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EXCELENTISSIMO(A) SENHOR(A) DOUTOR(A) JUIZ(A) DA 112 VARA FEDERAL DA JUSTICA
FEDERAL DE PERNAMBUCO

N° DO PROCESSO: 0010418-79.2002.4.05.8300
AUTOR: FAZENDA NACIONAL

REU: WILLIAMS INTERAMINENSE ROLIM
PERITO JUDICIAL: CEZAR DIAS DO NASCIMENTO FILHO

CEZAR DIAS DO NASCIMENTO FILHO, perito avaliador imobiliario nomeado como perito
judicial na acao proposta, vém a presenca de Vossa Exceléncia responder a impugnacao do laudo

pericial id. 4058300.35729070:

(a) Erro Material na Identificacdo de Imével Paradigma
0O llmo. Perito considerou como fonte de pesquisa um imével supostamente localizado no mesmo Edificio
Francisco de Paula, o qual estaria a venda pelo montante de RS 3.500.000,00. Ocorre que tal imével NAO
se refere ao Edificio Francisco de Paula e tampouco possui a metragem indicada de 363m?, tratando-se, na
realidade, de um apartamento localizado no Edificio Ana Costa, conforme esclarecido pela Newville
Imoveis, (DOC. 03), com metragem de 317m?’ (DOC. 04).
Resposta: Para efeito de método comparativo de dados de mercado, utilizamos todas as
amostras puablicas e o link mencionado no laudo ainda esta online, com o mesmo imével e
descricao.
https://www.chavesnamao.com.br/imovel/apartamento-a-venda-4-quartos-com-garagem-pe-
recife-boa-viagem-366m2-RS3500000/id-25067484/ ) . Tudo no andncio da a entender que o
imovel em questao fica no Edf. Francisco de Paula e nao outro prédio. Contudo, se tratando de
amostras na mesma regiao do imovel estudado, o que é levado em consideracao é o valor do
imovel x a metragem. Entao mesmo que essa unidade esteja cadastrada de forma errénea na
internet, ou seja, ndo sendo no mesmo prédio e sim no Edificio Ana Costa (Av. Boa Viagem, 4610
- Boa Viagem, Recife - PE), pelo fato de ser na mesma regido, ndo iria penalizar o imével a ser

estudado no presente laudo.
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(b) Fator de Valorizagao por Andar

E amplamente reconhecido no mercado imobiliario que unidades localizadas em andares
mais altos tendem a apresentar maior valorizagao, especialmente em edificios residenciais
de alto padrao. Tal valorizagédo decorre de fatores como melhor vista, maior privacidade,
menor exposigao a ruidos externos e melhores condi¢des de ventilagéo e iluminagéo natural.
O imovel avaliado esta localizado no 11° andar, posi¢éo que, por suas caracteristicas,
justifica um acréscimo no valor unitario adotado. O laudo pericial, contudo, ndo considerou
este fator de valorizagdo, contribuindo para uma subavaliagdo do bem em relacao ao seu
real valor de mercado.

Resposta: Nao se tratando de imével do tipo cobertura, qualquer apartamento do primeiro ao
altimo pavimento, em questao de estudo de valor de mercado, nao é levado em consideracao. O
que estudamos aqui sao fatores internos e externos que juntos, dao um valor de mercado justo

para a comercializacao do imovel.

(c) Critérios de Homogeneizagiao da ABNT NBR 14.653-2

A norma técnica ABNT NBR 14.653-2, que rege a avaliacao de bens iméveis urbanos,
estabelece que a selegao de imdveis comparaveis deve observar uma variagao de até +30%
nos principais parametros de comparagéo, garantindo a homogeneidade e
representatividade estatistica da amostra.

O laudo pericial utilizou seis iméveis como referéncia, sendo que dois deles extrapolam os
limites normativos estabelecidos. Considerando o valor médio de R$ 14.868,62/m? obtido
pelo perito, os valores unitarios deveriam estar compreendidos entre R$ 10.408,08/m? e R$
19.329,20/m?. Entretanto, ha iméveis que néo estdo enquadrados nessa margem, a exemplo
do imovel R6 (Chaves na Mao), que apresenta valor de R$ 9.641,87/m?, ficando 35,1%
abaixo do valor médio. Esta disparidade, contudo, compromete a representatividade da
amostra e invalida os resultados da avaliagao sob o aspecto técnico-normativo.

