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PARECER TECNICO DE AVALIAGAO MERCADOLOGICA (PTAM)

Conforme a Lei n°® 6530/78, Resolugao COFECI n° 1066/07 e Ato Normativo COFECI n° 001/11.

Imével Avaliando: SALA N° 73 do 7° andar, no Edificio do Café, Praca da Republica n°®
06 - Centro, Catanduva - SP, 15800-105.

Finalidade do Parecer: Determinacao de valor mercadoldgico final de venda.

Valor de Avaliacao:

R$ 48.824,54 (quarenta e oito mil, oitocentos e vinte e quatro reais e

cinquenta e quatro centavos).

Juan Diego Borges Spdosito - Corretor e Avaliador de Imdéveis
Creci - SP n°203.301
CNAI n° 047.003
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Combata o bom combate, termine a carreira e guarde a fé.
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1. Imoével Avaliando

SALA N° 73 do 7° andar, no Edificio do Café, cidade de Catanduva, detalhadamente
descrita na matricula n° 8.387, do 1° Cartério de Registro de Imodveis de
Catanduva/SP”

1.0 CARTORIO DE REGISTRO DE IMOVEIS E ANEXOS DE CATANDUVA - SP
: Z/‘i;‘?“:“‘f m‘“:*‘i LUVARO NL 2 - REGISTRC GERAL
;5 e U [ ! j 2 )

o
RO -1 1] UQ .

Catanduva, . zdgﬂbrﬂ

oy

. IMOVEL: A SALA B® 73-(setenta e tres) do 79-(sétimo) andar, no —
wdivicio do Cafe, nesta cidade, distrito, municipio e comarca de Catan
duves, na Praga da Repiblica, nimeros 6 e 10, esquina daz rua Brasmil o
numsros 504 e 500, qus se compde de sala para escritdrio e um sanitf.

ri¢ peivativo, com a drea Atil e exclusiva de 22,2350 metros guadrados
drexs comumn de 5,§2?2 metros quadrados, frea total de 29,0624 metros o
quadrades &.fragac ideal mo igrreno de 2,0281 metros auadrados, corresy
vondende 3 taza de participagao mno custeio de 1.362%, confrontandeo, —-
rela frente <om a Praga da Replibliea, do lade oposto = ssta praga ’com
o "hall” de es®ada e elevadeor do lado esguerde, de quem olha o rrédio—
da Praga da Rendiblica, com a sala n® 72 e pelo lado direito com a sala
{di= que o fsrrene & foreivo an Fatrimonio Municipal de Catanduva Jfa-
zendo par?e dg dats & quarteirao nY 202;. PROPRIZTARICS: - 2ualde éréu—
aalfz agr;cul?ar, fortador do RG n? 4.364,531-sp e sus mulher Ivanilde
nghlnﬁ Grade;la,hprefEﬁscra, portadora da.Cédula de Tdentidade, BG o
n ,4.?70.09§—sp ?iliaﬂgs em conjunto ae CFF n? 012,061,258-52, brasi-.-
lsires, r%31dentas & domigiliados nesta cidade, a rua leara ;; 1.118,-
¢ Balter CGradella, brasileiro, agropecuarists, portader da Cédula de’w
Identidade- RG nf 4.735.114-89, filiado ao CPF ne 012.063.628.09 daaa
do no regime da comunhas da bems com Luzia Aparecida Sestite Graéell&_
antes da lei n? 6,515/77, residents o domicdliado nestw cldade, & rie

Bahia 1.223;- TITULO AQUISITITO:- Registre /hdmer 97 Livpe 3AX, |
nesia cartdrioj- O Bsereventso wizbord gade . ) . ng L3
derliei Car . ' s
I —

2. Pericia e Finalidade

Obtempera-se que este Perito se dirigiu ao imovel em destaque

no dia, para realizar a avaliagao do bem, determinando seu valor final de venda.

No local, foram capturadas imagens/fotos, as quais se anexam

com a presente avaliagao.

