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3. OBJETIVO

Este Parecer Técnico tem por objetivo determinar o valor de
mercado, do Imovel supra citado, situado na Elias Moyses Elias, 1087 —
Distrito Industrial na cidade de General Salgado — S.P. C.E.P —15300-000
, de propriedade de Roberto Anténio Rao, devidamente cadastrado no
C.P.F/M.F n2 066.708.868-70, imdvel este descrito nos termos da
matricula n2 4.659 do Registro de Iméveis da Comarca de
General Salgado-SP (Anexo I) e, devidamente cadastrado junto a
“Prefeitura de General Salgado — SP ” como contribuinte municipal sob o
n2 6001020(Anexo Il).

4. NUMERO DESTE PARECER - “PTAM”

PTAM - EGL - 003-11/2019
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5. DA COMPETENCIA (Lei n2 5.194 de 24 de dezembro de 1966).

A lei que regula o exercicio das profissdes de engenheiro, arquiteto e
engenheiro agronomo - Lei n2 5.194 de 24 de dezembro de 1966, determina
gue sao atividades e atribuigdes desses profissionais, dentre outras,
"avaliacOes, vistorias, pericias, pareceres". Da mesma forma a Resolugao n®
218, de 29 de junho de 1973, do Conselho Federal de Engenharia,
Arquitetura e Agronomia, que discrimina as atividades das diferentes
modalidades profissionais da Engenharia, Arquitetura e Agronomia,
especifica as seguintes atividades: "Vistoria, pericia, avaliacao, arbitramento,
laudo e parecer técnico".

5.1 Partes da ABNT / NBR
A ABNT / NBR 14653 é constituida pelas seguintes partes, sob o titulo
geral “AVALIACOES DE BENS”.

Parte 1: Procedimentos gerais;

Parte 2: Iméveis urbanos;

Parte 3: Iméveis rurais;
Parte 4: Empreendimentos;

Parte 5: Maquinas, equipamentos, instalacdes de bens industriais em
geral;
Parte 6: Recursos naturais e ambientais:

Parte 7: Patrimonio historico.
Esta parte da NBR 14653-1 desempenha o papel de guia, indicando os

Procedimentos gerais para as demais partes e somente sera utilizavel em
Conjunto.
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6 . ABREVIATURAS

* |A-Imovel em avaliacao

» CRECI-SP - Conselho Regional de Corretores de Imoveis de Sao Paulo
» CNAI-Cadastro Nacional de Avaliadores Imobiliarios
* Art.—Artigo

» ABNT- Associacdo Brasileira de Normas Técnicas
» NBR-Normas Brasileiras

s M?-Metro quadrado

¢ [PTU-Imposto predial, territorial e urbano.

» R-—Referenciais

» V.V-Valorde venda

e V.L-Valorda Locacdo

s A.T.C-Area total construida

o V.G.V—Valorgeral de venda

o AT.T-Areadoterreno

» V.LLM2-Valor de Locacdo do metro quadrado

» V.V.M?- Valor de Venda do Metro quadrado

o V.M-Valor médio

» T.G-Total geral

* M.G-Media geral

* |,A.C-I|dade aparente da construcdo

* D.T.C-Depreciagao por Tempo de Construgao
 R.F.D-Resultado do fator de depreciacao
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7. PRELIMINARES

7.1 — Por solicitacdo do JUIZ DE DIREITO DA 12 VARA CIiVEL DA
COMARCA DE GENERAL SALGADO-SP; constitui objeto do presente

trabalho, o parecer de valoracdo para efeito de “VALOR REAL para
VENDA de referido imével”.

7.2 — O imoével objeto deste parecer, estd devidamente Registrado na
Matricula de n2 4.659 do Registro de Iméveis da Comarca de
General — SP, cadastrado perante a “Prefeitura de General Salgado — SP
” como contribuinte municipal sob o n2 6001020

7.3 VISTORIA

O imdvel foi vistoriado “in loco” por este subscritor em companhia
do Sr.
Roberto Anténio Rao, que reside na mesma cidade onde o imével se
localiza, no dia 21 de novembro de 2019 no periodo da tarde sendo
conferida a metragem do prédio, verificada a idade do mesmo, analisado
o estado de conservacao, as avarias, as benfeitorias e a qualidade do
material utilizado em sua edificacao.