Resposta: A norma ABNT NBR 14.653-2 nao estabelece nenhum critério minimo ou maximo
para valores de avaliagao. O que ela estabelece & um critério de l6gica e coeréncia para
saneamento da amostra. Uma vez que essa amostra (imével R6) esta situado na mesma regidao
do imodvel a ser estudado e tem caracteristicas semelhantes, deve sim ser levado em

consideragao como item de amostra.

(d) Homogeneizagao por Fatores Relevantes

A ABNT NBR 14.653-2 recomenda expressamente a adogao de procedimentos de
homogeneizagédo sempre que houver diferengas significativas entre os elementos da
amostra.

No presente caso, contudo, o laudo pericial deixou de realizar a devida homogeneizagéo dos
imoveis comparaveis em relagédo aos principais fatores que impactam o valor do bem
avaliado, notadamente area privativa, depreciacédo (idade aparente) e padréo construtivo, o
que acaba também comprometendo a comparabilidade entre iméveis distintos utilizados
como parametro para identificagdo do valor do imével avaliado.

CEZAR DIAS DO NASCIMENTO FILHO | Perito Avaliador Imobiliario | Perito Grafotécnico

(83) 99300-9704 | cezar.jp@gmail.com

"I Assinado eletronicamente por: TRIBUNAL REGIONAL FEDERAL DA 5 REGIAO - 30/09/2025 04:57:09 Num. 120104710 - Pég. 2
https://pje1g.trf5.jus.br/pje/Processo/ConsultaDocumento/listView.seam?x=25070218383000000000142185454




/@ DIAS PERICIAS

E ASSISTENTE TECNICO

Resposta: Foram utilizadas 6 amostras disponiveis na regiao do imével estudado. Todas as
amostras detém o mesmo porte construtivo, localizacdes aproximadas e concorréncia legal no

mercado. Todos os procedimentos foram adotados conforme a norma ABNT NBR 14.653-2.

Isto posto, requer que o i. perito seja intimado para prestar os esclarecimentos e realizar
os devidos ajustes e complementos no laudo de reavaliagao, pugnando desde ja pela
prevaléncia do valor constante do laudo técnico da UHY Bendoraytes, no montante de R$
6.175.000,00 (seis milhdes, cento e setenta e cinco mil reais) — vide DOC. 01, por estar em
conformidade com as normas técnicas aplicaveis e refletir adequadamente o valor de
mercado do imdvel

Resposta: Os devidos esclarecimentos ja foram prestados acima, em resposta a cada divida.
Com relacdo ao presente laudo pericial, ndo ha o que ser contestado com relacao ao estudo do

bem a ser periciado, as amostras, a norma ABNT NBR 14.653-2.

Contudo, analisei novamente todo o estudo do imével em questao, todas as amostras, todos os
calculos e percebi que no laudo anterior, o sistema nao considerou a metragem total do imovel

(apenas considerou a area (til, restando assim, inserir novamente a area comum do imavel).

No laudo anterior, esta sendo considerado nos calculos a area de 346m2, apenas. Informo que fiz
o0 acerto da metragem do imével no sistema e o novo laudo passa a ter a metragem correta total

de 494,08m?2 (area interna + area comum).

Valide aqui
este documento

18 CARTORIO DE REGISTRO DE IMGVEIS OE RECIFE-PE

sy IRIAM OE HOLANDA VASCONCELOS
. iy TITULAR
MATRICULA FICHA °
' l l DATA
68.258 001 11/04/1996.

IMOVEL: Apartamento em construcio de n2 1101 {(mil cento e um) do
112 pavimento elevado do EDIFICIO FRANCISCO DE PAULA, que seréa
construido por sobre o terreno parte préprio e parte de marinha
(sob regime ds aforamento), onde existiu o prédio nQ 3.170 da
Avenida Boa Viagem, freguesia de Afogados, nesta cidada, dito
apartamento sera constituido internamente de uma varanda, duas
salas de estar, uma sala de jantar, lavabo. quatro suites, um
closset, uma copa-cozinha, uma despansa uma area de servu;o dois

LIVRO 2 -REGISTRO GERAL

subsolo e/ou térreo, para estaczonamento de velculo de médm
borte, com uma 4&rea total de construcdo de 494, 08m2, sendo
346,00m2 de &rea Gtil ou privativa, e 148,08m2 de érea comum & uma
Fra(;ao 1dea1 equxvalente a 0,0627610, o ed1f1c1o terd a sua

para a Rua dos Navegantes, o lado direito com o ter‘reno do prédio
n9_3}96 da Avenida Boa Viagem, e o lado esquerdo com o terreno do
prédio 3160 da Avenida Boa Viagem.