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por JUAN DIEGO BORGES SPOSITO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 14/07/2025 as 16:23 , sob o nimero WCTD25700611503
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3. Competéncia

Insta salientar que este parecer esta em conformidade com a
Lei 6.530, de 12 de maio de 1.978 (D.O.U. de 15/05/1.978), que regulamenta a
profissao de Corretor de Imdveis, em atencéo ao disposto em seu artigo 3°, o qual
versa que

“Compete ao Corretor de Imodveis exercer a intermediagcdo na

compra, venda, permuta e loca¢do de imdveis, podendo, ainda,

opinar quanto a comercializagdo imobiliaria”.

Em adicao, a elaboragao deste parecer respeita as Resolucdes
do COFECI - Conselho Federal de Corretores de Imoveis n° 1.066, de 22 de
novembro de 2.007 (D.O.U. de 29/11/2.007), que estabelece nova regulamentagéo
para a elaboragao de Parecer Técnico de Avaliagado Mercadoldgica, em atengao ao

seu artigo 4°, o qual versa que:

“Entende-se por Parecer Técnico de Avaliacdo Mercadolégica —
PTAM - o documento elaborado por Corretor de Imdveis no qual
é apresentada, com base em critérios técnicos, andlise de
mercado com vistas a determinacdo do valor de comercializacdo

de um imével, judicial ou extrajudicialmente”

E artigos sucessivos, 0os quais apresentam os requisitos do

PTAM, destacando-se o artigo 6°, o qual versa que:

“A elaboragdo de Parecer Técnico de Avaliagcdo Mercadolégica
é permitida a todo Corretor de Iméveis, pessoa fisica,
regularmente inscrito em Conselho Regional de Corretores de

Imoéveis”.

4. Institutos Normativos

Este Parecer segue rigorosamente os institutos normativos
emitidos pelo COFECI — Conselho Federal de Corretores de Imdveis, notadamente
a Resolugao-COFECI n°® 1.066/2.007 e o Ato Normativo n°® 001/2011.

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por JUAN DIEGO BORGES SPOSITO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 14/07/2025 as 16:23 , sob o nimero WCTD25700611503

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0001648-70.2024.8.26.0132 e codigo gGjRxvkF.



fls. 200

5. Metodologia Utilizada

Em conformidade com os Institutos Normativos acima e
considerando o item 8.2.1 da ABNT/NBR 14653-2, bem como atentando-se a
ABNT/NBR 14653-1 para a elaboracido deste Parecer Técnico de Avaliacao
Mercadoldgica e a realizagdo da avaliagdo do imovel objeto deste parecer, utilizou-
se 0 “Método Comparativo Direto de Dados de Mercado”.

Pelo método aplicado, foi levada em consideracéo as diversas
tendéncias e flutuacbes do Mercado Imobiliario e aplicadas as devidas técnicas de
valorizacao/desvalorizacdo que permitem a determinagcdo do valor levando em
consideragdo as diversas tendéncias e flutuagbes especificas do Mercado
Imobiliario, bem como da localizacdo em que a residéncia se encontra, a despeito
de ramos da economia.

A partir da ponderacdo dos dados obtidos, foi possivel

determinar o valor dos bens.

6. Da Explicacao e Detalhes do Imével

6.1. Da Metragem do imével

Conforme verificado de forma minuciosa na matricula n°® 8.387,
o imoével apresenta area util de 22,3500 metros quadrados, area comum de 6,8272
metros quadrados e area total de 29,0624 metros quadrados. Tais dimensdes foram

adotadas como referéncia para a elaboracao do presente parecer técnico.

6.2. Da Explicagao do Imoével

Trata-se da Sala n° 73, localizada no 7° andar do Edificio do Café,
situado na Praga da Republica, numeros 6 e 10, esquina com a Rua Brasil, numeros 504 a

508, na cidade e comarca de Catanduva/SP.