8. DESCRIGAO DO IMOVEL

O imével edificado trata-se de (01) um Barraciao Comercial,
constituido de (01) uma varanda coberta, (01) um saldo comercial, (01)
uma copa, (01), (01) um escritério, (01) um mezanino e (02) banheiros.
Conta ainda com area descoberta utilizada como estacionamento e
também como carga e descarga, na frente do imével.
A area total de construcdo ( A.T.C ) é de 383,90 M2,
A drea total do terreno ( A.T.T ) é de 416,90 M2

A unidade em avaliada encontra-se situado na Elias Moyses Elias, n2 1087,
no bairro: Distrito Industrial na cidade de General Salgado —S.P. C.E.P -
15300-000; Em visita de reconhecimento realizada conforme acima
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mencionado, foi possivel verificar que a edificacdo é de padrao médio em todos
os aspectos apresentados, tanto de construgao, quanto de acabamento.

Aparenta idade aproximada de (5) cinco anos e, seu estado de
conservacao, aspecto e aparéncia é muito bom; Fachada é revestida com
pintura latex, e painéis metalicos além de portdes de acesso e janelas de
ventilagao; Varanda coberta com telhado Metalico, e piso em concreto
desempenado e posteriormente pintado; Saldao comercial, com piso em
concreto desempenado e posteriormente pintado, com balcdo de
atendimento de aproximadamente 12,00m com tampo em ardésia, forro
em PVC, e escada metdlica de acesso ao mezanino e dotado de sistema de
protecao conta incéndio (Hidrante, botoeiras e extintores) ; Copa com piso
ceramico, forro em laje, pia e balcao com acesso ao saldo comercial;
Escritdrio, com piso ceramico, forro em laje e diviséria; Banheiros, piso
ceramico, forro em laje, revestimento ceramico nas paredes, e lougas
sanitarias em bom estado; Mezanino, com piso em concreto
desempenado e posteriormente pintado, sem forro. O imével em sua
totalidade é coberto com telhas metalicas apoiado em estrutura metalica,
com paredes em alvenaria convencional, o mesmo se encontra em
PERFEITO ESTADO DE CONSERVACAO.

9. CARACTERISTICAS DA REGIAO

Referido imodvel esta localizado no Distrito Industrial de General
Salgado - SP, na rua Elias Moyses Elias, margeando a Rodovia SP -310
Rodovia Feliciano Salles Cunha.

A chegada ao local procede-se pelos trevos de acesso, da rodovia
supra citada.

9.1 MELHORIAS PUBLICAS

O local onde estd situado o imével avaliando possui uma
caracteristica de
uso e ocupacao de solo classificada pela prefeitura como ZONA
COMERCIAL. A Rua onde o imével esta situado é pavimentada e possui
iluminagao publica,
Rede de agua, Rede de telefonia, Rede de TV a cabo, Internet, Coleta de
lixo.
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Um ponto muito importante também se faz ressaltar é a
proximidade do imdvel com a rodovia citada que é de aproximadamente
60 metros.

9.2 CONFRONTAGCOES
O Imével citado faz confrontagao pelas laterais, com outros dois

saloes comerciais, e pela frente e nos fundos com vias publicas.

10. MAPA DE LOCALIZAGAO / VISTA AEREA
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11. MAPA DE LOCALIZAGAO DOS IMOVEIS ULTILIZADOS NA
AMOSTRAGEM.

Na imagem acima, grifado em vermelho estd a localizacdao do imével
avaliado, e grifado em azul estd a localizagdo dos trés imoéveis utilizados na
amostragem.

12. DOCUMENTAGAO ANEXA

Anexo | - CERTIDAO DE DADOS CADASTRAIS DO IMOVEL.

Anexo Il - MATRICULA DO REGISTRO DE IMOVEIS E ANEXOS.

Estdo anexos a seguir copias simples dos documentos acima elencados.
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Anexo I: CERTIDAO DE DADOS CADASTRAIS DO IMOVEL.

PREFEITURA MUNICIPAL DE GENERAL SALGADO Pagina 1
25/11/2019 ( Seg )

13:56:57

Relatorio do Cadastro Imobiliario Urbano

Inscrigdo: 6001020 - ROBERTO ANTONIO RAO

Localizagdo Complemento  Bairro
000165-RUA ELIAS MOISES ELIAS, 1087 mat. 4.659 PARQUE
Area Terreno: 416,90 Testada: 11,00 Area Edificada: 383,90 Isengéo: Normal Quadra 01 Lote 02

Débito bancario: Insc.Alternativa:

Céd. Imovel:

Total de Cadastros = 1
Total Area Terreno= 416,90

Total Area Edificada = 383,90
Total Testada = 11,00

Anexo Il: MATRICULA DO REGISTRO DE IMOVEIS.
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g‘_}fﬁ%xmo N° 41,043 - 20/12/2012), ~
TeL~ 1003 General Salgado, 21 de dezembro de 2012. —

