PARECER TECNICO
DE AVALIACAO MERCADOLOGICA
(Lei n2 6.530/78, Resolugdo COFECI n? 1066/2007 e
Ato Normativo n2 001/2011)

1- Objetivo

Este Parecer Técnico de Avaliacdo Mercadoldgica, apresenta a exposicao
dos fatos encontrados para fins de apura¢ao do valor de mercado em sua
data base.

2- Requerente
Este parecer técnico de avaliagdo mercadolégica tem como solicitante

Residencial Ville de France Empreendimentos Imobiliarios LTDA, inscrita
sob o CNPJ n2 12.547.591/0001-09.

3- Proprietario
Residencial Ville de France Empreendimentos Imobiliarios LTDA

4- Objeto deste parecer

02 (dois) Lotes de terrenos localizados no municipio de Ourinhos, estado
de S3o Paulo, no Loteamento denominado Residencial Ville de France,
identificado como Quadra 16 Lote 13, e Quadra 16 Lote 31, com suas
medidas, confrontacdes e averbagdes registradas junto ao Oficio de
Registro de Imdveis, de Ourinhos/SP, a seguir reproduzida.

Quadra 16 Lote 13 Quadra 16 Lote 31
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5 — Da Competéncia de Avaliagao

5.1- O presente trabalho obedece ao expresso nas determinagdes contidas
na Resolucdo COFECI N° 1.066/2007, publicada no Diario Oficial da Unido
em 29 de novembro de 2.007, que “Estabelece novaregulamentacdo para o
funcionamento do Cadastro Nacional de Avaliadores Imobiliarios, assim
como para elaboracdo de Parecer Técnico de Avaliagdo Mercadolédgica e
da outras providéncias”, e ainda, considerando a necessidade de estarmos
atrelado a Norma Técnica 14.653.

5.2- O subscritor deste documento é inscrito no Conselho Regional dos
Corretores de Imdveis do Estado de S3o Paulo - CRECI/SP sob numero
262436-F, 22 Regido, e no Cadastro Nacional de Avaliadoresde Imodveis -
CNAI sob o numero 043208, com certificagdo em Avaliacdo de Imdveis, o
que |lhe confere comprovada especializacdo para a emissdao do presente
PARECER TECNICO DE AVALIAGAO MERCADOLOGICA.

5.3- A competéncia atribuida legalmente ao Corretor de Imdveis para
elaborar e assinar o PTAM (Parecer Técnico de Avaliagdo Mercadolégica),
Decorre da Lei 6.530/1978 Artigo 32, Consolidadopela decisdo da 72 Turma
do Tribunal Regional Federal da 12 Regido — Distrito Federal (TRF/DF)
Emitiu o Acérdao N2 200734000105910 em 29 de junho de 2010, negando
provimento aorecurso de Apelacdao Civel do COFEA — Conselho Federal de
Engenharia e Arquitetura, do IBAPE — Instituto Brasileiro de Avaliacbes e
Pericias deEngenharia), em face ao COFECI (ConselhoFederal de Corretores
de Imdveis), confirmando a competéncia da figura do CORRETOR DE
IMOVEIS em AVALIAR IMOVEIS.

5.4- Desta Forma, o CORRETOR DE IMOVEIS estd LEGALMENTE HABILITADO,
a elaborar pareceres técnicos, nas esferas JUDICIAISe EXTRA JUDICIAIS, para
fins de VALORES de IMOVEIS que estejam inseridos em processos de

COMERCIALIZAGAO, COMPRAS, VENDAS, LOCAGOES e afins.

5.5- O referido parecer possui autenticacdo através do selo certificador
emitido pelo COFECI, incluso ao final deste parecer. Esta disponivel no
website www.cofeci.gov.br a consulta publica para identificacdo dos
inscritos no Cadastro Nacional de Avaliadores de Imdveis.
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6 — Localizagdo e Caracteristicas 3
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6.5-

Quadra 16 Lote 13

Dados Cadastrais

Identificagao

Cadastro
Proprietario
Local do Imdvel

Bairro e Loteamento

7-10-13-03-0007-0186-000 IdFisico: 57349

RESIDENCIAL VILLE DE FRANCE EMP. IMOB. LTDA CPF: 12.547.591/0001-09

19903-320 - RUA NELSON VITA,

RESIDENCIAL VILLE DE FRANCE RESIDENCIAL VILLE DE FRANCE Quadra: 16 Lote: 13

Cidade OURINHOS Estado SP
Exercicio de Lancto 2024
Territorial | Predial
Valor Venal Temritorial: RS 17.812,80 Valor Venal Predial: RS$ 0,00
Valor Venal M® Terreno: RS 49,48 Valor Venal M? Area Construida: R$ 0,00
Area Temritorial:  360.00 M* Area Predial: 0.00 M?
CFl: 1.0 Area Principal; 0.0 M*