A unidade destina-se a uso comercial, composta por uma sala para

escritorio e um sanitario privativo, com as seguintes caracteristicas construtivas:
o Area util exclusiva: 22,3500 m?

e Area comum: 6,8272 m?

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por JUAN DIEGO BORGES SPOSITO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 14/07/2025 as 16:23 , sob o nimero WCTD25700611503
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o Area total: 29,0624 m?
o Fracao ideal no terreno: 2,0281 m?
o Taxa de participacao nas despesas do edificio: 1,3624%

A sala esta posicionada na parte frontal do edificio, voltada para a
Praca da Republica, confrontando com o hall de entrada e o elevador do lado esquerdo (de
quem olha o prédio de frente para a pracga), a Sala n° 72 a direita e a Sala n° 74 ao lado

oposto.

A sala encontra-se com carpete.

6.3. Das Melhorias Publicas

O imével situa-se em local onde contém melhoramentos
publicos como iluminagao publica, rede de agua e esgoto, coleta de lixo, rede

telefébnica, internet, dentre outros.

Estes registros demonstram boa qualidade quanto a

localizacéo, independente da idade e aspecto dos terrenos.

6.4. Do Estado de Conservagao

Neste interim, em relagdo ao estado de conservacédo do imovel,
diga se caracterizar o imovel como Entre regular e reparos simples, com fulcro na
letra “D” da tabela de ROSS-HEIDECHKE para depreciagao de iméveis.

A explicagdo da caracteristica encontra-se colacionada logo

abaixo.

Da mesma forma, além da teoria, os elementos constitutivos da

avaliagcdo encontram-se em anexo, por meio de imagens e video.

tfmente por JUAN DIEGO BORGES SPOSITO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 14/07/2025 as 16:23 , sob o nimero WCTD25700611503
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B Entre novo e regular F Entre reparos simples e importantes |
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D Entre regular e reparos simples | H Entre reparos importantes e s/ valor )

Este documento é cbpia

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0001648-70.2024.8.26.0132 e codigo gGjRxvkF.



imobiliaria.

fls. 202

ENTRE REGULAR E REPAROS SIMPLES - Atividade de
manutencdo eventual ou periédica que mantém uma boa
aparéncia e condicoes normais de uso, mas sem o aspecto de
novo ou recuperacao recente. Requer intervencoes superficiais
em pontos localizados para recuperacao de desgastes naturais.
Pode requerer mao de obra especializada com uso de
instrumentos especiais. Edificacdo semi-nova ou com reforma
geral e substancial entre 02 e 05 anos, cujo estado geral possa
ser recuperado com reparo de fissuras localizadas e

superficiais e pintura externa e interna.

Eis os detalhes necessarios para o cumprimento da avaliagao

7. Do Método Comparativo e Iméveis Referenciais

Cumpre lembrar que 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 imével, tornando necessaria

adequacao pela aplicacao de um fator redutor para adequa-los ao valor de mercado.

Até mesmo em relagdo a venda intermediada por Corretores

sofre aumento significativo em razdo da comissao paga ao profissional.

Assim, deve-se atentar a ABNT/NBR 14653-2, item 8.2.1.3.5,

que por sua vez, versa:

“Os dados de oferta sao indicacoes 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

transacoes.”

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por JUAN DIEGO BORGES SPOSITO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 14/07/2025 as 16:23 , sob o nimero WCTD25700611503
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O calculo da aplicacédo do citado fator redutor, e posterior
obtencgao do valor do metro quadrado foi obtido pela aplicagdo da seguinte leitura de

féormula:

Valor anunciado dividido pela area edificada

Posteriormente, somatoria dos resultados divididos
pelo numero de imoveis referenciais.

Assim, a seguir, sera demonstrada a avaliagdo de cada
area/metragem para que apos homogeneizadas, possam ser somadas e divididas,

encontrando-se o valor do bem.

Abaixo, tabela relacionando a metragem da Area Edificada e

valor de venda, para se obter o valor final do metro quadrado, referente ao m? dos

imoveis referenciais de item 10.

