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3 - OBJETIVO

Este Parecer Técnico tem por objetivo determinar o valor de mercado para VENDA ou
LOCACAO da residéncia unifamiliar situada na Rua Radialista José Carlos Modesto de
Abreu, 21, no Jardim Residencial Antonio Simonetti Il, imovel este descrito nos termos
de matricula n? 89.237 do 2° Cartério de Registro de Iméveis de Limeira — SP, e
devidamente cadastrado junto a “Prefeitura Municipal de Limeira” como contribuinte
municipal sob n® 3509.032.000.

4 - NUMERO DESTE PARECER - “PTAM”

“PTAM - OGR 002 * 02/2018”

5 - DA COMPETENCIA (LEI 6.530/78)

Art. 12 - O exercicio da Profissdao de Corretor de Imoveis, no Territorio Nacional, é
regido pelo disposto na Lei 6530/78.

Este parecer foi elaborado de conformidade com o dispositivo no art. 3% da Lei 6.530 de
12 de maio de 1978 (D.O.U. de 15/05/1978), assim redigido:

Art. 32 - Compete ao Corretor de Iméveis exercer a intermediacdo na compra,

venda, permuta e locacao de imdveis, podendo ainda, “OPINAR” quanto a

comercializacao e ou locacio imobiliaria.
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Em consonancias com as resolugcées do Conselho Federal de Corretores de Iméveis
(COFECI) n. 2 s 957, de 22 de maio de 2006 (D.O.U. de 26/06/2006) alterado pela 1.044,
de 10 de fevereiro de 2007 (D.O.U de 10/02/2007), revogada pela 1.066 de 27 de julho
de 2007 (D.O.U de 22/02/2007) e 1.066, de 22 de novembro de 2007 (D.O.U. de
29/11/2007), que dispéem sobre a competéncia do Corretor de Imoéveis para a
elaboracao de Parecer Técnico de Avaliagdo Mercadoldgica e regulamentam a sua
forma de elaboracao.

5.1 - PARTES DA ABNT / NBR

A ABNT / NBR 14.653 é constituida pelas seguintes partes, sob o titulo geral
“Avaliacoes de Bens’.

Parte 1: Procedimentos gerais;

Parte 2: Im6veis urbanos;

Parte 3: Imoveis rurais;

Parte 4. Empreendimentos:

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

Parte 7: Patriménio histérico.

Esta parte da NBR 14.653-1 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

IA — Imével em Avaliagao

CRECISP - Conselho Regional de Corretores de Iméveis de Sao Paulo

CNAI — Cadastro Nacional de Avaliadores Imobiliarios

Art. — Artigo

ABNT — Associagao Brasileira de Normas Técnicas
NBR — Normas Brasileiras

M2 - Metro quadrado

IPTU — Imposto Predial, Territorial e Urbano

R — Referéncias

VV —Valor de Venda

VL — Valor de Locagéo

ATC — Area Total Construida

ATT — Area Total do Terreno

AT — Area do Terreno

CM? - Custo por Metro quadrado

VGV ou VGL — Valor Global de Venda ou Locagao
VM — Valor Médio

TG - Total Geral

MG — Média Geral

IAC - Idade Aparente da Construcao

DTC — Depreciagao por Tempo de Construgao

RFD. — Resultado do Fator de Depreciagao
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7 - PRELIMINARES.

7.1 — Por solicitagao escrita da MM Juiza de Direito da 22 Vara Civel Graziela da Silva
Nery Rocha; constitui objeto do presente trabalho, o parecer de valorizagdo para efeito
de “Valor Real para VENDA e ou LOCACAO do referido imével”.

7.2 — O imbvel objeto deste parecer, esta devidamente registrado na matricula de n¢
89.237 do 2° Cartério de Registro de Iméveis de Limeira — SP, cadastrado perante PML
— (Prefeitura Municipal de Limeira) sob o n° de contribuinte n¢ 3509.032.000.

7.3 - VISTORIA

O imovel foi visitado “in loco” por este subscritor em companhia do Sra. Maria Aparecida
Santana, que residente no local, no dia 02/02/2018 no periodo da tarde, sendo conferida
a metragem da residéncia unifamiliar, verificada a idade do mesmo, analisando o estado
de conservacao, as avarias, as benfeitorias e a qualidade do material utilizado em seu

imével.