~.org.br/docs/NAY4Q-RNUYR-MZLQF-RKGGS
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Com apenas esse ajuste, sem nada mais a alterar, o valor de mercado do imdvel em questao

passa de RS 5.144.542,52 para RS 7.346.287,77.

Informo que o laudo ajustado foi anexado aos autos do processo.

CEZAR DIAS DO NASCIMENTO FILHO
Perito Avaliador Imobiliario

CNAI 26243
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PTAM

MES DE REFERENCIA - MAIO 2025

Foto 01 -

ENDERECO

Av. Boa Viagem, 3178 — Apt 1101 - Edf. Francisco de Paula
— CEP 51020-001
Boa Viagem — Recife — PE
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PARECER TECNICO DE AVALIAGAO MERCADOLOGICA
Conforme Lei n° 6.530/78, Resolugao COFECI n°® 1066/2007 e
Ato Normativo n° 001/2011

1. SOLICITACAO

1.1 - Solicitante: TRIBUNAL REGIONAL FEDERAL DA 5 REGIAO -
CNPJ: 24.130.072/0001-11

1.2 - Data da referéncia da pesquisa: 14 de maio de 2025
1.3 - Data da vistoria: 25 de fevereiro de 2025
1.4 - Finalidade: EXCLUSIVO A JUSTICA FEDERAL DE PERNAMBUCO

1.5 - Objetivo: LAUDO DE AVALIACAO PARA DETERMINAR O VALOR
DE MERCADO DO REFERIDO IMOVEL EM MAIO/2025

1.6 - Categoria do IA: APARTAMENTO RESIDENCIAL URBANO
1.7 - Estado de Conservacgao do |IA: Péssimo

1.8 - Idade do IA: 32 anos

2. DA COMPETENCIA

2.1 - O(s) subscritor(es) é(sao) inscrito(s) no CRECI - Conselho Regional
de Corretores de Iméveis sob o(s) numero(s) 6513 e no Cadastro Nacional
de Avaliadores de Imdéveis do COFECI sob o(s) numero(s) 26243 possui-
dor(es) de Certificado do Curso de Avaliagbes Imobiliarias, o que Ihe(s)
confere(m) comprovada especializagdo na matéria.

2.2 - A competéncia legal do Corretor de Imoéveis em elaborar e assinar o
PTAM, decorre da Lei 6.530/78, artigo 3°, consolidado pela decisdo da 7?2
Turma do Tribunal Regional Federal da 1% Regido — Distrito Federal
(TRF/DF emitiu o acérdao n° 200734000105910 em 29 de junho de 2010,
negando provimento ao recurso de Apelagao Civel do CONFEA (Conselho
Federal de Engenharia e Arquitetura) do IBAPE (Instituto, Brasileiro de Ava-
liagdes e Pericias de Engenharia) em face ao COFECI (Conselho Federal
de Corretores de Imdveis), confirmando a competéncia legal do Corretor de
Iméveis em avaliar iméveis.
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2.3 - Desta forma, o Corretor de Imdveis esta autorizado a elaborar Pare-
ceres Técnicos, particulares ou judiciais, para fins de valores para comer-
cializagao.

2.4 - A competéncia infra legal do Corretor de Imdveis para elaborar o
PTAM esta positivada na Resolugdo COFECI n° 1.066/2007, sendo o refe-
rido parecer identificado através do selo certificador emitido pelo COFECI.
N&o menos importante, esta disponivel no website www.cofeci.gov.br, con-
sulta publica para identificagdo dos inscritos no CNAI — Cadastro Nacional
de Avaliadores.

3. CONSIDERAGOES PRELIMINARES

3.1 - O presente Parecer Técnico de Avaliagdo Mercadolégica — PTAM
assinado pelo(s) subscritor(es), devidamente inscrito(s) no CRECI-PB, con-
forme artigo 3° da Lei 6.530/78, regulamentado pelo Decreto n°® 81.871/78.

3.2 - 0O imovel, objeto de estudo deste Parecer Técnico de Avaliagdo Mer-
cadoldgica - PTAM, esta devidamente registrado na(s) matricula(s) 68.258
junto ao 1° Oficial de Registro de Imoveis de Recife/PE.

4. VISTORIA E DESCRIGAO DO IMOVEL - IA

4.1 - No dia 25-02-2025 foi realizada a vistoria in loco do referido imével.
O mesmo esta bastante depreciado, precisando de reformas e reparos.