Venda Direta R$ 60.000,00 R$ 2000,00
Venda Direta 30,00 R$ 60.000,00 R$ 2000,00
Venda Direta 30,00 R$ 55.000,00 R$ 1.833,33

Anuncio 30,00 R$ 35.000,00 R$ 1.166,66
TOTAL = R$ 6.999,99

A média de valores é obtida através da divisdo entre o valor do
Metro Quadrado total e a quantidade de iméveis referenciais.

Portanto R$ 6.999,99 dividido por 04 = R1.749,99

Ainda, deve-se frisar que os imdveis supramencionados foram
capturados em sites de imobilidrias o que por si s6 gera um aumentativo constante
na cifra final, devido aos fins que se destinam, haja vista serem vendidos por

corretores que auferem para si, valores a titulo de comissoes.

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por JUAN DIEGO BORGES SPOSITO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 14/07/2025 as 16:23 , sob o nimero WCTD25700611503
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Dessa feita, € oportunizado ao avaliador, a possibilidade de
redugao ou majoracgao de até 10% e em outros casos especificos, de até 15% nos
valores encontrados, a fim de homogeneizacdo do imével, tanto em relagcéo a
modalidade de venda, quanto ao estado de conservagao da residéncia, com fulcro
no item 3.8 da ABNT NBR 14653-1:2001, cumulado com o item 8.2.1.5.1 € 8.2.1.5.2
da ABNT NBR 14653-2:2011.

Sendo assim, embora apresentem, o0s imodveis, pouca
divergéncia entre suas qualidades, imperioso destacar que nas amostras extraidas
estdo langadas algumas comissoes, além de que pela visita técnica realizada foram
identificados pontos que este perito entende necessario admitir um fator redutor de
4%, a fim de homogeneizagdo e como forma de se encontrar o valor completo e

correto da Area avalianda:

Valor Homogeneizado

R$ 1.679,99

Destarte, o valor MERCADOLOGICO do Imével respectivamente ja
devidamente HOMOGENEIZADO equivale a:

Ae x VM?H:

(Area edificada) x (Valor do m> Homogeneizado)

Outrossim, colaciona-se junto ao item 10, os imdveis

referenciais, para obteng¢ao dos pregos acima.

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por JUAN DIEGO BORGES SPOSITO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 14/07/2025 as 16:23 , sob o nimero WCTD25700611503
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8. Notas

Deve-se frisar que, o método comparativo de avaliagcdo de
imoveis serve para, mediante o valor de imoveis referenciais, encontrar o valor exato
do imovel avaliando, eliminando alguns elementos que podem interferir na definicdo
do valor de mercado de um imdvel, destacando-se inclinacdo do terreno,
caracteristicas que desvalorizam o imovel, dentre outras, bem como outros
elementos que influenciam o acrescimento do valor do imovel pela caracteristica de
seu entorno pelas melhorias publicas desejaveis e aspectos naturais.

Portanto, todos os imdveis referidos neste parecer, tanto os
referenciais quanto o avaliando, possuem a mesma proximidade com as
caracteristicas publicas valorizantes ou ndo, tornando desnecessario,

matematicamente, considera-las especificas para este caso.

9. Conclusao

Com base em pesquisa de imdéveis com elementos e
caracteristicas comparaveis e por meio do tratamento técnico e ponderagcdes dos
seus atributos, utilizando o Método Comparativo Direto de Dados de Mercado e
aplicadas as devidas técnicas de valorizagdo/desvalorizagdo que permitem a
determinacao do valor levando em consideragao as diversas tendéncias e flutuagdes
especificas do Mercado Imobiliario, a despeito de outros ramos da economia,
conclui-se o valor de Mercado do imével objeto deste Parecer Técnico de Avaliagao

Mercadoldgica.