8 - DESCRICAO DO IMOVEL

O imével situado na Rua Radialista José Carlos Modesto de Abreu, 21, no Jardim
Residencial Anténio Simonetti Il, foi edificado em um terreno de 3,28 metros de frente
para a referida Rua; 15,11 metros em curva, na confluéncia da Rua Radialista José
Carlos Modesto de Abreu com a Rua Um; 10,19 metros de um lado, confrontando com
a Rua Um; 11,14 metros no fundo, confrontando com o loteamento Jardim Residencial
Santa Amalia; 20,00 metros de outro lado, confrontando com o lote 20, totalizando
222,24 m2, contendo uma construcao em alvenaria de 43,18 m?, mas uma construcao
inacabada. Em visita de reconhecimento realizada conforme acima mencionado,
pudemos verificar que o imével situado na Radialista José Carlos Modesto de Abreu,
21, no Jardim Residencial Anténio Simonetti, € de padréo baixo em todos os aspectos
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apresentados, tanto em construgéo quanto de acabamento; possui sala, cozinha, WC
social e dois quartos. O imovel esta com idade aparente de 20 (vinte) anos e seu estado

de conservacgao, aspecto e aparéncia é razoavel.

A visita interna foi realizada, de maneira a vistoriar todas as dependéncias do referido
imovel, que também se destacam por sua localizagao, por tratar-se de local préoximo a
Supermercados, Via Guilherme Dibbern, com facil acesso ao centro da cidade, tendo
acesso a Rod. Dos Bandeirantes, sentido Capital ou Interior e Rod. Anhanguera, sentido
Capital ou Interior, o bairro possui inimeros comércio e por onde circula transporte

publico.

9 - CARACTERISTICAS DA REGIAO

O referido imovel esta localizado na Rua Radialista José Carlos Modesto de Abreu, 21,
no Jardim Residencial Antdnio Simonetti Il, o imével destaca-se pela proximidade de
inUmeros pontos importantes da cidade de Limeira, tais como Shopping Center Nagdes,
Shopping Patio, Faculdade Faal, Senac, Rodoviaria de Limeira, Supermercados,
Hospital Unimed e Santa Casa de Limeira e pontos turisticos da cidade.

A chegada ao local procede-se por inimeras vias, destaca como meio de acesso a Via
Guilherme Dibbern.
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9.1 - MELHORIAS PUBLICAS

O local onde esta situado o Imdével Avaliando possui uma caracteristica de uso e
ocupacgéao de solo predominantemente residencial e classificagéo pela prefeitura como
uma “ZPR-1".

Todas as ruas do entorno, sédo pavimentadas e possui iluminagao publica, rede de agua
e esgoto, rede de telefonia, rede de TVs a cabo, Internet banda larga, coleta de lixo
organico e reciclavel, linha te transporte publico, escolas particulares, Estaduais e
Municipais, panificadoras e posto de gasolina, e outros.

9.2 - CONFRONTACOES

A descricao exata e suas confrontagdes estdo melhor caracterizadas na matricula de n®
89.237 do 2° Registro de Imobveis de Limeira — SP e fazem parte integrante deste
parecer; possiveis alteragcoes estarao contidas nas averbagdes nestes documentos.
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10 - MAPA DE LOCALIZACAO / VISTA AEREA POR SATELITE
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11- DOCUMENTACAO ANEXA

- FICHA IMOBILIARIA
- MAPA DA MALHA URBANA DE LIMEIRA

- MATRICULA DO 22 REGISTRO DE IMOVEIS

Estao anexo a seguir copias simples dos documentos acimas mencionados.
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12- FOTOS DO IMOVEL AVALIANDO (“IA”)

VISTA DA FACHADA DO IMOVEL AVALIANDO.

PTAM — OGR 002 * 02/2018 ROGERIO GOMES DE OLIVEIRA

19 3011.3580 CRECISP 162.350 F — CNAI 20527
www.ogrdobrasil.com.br

Rua Dr. Trajano de Barros Camargo, 1808
Sala 02 - Centro - Limeira - SP | CEP: 13.480-756

fls. 134

é copia do original, assinado digitalmente por ROGERIO GOMES DE OLIVEIRA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 14/02/2018 as 20:40 , sob o nimero WLRA18700193887

ocu
n

Es

P

e

I, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1006664-50.2017.8.26.0320 e codigo 36C3FES.

