Tempo de Construcao

IA — Imével em Avaliagao ou Imével em Avaliagao

IPTU — Imposto Predial, Territorial e Urbano
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M? — Metro quadrado

MG — Média geral

NBR — Normas Brasileiras

PTAM — Parecer Técnico de Avaliacdo Mercadoldgica
R — Referenciais

R1 - Referencial ou imdével paradigma
RFD — Resultado do Fator de Depreciagao
TG — Total geral

VGV - Valor global da venda

VGL — Valor global da locagao

VL — Valor da locacao

VM — Valor médio

VV — Valor de venda
7. IMOVEL AVALIANDO

O imével objeto deste PTAM, de propriedade de ROSEANE SILVA
GONGCALVES, brasileira, solteira, doméstica, portadora da cédula de identidade,
RG n°® 37.068.535-0 SSP/SP, inscrita no CPF/MF n°® 358.027.338-88.

O Imovel Avaliando (IA) esta localizado a Rua Paraguai, n° 380,
Residencial Violetas, apartamento 51, torre 10, CEP: 06342-140, Jardim Helena,
Carapicuiba/SP, e encontra-se registrado sob a matricula de n° 13.383 no Oficial

de Registro de Imoéveis da Comarca de Carapicuiba, nos seguintes termos:
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“IMOVEL: APARTAMENTO n° 51 (cinquenta e um), localizado no 6° pavimento
— tipo, da Torre n° 10, do empreendimento imobilidrio denominado
“‘RESIDENCIAL VIOLETAS”, situado na Rua Paraguai n° 380, nesta cidade,
municipio e Comarca de Carapicuiba, Estado de Sao Paulo, possuindo area
privativa de 48,97m?; area comum de 53,9635m?; area total de 102,9335m?; e

fracdo ideal no terreno de 0,334941% (coeficiente de proporcionalidade).

Inscricdo Municipal na Prefeitura Carapicuiba como contribuinte
municipal 23234.63.51.0106.10.021.

7.1 VISTORIA REALIZADA EM IMOVEL PARADIGMA

Em atendimento a determinagao judicial para realizagéo de
pericia no imével objeto da presente agao, venho informar que entrei em contato
com a executada no dia 30 de Margo de 2026 para confirmacao da realizagao
da pericia, a executada informou que no dia 30 estaria em uma consulta médica,
a mesma pediu para reagendar a pericia imobiliaria para a data de dia 31 de
Margo de 2026 as 10:00.

Ao chegar no local no dia 31, bati na porta, toquei a
campainha da unidade 51, torre 10, por algumas vezes, mas ninguém atendeu,
liguei para a executada, mas ndo consegui contato, nem por ligagdo, nem por

mensagem.

Diante dessas circunstancias, e visando atender ao prazo e aos
objetivos do trabalho pericial, entrei em contato com a subsindica Eliete e com a
sindica Jaqueline a fim de realizar a pericia imobiliaria em imovel paradigma, a
sindica me acompanhou na unidade 62, torre 02, de caracteristicas construtivas
e padrao semelhante ao imovel objeto da pericia, aonde foi realizada a vistoria

no dia 31 de Margo de 2026 na parte da manha.
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Assim, a vistoria foi realizada no imével paradigma, que serviu
como base para a avaliacdo pericial, observados os elementos técnicos

necessarios para estimativa do valor do bem em questao.

Ressalta-se que, para fins desta pericia, foram considerados os
dados do imoével paradigma associados as informacdes cadastrais e
documentais disponiveis do imdvel principal, de modo a compor o presente

laudo.
8. VISTORIA

O imovel foi vistoriado “in Loco” por este subscritor em companhia
da Sra. JAQUELINE SOUZA, brasileira, solteira, sindica, portadora da cédula
de identidade, RG n® 45.778.536-6 SSP/SP, inscrita no CPF/MF n° 405.431.628-
00, no dia 31 de Margo de 2026 no periodo da manha (das 09:50 as 10:22,
conforme termo de visita em anexo) sendo conferido os cdmodos do imével, e
verificado a idade do mesmo, analisando o estado de conservacao, as avarias,

as benfeitorias e a qualidade do material utilizado em sua edificacao.
9. DESCRIGAO DO IMOVEL

Sao apresentadas em tabelas a seguir as caracteristicas que

descrevem o imoével avaliando.
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9.1 SOBRE A EDIFICAGAO

DESCRICAO CARACTERISTICA
Area construida 48,97m?
Posigao em relagao a rua 7° pavimento
Quantidade de torres / blocos 10

Quantidade de andares / pavimento 8

Quantidade de unidades 300
Quantidade de subsolo 4

Quantidade de coberturas N&o tem

Idade real 12 anos (IPTU)
Idade aparente 15 anos
Situacao da pintura Desgastada

Aspecto geral em relagdo a padréo

Padrao simples

Revestimento da fachada

Reboco, textura e pintura tipo latex

Esquadrias portas

Aluminio branco com vidro

Esquadrias janelas

Aluminio branco

Entrada de veiculo morador

1

Entrada de veiculo visita N&o tem
Entrada de veiculo servigo Nao tem
Entrada social de morador 1
Entrada social de visita N&o tem
Entrada social de servigo Nao tem
Portaria 1
Piscina a céu aberto N&o tem
Piscina coberta aquecida Nao tem
Mercado de conveniéncia N&o tem
Churrasqueira / espaco gourmet 1
Saldo de festas 1
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Saldo de jogos Nao tem
Bicicletario N&o tem
Pista de caminhada Nao tem
Auditorio N&o tem
Playground 1

Jardim 1

Vestiarios N&o tem
Sauna seca Nao tem
Sauna vapor Nao tem
Quadra poliesportiva 1

Quadra gramada Nao tem
Quadra de areia Nao tem
Academia N&o tem
Sala de pilates Nao tem
Sala de internet Nao tem
Brinquedoteca Nao tem
Hidrémetro individual N&o tem

9.2 SOBRE A UNIDADE EM AVALIAGAO

SALA (ENTRADA)
Tipo de piso Piso frio
Estrutura da parede Alvenaria

Acabamento da parede | Massa corrida e pintura latex

Acabamento do teto Massa corrida e pintura latex

Porta de entrada do apartamento de madeira,

apartamento localizado no ultimo andar, sala dois
Observacgoes gerais ) ) ) .
ambientes no piso frio, dois pontos de luz no teto,

janela de aluminio branco.
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ARECER TECNICO DE AVALIAGAO MERCADOLOGICA

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

n® 001/2011.

COZINHA

Tipo de piso

Piso frio

Estrutura da parede

Alvenaria

Acabamento da parede

Revestimento ceramico

Acabamento do teto

Massa corrida e pintura latex

Observagoes gerais

Cozinha ao lado da sala, um ponto de luz no teto,
piso frio, paredes com revestimento ceramico,
cozinha e area de servigco no mesmo ambiente (em

formato de corredor).

AREA DE SERVIGCO
Tipo de piso Piso frio
Estrutura da parede Alvenaria

Acabamento da parede

Revestimento ceramico

Acabamento do teto

Massa corrida e pintura latex

Observagoes gerais

Area de servico no mesmo ambiente da cozinha
(em formato de corredor), um ponto de luz no teto,
tanque de alvenaria fixo na parede, paredes com
revestimento ceramico, janela de aluminio branco

na parede ao lado do tanque, piso frio.

CORREDOR
Tipo de piso Piso frio
Estrutura da parede Alvenaria

Acabamento da parede

Massa corrida e pintura latex

Acabamento do teto

Massa corrida e pintura latex

Observagoes gerais

Corredor com acesso pela sala que da acesso aos
dormitorios, cozinha e banheiro social, um ponto de

luz no teto, piso frio.

DORMITORIO UM

Tipo de piso

Piso frio
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ARECER TECNICO DE AVALIAGAO MERCADOLOGICA

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

Estrutura da parede Alvenaria

Acabamento da parede | Massa corrida e pintura latex

Acabamento do teto Massa corrida e pintura latex

Dormitério um com piso frio, porta de entrada do
Observagoes gerais quarto de madeira, janela de aluminio branco, um
ponto de luz no teto.

BANHEIRO SOCIAL

Tipo de piso Piso frio

Estrutura da parede Alvenaria

Acabamento da parede | Revestimento ceramico

Acabamento do teto Massa corrida e pintura latex

Banheiro social com piso frio, sem pia, vaso
sanitario com caixa acoplada com assento, janela
Observacgodes gerais o
de aluminio branco basculante, porta de entrada do
banheiro de madeira.

DORMITORIO DOIS

Tipo de piso Piso frio

Estrutura da parede Alvenaria

Acabamento da parede | Massa corrida e pintura latex

Acabamento do teto Massa corrida e pintura latex

Dormitério dois com piso frio, porta de entrada do

Observagoes gerais quarto de madeira, janela de aluminio branco, um

ponto de luz no teto.
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= TECNICO DE AVALIACAO MERCADOLOGICA
Conforme Lei n° 6.530/78, Resolugdo COFECI n° 1066/2007 e Ato Normativo
n° 001/2011.