Portanto, o valor avaliado para a venda do imével em comento,

devidamente homogeneizado, é de:

R$ 48.824,54

(quarenta e oito mil, oitocentos e vinte e quatro reais e

cinquenta e quatro centavos).

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por JUAN DIEGO BORGES SPOSITO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 14/07/2025 as 16:23 , sob o nimero WCTD25700611503
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De acordo com a tabela 1 do item 9.2.1 da ABNT NBR 14.653-
2, atingiu-se grau |l de fundamentacéo, eis que cumpridos os requisitos descritos na
norma, além de grau de precisdo acima de 80% (lll) de acordo com todos os fatores
apresentados no corpo deste parecer, sendo a quantidade de imoveis e clareza das

informacdes utilizadas na comparacgao destacados no item 7 deste laudo.

Assim sendo, agradegco a oportunidade de preparar e
apresentar este trabalho, me colocando a disposicdo de Vossa Exceléncia, para

quaisquer esclarecimentos que entender necessarios.

Catanduva-SP, 11 de julho de 2.025.

JUAN DIEGO BORGES SPOSITO
CRECI/SP: 203.301
CNAI n° 047.003
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10. Imoveis Referenciais

1) Imével Referencial

Venda Direta no Valor de R$ 60.000,00

2) Imoével Referencial

Venda Direta no Valor de R$ 60.000,00

3) Imével Referencial

Venda Direta no Valor de R$ 55.000,00

4) Imével Referencial

https://imobiliariaproimoveis.com.br/imovel/venda-e-

locacao/comercial/catanduva/centro-cafe/37342

Tre—
vanda e locogao no Cofé, Catanduve

Comercial scla para wes
by § , #% 35.000,00
WS 500,00
Corcierticas e 00
X rra
& - - i RS 750,00
pcioge BTN
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11.

Curriculo Profissional

NOME: Juan Diego Borges Spésito

QUALIFICACAO: Tecndlogo em Transagdes Imobiliarias; Corretor e Avaliador

de Imodveis; Perito Judicial.

CRECI: 203.301, 2% Regi&o — S&o Paulo.

CNAI: 047.003

TELEFONE: (17) 98822-2264

E-MAIL: diego.sposito@hotmail.com

Endereco: Rua Del Mar n° 144, Residencial Acapulco, Catanduva-SP.

Habilidades Profissionais

CORRETOR E AVALIADOR DE IMOVEIS, DESDE 2.019, DEVIDAMENTE
CADASTRADO NO CRECI - SP SOB O N° 203.301;

POSSUO TODOS OS REQUISITOS E QUALIFICACOES INDISPENSAVEIS PARA
EXERCER MINUCIOSA AVALIAGAO IMOBILIARIA URBANA E RURAL, TENDO
OBTIDO ESPECIALIZACOES NECESSARIAS ATRAVES DA REALIZACAO DE
DIVERSOS CURSOS COLIGADOS, DENTRE OS QUAIS SE DESTACAM: -
AVALIACAO IMOBILIARIA | - CURSO REALIZADO JUNTO AO CRECI/SP;

- AVALIACAO IMOBILIARIA Il - CURSO REALIZADO JUNTO AO "CURSO BETA";
- LUCRO IMOBILIARIO - CURSO REALIZADO JUNTO AO CRECI/SP;

- FOTOGRAFIA IMOBILIARIA - CURSO REALIZADO JUNTO AO CRECI/SP;

- DOCUMENTAGAO IMOBILIARIA - CURSO REALIZADO JUNTO AO CRECI/SP;

- PREVENCAO CONTRA A LAVAGEM DE DINHEIRO - CURSO REALIZADO
JUNTO AO CRECI/SP;

- PERICIA JUDICIAL | - CURSO REALIZADO JUNTO AO CRECI/SP;

- PERICIA JUDICIAL Il - CURSO REALIZADO JUNTO AO "CURSO BETA";

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por JUAN DIEGO BORGES SPOSITO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 14/07/2025 as 16:23 , sob o nimero WCTD25700611503
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