€rr o origina

n

d
Pa%



.mm_u_mOomom_noomowmo.mw.w.tow.om-vmmmoo_‘owmmooaomc:ohc_non.oEmE:oon_m_ocm._mv_cooh_Bm\ma\_mﬁ_m_nm«mmatn.w:_.amr._mmw\\“mazcw«_wommwoomn_mc_m_._o.Em cco_w Hw._.mn_
/88£6100/8 1Y TM 0J8WNU 0 4Os * 0:0Z SB 81.02/20/v7 1 We 0pe|odojoid ‘Ojned 0eS 9p Opejs3 op ealsNf 9p [eungi L @ YHIFAITO 3A SINOD OIYID0Y Jod sjusiepbip opeuisse ‘leulblo op eldoo 9 m@hsoov\ $3

fls. 135

z

ROGERIO GOMES DE OLIVEIRA
CRECISP 162.350 F — CNAI 20527

IMOVEL PARA VENDA E LOCACAO

DE ACORDO COM NORMA ABNT — NBR 14.653 E LEI 6.530/78

VISTA DA SALA.
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VISTA DA COZINHA.
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VISTA DO DORMITORIO 1.
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VISTA DO DORMITORIO 2.
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VISTA DO BANHEIRO.
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VISTA DA AREA DE SERVICO.
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VISTA DO CORREDOR.
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PARECER TECNICO DE AVALIACAO MERCADOLOGICA
VISTA DO QUINTAL LATERAL.
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DE ACORDO COM NORMA ABNT — NBR 14.653 E LE| 6.530/78

13- METODOLOGIA APLICADA

Pelo fato de estar sendo efetuado um Parecer Técnico de Avaliagao Mercadoldgica para

um imével e no estado em que se encontra.

A metodologia aplicada para a elaboracdo do presente Parecer foi o de “METODO
COMPARATIVO”, tendo sido possivel identificar junto ao MERCADO IMOBILIARIO,
iméveis com caracteristicas semelhantes ao AVALIANDO obedecendo as normas NBR
14.653 — 1 e 14.653 — 2 da ABNT; optamos ainda por encontrar a MEDIA entre os
chamados IMOVEIS REFERENCIAIS, considerando que sdo semelhantes entre si e ao
préprio AVALIANDO aplicando a seguir a devida HOMOGENEIZACAO DOS DADOS.

Portanto, ao final serdo apresentados dois valores distintos para condigées de analises
distintas (Vendas e Locacgao).

13.1 - FONTES DE PESQUISAS DOS IMOVEIS REFERENCIAIS:

A pesquisa de mercado foi realizada com base em informagbes de iméveis que se
encontram a venda, e ofertados pelos varios escritérios imobiliarios da regiao
identificados em cada foto dos referenciais “R”.

Esta identificagdo permitiu entdo a obtencdo de inumeros iméveis dos quais
selecionamos os abaixo descritos, com caracteristicas intrinsecas semelhantes ao
imével Avaliando e identificados como “R1 a R8”.

Apoés a coleta de dados descritos na Tabela de pesquisa, foi possivel homogeneizar os
dados obtidos e efetuar os calculos matematicos que permitiu concluir os valores

apresentados ao final deste Parecer Técnico.
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14 - FOTOS DE IMOVEIS REFERENCIAIS

R1 - MARK NAVARRO - R$ 178.000,00

2 DORMITORIOS - GARRAGEM PARA DOIS CARROS - 100 M?

http://www.marknavarroimoveis.com.br/imovel/24333/casa-antonio-simonetti
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R2 - MARK NAVARRO - R$ 180.000,00

2 DORMITORIOS - GARRAGEM PARA QUATRO CARROS - 43,18 M?

http://www.marknavarroimoveis.com.br/imovel/23563/casa-no-antonio-simonete
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R3 - FCE EMPREEDIMENTOS - R$ 240.000,00

3 DORMITORIOS - GARRAGEM PARA QUATRO CARROS - 70 M2

http://www.fcempreendimentos.com/imovel/644647/casa-venda-limeira-sp-jardim-
residencial-antonio-simonetti
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R4 — CHAMA IMOBILIARIA - R$ 190.000,00

