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1) SOLICITANTE

MM. JUIZ DE DIRIEITO DA SEGUNDA VARA DE FAMILIA E SUCESSOES
DA COMARCA DE SAO CARLOS, ESTADO DE SAO PAULO.
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Vista da Rua

« LOCALIZACAO

RUA DON CARMINIE ROCCO, 365, JARDIM TANGARA, SAO CARLOS>

SAO PAULO. S
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3) OBJETIVO

Este Parecer Técnico tem por objetivo determinar o valor de mercado para VENDA
de um imoével residencial, identificado pela inscrigdo imobiliaria 16.019.011.002,
objeto da matricula 115.594 junto ao Cartério de Registro de Iméveis de Séao
Carlos, localizado na Rua Dom Carmine Rocco, 365, tendo a sua localizagéo
eletrbnica por GPS na posicdo aproximada de: Lat. -22.0125051, Lon. -
47.8561195, situado nesta cidade, municipio, comarca e circunscrigdo de Séo
Carlos, Estado de Sao Paulo, no bairro Jardim Tangara, constituido do LOTE “11”
da QUADRA “08 — PARTE B” do Loteamento denominado “Jardim Tangara”, assim
descrito: com frente para a rua Dom Carmine Rocco, medindo em sua integridade
5,00 metros para a rua Dom Carmine Rocco, 5,00 metros da largura dos fundos,
confrontando com o lote 32; por 25,00 metros da frente aos fundos do lado
esquerdo, confrontando com o lote 12; 25,00 metros da frente aos fundos do lado
direito, confrontante com a Area “A” remanescente, sendo todos os confrontantes
pertencentes a mesma quadra, encerrando a area superficial de 125,00 metros
quadrados.

A propriedade nao tem averbagoes de construgoes e habite-se. Restando apenas a
informagbes no cadastro imobiliario da municipalidade que da ao lote 95,28 metros

quadrados de area construida sob um terreno de 125,00 metros quadrados.

inscrigho: 16.019.011.002 e
Nome: SUELI MARLA DA SILVA

_AVD CARMINE ROCCO 010C.151 QO0BL 11-8- AREA JARDIM sio
e TANGARA camos 5P

=
ﬁ PREFEITURA MUNICIPAL DE SAO CARLOS

Dados do Cadastro Imobiliério

iNSCRICAD MOBILIARIA [ENDERECO DO IMOVEL . IMATRICULA C.R. :
16.018.011,002 883 AV D CARMINE ROCCO l""“"“ : i"“j;""
COMPLEMENTO : |
4 LOTEAMENTO BAIRRO ICONDOMINIDVEDIFICIO
Ao, o ROLIE- LR TANGARA
TEST. JAREA ICEP
‘*“,‘f‘;ow TERRENO PRINCIPAL  [CONSTRUIDA  [cONSTRUTVD  [APTO[BLOCO Caesy
= 500 05 28 Garn 120
RESPONSA - NOME wiNcuLo
LUIZ FERRAZ CONDE FROFPRIETARID :
SUEL! MARIA DA SHLVA COMPROMISSARIG /»"
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4) - NUMERO DESTE PARECER - “ PTAM ”

* PTAM - 005/2019"

5) DA COMPETENCIA (LEI 6.530/78).

Art. 1° - O exercicio da Profissdo de Corretor de Iméveis, no Territorio Nacional, &
regido pelo disposto na Lei 6530/78.

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

Art. 3° - Compete ao Corretor de Iméveis
exercer a intermediagdo na compra, venda, permuta e
locagdo de iméveis, podendo ainda, “OPINAR” quanto a

comercializagédo e ou locagdo imobiliaria.

Atende ainda as Resolugdes do Conselho Federal de Corretores de Imoveis
(COFECI) n.°s 957, de 22 de maio de 2006 (D.O.U. de 26/06/2006) e 1.066, de
22de novembro de 2007 (D.O.U. de 29/11/2007), que dispéem sobre a
competéncia do Corretor de Imoéveis para a elaboragdo de Parecer Técnico de
Avaliacao Mercadolégica e regulamentam a sua forma de elaboracéo. I

inal, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0022563-86.2016.8.26.0668 e codigo A80C3IEB.
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e PARTES DA ABNT/NBR

A ABNT/NBR 14653 é constituida pelas seguintes partes, sob o titulo geral
"Avaliagbes de Bens”.

Parte 1: Procedimentos gerais;

Parte 2: Iméveis urbanos;

Parte 3: Iméveis 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 14653-1-2 desempenha o papel de guia, indicando os

ConferenciaDocumento.do, informe o processo 0022563-86.2016.8.26.0668 e codigo 280C3IEB.

procedimentos gerais para as demais partes e somente sera utilizavel em conjunto.
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6) ABREVIATURAS

¢ |A - Imével em Avaliagdo

e CRECI-SP - Conselho Regional de Corretores de Iméveis de Séo Paulo
e CNAI - Cadastro Nacional de Avaliadores Imobiliarios
e Art. — Artigo

* ABNT - Associagao Brasileira de Normas Técnicas
* NBR - Normas Brasileiras

e M2 - Metro quadrado

e |PTU - Imposto predial, territorial e urbano.

e R - Referenciais

e V.V -Valorde venda

e T.C - Area Total construida

e T.T-Area Total do Terreno

e AT - Area do terreno

e (C.M? - Custo por metro quadrado

e V.G.V- Valor global da venda

e V.M - Valor médio

e TG - Total Geral

e MG - Média geral

e A.C - |dade aparente da construgao

e DTC - Depreciagao por Tempo de Construgdo

R. F. D - Resultado do fator de depreciagéo.

7 ]
PTAM 005/2019 ALCIDES FERREIRA
Processo n? 1002503-64.2019.8.26.0566 CRECISP 105.471-F