Fator Localizagao: 1.0 Area Edicula (coef. 0,50 0.0 M?
Area Telheiro (coef. 0,10 0.0 M*

Fator Depreciagao: 0,00

Valor Venal Imavel: R$ 17.812,80

Quadra 16 Lote 31

Identificacao

Cadastro
Proprietario
Local do Imoével

Bairro e Loteamento

7-10-13-03-0007-0458-000 IdFisico: 57367

RESIDENCIAL VILLE DE FRANCE EMP. IMOB. LTDA CPF: 12.547.591/0001-09

19903-322 - RUA PROFESSOR JACY APPARECIDO MATHIAS NEGRAO,

RESIDENCIAL VILLE DE FRANCE RESIDENCIAL VILLE DE FRANCE Quadra: 16 Lote: 31

Cidade OURINHOS Estado SP
Exercicio de Lancto 2024
Territorial Predial
Valor Venal Territorial: R$ 17.812,80 Valor Venal Predial: R$ 0,00
Valor Venal M? Terreno: R$ 49,48 Valor Venal M? Area Construida: R$ 0,00
Area Territorial:  360.00 M? Area Predial: 0.00 M*
CFl: 1.0 Area Principal: 0.0 M?
Fator Localizagdo: 1.0 Area Edicula (coef. 0,50): 0.0 M?
Area Telheiro (coef. 0,10): 0.0 M?
Fator Depreciagao: 0,00
Valor Venal Imovel: R$ 17.812,80

do original, assinado digitalmente por MAXWELL LADIR VIEIRA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 20/03/2024 as 09:27 , sob 0 nimero WORN24700163860
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6.6- Matricula — Quadra 16 Lote 13

Pag. 01/02

N
OFICIAL DE REGISTRO

— matriculE — ficha UE IMOVEIS DE OURINHOS - SP
47. “557 [_ 001 —] Ourlnhos 28 de abril de 2011

TERRENOQ constituido do lete n® 13 (treze), da quadra n® 16 (dezesscis), do
loteamento “RESIDENCIAL VILLE DE FRANCE”, com 360,00m? situado em
Ourinhos/SP, de formato regular, com frente para a Rua 09, lado par, mede 12.00 metros,
e para quem da rua se coloca de costas para o imdvel, do lado direito mede 30,00 metros ¢
divisa com o lote n° 14, do lado esquerdo mede 30,00 metros e divisa com o lote n” 12, ¢,
nos fundos mede 12,00 metros e divisa com o lote n° 20. Localiza-se a 38,00 metros da
CIPAL n*
A LIMA,

LIVRO N°® 2

Paulo/SP, na Av.
R.8/ M. 231, d
registraco sob n” 5, !
crevente autorizado:

i o), restrigbes imposias pelos
__ (José Eduardo I'irmino de

loteadores. O- :.
\§
,}
‘a

R.3/ 47.455 - Em 20 de novembro de 2020. Pela escritura de venda e compra de
23/08/2012 (Lv° 198, fls. 095/102), lavrada no Tabelifio de Notas de Cambari/PR.
RESIDENCIAL VILLE DE FRANCE EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS
LTDA; com sede em Ourinhos/SP, na Rodovia Raposo Tavares, s/n° Km 374, Fazenda
Santa Maria, inscrita no CNPI/MF sob o n® 12.547.591/0001-09, registrada na JUCESP
sob o NIRE n° 224298720 em 14/09/2010, adquiriu de Jodo Francisco da Costa Lima
(continua no verso)

SOLICITADD POR: HIT ME - CPFICNPI: *** 943 580-** DATA: 18/03/2024 08:38:07 - VALOR: RS 21.55

Bruno Fernandes Geronimo — Corretor de Imoveis _ _ . ]
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A—— matricula — ficha
47.455 j [_ ﬂﬂla /_\
| e sua mulher Mércia Ferreira da Costa Lima, qualifi !

imével objeto desta matricula, pelo preco de RS2
calculo dos emolumentos: R$13.813,20. A Escrevente?