10. REGISTRO FOTOGRAFICO DO IMOVEL AVALIANDO

Fachada torre 10 (torre do imével executado) — Condominio Residencial Violetas
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RECER TECNICO DE AVALIAGAO MERCADOLOGICA

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

FITTTTTTTT

|

Fachada torre 10 (torre do imével executado) — Condominio Residencial Violetas
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Conforme Lei n° 6.530/78, Resolugdo COFECI n° 1066/2007 e Ato Normativo
n° 001/2011.

Sala (1)

T ——

Sala (2)
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. TECNICO DE AVALIACAO MERCADOLOGICK LS
Conforme Lei n° 6.530/78, Resolucdo COFECI n° 1066/2007 e Ato Normativo

n° 001/2011.

Sala (3)

Sala (4)
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9 TECNICO DE AVALIAGAO MERCADOLOGI

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

Sala (5)

Sala (6)

RABHAELIPACANYCIAYHAMESTER

CORRETOR DE IMOVEIS - CRECI 171.174-F
PERITO AVALIADOR - CNAI 43.715

@ (11) 97191-0118 @ raphael_palanycia@hotmail.com

Pagina 22 de 85



Processo 1006276-08.2021.8.26.0127/SP, Evento 243, LAUDO / 21, Péagina 23

T
- TECNICO DE AVALIACAO MERCADOLOGICA
Conforme Lei n° 6.530/78, Resolucdo COFECI n° 1066/2007 e Ato Normativo

n° 001/2011.

e

Sala (7)

A\

—

Corredor
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RECER TECNICO DE AVALIAGAO MERCADOLOGICA

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

Cozinha (1)

Cozinha (2)
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- ECER TECNICO DE AVALIACAO MERCADOLOGICA
Conforme Lei n° 6.530/78, Resolucdo COFECI n° 1066/2007 e Ato Normativo
n° 001/2011.

Cozinha (4)
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RECER TECNICO DE AVALIACAO MERCADOLOGICA

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

Area de servigo (1)

RAPHAELIPALANYCIAYHAMESTER:

CORRETOR DE IMOVEIS - CRECI 171.174-F
PERITO AVALIADOR - CNAI 43.715

) (11) 97191-0118 € raphael _palanycia@hotmail.com

Pagina 26 de 85



Processo 1006276-08.2021.8.26.0127/SP, Evento 243, LAUDO / 21, Pagina 27 | “

ARECER TECNICO DE AVALIAGAO MERCADOLOGICA

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

Area de servigo (2)

Area de servigo (3)
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RECER TECNICO DE AVALIAGAO MERCADOLOGICA

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

Vista area de servigo

Dormitério um (1)
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. TECNICO DE AVALIACAO MERCADOLOGICK
Conforme Lei n° 6.530/78, Resolucdo COFECI n° 1066/2007 e Ato Normativo

n° 001/2011.

Dormitério um (2)

Vista dormitério um
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ECI »_"'.'"I'ECNIEC') DE AO MERCADOL ' :
Conformen!_el’n° 6.530/78, Resolugao ECI n° 1066/2007 e Ato Normativo ‘%
n° 001/2011.

:

Banheiro social (1)

Banheiro social (2)
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>ARECER TECNICO DE AO MERCADOLOGICA :
Conform_g;!.efn° 6.530/78, Resolugdo COFECI n° 1066/2007 e Ato Normativo «\-
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Banheiro social (3)

Banheiro social (4)
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TI'ECN‘) DE""’ AO MERCADOLOGICA
Confor‘%er n° 6.530/78, Resoﬁjgéo ECI n° 1066/2007 e Ato Normativo
' n° 001/2011.
A

Dormitério dois (1)

Dormitério dois (2)
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Confor%eln° 6.530/78, Resofbgéo ECI n° 1066/2007 e Ato Normativo

n° 001/2011.

A

Dormitério dois (3)

Entrada do apartamento unidade 62, torre 2 — Unidade Paradigma
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RECER TECNICO DE AVALIAGAO MERCADOLOGICA

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

A
Apartamento unidade 62, torre 2 — Unidade Paradigma
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RECER TECNICO DE AVALIAGAO MERCADOLOGICA

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

n® 001/2011.

Condominio Residencial Violetas (2)
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TECNICO DE AVALIAGAO MERCADOLOGIC

Conforme Lel n°® 6.530/78, Resolugdo COFECI n° 1066/2007 e Ato Normativo

n° 001/2011.

Condominio Residencial Violetas (4)

RABHAELIPACANYCIAYHAMESTER

CORRETOR DE IMOVEIS - CRECI 171.174-F
PERITO AVALIADOR - CNAI 43.715

@ (11) 97191-0118 @ raphael_palanycia@hotmail.com

Pagina 36 de 85



*

Processo 1006276-08.2021.8.26.0127/SP, Evento 243, LAUDO / 21, Pagina 37 | . ‘V\

TECNICO DE AVALIACAO MERCAD-T)LC')GICA , =
Conforme Lei n° 6.530/78, Resolugdo COFECI n° 1066/2007 e Ato Normativo
n° 001/2011.

Condominio Residencial Violetas (5)

Condominio Residencial Violetas (6)
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Conforme Lei n° 6.530/78, Resolugdo COFECI n° 1066/2007 e Ato Normativo
n° 001/2011.

Condominio Residencial Violetas (7)

Portaria - Condominio Residencial Violetas (1)
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RECER TECNICO DE AVALIAGAO MERCADOLOGICA

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

WSS

Portaria - Condominio Residencial Violetas (3)
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Conforme Lei n° 6.530/78, Resolucdo COFECI n° 1066/2007 e Ato Normativo
n° 001/2011.

| ‘mtim i

Portaria - Condominio Residencial Violetas (5)
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SARECER TECNICO DE AVALIACAO MERCADOLOGICA

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

Rua em frente a portaria - Condominio Residencial Violetas

11. CARACTERISTICAS DA REGIAO

O imoével avaliando esta localizado na Rua Paraguai, num
quarteirdo entre a Avenida Vereador José Fernandes Filho e a Estrada
Municipal, regido urbanizada, dotada de imdveis residenciais e comerciais, local

que apresenta caracteristicas apresentadas nas seguintes tabelas.

11.1 SOBRE A REGIAO

Zoneamento: Nao definido

Principal Avenida préoxima: Avenida Vereador José Fernandes Filho
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RECER TECNICO DE AVALIACAO MERCADOLOGICA

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

n® 001/2011.

11.2 ELEMENTOS VALORIZANTES NAS PROXIMIDADES (RAIO DE 1 MIL

METROS)

UBS (posto de saude)

Terminais de 6nibus

Escolas Estaduais

Escola Municipal

Creche

Supermercados

Mercados de bairro

Atacadao

Rodovia Raposo Tavares

Praca

U3 paragual, jaram hatenda, caraposta

o A0 L Cacte  Uoww w O

Rodkes: 1000 m | 1,00 km § 0.62 mi | 3281 7t | 0,54
Circle Area: 3141583 m" | 3 14 k'
Lat.Lon: .23 58326 40 8223
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Raio de 1km a partir da localizagao do imével
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RECER TECNICO DE AVALIACAO MERCADOLOGICA
Conforme Lei n° 6.530/78, Resolugdo COFECI n° 1066/2007 e Ato Normativo

n° 001/2011.
11.3 TRANSITO LOCAL
O transito local flui em mao dupla.

11.4 INFRAESTRUTURA E SERVIGOS PUBLICOS
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Rua pavimentada

Rede de agua e esgoto

Rede de internet
Rede de TV a cabo

Rede elétrica

Rede telefénica

11.5 MAPA DO BAIRRO
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Mapa do bairro circulado em vermelho — Google
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Conformen!_el’n° 6.530/78, Resolugao ECI n° 1066/2007 e Ato Normativo ‘%
n° 001/2011.

11.6 FOTOS DA RUA

Rua Paraguai (1)

Rua Paraguai (2)
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TECNICO DE AVALIAGAO MERCADOLOGIC ——

Conforme Lel n° 6.530/78, Resolucao COFECI n° 1066/2007 e Ato Normativo
n° 001/2011.

Rua Paraguai (3)

11.7 FOTOS CIRCUNVIZINHANCA
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Avenida Vereador José Fernandes Filho (1)
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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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Estrada da Aldeinha (1)
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Estrada da Aldeinha (3)
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SARECER TECNICO DE AVALIACAO MERCADOLOGICA

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

12. CONFRONTAGOES

A descricdo exata e suas confrontacbes estdo melhor
caracterizadas na Matricula de n° 13.383, registrado no Oficial de Registro de
Iméveis da Comarca de Carapicuiba e fazem parte integrante deste parecer,
sendo que as possiveis alteragbes estarao contidas nas averbacdes desse

documento.

13. MAPA DA LOCALIZAGAO

3 S | - @
.Q. ' s > : e
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2 1 ot
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9 GIAMIA VIANA o nt The. —
= , Loy R hq-—. 9 |
)/ 4 | a3 e Q i °

Grd Pvie Dae
- . Ty o Lt
PPVG Grann \daka :; I 2 Puvs Haguee Toe. .
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Mapa localizagdo — Google Maps

Foto satélite Carapicuiba — Geopixel
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Conforme Lei n° 6.530/78, Resolugdo COFECI n° 1066/2007 e Ato Normativo
n° 001/2011.