5. CARACTERISTICAS DO LOGRADOURO E CIR-
CUNVIZINHAS

5.1 - O imdével encontra-se & beira mar da Praia de Boa Viagem, em loca-
lizag&o privilegiada na regido.
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6. CARACTERISTICAS DA REGIAO

6.1 - A Praia de Boa Viagem, localizada na Zona Sul do Recife, € uma
das praias urbanas mais conhecidas do Brasil. Com cerca de 8 km de ex-
tensao, é protegida por recifes naturais que formam piscinas de aguas mor-
nas e rasas durante a maré baixa, ideais para banho, especialmente para
criangas. A orla é equipada com calgadao, ciclovia, quiosques, chuveiros,
quadras esportivas e academias ao ar livre, tornando-se um espaco popular
para caminhadas, esportes e lazer.

7. MAPA DE LOCALIZAGAO -

Beach'Class\
Convention by MAI ""3;}

o Carrefour Hipermercado O V 4

)
& &
& Praia dé
A% Boa Viagimgy

0 Shopping Recife

Google e . Map data ©2025 Google

8. DADOS DO IMPOSTO - IA

8.1 - Cadastro sob n° 6847919

8.2 - Valor do Imposto anual: R$ 16.806,00

8.3 - Valor do imposto mensal: R$ 1.680,60

8.4 - Valor venal do terreno (0,00 m?) R$ 0,00
8.5- Valor venal da construgdo (0,00 m?) R$ 0,00

8.6 - Perfazendo o valor venal total do imével em R$ 0,00
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9. RELATORIO FOTOGRAFICO DO IA

Foto 02 -

Foto 03 -
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Foto 04 -

Foto 05 -
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Foto 06 -

Foto 07 -
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Foto 08 -

Foto 09 -
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Foto 10 -

Foto 11 -
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Foto 12 -

Foto 13 -
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Foto 14 -
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Foto 15 -
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Foto 16 -

Foto 17 -
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Foto 18 -

Foto 19 -
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10. FONTES DE PESQUISA

FONTE DE PESQUISA: PORTAL CHAVES NA MAO (www.chaves-
namao.com.br/imovel/apartamento-a-venda-4-quartos-pe-recife-boa-via-
gem-346m2-RS4700000/id-29022782/)

R1 — Valor R$ 4.700.000,00 — Apartamento & venda no Edificio Francisco
de Paula em Boa Viagem com 346m?, beira-mar e 4 suites

Viva com exclusividade e sofisticagdo neste deslumbrante apartamento de
luxo no Edificio Francisco de Paula, localizado em uma das areas mais no-
bres de Boa Viagem.

Com uma generosa area privativa de 346m?, este imével oferece uma ex-
periéncia unica de conforto e requinte a beira-mar. Sao 4 espacosas suites,
garantindo total privacidade para toda a familia, além de uma ampla sala
de estar, perfeita para receber amigos e desfrutar de momentos inesqueci-
veis com uma vista panoramica do oceano. A cozinha e os dormitérios con-
tam com armarios planejados de alto padrao, proporcionando organizagéo
e praticidade no dia a dia. Se vocé busca um lar exclusivo, com localizagao
privilegiada e acabamentos sofisticados, essa € a oportunidade perfeita.
com 346.00 m2. Custo por m? R$ 13.583,82 (treze mil quinhentos e oitenta
e trés reais e oitenta e dois centavos)

B3 chavesnamao @ Iméveis | < Volculos % Anuncie L

38
CEZAR DIAS DO NASCIMENTO FILHO
Perito Avaliador Imobiliario
CNAI 26243

Num. 120104999 - Pag. 38




PARECER TECNICO DE AVALIAGAO MERCADOLOGICA
Conforme Lei n° 6.530/78, Resolugao COFECI n°® 1066/2007 e
Ato Normativo n° 001/2011

- // /
BeachiClass K\b Y,
Convention by ‘/1;«I 0 gg: {;Sj%f;';]“que

) ¥
A // H”J“ Padaria/Boa\Viagem
& Carrefour Hipermercado o //
PXs) /
Sl /// |
& 47 Praiad
S Boa Viag{“)

0 Shopping Recife //

4
y
/l
4/ /
= B
Google - |

» - y Map data ©2025 Google

39

CEZAR DIAS DO NASCIMENTO FILHO
Perito Avaliador Imobiliario
CNAI 26243

Num. 120104999 - Pag. 39




PARECER TECNICO DE AVALIA(}AO MERCADOLOGICA
Conforme Lei n°® 6.530/78, Resolugdo COFECI n° 1066/2007 e
Ato Normativo n° 001/2011