Cristina Mendes Francisco). Emols..R$582,41 - Estado..R$165,53 - IPESP.E§113,29 -
Reg. Civil..R$30,65 — Trib. de Justiga.. R$39,97 - [SS5..R$29,12 - MP..R$27,96 - Total RS
988,93. Guia n® 46. SElo n° 1206343210000000106960203. solo n® 124,389, de
12/11/2020. %%

SOLICITADO POR: HIT ME - CPRICNPL: *** 843 580.** DATA: 18/03/2024 D9:38:07 . VAl OR' RE 21.55

6.7- A matricula inclusa neste parecer, foi visualizada de forma eletronica
nao
possuindo validade juridica como certiddo, porém, é sua fiel e atual
representacdo, contendo todas as informacdes de registros atualizadas

no Servico de Atendimento Eletronico Compartilhado (SAEC),

conforme data de emissdo localizado em sua margem inferior em azul.
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6.8- Matricula — Quadra 16 Lote 31

Pag. 01/02

|
2 { / o P
5 OFICIAL DE REGISTRO

LIVRO N° 2 =‘="'(
DE IMGVEIS DE OURINHOS - 5P

~—— matricula ficha
47.47 _] [_ 001‘] Ourinhos, 28 de abril de 2011.

TERRENO constituido do lote n® 31 (trinta e um), da quadra n® 16 (dezesseis), do '
loteamento “RESIDENCIAL VILLE DE FRANCE®, com 360,00m? situado em
Ourinhos/SP, de formato regular, com frente para a Rua 10, lado impar, mede 12,00
metros, e para quem da rua se coloca de costas para o imével, do lado direito mede 30,00
metros e divisa com o lote n° 32, do lado esquerdo mede 30,00 metros e divisa com o lote
n® 30, e, nos fundos mede 12,00 metros e divisa com o lote Localiza-se a 14.00 °j
metros da intersecgfio da Rua 10, lado {impar com a Rua 1 %n DASTRO (|
MUNICIPAL n° 7-10-13-03-0007-0458-000. PRO! ANCISCO |
|
i

DA COSTA LIMA, brasileiro, diretor de empresas, P, CPF/MF n°
501.751.578-04, e sua mulher MARCIA , brasileira, do
lar, RG n° 4.815.762-SSP/SP, CPF/MF n° i

comunhfo de bens, antes da Lei n® 6. e mic':liadt.\.q em Sgo
Paulo/SP, na Av. Arruda Botelho n° addlena; RE s ANTERIORES:

"R/ M. 231, de 25/02/1987, matriéhia
registrado sob n° 5, em
Oﬁc:alam

: J) cujo loteamento foi
ﬂﬁ& % , deste Repistro. A
Y |

oY) _ |
nﬁa autos do loteamento denominado

padrdio), restrigdes impostas pelos
ti Taiar Barbosa).

al;.cl a presente averbagfo para constar (ue nos
: itulo XX, das Normas de Servigo da Corregedoria
¢ Estado, foi aberta esta matricula. A Oficiala: MM e, (Marisa

R.3/ 47.473 - Em 23 de setembro de 2020. Pela escritura de venda e compra de
23/08/2012 (livro 198, folhas 95/102), do Tabeliio de Notas de Cambard/PR,
RESIDENCIAL VILLE DE FRANCE EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS
LTDA, com sede em Ourinhos/SP, na Rodovia Raposo Tavares, s/n®, Km 374, Fazenda
Santa Maria, inscrita no CNPJ/MF sob o n® 12.547.591/0001-09, registrada na JU/CESP
sob o NIRE n® 224298720 em 14/09/2010, adquiriu de Jodo Francisco da Cosia  Lima
e sua. mulher Mércia Ferreira da Costa Lima, qualificados na abertura desta matricula, o
{continua no verso)

SOLICITADD POR: HIT ME - CPF/CNPJ: *** 543.580-"* DATA: 18/03/2024 09:38:42 - VALOR: R§ 21,55
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988,93, Guia n° 38. Selo n® 1206343210000000099937208, Protocold n® 123 387, de
16/09/2020.

SOUICITADO POR: HIT ME - CPRICNPJ): ***.943.590-"* DATA: 18/03/2024 0%:38:42 - VALOR! R§ 21,55

6.9- A matricula inclusa neste parecer, foi visualizada de forma eletrénica
no Servico de Atendimento Eletronico Compartilhado (SAEC), ndo
possuindo validade juridica como certiddo, porém, é sua fiel e atual
representacdo, contendo todas as informacdes de registros atualizadas
conforme data de emissdo localizado em sua margem inferior em azul.
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6.10- Medidas e confrontagdes
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7- Referéncias

R$ 150.000

Residencial Ville de France, Qurinhos
Rua Vanderlei Ferreira de Moraes

Q

Terreno & venda, 396 m? por RS 160.000 - Res Ville de France | - Ourinhos/SP.
*Terreno com 396m? *Dimensdo: 12x36 *Localizagdo: Rua Vanderlei Ferreira...