Foto satélite localizagdao — Google Maps
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Conforme Lei n° 6.530/78, Resolugdo COFECI n° 1066/2007 e Ato Normativo
n° 001/2011.

15. DADOS DO IMPOSTO - IPTU

15.1 IPTU
ANO DE REFERENCIA 2026
INSCRICAO CADASTRAL 23234.63.51.0106.10.021
VALOR VENAL DO TERRENO R$15.503,66
VALOR VENAL DA CONSTRUGAO R$102.745,55
VALOR TOTAL DO IMOVEL R$118.249,21
QUADRA S/IN
LOTE Gleba A
METRAGEM DO TERRENO 16.343,97
METRAGEM DA AREA CONSTRUIDA 102,93
PROPRIETARIO NO IPTU Roseane Silva Gongalves
ENDERECO Rua Paraguai, n° 380, Residencial
Violetas, apartamento 51, torre 10,
CEP: 06342-140, Jardim Helena,
Carapicuiba/SP.
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ARECER TECNICO DE AVALIAGAO MERCADOLOGICA

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

16. METODOLOGIA UTILIZADA

Em conformidade com a Resolu¢ao 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 Avaliagéo
Mercadolégica e a realizacdo 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 Imobiliario, identificando-se imdveis que
tenham elementos com atributos comparaveis, chamados imoveis referenciais,
para compara-los com o imoével em avaliagéo. A partir da ponderacédo 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 avaliagao de valor de iméveis.
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Conforme Lei n° 6.530/78, Resolugdo COFECI n° 1066/2007 e Ato Normativo
n° 001/2011.

17. PESQUISA DE MERCADO - IMOVEIS REFERENCIAIS PARA VENDA

17.1 R1 - IMOVEL REFERENCIAL 01

https://www.chavesnamao.com.br/imovel/apartamento-a-
venda-2-quartos-com-garagem-sp-carapicuiba-jardim-
helena-48m2-RS150000/id-35597435/
Site Chaves na mao

LUUTLIVERICES Weber Iméveis — CRECI 25086

LR GIETM R$195.000,00

VCHERTT B 49 metros

LEWNEE R$3.979,59

Distancia 50 metros
até o IA

E3 chaves namao C e — . PR —

RS 195.000 [ ver s | e s s

Apatomento com 2 dermitdnios & verda, 4% m' poe
RS MR 000 00 - Jrdim Maelona - Corapecuiba/SF

IS m
(TSP e— s Ay o V| v
e T e L e L at L ST

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

17.2 R2 - IMOVEL REFERENCIAL 02

https://www.chavesnamao.com.br/imovel/apartamento-a-
venda-2-quartos-com-garagem-sp-carapicuiba-jardim-
helena-RS160000/id-30619124/
Site Chaves na mao

LUUTHGERICE Weber Iméveis — CRECI 25086

LERGIEIIN R$160.000,00

(CHELTT B 49 metros

Preco m? R$3.265,31

Distancia Mesmo local
até o IA

B3 choves namao A ' Veune P— . A Trew

Fute com © arunclonts

RS 160.000 == RS o

Vs o agac s ) £
= ' = 3 =0 " =

Ao "
- Cha priteres 1ae m——e 24 Aa s sete e wite

Oportunidode AF 2 darmiterice. | voga
1d. Halena Carapicisba por 180 000

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

17.3 R3 - IMOVEL REFERENCIAL 03

https://www.chavesnamao.com.br/imovel/apartamento-a-
venda-2-quartos-com-garagem-sp-carapicuiba-jardim-
helena-50m2-RS212000/id-38486863/
Site Chaves na mao

LUULIVERICES Pitale Iméveis — CRECI 29595

LERGIEIIN R$212.000,00

VCHELT B 50 metros

LGN LB R$4.240,00

Distancia Mesmo local
até o IA

3 chaves namao A e y e w “ A e

A sy
4 PrTees she s SfTTROCSes SCtre Wy

Aportamento @ venda 50 m' « Condaminic
Vicleta - Jordim Helena Coropiculba, SP

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

n° 001/2011.

17.4 R4 - IMOVEL REFERENCIAL 04

helena-47m2-RS185000/id-36115679/

https://www.chavesnamao.com.br/imovel/apartamento-a-

venda-2-quartos-com-garagem-sp-carapicuiba-jardim-

Site Chaves na mao

LGUULGTEELICM Weber Imoveis — CRECI 25086

LERGIEIIN R$185.000,00

VCHERET B 47 metros

LN R$3.936,17

Distancia 50 metros
até o IA

B3 chaves namao PR -

a dgeeramaas
.....
Aportamento com 2 dormitodios & verda, A7 ' o

A3 185 000.00 « Jordim Helera » Corapecubal/SP

e

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

17.5 R5 - IMOVEL REFERENCIAL 05

https://www.chavesnamao.com.br/imovel/apartamento-a-
venda-2-quartos-com-garagem-sp-carapicuiba-jardim-
helena-RS240000/id-35485774/
Site Chaves na mao

LUUTLHGERICEN Pitale Imoveis — CRECI 29595

LERGIEIIN R$240.000,00

HELT B 53 metros

Preco m? R$4.528,30

Distancia Mesmo local
até o IA

E3 chaves namao - - . . - . e

- e teean

AP tomenie Com 2 e tos o vwnodo ne
R Paragual. Jarden Helena, Caraplouitsa
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Conforme Lei n° 6.530/78, Resolucdo COFECI n° 1066/2007 e Ato Normativo

n° 001/2011.

17.6 R6 - IMOVEL REFERENCIAL 06

https://www.vivareal.com.br/imovel/apartamento-2-
quartos-jardim-helena-bairros-carapicuiba-com-garagem-
49m2-venda-RS190000-id-
2826299630/?source=ranking%2Crp

Site Viva Real

CUITHGERICE Marzino Consultor Imobiliario
LERGIEII R$190.000,00

[CHELT B 49 metros

Preco m? R$3.877,55

Distancia Mesmo local
até o IA

Apartamamio com 2 Quartos w | Locodrogea
BOntieire & Venda, 48wy pos 48 > e e et [T — o

Corocteraficos

Coeesemenededan

Hrrranns B, (07 Thaga
Apartamento com 2 Quortos e | banheiro & Venda. 48 m* por #% 100.000
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TECNICO DE AVALIAGAO MERCADOLOGICA

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

17.7 R7 - IMOVEL REFERENCIAL 07

https://www.vivareal.com.br/imovel/apartamento-2-
quartos-jardim-helena-bairros-carapicuiba-com-garagem-
49m2-venda-RS240000-id-2866504855/

Site Viva Real

CUITLGGERICEN Marzino Consultor Imobiliario
LERGIEIIN R$240.000,00

(CHELTT B 49 metros

HEN R$4.897,96

Distancia Mesmo local
até o IA

m e Cammate e T
alpe ©n wm——
Y S ——

wxate o rEv—

L ™ ey
Apartamuemo com 2 Quurtos ¢ | Locuivagoo
barheire 4 Venca, 41 /v’ pes 85 yohes o
s { Samiohohir bl PSR T R =
HSE—
P
- == smafoute e i
reacteriatt
Candannl
Fale com o anunclants
TS

Apariarmmes Mo vom 2 Quurtos » | Danhere & Versda, 4% m* por NS 240 000
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TECNICO DE AVALIAGAO MERCADOLOGICA : -

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

17.8 R8 - IMOVEL REFERENCIAL 08

https://www.vivareal.com.br/imovel/apartamento-2-
quartos-jardim-helena-bairros-carapicuiba-com-garagem-
48m2-venda-RS175000-id-2718065172/
Site Viva Real
LUTTLHGELICEE Marcelo Borges
LERGIEII R$175.000,00
[HELTT B 48 metros
HEWNEE R$3.645,83

Distancia 50 metros
até o IA

APramemo com 2 Guortos ¢ | Lovoiiogoo
BONNairo O Venaoa, £8 vy pos 4

Vw3 ; * }
Ay s et SRR, Wl Wiy 555

e
-
B8 voootser wieition wrvneswe
"""""""" - - m

Comcteraticos

Apartamento com 2 Guortos o | banheire & Vondo, 48 m* par &% 176,000
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Conforme Lei n° 6.530/78, Resolugdo COFECI n° 1066/2007 e Ato Normativo
n° 001/2011.