FONTE DE PESQUISA: PORTAL ZAP IMOVEIS (www.zapimo-
veis.com.br/imovel/venda-apartamento-4-quartos-com-piscina-boa-via-
gem-recife-pe-412m2-id-2743225488/?source=ranking%2Crp)

R2 — Valor R$ 8.500.000,00 — Apartamento com 4 Quartos a venda, 412m?
- Boa Viagem

412m2 de area util, recém reformado, piso da varanda, sala e circulagao
em Marmore Breccia Oniciata, Varanda integrada; Sala para 04 ambientes;
Lavabo; Circulacdo; 04 suites sendo 01 master com closet, varanda com
home e escritorio; Copa; Cozinha; Despensa,; Area de servico; Dependén-
cia completa de empregada; 04 vagas de garagem; Empreendimento com
35 andares; 01 por andar; Salado de festas; Jardim interno; Hall social; Area
de convivéncia; Academia; Piscina adulta e infantil; Quadra de ténis; Qua-
dra poliesportiva; Playground; Gerador; Portaria 24h; Seguranga Armada e
por videomonitoramento com 412.00 m2. Custo por m? R$ 20.631,07 (vinte
mil seiscentos e trinta e um reais e sete centavos)

= zap Alugar  Comprar  Langamentos v Descobrr  Anunciarv  Ajuda ‘ & Entrar

CARLOS RODRIGUES IMOVEIS
@ Croce 05965 FPE

W Nenhuma classificaciio ©

Apartamentos & Venda / PE / Apartamentos & venda e Rectfe / Boa Viagem / Avenida Boa Viagem M 121 iméveis cadastrados
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FONTE DE PESQUISA: PORTAL OLX (pe.olx.com.br/grande-recife/imo-
veis/edificio-maria-alice-14030052627lis=listing_1001)

Rs —Valor R$ 2.400.000,00 — Edificio Maria Alice Apartamento & venda com
6tima vista e uma excelente localizagao.

Caracteristicas: Area util de 165m?, 4 quartos, sendo 3 suites, 5wc's, area
de servigo, varanda, dormitério de empregada, sala 2 ambientes, central de
gas, gerador proprio, interfone, jardim externo, lados livres, sistema de se-
guranga, pogo artesiano, playground, piscina, sala de jogos, sala de ginas-
tica, saldo de festas, sauna e 3 vagas de garagem. Taxas: Condominio: R$
2.000,00 IPTU:R$ 8.036,78 com 165.00 m2. Custo por m? R$ 14.545,45
(quatorze mil quinhentos e quarenta e cinco reais e quarenta e cinco cen-

tavos)
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FONTE DE PESQUISA: PORTAL CHAVES NA MAO (www.chaves-
namao.com.br/imovel/apartamento-a-venda-4-quartos-com-garagem-pe-
recife-boa-viagem-400m2-RS4700000/id-25543439/)

R4 — Valor R$ 4.700.000,00 — Apartamento no Edf. Porto Fino em Boa Via-
gem

Descubra a elegancia e o conforto de viver em um dos enderegos mais
cobigados de Boa Viagem com este espetacular apartamento no Edf. Porto
Fino. Com impressionantes 252m?, este imével é perfeito para quem busca
espaco, sofisticagdo e uma vista deslumbrante para o mar. O apartamento
conta com 4 quartos, sendo 3 suites, proporcionando a privacidade e o
conforto que sua familia merece. A ampla sala de estar € ideal para receber
amigos e familiares, enquanto a varanda oferece um espago relaxante para
apreciar as belissimas paisagens litoraneas. A cozinha, planejada para fun-
cionalidade, se integra ao ambiente, facilitando o seu dia a dia. Além disso,
vocé tera 3 vagas de garagem, garantindo comodidade e seguranga para
sua familia. A localizagao privilegiada em Boa Viagem oferece facil acesso
a restaurantes, lojas e praias, tornando este imével uma excelente escolha
para quem valoriza qualidade de vida. Nao perca essa oportunidade unica!
Entre em contato e agende sua visita para conhecer o seu novo lar. Valor
IPTU: R$ 1.400,00 com 253.00 m2. Custo por m? R$ 18.577,08 (dezoito mil
quinhentos e setenta e sete reais e oito centavos)
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FONTE DE PESQUISA: PORTAL CHAVES NA MAO (www.chaves-
namao.com.br/imovel/apartamento-a-venda-4-quartos-com-garagem-pe-
recife-boa-viagem-RS4000000/id-28225294/)