DEVEDOR: CARLOS ALBERTO DADONA, j4 qualificado.
INTERVENIENTES GARANTIDORES: ROBERTO ANTONIO RAO e sua mulher LEILA
MARIA DA SILVA RAOQ, ji qualificados. CREDOR: BANCO DO BRASIL S.A, sociedade
de economia mista, com sede em Brasilia — DF, inscrita no CNPI-MF n° 00.000.000/2420-12,
por sua agéncia de General Salgado — SP. TITULO: HIPOTECA CEDULAR DE SEXTO
GRAU (6°) E SEM A CONCORRENCIA DE TERCEIROS. FORMA DO TiTULO: Cédula de
Crédito Bancario n® 40/01160-7, datada de 18 de dezembro de 2012, VALOR: RS-118.437,75
(cento e dezoito mil, quatrocentos & trinta e sete reais e setenta e cinco reais). JURGS: A taxa
efetiva de 2,5% ao ano. VENCIMENTO: Para 15 de novembro de 2022. OBSERVACAO: A
Alienagio Fiduciéria foi registrada sob o n® 4.613 no Livro B-14 de Regiswo Integral, desta
Serventia. COND COES: As demais clusulas e condigSes constam na copia arquivada nesta
Serventia.  NADA MAIS, O referido ¢ verdade e dd fé. A Oficial \ Substituta
AR S0STroNR  / (Marcela Sartorelo). - L . Y

Ultimo ato da Matricula.

13. FOTOS DO IMOVEL AVALIADO (“ IA”)

FOTO 01 — VISTA FRONTAL IMOVEL VISTA DA RUA
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FOTO 03 — VISTA INTERNA DO SALAO
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FOTO 04 - VISTA INTERNA DO SALAO
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FOTO 05 - COPA E ACESSO AOS BANHEIROS
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FOTO 06 - MEZANINO

14- METODOLOGIA APLICADA

Pelo fato de estar sendo efetuado um Parecer Técnico de
Avaliagdo Mercadoldgica para um imdvel e no estado em que se
encontra.

A metodologia aplicada para a elaboracéo do presente
Parecer foi a de “METODO COMPARATIVO”, tendo sido possivel
identificar através de pesquisas, imoveis com caracteristicas
semelhantes AVALIANDO no seu entorno, obedecendo as Normas
NBR 14653-1 e 14653-2 da ABNT; optamos ainda por encontrar a
MEDIA entre os chamados IMOVEIS REFERENCIAS, considerando
que sao semelhantes entre si e ao proprio AVALIANDO aplicando a

PTAM-EGL-003-11/2019
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seguir a devida HOMOGENEIZACAO DOS DADOS. Portanto, ao
final sera apresentado valor de VENDA DO IMOVEL

14.1 FONTES DE PESQUISA DOS IMOVEIS REFERENCIAIS

A pesquisa foi realizada com base em informagdes de
AVALIACOES de iméveis que se encontram na mesma regiéo.
em cada foto dos referenciais “R”.

Esta identificacdo permitiu entdo a obteng¢ao de inumeros
imoveis dos quais selecionamos os abaixo descritos, com
caracteristicas intrinsecas semelhantes ao imoével avaliando e
identificados como
‘R1 a R3".

ApoOs a coleta de dados descritos na Tabela de Pesquisa, foi
possivel Homogeneizar os dados obtidos e efetuar o calculo
matematico que permitiu concluir os valores apresentados ao final
deste parecer técnico.

Obs:

-A LOCALIZAQAO DOS IMOVEIS DE REFERENCIA PODE SER
VISTA NA PAGINA 9 DESTE DOCUMENTO NO ITEM: 11. MAPA
DE LOCALIZA(;AO DOS IMOVEIS ULTILIZADOS NA
AMOSTRAGEM
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15- IMOVEIS E AVALIAGOES DE REFERENCIA

R1: AMOSTRA 01 ELABORADA PERANTE LAUDO DE
AVALIAGAO DESTE IMOVEL

Laudo Téenico de Avaliagio

Requerente Pericia Judicial: DEPARTAMENTO DE ESTRADAS DE RODAGEM DO
ESTADO DE SAO PAULO

Denominagao: Desapropriagio por utilidade piblica AT
Objetivo: Valor de mercado de imével urbano objeto de desapropriagio pelo DER gh
) go
Local: 8P 310 — Cadastro 020-805 — José Darct Camargo Jinior 5 j
s
Matricula: 5.580 — Cartério de Registro de Imdveis Comarca de General Salgado )

SP. Municipio: General Salgado - SP.