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0022563-86.2016.8.26.0668 e codigo A80C3IEB.



fls. 829 §
PARECER TECNICO DE AVALIAC]!'\O MERCADOLOGICA — PTAM ‘
IMOVEL PARA VENDA

7) PRELIMINARES

a) Por determinagdo do MM. Juiz de Direito da Segunda Vara da Familia e
Sucessdes da Comarca de Sdo Carlos, Estado de Sao Paulo, de acordo
com o despacho de fls. 26, do processo n° 1002503-64.2019.8.26.0566,
Carta Precatodria Civel - Constricdo / Penhora / Avaliagao / Indisponibilidade
de Bens, tendo por requerente: Isabela Cabral de Oliveira e por requerido:
Anténio Carlos de Oliveira, ao qual constitui objeto do presente trabalho, o
parecer de valoragao para efeito de "Valor de VENDA de Imével”.

b) O imével avaliando NAO POSSUI AVERBACOES DE CONSTRUGCOES E
HABITE-SE. O imével encontra se localizado na Zona Z3-B, do plano
urbanistico da cidade. Nao existindo restricbes ao uso dos lotes, excetuando

aquelas impostas pela municipalidade.
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e VISTORIA

O imovel foi vistoriado "In Loco" por este subscritor, em 27 de julho de 2019. Em
companhia da ocupante Sueli Oliveira, fls. 67/70, a qual ndo pds 6bice ao mister

deste perito. Informou também que vive no imédvel a cerca de 17 anos.

Foram conferidas as estruturas do imovel, habitabilidade, condicbes de
equipamentos de uso diario, acessos e seguranca.

8. DESCRICAO DO IMOVEL

O imével possui as seguintes caracteristicas:

e 01 sala de visitas — com piso frio, paredes por pintar, gessos trincados e
faltantes e porta de entrada precisa ser substituida:

¢ 01 copalcozinha — com piso frio e azulejo até o teto, gessos faltantes;
e 01 quarto (filho) — com piso frio, paredes sem pintar e sem porta;

¢ 01 corredor interno — sem iluminagao interna, trincos nas paredes, pontos de
infiltracdes;

¢ 01 banheiro — com azulejo até o teto, piso frio;

* 01 quarto (principal) — pontos de infiltragéo, piso frio;

e 01 corredor externo — piso frio, pontos de infiltracéo;

» 01 fundos/area de servigo — tanque, piso frio, pontos de infiltragdes;

» 01 garagem — piso frio, portdo basculante sem motor, precisa de pintura e
acabamento externo.

-ﬁ.‘_-’__\,_.-/.

PTAM 005/2019 ALCIDES FERREIRA
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Ao adentrar no imovel, observa-se que o imével avaliando é em suma uma casa
simples sem benfeitorias. H4 na construgéo sinais totalmente visiveis que o imovel
precisa de uma atencéo em reparos e manutengoes.

.y
&~_/
PTAM 005/2019 ALCIDES FERREIRA
Processo n? 1002503-64.2019.8.26.0566 CRECISP 105.471-F

Para confer;r o original,‘ acesse ;) s.ite https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0023563-88.2016.8.26.0668 e codigo A8OC3IEB.



fls. 832

PARECER TECNICO DE AVALIACAO MERCADOLOGICA — PTAM
IMOVEL PARA VENDA

9. - CARACTERISTICAS DA REGIAO

O referido imével esta localizado na Rua Dom Carmine Rocco, 365, Jardim
Tangara, uma das principais rua do bairro. A via de acesso ao imével &
pavimentada. O imével esta localizado em uma regido tradicional e de expansao da
cidade, onde os seus populares sdo em sua maioria classe “C”" e “D”. O imével esta
préximo a pontos comerciais do bairro e é circunvizinho de outros bairros como
Maria Stela Faga, Jd. Sdo Rafael, Douradinho. O acesso ao imével pode ser feito
pela Rod. Washington Luis, Rua Dr. Marino da Costa Terra, Rua Lourencgo
Inocentine entre outras. Apesar de serem principais vias de acesso, os
estabelecimentos comerciais desta regido se ddo mais adentro dos bairros e suas
principais ruas e avenidas. Onde se encontra: farmacias, lojas, escola, postos de
gasolina, UBS - Unidade Basica de Salde etc.

¢ MELHORIAS PUBLICAS

O local onde esta situado o Imével Avaliando possui uma caracteristica de uso e
ocupacao de solo como uso ‘misto’ e classificagdo de zoneamento pela Prefeitura
Municipal Sao Carlos como “Zona Z-3B”.

Todas as ruas no entorno, sdo pavimentadas e tem iluminacgao publica, rede agua
e esgoto, rede de telefonia, rede de TV a cabo, internet banda larga, coleta de lixo
organico e reciclavel, linha de transporte coletivo urbano, escola particular
maternal, escola Estadual, Municipal e Privada, panificadoras, lojas, postos de
gasolina e oficina mecénica.

PTAM 005/2019 ALCIDES FERREIRA
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10. - MAPA DE LOCALIZAGCAO / VISTA AEREA

Localizagao
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VISTA POR SATELITE
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Paredes com Pontos de Umidades.

: . /
Umidades e Trincos no Reboco. