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Parecer Técnico de Avaliagao Mercadolégica
(PTAM)

1. Identificacao do solicitante.

Solicitante/ Proprietarioo CONDOMINIO RESERVA DA ALDEIA, pessoa
juridica inscrita no cadastro nacional de pessoas juridicas sob n°®19.514.029/0001-
10, com sede Avenida Rui Barbosa n° 3366 Carapicuiba - Sao Paulo- SP CEP:
06.311-000.

2. Finalidade do PTAM

A finalidade do presente parecer é determinar o VALOR de mercado do imével
avaliando para fins de comercializagao, localiza-se na Rua Rua Rui Barbosa n°
3366 Bloco 1 apto 155 pavimento 15° e 16°, Carapicuiba - Sao Paulo- SP, CEP:
06.311-000

3. Referencias Normativas

Este Parecer Técnico de Avaliacdo mercadoldgica - PTAM - est4 definido como
“Parecer Técnico” conforme o item 3.34 da ABNT NBR 14.653-1, classificado na
modalidade simplificada, atendendo aos requisitos minimos de informagoes,
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dispensado de especificagdo quanto a sua fundamentacdo e precisdo, conforme
disposigao normativa.

4. Metodologia

Adotou-se o “Método Comparativo Direto de Dados de Mercado”, por meio do
qual o valor de um imoével é determinado a partir da andlise técnica do
comportamento do mercado imobilidrio, relativo a imodveis semelhantes e
assemelhados, de mesmo segmento e enquadrados no mesmo universo
mercadolégico.

5. Identificacao e caracteristica do Imével

Apos vistoria realizado no dia 01 de dezembro de 2023, acompanhada pelo
solicitante, vistas a regido circunvizinha, consultas a arquivos e a diversas fontes
cadastrais, as principais caracteristicas do imével sdo as apresentadas a seguir:

5.1 Numero de matricula e cartério de registro imobiliario

Matricula: 10.369

Cartoério: Oficial de Registro de Iméveis, Titulos e Documentos e Civil de
Pessoa Juridica da Comarca de Carapicuiba

Rua. Av. Celeste, 248 - Centro, Carapicuiba - SP CEP: 06320-030.

a. Caracteristicas e infraestruturas disponiveis no
logradouro e na regiao onde se encontra o imével

Situado na Avenida Rui Barbosa 3.366, com frente também para avenida Victorio
Formazaro, nesta cidade, municipio e comarca de Carapicuiba, para qual o
imovel apresenta frente e saida principal, lado par, possui tracado reto, em pista
com pavimentacao asféltica, doada de calcadas frente e lateral acimentada, guias,
sarjetas, iluminacao publica e arborizacdo. Trata-se de uma regido urbanizada,
dotada de melhoramentos publicos basicos, linha de Onibus, estagao de trem,
supermercados, escolas, UBS, Rodoanel e acesso principais rodovias de
Carapicuiba. A ocupacdo da circunvizinhanca e homogénea, formada por
imoveis residéncias de padrdao médio

b. Descri¢ao detalhada do imoével e acessorios

APARTAMENTO DUPLEX n° 155 (cento e cinquenta e cinco) localizado no 15°
e 16° pavimento do Bloco 01 - Edificio Itacaré, integrante do empreendimento
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imobilidrio denominado “RESIDENCIAL RESERVA DA ALDEIA”, situado na
Avenida Rui Barbosa n° 336, possuindo area privativa real 97,22; drea de uso
comum real de divisdo nao proporcional 20,70; drea de uso comum de divisao
proporcional 65,57; drea total real 183,83; fracao total do terreno de 0,004419746,
cabendo a unidade de 01(uma) vaga dupla que se compode de 01 (uma) vaga
bloqueada e 01 (uma) livre, determinada, sob n ° 149 e 150, nos niveis de
garagem cotas 93,00 e 93,50.

6. -Pesquisa de iméveis comparado para aplicacio do Método Comparativo
Direto de Dados de Mercado.

6.1 Identificacao dos iméveis escolhidos para compor a amostra, explicitando
as respectivas fontes.

https://www.vivareal.com.br/imovel/apartamento-3-quartos-vila-santa-
terezinha-bairros-carapicuiba-com-garagem-96m2-venda-RS595000-id-

2657374573/

https://www.imovelweb.com.br/propriedades/apartamento-duplex-com-3-
dormitorios-a-venda-em-2988573708.html?utm_source=Lifull-
connect&utm medium=CPC&utm campaign=jumbo-sale sp

https://www.imovelweb.com.br/propriedades/apartamento-duplex-com-3-
dormitorios-a-venda-101-m-2957051280.html?utm_source=Lifull-
connect&utm medium=CPC&utm campaign=jumbo-sale sp

7. Determinacdao do Valor de Mercado do imével avaliado.

R$ 595.800,00 (quinhentos e noventa e cinco mil e oitocentos reais)

8. Encerramento
9. Conclusao do PTAM

Trata-se de um imoével de padrdo médio com caracteristicas adequadas ao local,
sendo exclusivamente residencial.