Rs — Valor R$ 4.000.000,00 — Edf. Michelangelo (Mobiliado) - um classico
4 quartos reformado na Avenida Boa Viagem

Uma verdadeira obra de arte que faz jus ao seu nome! E o que podemos
falar do apartamento a venda no Edf. Michelangelo, totalmente reformado
e, que sera entregue mobiliado! Uma sala que vocé de onde olha tem uma
visdo fascinante do mar, super espagosa e aconchegante! Seus quartos
sdo bem amplos, com destaque para a suite master, que conta com um
excelente closet, além de um banheiro grande! O prédio € muito bem con-
servado e, os seus moradores sempre buscando melhorias e valorizagao!
O trecho de praia dispensa apresentagoes, pois fica apenas 1 quarteirao
do Acaiaca! Venha agendar a sua visita hoje mesmo! com 327.00 m2. Custo
por m? R$ 12.232,42 (doze mil duzentos e trinta e dois reais e quarenta e
dois centavos)
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FONTE DE PESQUISA: PORTAL CHAVES NA MAO (www.chaves-
namao.com.br/imovel/apartamento-a-venda-4-quartos-com-garagem-pe-
recife-boa-viagem-366m2-RS3500000/id-25067484/)

Re — Valor R$ 3.500.000,00 — Apartamento no Edf. Francisco de Paula, Boa
Viagem

Com 04 suites espacosas e uma area total de 363m?, apartamento a venda
na avenida boa viagem. Ao entrar neste apartamento, vocé sera recepcio-
nado por um ambiente amplo e bem iluminado, com espagos generosos
que proporcionam conforto em todos os quatro suites oferecem privacidade
e comodidade, tornando este apartamento ideal para familias grandes ou
para receber visitas com estilo e elegancia além do interior impecavel, este
apartamento também oferece uma vista espetacular para o mar, proporci-
onando momentos de relaxamento e contemplagao incompara-se apreci-
ando o nascer do sol todas as manhas ou desfrutando de um jantar ao pér
do sol em sua varanda espacgosa. Valor IPTU: R$ 1.157,29 com 363.00 m2.
Custo por m? R$ 9.641,87 (nove mil seiscentos e quarenta e um reais e
oitenta e sete centavos)
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PARECER TECNICO DE AVALIAGAO MERCADOLOGICA
Conforme Lei n° 6.530/78, Resolugao COFECI n°® 1066/2007 e
Ato Normativo n° 001/2011

11. METODOLOGIA E CONSIDERAGOES GERAIS

11.1 - Adotou-se o “Método Comparativo Direto de Dados de Mercado”,
através do qual o valor de um imével é determinado a partir da analise téc-
nica do comportamento do mercado imobiliario, relativo a imoveis seme-
Ihantes na regido ou em outras regides semelhantes a nivel socioeconé-
mico.

11.2 - Valor de Mercado é a expressdao monetaria do bem na data de refe-
réncia da avaliagao, que é representado pela livre negociagao entre partes
interessadas e conhecedoras do imével, com suas potencialidades e limi-
tagdes, bem como das condi¢cdes mercadoldgicas do segmento ao qual o
mesmo esteja integrado.

11.3 - Assim, o valor expresso ao final desse Parecer Técnico de Avaliacao
Mercadoldgica representa basicamente a opinido genérica dos operadores
do mercado local e principalmente a expertise dos profissionais envolvidos
na avaliacao.

11.4 - Dessa forma, toda avaliagao de imovel reflete uma convicgao de va-
lor pessoal do profissional Corretor de Iméveis que vive cotidianamente as
oscilagdes do mercado, visto estar diretamente ligado com os proprietarios
ofertantes e compradores.

11.5 - No mercado, os proprietarios arbitram seus precos, mas na maioria
das vezes esse valor é especulativo. Por outro lado, os compradores dese-
jam pagar o menor valor possivel. Neste momento, é de fundamental im-
portancia a presencga do Corretor de Iméveis como mediador entre as par-
tes, para identificar pregos praticados no mercado naquele momento, para
concluir a negociagéo, bem como, para expurgar as especulagoes.