17.9 R9 - IMOVEL REFERENCIAL 09

https://www.vivareal.com.br/imovel/apartamento-2-
quartos-jardim-helena-bairros-carapicuiba-45m2-venda-
RS180000-id-2831858422/
Site Viva Real

CUULGERICEE Martins Iméveis G.l. — CRECI 150.684

LERGIEIEN R$180.000,00

(CHELTT B 45 metros

Preco m? R$4.000,00

Distancia Mesmo local
até o IA

Apariamunic com 2 Cuartos e | ocoliragto
banheiro 4 Venda, 45 m' poe RS- IR AT KR [P c

APOITAMento 00m 2 Guortos o ) banhelio & Vendda. 45 m* por ns 180 000

SegQuranga am primaina hagar
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TECNICO DE AVALIAGAO MERCADOLOGICA

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

17.10 R10 - IMOVEL REFERENCIAL 10

https://www.vivareal.com.br/imovel/apartamento-2-
quartos-jardim-helena-bairros-carapicuiba-com-garagem-
49m2-venda-RS190000-id-
2829730740/?source=ranking%2Crp
Site Viva Real
LUULGERICEE Christian David Firmino
LERGIEIIE R$190.000,00
VI FHERET B 49 metros
Preco m? R$3.877,55

Distancia Mesmo local
até o IA

APABINeIo 000N 3 QGO & | Locotyagaa

Burheiro 4 Venda, 40 nr' por 2§ . v
RSN (s o~ — _....._]
Sohn) vewe setae

S >

w3 - oo 3 e e - e

AP IMe 00 2 DOoeton & | DOnkeie & Versdo 48 12 o 58 100 000

Mg s G eeTs e laeina nagant

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

17.11 R11 - IMOVEL REFERENCIAL 11

https://www.lopes.com.br/imovel/REO578195/venda-
apartamento-2-quartos-carapicuiba-jardim-

helena?listFrom=busca&listPosition=1

Site Lopes
CUTLVERICE Paulo Sergio de Godoy Santos Filho - CRECI 97.666
LERGIEIIN R$160.000,00
VT B 52 metros
LEWNLEE R$3.076,92

Distancia Mesmo local
até o IA

Viopes dasameniterva Piistss: - | Provis rhatite PSR a

Aportomento com 2 quartes & venda sm lordem Helan - 59

R$ 160,000
Cangorvres

0o N8 150

Sobrw o imével

Ver rres
Ands s BU4S de caTe corrgrne ¥

——y o ey

Coresteristea do imdvel

Instologdes do condominio

L
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ARECER TECNICO DE AVALIACAO MERCADdLéGICA
Conforme Lei n° 6.530/78, Resolugdo COFECI n° 1066/2007 e Ato Normativo
n° 001/2011.

17.12 R12 - IMOVEL REFERENCIAL 12

https://www.proprietariodireto.com.br/comprar-
apartamento-jardim-helena-carapicuiba-direto-com-
proprietario/863850711218694470

Site Proprietario direto

IGGIEERICE Luciana

LERGIEIIN R$160.000,00

(CHELTT B 49 metros

HEWNEE R$3.265,31

Distancia Mesmo local
até o IA

Vendo apartamento

Tem no condominio
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Conforme Lei n° 6.530/78, Resolugdo COFECI n° 1066/2007 e Ato Normativo
n° 001/2011.

17.13 R13 - IMOVEL REFERENCIAL 13

https://www.vivareal.com.br/imovel/apartamento-2-
quartos-jardim-helena-bairros-carapicuiba-com-garagem-
48m2-venda-RS160000-id-2872804897/

Site Viva Real

CUTTLVEL I Nunes Imoveis

LERGIEIIN R$160.000,00
[HELTT B 48 metros
LN R$3.333,33

Distancia Mesmo local
até o IA

Apartamene com 2 Ouaortos w | Locofeogea

B e © Veridhe, AR Y g M AN —————— =

e S| —— -

- - aatines - =

APCITaIw MG COMm 2 Guartos » | Banheie & Venda: 48 m’ por el 100000
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Conforme Lei n° 6.530/78, Resolugdo COFECI n° 1066/2007 e Ato Normativo
n° 001/2011.

18. ADEQUAGOES E HOMOGENEIZAGAO DE VALORES

Apesar da similitude dos imodveis referenciais com o imovel
avaliando, foram necessarias aplicacbes de calculos de adequacgao para a
correta obtencao de realidades homogéneas para a conclusao apresentada.

Seguem descricdes dos calculos aplicados.
18.1 QUANTO AOS PRECOS DO TIPO OFERTA

Para os imoveis referenciais cuja fonte de pesquisa tenha sido uma
oferta de mercado, entende-se que normalmente os precos praticados sejam
superiores ao verdadeiro valor do imovel, tornando necessaria adequagéao pela

aplicagao de um fator redutor para adequa-los ao valor de mercado.

Considerando a ABNT/NBR 14653-2, item 8.2.1.3.4. (o0 qual versa
que “Os dados de oferta sao indicagdes importantes do valor de mercado.
Entretanto, devem-se considerar superestimativas que em geral acompanham
esses precos e, sempre que possivel, quantifica-las pelo confronto com dados
de transagdes.”), segue tabela com a aplicagao do fator redutor de 5% (cinco por

cento) sobre o preco anunciado de cada imovel nas condi¢gdes supra descritas.

O calculo da aplicagao do citado fator redutor foi obtido pela

aplicacao da seguinte formula:

valor anunciado X 5
100

valor de mercado = valor anunciado —

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

apresenta na coluna “Area construida (m?)”.
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Conforme Lei n° 6.530/78, Resolugdo COFECI n° 1066/2007 e Ato Normativo
n° 001/2011.

DADOS DOS IMOVEIS REFERENCIAIS 5% |
Area Idade
Endereo enastriske | Fomte da paiiguiia | Volor doVeda | da | T770% [eitar de |Valar Su marasda
(m’) : negociagio dom
Rl |Rua Paraguai 49 Anuncio RS 195.000,00 11 RS {9.750,00)] RS 3,780,61
_R2 |Rua Paragual | 49 Andinclo | RS 160,000,00 12| RS (8.000,00] F‘—I-S-—~ 3.102,04
RS |Rua Paraguai 50 Anincio RS 212.000,00 12 RS  (10.600,00)} RS 4.028,00
R4 |Rus Paragual a7 Andncio RS 18500000| 11 |8S {9.250,00})| RS 3.739.36
R3_|Rua Paragual 53 |Andnclo |RS _ 24000000| 12 |RS__ (12.000.00)] RS 4.301,89
R6. |Rua Paragusi 49 Andncio RS 190.000,00 12 RS {9.500,00)! RS 3.6B3,67
R7_|Rua Paragual 4 49 [|Andnclo RS 24000000| 12 |RS (1200000 RS 4.653.06
RS |Rua Paragual 48 Andincio RS 175.000,00 11 RS (8.750,00)! RS 3.463,54
R9 |Rus Paraguai a5 Amincio RS 180.000,00 12 RS {9.000,00); RS 3.800,00
_R10 |Rua Paragual ! a9 Aminclo JLE 190,000,00 12 .RS.__“]..SQO_QJ,ES.._.,.@.?:G.’.
R11 |Rua Paraguai 52 Andncio RS 160.000,00 12 RS {8.000,00)! RS 2.923,08
R12 |Rus Paraguai 49 Andincio RS 16000000| 12 (RS {8.000,00)! RS 3.102,04
R13 |Rua Paragual 148  |Andncio RS 160.00000[ 12 [RS  (8.000.00)| RS 3.166.67

Dados dos iméveis referenciais — iméveis comparativos

18.2 QUANTO A IDADE DOS IMOVEIS

As idades dos imoveis referenciais ndo sdo as mesmas que a idade
do imével avaliando, apresentando, portanto, diferencas quanto ao percentual
de vida util de cada bem, o que torna necessaria a homogeneizagao dos valores
para representarem a realidade compativel, no sentido de se obter amostras

comparaveis para afericdo do valor em conclusao deste parecer.

Os imdveis referenciais mais novos que o imovel avaliando serao
depreciados e os imoveis referenciais mais velhos que o imovel avaliando teréo
seus valores aumentados (valorizados), em ambos 0s casos sera usada a devida
propor¢cao de idade para se obter o valor que estes referenciais teriam se

tivessem a mesma idade e estado de conservagao do imével avaliando.

A base de calculo sera obtida pela aplicacdo das seguintes
férmulas, as quais se utilizam da tabela de Ross-Heidecke, presente nos anexos

deste parecer.
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RECER TECNICO DE AVALIAGAO MERCADOLOGICA

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

Valor do imével X fator Rosslleideck)

Valor Depreciado = Valor do Imovel — ( 100

TR o ol Valor do Imovel
ator Vatorizado = (’100 — fator Rl)ssHeideck)

100

Calculou-se a diferenga de idade entre os imdveis referenciais e o
imével avaliando e foi levado em consideracdo que estes imdveis teriam uma
vida util de 70 anos para a identificacdo da idade percentual de vida do imdvel,

pela aplicacdo da seguinte formula:

Idado do imbvel
Idade percentual de vida do imével = —— x 100
Vida util

A tabela apresenta a idade do IA (Imével Avaliando), a qual foi

considerada para aplicagéo da féormula acima nos calculos realizados.

A ultima coluna a direita da tabela a seguir apresenta o valor do
metro quadrado de cada imodvel referencial ja tendo sido aplicados os calculos
até entdo descritos e sua ultima linha abaixo apresenta a média aritmética

desses valores.
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RECER TECNICO DE AVALIAGAO MERCADOLOGICA

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

n® 001/2011.