O mercado imobilidrio local, no momento, apresenta desempenho normal, com
namero pequeno de imdveis em oferta para venda na regido. A demanda para
imoveis de caracteristicas semelhantes as do avaliando pode ser considerada
como média. Assim, caso o imdvel venha a ser colocado em oferta no momento
atual, podera encontrar certa dificuldade de liquidez.
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Conclui-se, apds pesquisas de mercado, coleta de opinides de operadores do
mercado imobilidrio, vistoria ao imével e analise da documentacao apresentada,
que o VALOR DE MERCADO PARA VENDA A VISTA do imével objeto deste
Parecer Técnico de Avaliagdo Mercadolégica - PTAM localizado na Rua Rui
Barbosa n° 3366 Bloco 1 apto 155 pavimento 15° e 16°, Carapicuiba - Sdo Paulo-
SP CEP: 06.311-000.

R$ 595.800,00 (quinhentos e noventa e cinco mil e oitocentos reais)

Nota: Para o valor estipulado foi comtemplada uma faixa de variacao de 10%
(dez por cento) como “campo de arbitrio” conforme previsto na definicdo do
item 3.8 da NBR 14653-1

E para que produza os seus efeitos legais, eu Renata de Carvalho Otero,
avaliador de imdveis assino e certifico esse Parecer Técnico de Avaliagdo
Mercadolégica - PTAM, contendo 7(sete) pdginas rubricadas, elaborada de
acordo com a legislacao vigente.

O resultado da avaliagao deste Parecer Técnico tem validade de 90 (noventa)
dias a partir da data de sua emissao

10. Anexos
a. Relatdrio fotografico.
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11. Plantas de situacao e localizacao, mapas.
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12. Curriculo do Avaliador.
Nome: Renata de Carvalho Otero
* Qualificacao: Corretor de Imédveis

* CRECI: 246360-F SP
CNALI: 41896- SP

* Endereco: Rua Amapola, 47, jardim Vista Linda Sao Paulo - SP
* Telefone: (11) 99153-9710
* E-mail: renata.carvalho@creci.org.br

Habilidades Profissionais
* Experiéncia na area Imobiliaria como Corretor de Iméveis desde 2022;
* Experiéncia em Avaliagdes Imobiliarias desde 2022.

Formacdao Académica
¢ Técnico em Transacdes Imobiliarias

Sao Paulo, 07 de dezembro de 2023.
Q!;ed

Renata De Carvalho Otero

Renata de Carvalho Otero

CRECI SP:0246360F
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RECIBO

Eu, Renata de Carvalho Otero, devidamente inscrita no CRECI/SP n°.
0246360 F, declara ter recebido da CONDOMINIO RESERVA DA ALDEIA,
pessoa juridica inscrita no cadastro nacional de pessoas juridicas sob n°
19.514.029/0001-10, com sede Avenida Rui Barbosa n° 3366 Carapicuiba - Sao Paulo-
SP, CEP 06.311-000, a importancia de R$ 650,00 (seiscentos e cinquenta reais)
referente ao PARECER TECNICO DE AVALIACAO MERCADOLOGICO

(PTAM), do imével situado Avenida Rui Barbosa n° 3366 Carapicuiba - Sdo
Paulo- SP.

Cravinhos 19 de dezembro de 2023.

Kenata De Carwalho Oterwo

RENATA DE CARVALHO OTERO
CRECI/SP: 246360 F
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AVALICAO DE IMOVEL RESIDENCIAL

Eu, Milton Martim Bianco, brasileiro, casado, corretor de iméveis e devidamente inscrito
sob o n® de CRECI 66.431]-F, portador da cédula de identidade RG. n° 3.509.180-0 e
devidamente inscrito no CPF/MF sob o n° 094.895.418-34, com enderego sito na Rua.
Maria Salina Romeu, n® 110 — Pirituba — Sio Paulo — SP, declaro ter comparecido no
imovel, na companhia e atendendo a solicitagdo do CONDOMINIO RESERVA DA
ALDEIA, pessoa juridica inscrita no Cadastro Nacional de Pessoas Juridicas — CNPIJ sob
0 n° 19.514.029/0001-10, com sede na Rua Rui Barbosa, n® 3366 — Carapicuiba — SP —
CEP 06311-000, a fim de avaliar o imével para venda, lembrando que ndo foi possivel a
visita a0 imével solicitado, conforme especificado abaixo:

- 01 (um) apartamento duplex contendo 03 (trés) dormitérios (sendo um suite), 02
(duas) salas, cozinha, 01 ( um) banheiro, area de servigo, varanda gourmet, varanda
comum, lavanderia e garagem para 02 (dois) veiculos, localizado sito 2 Rua Rui Barbosa
n® 3366 — Ap 155 — Bloco 01 Itacaré — Carapicuiba — SP — CEP 06311-000.