12. REFERENCIA NORMATIVA

12.1 - Este Parecer Técnico de Avaliagdo Mercadologica esta definido
como “Parecer Técnico”, de acordo com a Resolugdo COFECI 1066/2007,
Ato Normativo 001/2011, conciliado com o item 3.34 da ABNT NBR 14.653-
1: 2001, classificado na modalidade simplificada, atendendo aos requisitos
minimos de informagdes.
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PARECER TECNICO DE AVALIAGAO MERCADOLOGICA
Conforme Lei n° 6.530/78, Resolugao COFECI n°® 1066/2007 e
Ato Normativo n° 001/2011

13. HOMOGENEIZAGAO DOS DADOS

REF. V.G.V/L METRAGEM - m2 Preco do m?
1 R$ 4.700.000,00 346,00 13.583,82
2 R$ 8.500.000,00 412,00 20.631,07
3 R$ 2.400.000,00 165,00 14.545,45
4 R$ 4.700.000,00 253,00 18.577,08
5 R$ 4.000.000,00 327,00 12.232,42
6 R$ 3.500.000,00 363,00 9.641,87
Média Preco m? 14.868,62

VM = R$ 14.868,62
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PARECER TECNICO DE AVALIAGAO MERCADOLOGICA
Conforme Lei n° 6.530/78, Resolugao COFECI n°® 1066/2007 e
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14. PRE-AVALIAGAO

14.1 - CALCULO DO VALOR DE VENDA OU LOCAGAO DO IA.

14.2 - (Soma do pre¢co do m? / pelo numero de referéncias) = VM (Valor
meédio) do m? dos iméveis referenciais, que multiplicado pela area do IA =
Conclusao do Parecer Técnico de Avaliagdo Mercadoldgica.

IA | VALOR MEDIO PRECO m? | AREA DO IA AVALIACAO IA

R$ 14.868,62 494.08 m? R$ 7.346.287,77

14.3 - De acordo com o entendimento dos avaliadores e dentro de padrdes
de avaliagdo pelo modo comparativo direto, considerando a localizagao, o
entorno ou circunvizinhanga, condigdes fisicas do imével, do logradouro e
comparando-o as ofertas das referéncias, os peritos avaliadores poderao
acrescer ou decrescer o valor de venda/locagdo do imével objeto desse
Parecer Técnico de Avaliagdo Mercadoldgica — PTAM, localizado no(a) Av.
Boa Viagem, 3178 - Apt 1101 - Edf. Francisco de Paula, Municipio de Re-
cife — PE.
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PARECER TECNICO DE AVALIAGAO MERCADOLOGICA
Conforme Lei n° 6.530/78, Resolugao COFECI n°® 1066/2007 e
Ato Normativo n° 001/2011

15. CONCLUSAO

MEDIA GERAL AREA TOTAL CONCLUSAO

R$ 14.868,62 494,08 R$ 7.346.287,77

15.1 - Conclui-se, apds pesquisas, coleta de opinides de operadores do
mercado imobiliario, vistoria ao imovel e analise da documentacao apre-
sentada, que o valor de mercado para a venda do imével desse Parecer
Técnico de Avaliagdo Mercadologica - PTAM, é de R$ 7.346.287,77 (SETE
MILHOES, TREZENTOS E QUARENTA E SEIS MIL, DUZENTOS E OI-
TENTA E SETE REAIS E SETENTA E SETE CENTAVOS).

15.2 - Por tratar-se de um Parecer Técnico de Avaliagdo Mercadologica,
expedida através de informagdes obtidas junto ao mercado imobiliario, con-
siderando imdveis com caracteristica e localizagdo sécia econdmica, se-
melhantes, deve-se prever uma possivel variagao de até 5% no valor acima
expresso (-5% a +5%), considerando os interesses do préprio mercado e
de seu proprietario.
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PARECER TECNICO DE AVALIAGAO MERCADOLOGICA
Conforme Lei n° 6.530/78, Resolugao COFECI n°® 1066/2007 e
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15.3 - GRAFICO COMPARATIVO

3$ 9.000.000,00 R$ 8.500.000,00

1§ 8.000.000,00
R$ 7.346.287,77
1§ 7.000.000,00
1$ 6.000.000,00
1§ 5.000.000,00 R$ 4.700.000,00R$ 4.700.000,00
DT S B ]
1$ 4.000.000,00 RS 3.500.000.00
15 3.000.000.00 ¢ 400.000.00
1§ 2.000.000,00
1$ 1.000.000,00
R3 R6 RS R1 R4 1A R2