1D 396 m?
RS 160.000 Telefone

Residencial Ville de France, Ourinhos
Rua Ferroviario Sebastido Francisco Barbosa

Qo

Lote a venda em Rua Ferrovidrio Sebastido Francisco Barbosa - Residencial
Ville de France - Ourinhos/SP terreno de 396 M2 sendo 12x33 otima...

IO 396 m?

RS 164.360
Telefone
Cond. R$ 1 | IPTU RS 600

Ville de France
Terreno em Ourinhos

EXCELENTE TERRENO A VENDA NO VILLE DE FRANCE Ill em

Ourinhos /SP Com 250,00 m2 de area; (10x25) Todo murado e..

250

m2

IPTU R$ 260/ano

do original, assinado digitalmente por MAXWELL LADIR VIEIRA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 20/03/2024
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WOF

Seh 0 nlimero

TEOOOS-CDGE v TEOOOE-CDGE y TEOOOI-CDGE vl

Terreno Terreno Terreno

Residencial Ville De France - Ville de France 1- Ourinhos - SP Ville de France - Ourinhos - SP
Ourinhos - SP

41328 m?

280 m?

Venda Venda
R$168.000 R$160.000 RS 215.000

8- Metodologia e ressalvas

8.1- Para a realizacdo do presente parecer técnico, utilizou-se o Método
Comparativo Direto de Dados de Mercado considerando amostras
semelhantes para definicdo do valor de mercado. O método utilizado se
mostrou adequado e satisfatério por comparacdo direta dos valores de
mercado.

8.2- Foram obtidas informagbes particulares do objeto avaliado a
solicitante, dentre eles, area, topografia, acesso, localizacdo no
Loteamento e implantacao digital para melhor estudo sobre o objeto deste
parecer.

8.3- Considerou-se a oferta de terrenos a venda no Loteamento, e ainda,
oferta de imodveis (terrenos) proximos para definicao do valor de mercado.

8.4- A quantidade de amostras coletadas se mostrou suficiente para
definicdo de valores pela aplicacdo da média aritmética dos valores
encontrados, permitindo assim a elaboracdo deste documento com a
utilizacdo do método comparativo direto de dados de mercado.

8.5- O valor definido neste parecer, ndo deve ser utilizado como valor
minimo ou maximo, tendo em vista que cada (terreno) possui
caracteristicas préprias a serem avaliadas.

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, infor
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el Bruno Fernandes Geronimo — Corretor de Iméveis _ _
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8.6- O valor de mercado definido neste parecer, diz respeito somente a
terra nua, ndo podendo servir de base para outras finalidades, tendo sido
desconsideradas construgdes e benfeitorias.

8.7- A matricula do objeto avaliado, foi considerada livre e desembaragada
de qualquer 6nus/ag¢des que impeca a comercializagdo ou outros fins.

8.8- As informac¢des fornecidas pela requerente foram consideradas
satisfatodrias, verdadeiras e adequadas para o processo de elaboragdaodeste
parecer.

8.9- Informagdes referente a dados municipais, foram extraidas
diretamente do site da prefeitura de Ourinhos/SP.

8.10- E de praxe do mercado, arredondar o valor resultante com baseno
levantamento do m? das amostras apresentadas neste parecer.

8.11- Foi realizado o estudo sobre a area avaliada, sobre o Loteamento e
semelhantes, sobre seu entorno e demais caracteristicas necessarias para
elaboracgao deste parecer.

9- Do valor de mercado

9.1- Com base em pesquisa de mercado, levando em consideracdo as
caracteristicas dos dados obtidos, amostras levantadas e diversas
tendéncias do mercado imobilidrio, foram cumpridos todos os quesitos
estabelecidos para elaboracao deste parecer.

9.2- O valor de mercado definido a seguir, se trata apenas da drea
territorial (terreno).

9.3- Considerando a variagdo do mercado de até 5% para margem de
negociacdo (para mais ou menos), defino o seguinte valor para o objeto
avaliado:

Quadra 16 Lote 13 — 360,00 m?

RS 160.000,00

(cento e sessenta mil reais)

Quadra 16 Lote 31 — 360,00 m?

RS 160.000,00

(cento e sessenta mil reais)
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do original, assinado digitalmente por MAXWELL LADIR VIEIRA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 20/03/2024 as 09:27 , sob 0 nimero WORN24700163860

Bruno Fernandes Geronimo — Corretor de Imoveis
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Ourinhos/SP, 19 de marco de 2024.

(assinado digitalmente)

BRUNO FERNANDES GERONIMO
CRECI/SP n° 262436-F
COFECI/CNAI n° 043208