Imével Registrado no Oficial Registro de Iméveis da Comarca de Carapicuiba — SP, sob
Matricula n® 10.369

Vista torres e estacionamento superior Portaria
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Brinquedoteca quadra poliesportiva estacionamento

Metodologia de avaliacao

F oram feitas pesquisas em imobilidrias parceiras da regido, e sites de venda da internet;

*https://www.vivareal.com.br/imovel/apartamento-3-quartos-vila-santa-terezinha-bairros-carapicuiba-
com-garagem-101m2-venda-RS750000-id-2675026298/

B f_ *https://www.imovelweb.com.br/propriedades/apartamento-duplex-com-3-dormitorios-a-venda-101-m-
2957051280.html
*https://www.vivareal.com.br/imovel/apartamento-3-quartos-vila-santa-terezinha-bairros-carapicuiba-

com-garagem-101m2-venda-RS600000-id-2652696854/

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1006320-90.2022.8.26.0127 e cddigo 4pF81FVk.



Conclusiio

Diante do exposto, avalio o imével acima especificado na importancia de

RS 590.000,00 (quinhentos e noventa mil reais), para venda, em torno de R$ 5.965.00 o
metro quadrado, tendo em vista que o apartamento no é novo, sendo assim avaliada de

acordo com os pregos de apartamentos no mesmo condominio ¢ iméveis semelhantes da

regido e levando em consideragdo localizagdo da torre e andar, localizagdo do imével,

lembrando que fica bem proximo a Barueri, Alphaville, Rodovia Castelo branco, ao

Rodoanel Mario Covas, Sem mais.

SAo Paulo, 11 de Dezembro de 2023.

-
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Milton Martim Bianco
Creci 66.431
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RECIBO DE PAGAMENTO DE PRESTACAO DE SERVICOS

Eu, Milton Martim Bianco, brasileiro, casado, corretor de imdveis e
devidamente inscrito sob o n? de CRECI 66.431-F, portador da cédula de
identidade RG. n2 3.509.180-0 e devidamente inscrito no CPF/MF sob o n2
094.895.418-34, declaro ter recebido do CONDOMINIO RESERVA DA
ALDEIA, pessoa juridica inscrita no Cadastro Nacional de Pessoas
Juridicas — CNPJ sob o n° 19.514.029/0001-10, com sede na Rua Rui
Barbosa, n° 3366 — Carapicuiba — SP— CEP 06311-000, valor referente a
prestagdo de servigo de avaliagdo de imével e parecer técnico, do imével no
mesmo condominio — bloco 01 Itacaré— ap 155. Sem mais.

Valor recebido RS 650,00

Sao Paulo 11 de Dezembro de 2023

MILTON MARTIM BIANCO
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CORRETOR DE IMOVEIS - CRECI 167.136-F
COMPRA - VENDA - ALUGA - ADMINISTRA

Rua Benedito Emiliano n® 50" - Jaragua — Sdo Paulo — SP — I'. 3947.6893/97283.0123

AVALICAO DE BEM IMOVEL RESIDENCIAL
PARECER TECNICO DE AVALIAGAO MERCADOLOGICO

1. Eu, FERNANDO MARTIM BIANCO. brasileiro, corretor de iméveis ¢ devidamente inscrito sob o CRECI n°
167.136-F, portador da cédula de identidade RG. n® 35.257.202-4, com escritério no enderego sito na Rua Benedito
Emiliano, n° 50 A — Jaragua — Sdo Paulo — SP, atendendo a solicitagio do CONDOMINIO RESERVA DA ALDEIA,
pessoa juridica inscrita no Cadastro Nacional de Pessoas Juridicas — CNPJ sob o n° 19.514.029/0001-10, com sede na Rua

Rui Barbosa, n® 3366 — Carapicuiba — SP — CEP 06311-000, a fim de avaliar o imé6vel para Venda, conforme especificado
abaixo:

2. DESCRICA

2.1. 01 (um) Apartamento no Conjunto Residencial denominado CONDOMINIO RESERVA DA ALDEIA, sito a Rua
Rui Barbosa n° 3366 — Ap 155 — Bloco 01 (Edificio Itacaré) Carapicuiba — SP — CEP 06311-000, com area privativa Real
de 97,22 m2 (noventa e sete metros quadrados) conforme certiddo do registro de iméveis, devidamente registrado no

Oficial de Registro de Iméveis da Comarca de Carapicuiba/SP, Matricula n® 10.369.