— Média das referéncias R$ 4.633.333,33
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PARECER TECNICO DE AVALIAGAO MERCADOLOGICA
Conforme Lei n° 6.530/78, Resolugao COFECI n°® 1066/2007 e
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16. ASSINATURA(S)/SELO CERTIFICADOR

Jodo Pessoa, 14 de maio de 2025

Avaliador Imobiliario: Cezar Dias do Nascimento Filho

26243 n° CNAI
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PARECER TECNICO DE AVALIAGAO MERCADOLOGICA
Conforme Lei n° 6.530/78, Resolugao COFECI n°® 1066/2007 e
Ato Normativo n° 001/2011

17. ABREVIATURAS

AU — Area util

CIRP — Cartao de identidade de regularidade profissional
Cm? - Custo por metro quadrado

CNAI — Cadastro Nacional de Avaliadores Imobiliarios
COFECI — Conselho Federal de Corretores de Imoveis
CRECI - Conselho Regional de Corretores de Imdveis
CRI — Cartdrio de Registro de Imoveis

IA — imdvel em avaliando

M2 - Metro quadrado

MG — Média geral

PTAM — Parecer Técnico de Avaliagdo Mercadologica
R1, R2, R3, R4, R5, R6 - Referencial ou imével paradigma
V.G.V/L — Valor geral de venda/locagao

VM — Valor da média

V.V.L — Valor de venda/Locagao

18. CURRICULO(S)

18.1 - CEZAR DIAS DO NASCIMENTO FILHO
CRECISP 6513
CNAI 26243

Dados Pessoais

CPF: 089.253.494-00
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PARECER TECNICO DE AVALIAGAO MERCADOLOGICA
Conforme Lei n° 6.530/78, Resolugao COFECI n°® 1066/2007 e
Ato Normativo n° 001/2011

Endereco: Avenida Juarez Tavora, 3000 - APT 404
Bairro: Torre

Cidade: Jo&o Pessoa Estado: PB
Telefone 1: (83) 99300-9704 Telefone 2:

E-mail: cezardias@creci.org.br

Formacao

Formagao profissional

Curso Técnico em Transagdes Imobiliarias (TTI)
Instituicdo: UNEPI - Periodo: 2013 a 2014

Corretor de imoveis inscrito no CRECI/PB, sob n°® 6513-F.

Especializagao profissional
Curso de Pericia e Avaliagao Imobiliaria
Instituicao: SINDUSCON PE - Periodo: 2015

Avaliador imobiliario inscrito no CNAI (Cadastro Nacional de Avaliadores
Imobiliarios), sob n° 26243

Experiéncia

Perito avaliador imobiliario (CNAI 26243), Corretor de imoveis atuante no
mercado imobiliario paraibano desde 2014 em vendas, aluguéis, adminis-
tracéo e avaliagdo de casas, apartamentos, iméveis comerciais, terrenos e
areas. Nomeado como perito em diversas avaliagbes nas esferas estadual,
federal e do trabalho. Ja realizei diversas avaliagdes imobiliarias, desde
apartamentos, casas e terrenos até avaliagbes de alta complexidade, como
hospitais e centros comerciais.

Informagdes Complementares
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PARECER TECNICO DE AVALIAGAO MERCADOLOGICA
Conforme Lei n° 6.530/78, Resolugao COFECI n°® 1066/2007 e
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Para determinar o valor real de compra e venda, realizamos um estudo mi-
nucioso e emitimos o PTAM - Parecer Técnico de Avaliagdo Mercadoldgica
e Laudo Pericial com autenticidade do Selo certificador do COFECI, para
iméveis urbanos e rurais, em acdes de:

- Avaliacbes de Patrimdnio, Lei n°® 11.441 de 04/01/2007, partilha de bens;
- Avaliagbes de Bens para Penhora, Lei n® 11.382 de 22/01/2007;

- Parecer Técnico para revisdo municipal de impostos (IPTU, ITBI, ITD);
- Avaliagéo para Incorporadoras na aquisi¢ao de terrenos e glebas;

- Avaliagbes particulares na compra e venda de imoveis;

- Avaliacbes para Consorcios Imobiliarios;

- Avaliacbes de Imédveis para Bancos e Factorings;

- Reviséo para desapropriagao por 6rgaos publicos;

- Cisdo ou fusdo de empresas;

- Em casos de hipotecas e seguros;

- Arbitramentos de locacbes e arrendamentos;

- Demais a¢des que necessitem de uma avaliagdo e pericia mercadologica;
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19. ANEXO(S)
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