DADOS DO IMOVEL
Enderego do IA:

EM AVALIAGAO (14)

Rua Paragual, n* 380, Jardim Helena

Terrene (m’):
Construgdo (m’):

48,97

Idade do IA: 12

Dados do Imével em Avaliagéo (l1A)

DADOS DE HOMOGENEIZAGAO DOS IMOVEIS REFERENCIAIS

lee.renl;a Vida Idade Coluna na | indice na | Valor do m” de
B lestn util do pere.entual Estado de Conservagdo Tabela Ross-|Tabela Ross- Venda
entreclA|. ., de vida do . 2 .

imével |~ ", Heidecke | Heidecke |(homogeneizado)

eosRs imovel

1 60 2 Entre novo e regular B 3 1,0500 RS 3.740,92

0 60 0 Regular c 4 RS 3.102,04

0 60 0 Regular c 4 RS 4.028,00

1 60 2 Entre regular e reparos simples D 5 9,0300 RS 3.401,70

0 60 0 Entre novo e regular B 3 RS 4.301,89

0 60 0 Regular c 4 RS 3.683,67

0 60 0 Regular E 4 RS 4.653,06

1 60 2 Regular C 4 3,5100 RS 3.341,57

0 60 0 Reparos simples E 6 RS 3.800,00

0 60 0 Regular C 4 RS 3.683,67

0 60 0 Reparos simples E b RS 2.923,08

0 60 0 Regular c 4 RS 3.102,04

0 60 0 Regular Cc 4 RS 3.166,67

Total: |RS  46.928,70

Média de mzcorrigido e homogeneizado (total dividido pela quantidade de imdveis referenciais):| RS 3.609,950

Dados de Homogeneizag¢ao dos Imoveis Referenciais
RAPHAELPALANYCIAYHAMES T ER:
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Conforme Lei n° 6.530/78, Resolugdo COFECI n° 1066/2007 e Ato Normativo
n° 001/2011.

18.3 RESULTADO AUFERIDO

Considerando a metragem quadrada do imével avaliando e
multiplicando-se pelo valor médio do metro quadrado (com base nos iméveis
referenciais apés adequagao e homogeneizagao), obtém-se o valor avaliado do

imovel objeto deste parecer, conforme segue.

Valor Final Homogeneizado do Imével em Avaliag,ﬁn:| RS 1?6.??6,321

18.4 GRAFICO COMPARATIVO DE VALORES DO IA E RS

Seguem graficos comparativos que apresentam os valores

auferidos pelos calculos até aqui apresentados e descritos.

O primeiro grafico apresenta a comparacgao de valores brutos dos
imoveis, ou seja, os seus valores integrais, na situagdo e condigbes de
conservagao em que se encontram e na regido que se situam, conforme

pesquisa mercadologica realizada.

O segundo grafico apresenta a comparacao dos valores do metro
quadrado de cada um dos imoveis neste parecer considerados, seja do imovel

avaliando, sejam dos imoveis referenciais.

Em ambos os graficos, na cor azul estdo representados os imoveis
referenciais (Rs) e na cor vermelha esta apresentado o imoével avaliando (lA),
objeto deste parecer. Ambos os imdveis estdo apresentados nos graficos pela
sua abreviatura, seguida da sua metragem quadrada, conforme dados

pesquisados e considerados na avaliacao ora realizada.
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ARECER TECNICO DE AVALIAGAO MERCADOLOGICA

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

18.5 OS GRAFICOS

DADOS PARA O GRAFICO 0S GRAFICOS
Imévais Valor ]
IA - 48,97m2| RS 176,776.82
R1-49m2 | RS 195.000,00
R2-4%m2 | RS 160.000,00 e
R3 -50m2 | RS 212.000,00 RS 250 000,00
R4-47m2 | RS 185.000,00

RS- 53m2 | RS 240.000,00 £5:200.000.00
R6-49m2 | RS 190.000,00 RS 140.000,00
R7 -49m2 | RS 240.000,00
RS -48m2 | RS 175.000,00 s
R9 - 45m2 | RS 180,000,00 RS 50 000,00
R10 - 49m2 | RS 190.000,00 e
@” & & &

Comparagao de Valores brutos dos Iméveis

R11-52m2 | RS 160.000,00
R12-45m2 | RS 160.000,00 $€ ,'»' o F- A A

';b A & ) (] ‘w

R13-48m2 | R$ 160.000,00 3> O OTe Re €Y 9" @‘ &

Comparagao de valores brutos dos imoéveis para venda

Iméveis Valor do m2 I
1A-48,97m2| RS  3.609,90
R1-49m2 | RS  3.780.61 AT
54 1]
R2-45m2 | RS 3.102,04 RS 4 000,00

Comparagéo de Valores de M? dos Imoveis

R3-50m2 RS  4.028,00 550
RA-47m2 | RS 373936 R8S.00000
RS-53m2 | RS 430189 RS 2 500,00
R6-45m2 | RS  3.683,67 RS 2.000,00
R7-49m2 | RS  4.653,06 RS 1.500,00
RB-48m2 | RS  3.463,54 R31,00000
R9-45m2 |RS  3.800,00 iy s
R10-49m2 | RS 368367 e P AR % 3

& ) &

R11-52m2 | RS 2.923,08 b,;“‘ ol ““\th: &+ & o o &

R12-49m2 | RS 3.102,04 § e ey “° € ¢ @ P PP e*
R13-48m2 | RS  3.166,67

Comparacgao de valores de m? dos iméveis para venda
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Conforme Lei n° 6.530/78, Resolugdo COFECI n° 1066/2007 e Ato Normativo
n° 001/2011.

19. NOTAS

Diversos elementos podem interferir na definicdo do valor de
mercado de um imével, destacando-se inclinagdo do terreno, caracteristicas
desvalorizantes, tal qual area de alagamento e presenca de feiras livres, dentre
tantas outras, bem como outros elementos influenciam o acrescimento do valor
do imdvel pela caracteristica de seu entorno pelas melhorias publicas desejaveis
e aspectos naturais. Contudo, na avaliagdo do imovel objeto deste parecer, as
possiveis influéncias supramencionadas nao foram consideradas, uma vez que

os imoveis referenciais obtidos se situam nas imediagcdes do imdvel avaliando.

Portanto, todos os imoveis referidos neste parecer, tanto os
referenciais quanto o avaliando, possuem a mesma proximidade com as
caracteristicas publicas valorizantes e desvalorizantes, tornando desnecessario,

matematicamente, considera-las, especificamente para este caso.
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Conforme Lei n° 6.530/78, Resolugdo COFECI n° 1066/2007 e Ato Normativo
n° 001/2011.

20. CONCLUSAO

Com base em pesquisa de imoOveis com elementos e
caracteristicas comparaveis e por meio do tratamento técnico e ponderacdes dos
seus atributos, utilizando o Método Comparativo Direto de Dados de Mercado,
aplicadas as devidas técnicas de homogeneizagao e valorizagdo que permitem
a determinacédo do valor levando em consideracdo 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 Avaliagao Mercadologica.

VALOR TOTAL DO IMOVEL AVALIADO PARA VENDA: R$176.776,82
(CENTO E SETENTA E SEIS MIL, SETECENTOS E SETENTA E SEIS
REAIS E OITENTA E DOIS CENTAVOS). ***

*** VALOR ARREDONDADO R$177.000,00 (CENTO E SETENTA E SETE
MIL REAIS).

VALOR DO METRO QUADRADO = R$3.609,90 (TRES MIL, SEISCENTOS
E NOVE REAIS E NOVENTA CENTAVOS)

Por tratar-se de um Parecer Técnico de Avaliagdo Mercadolégica
expedida comercial que se louva em informag¢des obtidas junto ao mercado
imobiliario, considerando imdveis com caracteristicas e localizacdo soécia
econdmica semelhante, deve-se prever uma possivel variacdo de até 5% nos
valores acima expressos (-5% a + 5%), diante dos interesses inerentes do

proprio mercado e de seu proprietario.
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RECER TECNICO DE AVALIAGAO MERCADOLOGICA

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

21.1 TABELA DE VIDA UTIL DE IMOVEIS

RECER TECNICO DE AVALIAGAO MERCADOLOGICA

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

Lista de Vida Util de Imoveis (Bureau of Internal Revenue)

CLASSE TIPO PADRAO Idade Referencial — | Valor Residual -
IR (anos) R (%)

1.1.1- Padrdo Rstico S 0

BB 1.1.2- Padrdo Simples 10 0

1.2.1- Padrdo Rustico 60 20

1.2.2- Padrao Proletario 60 20

1.2.3- Padrdo Econémico 70 20

1.2.4- Padrdo Simples 70 20

s 1.2.5- Padrdo Médio 70 20

1.2.6 - Padréo Superior 70 20

RESIDENCIAL 1.2.7- Padr3o Fino 60 20
1.2.8 - Padrdo Luxo 60 20

1.3.1- Padrdo Econémico 60 20

1.3.2- Padrdo Simples 60 20

APARTAMENTO 1.3.3- Padrdao Médio 60 20

1.3.4- Padrao Superior 60 20

1.3.5- Padrao Fino 50 20

1.3.6- Padrdo Luxo 50 20

2.1.1- Padrdo Econémico 70 20

2.1.2- Padrdo Simples 70 20

ESCRITORIO 2.1.3- Padrdao Médio 60 20

ICOMERCIAL, 2.1.4- Padrao Superior 60 20
SERVICO E 2.1.5- Padrdo Fino 50 20
INDUSTRIAL 2.1.6- Padrdo Luxo 50 20
2.2.1- Padrao Econémico 60 20

2.2.2- Padrdo Simples 60 20

GALPAO 2.2.3- Padrdo Médio 80 20

2.2.4- Padrdo Superior 80 20

3.1.1- Padrao Simples 20 10

ESPECIAL COBERTURA 3.1.2- Padrdo Médio 20 10
3.1.3- Padrdo Superior 30 10
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Conforme Lei n° 6.530/78, Resolugdo COFECI n° 1066/2007 e Ato Normativo
n° 001/2011.