2 DORMITORIOS - GARRAGEM PARA DOIS CARROS - 100 M?

http://www.chamaimobiliaria.com.br/imovel/16248/casa-jd-antonio-simonetti
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R5 — SALVBRASIL EMPREEDIMENTOS - R$ 230.000,00

3 DORMITORIOS - GARRAGEM PARA DOIS CARROS - 100 M?

http://www.salvbrasil.com.br/imovel/24917/casa-venda-limeira-sp-jardim-antonio-
simonetti
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/
A
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R6 — MEIRE QUESADA - R$ 230.000,00
3 DORMITORIOS - GARRAGEM PARA UM CARROS - 100 M2

http://www.corretoriaimoveis.com.br/imoveis/consulta-

imovel/177/venda/casa/limeira-sp/an
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R7 — GRUPO MERCURIO - R$ 180.000,00

3 DORMITORIOS - GARRAGEM PARA DOIS CARROS - 150 M?

http://www.grupomercurio.com.br/novosite/buildings/imovel/072
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R8 — OLIVEIRA IMOVEIS - R$ 190.000,00

2 DORMITORIOS - GARRAGEM PARA UM CARROS - 43,18 M2

http://www.oliveiraimoveislimeira.com.br/index.php?opt=imovel&cod=10159
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IMOVEL PARA VENDA E LOCACAO
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15 - HOMOGENEIZAGCAO DOS DADOS E RESULTADOS DAS COLETAS
15.1 - EVOLUCOES DOS CALCULOS

Homogeneizacao
VENDA

IA = (valores referenciais (01 a 08) X (m2|A) — (Valor de DPC)

8

LOCACAO
IA = VL = (TG*VM)

15.2 - GRAFICO DEMONSTRATIVO

Avaliacao por método comparativo

300.000,00

250.000,00

200.000,00

150.000,00

100.000,00

50.000,00
1 2 3 4 5 6 7 8 9

10
m Referenciais M Imovel Avaliando
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IMOVEL PARA VENDA E LOCACAO
DE ACORDO COM NORMA ABNT — NBR 14.653 E LE| 6.530/78

NOTA

O imével objeto deste Parecer Técnico foi avaliado levando-se em consideragdo duas
situaces distintas, ou seja:

- A PRIMEIRA, Valor de Mercado para a Venda do imével no estado em que se

encontra.

- A SEGUNDA, Valor de Mercado para Locacao do imével no estado que se encontra.
CONCLUSAO

Em vistoria realizada, segundo a NBR n° 14.643 — 1 e 14.643- 2 da ABNT, aplicando
fatores de transposicdo e corregdo consubstanciada segundo técnicas modernas de
avaliagcdes contribuiram para a formacao da convicgdo dos valores aqui expressos:
estando o IMOVEL AVALIANDO livre e desembaracado de quaisquer outras avengas
que impecam uma negociacdo, CONCLUIMOS que:

Para a Venda do Imével no estado em que se encontra, representa nesta data a
importancia de R$ 181.335,34 (cento e oitenta e um mil trezentos e trinta e cinco
reais e trinta e quatro centavos.).

Em segunda instancia, seguindo 0s mesmos principios e comentarios acima
apresentados, CONCLUIMOS que:

Para a locacao do Imovel, no estado em que se encontra, representa nesta data a
importancia mensal de R$ 906,68 (Novecentos e seis reais e sessenta e oito
centavos).

Por se tratar de um Parecer Técnico de Avaliacdo Mercadoldgica expedida comercial
que se louva em informagbes obtidas junto ao mercado imobiliario, considerando

imoveis com caracteristicas e localizagao socia econdmica, semelhante, deve-se prever
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uma possivel variacao de até 5% nos valores acima expressos (-5% a +5%), diante dos

interesses inerentes do préprio mercado e seu proprietario.

Agradecemos a oportunidade de preparar e apresentar este trabalho, nos colocamos a
disposicao de V. MM. para quaisquer esclarecimentos que se fagam necessario.

Atenciosamente,

Rogerio Gomes de Oliveira
CRECISP - N ©162.350 F
Corretor e Avaliador Imobiliario

Atuando no CNAI — COFECI/2017 sob n? 20.527
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