2.2. Apartamento Composto por; 3 dormitérios sendo 1 suite, 2 salas sendo uma de jantar e outra de estar, cozinha
americana, 1 banheiro, area de servigo e 2 varandas sendo uma gourmet, possui vaga para 2 veiculos (01 livre ¢
01 presa).

2.3. Condominio Composto por; Condominio fechado com 6tima infraestrutura e com lazer completo. Possui salio

de festas, espago gourmet com churrasqueiras, playground, saldo de Jogos, campo de futebol, brinquedoteca.

piscina, jardins bem cuidados. Oferece seguranga com portaria 24 horas.

2.4. Localizagdo privilegiada com boa vizinhanga. Proximo ao transporte publico, estagdes de trem,

supermercados e ampla rede de comércios. Facil acesso ao shopping de Barueri e Alphaville
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3. DOCUMENTACAO

3.1. ESCRITURA DEFINITIVA E REGISTRADA NO OFICIAL REGISTRO DE IMOVEIS DA COMARCA DE
CARAPICUIBA/SP, matricula n® 10.369.

4. METODO DE PESQUISA, COMPARACAO E DEFINICAO DE VALORES

4.1. Foram utilizados métodos de pesquisa de iméveis a venda na mesma regido, padrdo ¢ mesmo condominio, nos meios

anunciados por internet como;

1. https://www.vivareal.com.br/imovel/apartamento-3-quartos-vila-santa-terezinha-bairros-carapicuiba-com-
garagem-96m2-venda-RS595000-id-2657374573/
2. https://www.vivareal.com.br/imovel/apartamento-3-quartos-vila-santa-terezinha-bairros-carapicuiba-com-

garagem-101m2-venda-RS600000-id-2652696854/

3. https://www.zapimoveis.com.br/imovel/venda-apartamento-3-quartos-mobiliado-vila-santa-terezinha-

carapicuiba-sp-101m2-id-2675026298/

- Entre outros.
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4. CONCLUSAO

4.1. Diante do exposto, avalio o imével acima especificado na importancia de RS 600.000,00 (seiscentos mil reais) para

venda ja inclusa comissdo corretor 6%, tendo em consideragio tipo de documentagio, localizagio da torre em relagdo as

outras do condominio (Bloco 1), valores médios na regido, atual economia, e estado geral ¢ caracteristicas do imével.
(desde que o imével esteja em bom estado geral).

OBS. Lembrando que ndo foi autorizado pelo morador adentrar no ap 155 para avaliagdo.

Sem mais.

Sao Paulo, 01 de Dezembro de 2023,

- et ’
’//,-'_‘.”__"_/-_ e ﬂ...;’/’-',:/,'{, S R’) o ”
FERNANDO MARTIM BIANCO -\y\:’?@b‘gﬁ
CORRETOR DE IMOVEIS < -?e’\o‘ N
Creci 167.136-F ‘:-%f\’fc’\.
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CORRETOR DE IMOVEIS - CRECI 167.136-F
COMPRA - VENDA — ALUGA ~ADMINISTRA

Rua Benedito Emiliano n° 50" — Jaragua — Sdo Paulo — SP—F. 3947.2761/97283.0123

RECIBO DE PAGAMENTO

Eu, FERNANDO MARTIM BIANCO, brasileiro, corretor de iméveis e
devidamente inscrito sob o CRECI n° 167.136-F, portador da cédula de
identidade RG. n° 35.257.202-4, declaro ter recebido do CONDOMINIO
RESERVA DA ALDEIA, pessoa juridica inscrita no Cadastro Nacional de
Pessoas Juridicas — CNPJ sob o n° 19.514.029/0001-10, com sede na Rua
Rui Barbosa, n°® 3366 — Carapicuiba - SP - CEP 06311-000, valor referente a
prestac@o de servico de avaliacdo de imovel e parecer técnico, do
imével no mesmo condominio - bloco 01 (Itacaré)- ap 155. Sem mais.

Valor recebido R$ 650,00

Sdo Paulo 01 de dezembro de 2023

e

FERNANDO MARTIM BIANCO
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