21.2 TABELA DE ESTADO DE CONSERVAGAO

Tabela de estado de conservagao

Ref. | EstadodaEdificasio | D°Pioee Caracteristicas

Edificagdo nova ou com reforma geral e substancial, com
A Nova 0,00 menos de dois anos, que apresente sinais de desagaste
natural de pintura externa.
Edificacdo nova ou com reforma geral ou substancial, com
B Entre nova e regular 0,32 menos de dois anos, que apresente necessidade apenas de
uma demdo leve de pintura para recompor sua aparéncia.
Edificagdo seminova ou com reforma geral ou substancial
entre dois a cinco anos, cujo estado geral possa ser
recuperado apenas com reparos de eventuais fissuras
superficiais localizadas e/ou pintura externa e intema.
Edificagdo seminova ou com reforma geral ou substancial
entre dois a cinco anos, cujo estado geral possa ser
recuperado com reparos de fissuras e trincas localizadas e
superficiais e pintura externa e interna.
Edificagdo cujo estado geral possa ser recuperado com
Necossitanda do pintura externa e interna ap6s reparos de ﬂssura‘s e trincas
E repacos simples 18,10 superficiais generalizadas, sem recuper?q;:o do s'lstem.a

estrutural. Eventualmente, revisdo do sistema hidrdulico e

elétrico.
Edificagdo cujo estado geral possa ser recuperado com
pintura externa e interna apds reparos de fissuras e trincas,
com estabilizagdo e/ou recuperagdo localizada do sistema

C Regular 2,52

Entre regular e
D necessitando de 8,09
reparos simples

Necessitando de estrutural. As instalagBes hidraulicas e elétricas possam ser
F reparos simples a 33,20 restauradas mediante a revisdo e com substituigdo eventual
importantes de algumas pecas desgastadas naturalmente. Eventualmente

possa ser necessdria a substituigdo dos revestimentos de
pisos e paredes, de um ou de outro comodo. Revisdo da
impermeabilizagdo ou substitui¢do de telhas de cobertura.
Edificacdo cujo estado geral possa ser recuperado com
pintura externa e interna, com substituicdo de panos de
regularizagdo da alvenaria, reparos de fissuras e trincas, com
3 estabilizagdo e/ou recuperagdo de grande parte do sistema
G ::Zcﬂt;:g::: ites 52,60 estrutural. As instalagtes hidrdulicas e elétricas possam ser
restauradas mediante substituicdo de pegas aparentes. A
substituicdo dos revestimentos de pisos e paredes, da
maioria dos comodos, se faz necessdria. Substituigdo ou
reparos importantes na impermeabilizacdo ou no telhado.
Edificagdo cujo estado geral com estabilizagdo efou
recuperacgdo do sistema estrutural, substituicdo da
regularizagdo da alvenaria, reparos de fissuras e trincas.
Substituicdo das instalagdes hidraulicas e elétricas.
Substituigdo dos revestimentos de pisos e paredes.
Substituigdo da impermeabilizagdo ou do telhado.
| Edificacdo sem valor 100,00 Edificacdo em estado de ruina.

Necessitando de
H reparos importantes a 75,20
edificacdo sem valor
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Conforme Lei n° 6.530/78, Resolugdo COFECI n° 1066/2007 e Ato Normativo
n° 001/2011.

21.3 TABELA DE ROSS- HEIDECKE

Tabela de Ross Heideck

Idade em % , Estado de Conservagdo - Ec
da Vida A B c 2] E F G H

Referendial | 0,00% 032% 2,52% 8,09% 18,10% 3320% 5260% | 7520%
2% 0,9898 0,9866 0,9649 0,9097 0,8106 0,6612 0,4692 0,2455
4% 0,9792 0,9761 0,9545 0,9000 0,8020 0,6541 0,4641 0,2428
6% 0,9682 0,9651 0,9438 0,8899 0,7930 0,6468 0,4589 0,2401
8% 0,9568 0,9537 0,9327 0,8794 0,7836 0,6391 0,4535 0,2373
10% 0,9450 0,9420 0,9212 0,8685 0,7740 0,6313 0,4479 0,2344
12% 0,9328 0,9298 0,9093 0,8573 0,7640 0,6231 04421 0,2313
14% 0,9202 09173 0,8970 0,8458 0,7536 0,6147 0,4362 0,2282
16% 0,9072 0,9043 0,8843 0,8338 0,7430 0,6060 0,4300 0,2250
18% 0,8938 0,8909 0,8713 0,8215 0,7320 0,5971 0,4237 0,2217
20% 0,8800 0,8772 0,8578 0,8088 0,7207 0,5878 04171 0,2182
22% 0,8658 0,8630 0,8440 0,7958 0,7091 0,5784 04104 0,2147
24% 0,8512 0,8485 0,8297 0,7823 0,6971 0,5686 0,4035 0,2111
26% 0,8362 0,8335 0,8151 0,7686 0,6848 0,5586 0,3964 0,2074
28% 0,8208 0,8182 0,8001 0,7544 06722 0,5483 0,3891 0,20386
30% 0,8050 0,8024 0,7847 0,7399 0,6593 0,5377 0,3816 0,1996
32% 0,7888 0,7863 0,7689 0,7250 0,6460 0,5269 0,3739 0,1956
34% 0,7722 0,7697 0,7527 0,7097 0,6324 0,5158 0,3660 0,1915
36% 0,7552 0,7528 0,7362 0,6941 0,6185 0,5045 0,3580 0,1873
38% 0,7378 0,7354 0,7192 0,6781 0,6043 0,4929 0,3497 0,1830
40% 0,7200 0,7177 0,7019 0,6618 0,5897 0,4810 0,3413 0,1786
42% 0,7018 0,6996 0,6841 0,6450 0,5748 0,4688 0,3327 0,1740
4a% 0,6832 0,6810 0,6660 0,6279 0,5595 0,4564 0,3238 0,1694
46% 0,6642 0,6621 0.,6475 0,6105 0.5440 0,4437 0,3148 0,1647
48% 0,6448 0,6427 0,6286 0,5926 0,5281 0,4307 0,3056 0,1599
50% 0,6250 0,6230 0,6093 0,5744 05119 0,4175 0,2963 0,1550
52% 0,6048 0,6029 0,5896 0,5559 0,4953 0,4040 0,2867 0,1500
54% 0,5842 0,5823 0,5695 0,5369 0,4785 0,3902 0,2769 0,1449
56% 0,5632 0,5614 0,5490 0,5176 0,4613 0,3762 0,2670 0,1397
58% 0,5418 0,5401 0,5281 0,4980 0,4437 0,3619 0,2568 0,1344
60% 0,5200 0,5183 0,5069 0,4779 0,4259 03474 0,2465 0,1290
62% 0,4978 0,4962 0,4853 0,4575 0,4077 0,3325 0,2360 0,1235
64% 0,4752 0,4737 0,4632 0,4368 0,3892 0,3174 0,2252 0,1178
66% 0,4522 0,4508 0,4408 0,4156 0,3704 0,3021 0,2143 0,1121
68% 0,4288 0,4274 0,4180 0,3941 0,3512 0,2864 0,2033 0,1063
70% 0,4050 0,4037 0,3948 0,3722 0,3317 0,2705 0,1920 0,1004
72% 0,3808 0,3756 0,3712 0,3500 03119 0,2544 0,1805 0,0944
74% 0,3562 0,3551 0,3472 03274 0,2917 0,2379 0,1688 0,0883
76% 0,3312 0,3301 0,3229 0,3044 0,2713 0,2212 0,1570 0,0821
78% 0,3058 0,3048 0,2981 0,2811 0,2505 0,2043 0,1449 0,0758
80% 0,2800 0,2791 0,2729 0,2573 0,2293 0,1870 0,1327 0,06%94
82% 0,2538 0,2530 0,2474 0,2333 0,2079 0,1695 0,1203 0,0629
84% 0,2272 0,2265 0,2215 0,2088 0,1861 0,1518 0,1077 0,0563
86% 0,2002 0,19%6 0,1852 0,1840 0,1640 0,1337 0,0949 0,0496
88% 0,1728 0,1722 0,1684 0,1588 0,1415 0,1154 0,0819 0,0429
90% 0,1450 0,1445 0,1413 0,1333 0,1188 0,0969 0,0687 0,0360
92% 0,1168 0,1164 0,1139 0,1074 0,0957 0,0780 0,0554 0,0290
94% 0,0882 0,0879 0,0860 0,0811 0,0722 0,0589 0,0418 0,0219
96% 0,0592 0,050 0,0577 0,0544 0,0485 0,0395 0,0281 0,0147
98% 0,0298 0,0297 0,0290 0,0274 0,0244 0,0199 0,0141 0,0074
100% 0,0000 0,0000 0,0000 0,0000 0,0000 0,0000 0,0000 0,0000
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21.4 MATRICULA DO IMOVEL

fis 129

Mat. 13383 - Pagina 1/3 - PROT, 102373

uvnowz-na%xm OFICIALDERE:EIS;RODEIHOVB'S,
— " DACOMARCA DE CARAPICUIBAIS
538 rmE / " 142420 7 Chéigo Nacioea) de Seeventias do Coasetho Nachoual de Justica