Google Earth

Mapa 1. Croqui de localizagio do imével objeto da dsuprnp- :
Geogrificas retiradas dos autos Fls. 02/03.
R e Laudo'd finci
Area de desapropriagao parcial pelo DER
Area do imével 36.300 m?

Area do avaliando: 1,288,809 m? (DER): 3,55 % do total da propricdade.

Valor Total: R$ 448.37241

Valor M? terreno = R$ 195,80 por m?
Valor M? construgao inacabada = R$ 974,43 por m? ( valor obtido através

da amostra supra citada onde foi atribuido o valor de R$ 196.007,75 a
uma area de 201,15m? de area coberta mas inacabada.
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R2: AMOSTRA 02 ELABORADA PERANTE LAUDO DE
AVALIAGAO DESTE IMOVEL

J CODIGO -
SECRETARIA DE LOGISTICA E TRANSPORTES CD-SP0000310-518.565-000-D002/801 B
DEPARTAMENTO DE ESTRADAS DE RODAGEM  EMssio )
Dezembro de 2018 2de 32

DOCUMENTO TECNICO (continuagao) EM}TENDTEepanamentu de Estradas de Rodagem

RESUMO LAUDO DE AVALIACAO

5.

AREA DESAPROPRIADA PELO DER
AREA DO AVALIANDO: 1.049,65 m®

Médio (Avaliagao)
Valor Total RS 912.670,00J

Valor M? terreno = R$ 168,45 por m?

Valor M? construgéao = R$ 2.228,58 por m? ( valor obtido através da
amostra supra citada onde foi atribuido o valor de R$ 649.453,40 a uma
area de 291,42m? de area construida. Nao Foi somada as benfeitorias (
alambrado, muro e portoes.
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R3: AMOSTRA 03 ELABORADA PERANTE LAUDO DE
AVALIAGAO DESTE IMOVEL

Niuimero do Processo: 0001147-51.2011.8.26.0204

Réu: JKM INDUSTRIA MECANICA LTDA

Depositario: NI

Local: Rua Antonio Zoccal, Lote 01, Qd. 05, Lot. Distrito Industrial, General Salgado/SP
Recurso pendente: Nao

UM TERRENO URBANO, objeto da matricula no 5.906, de formato retangular, com area de 1.663.70
m2 (um mil, seiscentos e sessenta e trés metros e setenta centimetros quadrados),
denominado lote 01.0 da quadra 05, situado no Loteamento 'Distrito Industrial', no municipio de
General Salgado, com frente para Rua Elias Moyses Elias, onde mede 19,76m (dezenove metros e
setenta e seis centimetros); medindo 14,14m (quatorze metros e quatorze centrimetos), na curva de
confluéncia da Rua Elias Moyses Elias com a Rua Damido Candido da Silva, com que faz esquina, com
raio de 9m (nove metros); pelo lado direito de quem de frente vé, mede 58,45 (cinquenta e oito
metros e quarenta e cinco centimetros) e confronta com o lote 02.0 (matricula no 5.907); pelo lado
esquerdo de quem de frente v&, mede 49,45m (quarenta e nove metros e quarenta e cinco
centimetros), e confronta com a Rua Damido Candido Silva, e, finalmente nos fundos mede 28,76m
(vinte e oito metros e setenta e seis centimetros) e confrontando com o Sistema de Lazer 02
(matricula n°® 5908). Obs.: Sob o terreno possui edificacdo de um galpdo de
aproximadamente 490 m2 (14m x 35m), com estrutura de ago, 10 metros de altura, cobertura e
fechamento lateral em telha trapezoidal e zinco; mais dois compartimentos na lateral direita e uma
edificacdo de um escritorio (sobradinho), contendo um banheiro e cozinha no térreo e duas salas na
parte superior.

Valor atualizado pelo indice de setembro/2019 da Tabela de Correcdo Monetaria do
Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo: R$ 488.290,93 (quatrocentos e oitenta e oito
mil, duzentos e noventa reais e noventa e trés centavos).