: O n” 51 (cinquents e um), localizado no 6* pavimento — tipa, da Tarre n° 10,
do empreendimento imobilidrio denominado “RESIDENCIAL VIOLETAS", situado na Rua Paragual n*
380, nesta cidade, municipio ¢ comarca de Carapicufba, Estado de S& Paulo, possuindo drea privativa de
48,97m?* drea comum de 53,9635m%; drca real total de 102,9335m* e fraglo ideal no terreno de
0,334941% (coeficiente de proporcionalidade),

CADASTRO MUNICIPAL: 23234.63.51,0001,00.000-1 (em drea maior),

: CAIXA ECONOMICA FEDERAL - CEF, com sede na Setor Bancirio Sul -
Quadra 4 - lotes 3/4, na cidade de Brasilia/DF, CNPJ n® 00.360.305/0001-04.

REGISTROS ANTERIORES: R-05/M-7.423 de 07/01/2013 (Instinuilo e Especificaglo de
Condominio registrada sob n® 09 em 19/09/2014 na matricula n® 7.423), ambos deste Registro.
Carspicuibs, 19 de setembro de 2014. O Ofical, " 4s_ (Juarez Antonio
Itatiani),

Av-01 em 19 de setembro de 2014,
Q{eimnwmw-mwopcmﬂwconmndoqueunconfolmidadceomouﬁanrdl[.ei
10.18872001, o imovel desta matricula, bem como seus frutos e rendimentos, constituem patriménio do
FUNDO DE ARRENDAMENTO RESIDENCIAL - FAR, CNPJ n* 03.190.167/0001-50, os quais
serfio mantidos sob » propriedade fiducidria da CEF, e nflo se comunicam com o patriménio desta,
observadas quanto a tais bens ¢ dircitos as seguintes restrighes: nfio integram o ativo da CEF; nflo
respondemn direta ou indiretamente por qualquer obrigagiio da CEF; nfio compGem a lists de bens ¢
dircitos da CEF para efeito de liquidaglo judicial ¢ extrajudicial; nio podem ser dados em garantia de
débhodnopmﬂodaCEF;nlodopudv:isdeamcwiopwqwlqurcmdomdnCEmeiy
privilcgindo que possam ser; e, nllo poderd ser constituido qualguer 8nus real sobre os imGveis que
compdiem o empreendimento que neles foram projetados. (Protocolo n® 33,634 de 16/09/2014),

Oficial, Junrez Antonio Haliani

Av-02 em 19 de SetEmbro de 2014,
Verifica-se que & abertura da presente matriculn ¢ feita nos termos do requerimento de instituigio e
especificagdo de condominio datado de 21/08/2014, nesta cidade. (Protocolo n® 33.634 de 16/09/2014).

Oficial, Juarez Antoaio Italiani

—r

=
R-03 em 27 de janeiro de 2016.
Por instrumento particular datado de 15 de owtubro de 2014, nesta cidade, ¢ na forma do artigo 2° ¢ 8* da
Lei n® 10,188 de 12/02/2001, com a redaglio alterada pela Lei n® 10,859 de 14/04/2004 ¢ Lei n® 11.474 de
15/05/2007, CAIXA ECONOMICA FEDERAL ~ CEF, com sedo no Setor Banchrio Sul, Quadra 4,
lotes 3 e 4, em Brasilin-DF, CNPJ n° 00.360.305/0001 .04, representada na forma do titulo, na condiglio de
representante do FUNDO DE ARRENDAMENTO RESIDENCIAL - FAR, fundo financeiro criado pela
"CEF por determinaglio constante do caput do art. 2° da Lei n® 10,188 de 12/02/2001, com a redago
alterada pela Lei n® 10,859 de 14/04/2004 ¢ Lei n® 11.474 de 15/05/2007, CNPJ n° 03,190,167/0001-30,
tonsmitiu por venda o imével matriculade 8 ROSEANE SILVA GONCALVES, brasileir, solteira,
maior, doméstica, RG n® 370685350-SSP/SP, CPF n® 358.027.338-88, residente e domiciliada na Rua
Perola do Oeste 9/n°, Ana Estela, nesta cidade, pelo valor de R$76.000,00, pagos ns forma constante do

CONENUA NO VErso

Para conferr o original. acesse o site htips.iesaj §5p jus brpastadigralipp'abrirConferencialocumento do, informa o processo 1006276-08 2021.8 26 0127 e codigo Smc2vbbd

Este documento & copia do orignal, assinado dgiaimente por ELILDE DA SILVA MACEDO, iberado nos autos em 14022022 &s 1443
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HVRORE 2/ RACOTRO, OFICIAL DE REGISTRO DE IMOVEIS

ek Ry DA COMARCA DE CARAPICUIBA/SP

l 13.383 | Lml.)oa
titulo, (Protocolo n® 44,193 de 21 16).
© Oficial Substituto, Neri Lucas Miranda Morais Camelo

Oficial, Juarez Antonio taltani

R-04 em 27 de janeiro de 2016.

primeim prestaclio aos 15/11/2014, Prazo de Caréncia pars inti

¢ condigdes constantes do titulo, A ps
44,193 de 21/01/2016).

Por instrumento particular referido no R-03, ROSEANE SILVA GONCALVES, ji qualificado(s),
alicnou(aram)  fiduciadamente o _imével _matricnlado so FUNDO DE  ARRENDAMENTO
RESIDENCIAL — FAR, CNPJ n° 03,190.167/0001-50, representado na forma do titulo, para garantia da
divida no valor de R$76.000,00 pagivel no prazo de 120 meses, nlio havendo incidéncia de juros, pelo
Sistermns de Amortizagio: SAC, Origem dos Recursos: FAR - PMCMV, Modalidade: Parcelamento,
conupondmdomdaudoumloamﬁ.novm:mnldommumlinicial.vmcendoua
¢30: fica estabelecido o prazo de 30
diag, contados da dats de i primet mgommlvencudoenlopagoodmﬂnclﬂwuhs

Neri Lucas Miranda Momis Camelo

1/97. (Protocolo n®

y
Av-0S em 07 de fevereiro de 2022,

n® 22.502.91 1/0001-50. em face de ROSEANE SILVA GONCALVES.

Por certidiio passada em 31 de janeiro de 2022, pelo Oficlo da 3* Vara Civel de Carapicuiba, Estado de
S30 Paulo, subscrita pelo Escrivio Diretor Raphael Bacelar de Oliveira, extraida dos autos de execugio
civil n* 1006276-08.2021.8.26.0127, movida por CONDOMINIO RESIDENCIAL VIOLETAS, CNPJ

Valor da dlvldn R$13.164,01. Eol Winaed depoumm e (anoolo n° 102373
nl.dsnhm

de 01/02/2022), —
Oficial, é‘ ; ﬁ ﬁ E Juarez Antonio Ialiani

Ju Qunhfcn&l. mmm
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fis. 131

M. 13383 - Pagina 3/3 - PROT. 102373

CERTIDAO DIGITAL

CERTIFICO E DOU FE, (Protocolo n° 102373) que a presente copia é reproduc@o auténtica da matricula n®
13383, e que a presente certddo fol extraida scb 8 forma de documento eletrdnico mediante processo,
cedificagdo digital disponibiizado peda ICP-Brasil, nos termos da Medida Proviséria n, 2.200-2 de agosio de
2001, devendo para validades ser conservada em meio eletrdnico, bem como comprovada a autoria e

integridade.
Mat.13383 - PROTOCOLO: 102373

Emolumentos RS: 38,17

Estado: RS: 10,85 Carapicuiba-SP, - B de fevereiro de 2022
Sec, Fazenda: RS 743

[Rogistro Civi RS:2,01

Trbunal Justica: RS:2.62

Ministério Publico: R$: 183

1SS RS$: 1,15

Total: RS: 64,06

EXPEDICAQ.