Valor TOTAL AVALIADO TERRENO + CONSTRUGCAO = R$ 488.290,93
(quatrocentos e oitenta e oito mil, duzentos e noventa reais e noventa
e trés centavos)

REFERENCIA:
https://www.canaljudicial.com.br/auction/offerDetail.htm?&offer_id=1703
362&sub_category_id=3212&auction_id=81586&list_page=1&elementsPer
Page=25&utm_source=Leilac%2520Imovel&utm_medium=Link%2520Leil
a20%2520Imovel
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16. HOMOGENEIZAGOES DOS DADOS E RESULTADOS DA

COLETA
DADOS DOS IMOVEIS REFERENCIAIS
ATT A.T.C VALOR MEDIO
REFERENCIAIS AREA M2 AREA M2 VALOR VENDA DE VENDA
R1AR3 M2 M2 R$ M2
R1 1288,99 201,15 R$ 448.372,41 R$ 2.229,05
R2 1049,65 291,42 R$ 912.670,00 R$ 3.131,80
R3 16663,8 490 R$ 488.290,93 R$ 996,51
INSERIR DADOS DOS
IMOVEIS REFERENCIAIS (
baracao comercial )
TOTAIS 19002,44 982,57 | R$1.849.33334 | R$6.357,36 |
MEDIAS 6334,146667 327,5233333 R$ 616.444,45 R$ 2.119,12
16.1 EVOLU(}GES DOS CALCULOS
HOMOGENEIZACAO:
V.V.M? = (V.V (REFERENCIAIS DE 1 A 3) / M? (REFERENCIAIS 1 A 3)
V.L.M? = (V.L (REFERENCIAIS DE 1 A 3) / M2 (REFERENCIAIS1 A 3)
VENDA:
V.V = (M?IA) * (V.V.M?) - ( VALOR DE D.T.C)
) OI.A -
PLANILHA PARA AVALIAGAO DE IMOVEL
IMOVEIS BARRACAO e AT.C C.m*
COMERCIAL
F.D R$ R$
: R.F.D ATT AT.C| 715.906,55 | 572.725,24 | R$ 1.864,83
IDADE [, 1 1, oo VALOR
REAL o 7% R$97.623,62 M2 M2 V.L AT.T COND.
- ¢ M2 VALOR DA R$
At DEPR. 416,9 383,9 |R$ 3.579,53 | 143.181,31 R$ 0,00

IA - VALOR PARA VENDA NO ESTADO EM QUE SE ENCONTRA
V.V = R$ 715.906,55 (SETECENCENTOS E QUINZE MIL, NOVECENTOS E

SEIS REAIS E CINQUENTA E CINCO CENTAVOS )
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16.2 GRAFICO DEMONSTRATIVO

VALOR
REFERENCIAIS AREA M2 AREA M2 AVALIADO
R1 AR10 M2 M2 R$
R1 1288,99 201,15 RS 448.372,41
R2 1049,65 291,42 R$ 912.670,00
R3 16663,8 490 R$ 488.290,93
VALOR DE VENDA
RS 1.000.000,00 | . A
R$ 500.000,00 | LA
RS 800.000,00 lrj T
RS 700.000,00 +
| : HR2
RS 600.000,00 +
[ - ER3
R$ 500.000,00 1
|~ =, ®R4
R$ 400.000,00 |
[ 23 ERS
R$ 300.000,00
| = ER6
R$ 200.000,00 +
L. mR7
R$ 100.000,00 +
| -— — -_ e av av . HRS
RS 0,00 : . . , . . >
LA LA R1 R2 R3 R4 RS R6 R7 RS R9 R10 HR9

NOTA

O imdvel objeto deste Parecer Técnico, foi avaliado levando-se em
Consideracao outras avaliacoes feitas na regidao do imodvel citado, ja que
no bairro e regidao no momento nao se encontra nenhum imdvel com as

mesmas caracteristicas a venda:

- Portanto, apesar da disparidade de valores de imdveis utilizados como
referéncia, a fonte de avaliacdao dos mesmos se deu levando em
consideragado outras avaliagdes de imdveis semelhante e na mesma

regiao.
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17-CONCLUSAO

Em vistoria realizada segundo a NBR n.2 14.653-1 e 14.653-2 da
ABNT, aplicando fatores de transposi¢ao e corregdao consubstanciada
segundo técnicas modernas de avaliacdes que contribuiram para a
formac3o da convicgdo dos valores aqui expressos, CONCLUIMOS que:
Para a Venda do imovel no estado em que se encontra, representa
nesta data a importancia de R$ R$ 715.906,55
(SETECENCENTOS E QUINZE MIL, NOVECENTOS E
SEIS REAIS E CINQUENTA E CINCO CENTAVOS )

Agradecemos a oportunidade de preparar e
apresentar este trabalho, nos colocando a disposicao de
V.Sa. para quaisquer esclarecimentos que se facam
necessario.

Assinado de forma digital
ENIO GONCALVES por ENIO GONCALVES
LOIS:2222255589 LOIS:22222555892

y) Dados: 2019.11.26
11:15:24 -03'00'

Enio Goncalves Lois

Arquiteto Cau: A50149-2

Neste Ato Designado Perito Judicial
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