O PRAZO DE VALIDADE DESTA CERTIDAO E DE 30 (TRINTA) DIAS, CONTADOS DA DATA DE SUA

Para verificar a autenticdade do documento acesse o sile;
hitps://selodgital spjus.be

Selo; [148429391E10001 160635C220)
[148429321HADO0116064P1225] [1484293C30S0001 16065WU22C]

Para conferir o criginal, acesse o site hitps lesaj 4sp |us brpastadigalipglabrrConferenclaDocumento do, inferme o processo 1006276-08 2021 8 26.0127 e codigo Smc2vbbd

Este documento é copia do onginal, assnado digtaimente por ELILDE DA SILVA MACEDQ, iberado nos autos em 14002/2022 as 1443
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£R TECNICO .,E’ym uERCe oL €
Conform‘e\Lel n° 6.530/78, Resolu cao ECI n° 1066/2007 e Ato Normatlvo

n° 001/2011.
:
MUNICIPIO DE CARAPICUIBA
g i Rua joaquim das Neves, 211, Vila Anita Caldas, Carapicuiba, 5.P. - CEP: 06310-030
Fone: 4164-5500 Ramal 5601
LINSCRICAD CADASTRAL EXERCICIO N CADASTRO GATA EMISSAD Lo
23234.63.51.0106.10.021 2026 | 349566295 OLD42026 [
| PROPRIETARIO
ROSEANE SILVA GONCALVES
[COMPROMISIIONARID
OCUPANTE
AREA DO TERRENO TESTADA FRINCIPAL AREA DA COMMTRUCAD TAREA OA CONSTRLCAD TOTAL
16.343.97 13,36 102,93
VALGR VIRAL TERRING | VALOR VRNAL PRS0 VALGR VENAL 5O IMOVEC
15503.66 102.745.55 118.249.21
VALOR YOTAL T AAYRICUA B oVl TS B GRS TRIRAS G 50 In
SRRt BN 391,25 & L Lol
ENDERECO DF ENTREGA
PAA PARAGUAL NV 380 APTO 51 TORNE 10 W MELENA CEP 08342140 CARAMCUIDA 4P
EHDERECO DO INOVEL
RUA PARAGUAI N° 360 TORRE 10 PAV & AFTO 51 LOTE GLEBA A QUADRA SN VILA HELENA CARAMCUIBA SP 06342140

Rua Josquim das Neves, 211, Vila Anita Caldas, Carapicuibe, S.P. - CEP: 06310-030 - Fone; 4164-5500 Ramal 5601

RABHAELIPACANYCIAYHAMESTER
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ARECER TECNICO DE AVALIAGAO MERCADOLOGICA

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

21.6 TERMO DE ACOMPANHAMENTO DE VISITA

‘

PARECER TECNICO DE AVALIAGAD MERCADOLOGICA ~ PTAM
Conforme Lel n* 553075, Reschugdo COFECT 1086107 & Ato Normatvo 001711
Raphaeel Palanycia » | CRECI 171.174.F | CNAI 41.715 | raphael_palanyclagihotmadl com

TERMO DE VISITACAO PARA VISTORIA DE IMOVEL AVALIANDO (1A}, COM
FINALIDADE DE AVALIACAO MERCADOLOGICA DO IMOVEL

QUALIFICACAO DO ACOMPANHANTE DA VISTORIA

Nome - { -
Fag————yaabices. g

12 Moz <oy
. 338 .53

’——--

NOME DO SE

T Estado civil

QUALIFICACAO DO IMOVEL VISTORIADO (IV) - IMOVEL AVALIANDO (1A}

Fataicdd s oV,
Aroa de terrenc

"idade do imdvel

DECLARACAO DE VISITA € VISTORIA

Pelo presante instrumento, © scompanhante, acma Indicado, DECLARA que. nests data, o
refendo imovel fai v paio profissional relaconado abaio, do CRECI-SP, que assina
esto TERMO DE VISTORIA. A vistoria fol realizada com o cbjetivo de dar seguimento &
efaboraglo do Parecer Técnco de Avaliagdo Mercadoldges (PTAM) relativo a0 Imbvel
Avaliando (IA) supra citado. Ao $rmino da vistoria, o Imdvel Vistariada (IV) foi deixado tal qual
encontrado. Em deciaraglio de verdade o acompanhante & o Perito Avalador de Imdveis
femam o presente em 2 (duas) vias de Igual teor & forma

Horano de da: OA =10) Hordtio de saida: __ 10 22

_ng_‘.ap.a.x.a.rg.'u— 321 de Mwm"u do_2odC

[ \ AR
\ Jfl £y .-a}\‘x\jj\

NOME COMPLETO E ASSINATURA DO (5) ACOMPANHANTE (5):

;%:L‘L i f':)'.l._»n AL D u'-‘\ s Stt—x

AVALIADOR: RAPHAEL PALANYCIA HAMESTER

RARHAE MPALANYCIAIHAME ST,E R}

CORRETOR DE IMOVEIS - CRECI 171.174-F
PERITO AVALIADOR - CNAI 43.715

@ (11)97191.0118 G raphael_palanyciatthotmail.com
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Conforme Le| n°® 6.530/78, Resolugao COFECI n° 1066/2007 e Ato Normativo oo
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21.7 MAPA ZONEAMENTO
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RECEIi’TECNICO DE AVALIACAO MERCADOLOGICA
Conforme Lei n° 6.530/78, Resolugdo COFECI n° 1066/2007 e Ato Normativo
n° 001/2011.

21.8 CARTAO DE IDENTIDADE E REGULARIDADE PROFISSIONAL (CIRP)

SERVICO PUBLICO FEDERAL
Conselho Federal de Corretores de Iméveis - COFECI

Conselho Regional de Corretores de Iméveis - CRECI 228 REGIAO

IDENTIDADE
PROFISSIONAL 2026

CRECISP 171174

Cadastro Nacional de Avaliadores de Imoveis

CNAI 43715

RAPHAEL PALANYCIA HAMESTER

VALIDADE

&:,’Loxﬂ r%.b:w.&&c Howunloa 30/04/ 20 27

CRECI - Conselho Regional de Corretores de Imoéveis
CRECI 22 Regiao - SP
VALIDA COMO IDENTIDADE CIVIL (LEI 6.206, 07/05/1975)
Registro Civil
Data expedicdo: 21/01/2026 12:07:0(

Filiacdo: EDSON DA CRUZ SOUSA
MONICA MARYLIM PALANYCIA

Naturalidade: Data de Nascimento:
OSASCO - SP 08/10/1991
RG: CPF:
48559078-5 SSP - SP 384.583.138-39
Via: Data de Inscricao no CRECI:
1° via 29/08/2016
fo o
Ws Viana Neto ' m
esidentd do CRECI 2° Regiao/SP Diretor Secretario do CRECI 2* Regiao/SP

Codigo de Validacao: PCOKGU

RAPHAELIPALANYCIAYHAMESTER:
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ARECER TECNICO DE AVALIAGAO MERCADOLOGICA

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

21.9 CURRICULO DO CORRETOR DE IMOVEIS EMISSOR DESTE
PARECER

e Qualificagédo: Corretor de imoveis e Perito Avaliador
e CRECI: 171.174-F | 2° Regido (Sao Paulo)

e CNAI: 43.715

e Contato: (11) 97191-0118 | (11) 98363-1467

e E-mail: raphael palanycia@hotmail.com

Formagao académica

¢ Direito (5/10) — Faculdades Integradas Campos Salles

Pd6s Graduacao em Direito Imobiliario — 19 Educacéao

e Gestdo Comercial — Fatec

e Técnico em Transagdes Imobiliarias — Instituto Monitor
e Técnico em Contabilidade — Etec

e Sistema Registral e Notarial - CRECI — PROECCI

¢ Nocdes basicas de negociacao — CRECI - PROECCI

e Avaliador de Iméveis — Colégio Lapa

e Perito Judicial - CRECI — PROECCI

e Financiamento Imobiliario — Oito Crédito

¢ Documentagao Imobiliaria - CRECI — PROECCI

e Locacao - CRECI - PROECCI

e Lucro Imobiliario - CRECI — PROECCI

¢ Prevencao a Lavagem de Dinheiro - CRECI — PROECCI
e Fotografia Imobiliaria - CRECI — PROECCI

¢ Inferéncia estatistica — CRECI - PROECCI

Experiéncia Profissional

e Socio proprietario da Imobiliaria Portal Iméveis, em Cajamar.
e Experiéncia na area imobiliaria como avaliador de iméveis desde 2023.

e Experiéncia na area imobiliaria como Corretor de Iméveis desde 2016.
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RECER TECNICO DE AVALIAGAO MERCADOLOGICA

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

21.10 ASSINATURA DO PTAM PELO PERITO AVALIADOR

Declaro pelo presente instrumento que compareci no imovel
atendendo a solicitagdo conforme nomeagao junto ao TJSP, do processo em
epigrafe para realizar esta AVALIAGAO MERCADOLOGICA, de acordo com o
art. 3° da Lei 6.530/78.

Sem mais, este perito avaliador, encerra este laudo contendo 85

laudas, devidamente numeradas.

Cajamar, 01 de Abril de 2026.

Qo()‘z\o& Paﬂo\m&@o Howustix
RAPHAEL PALANY)CIA HAMESTER

Perito Judicial
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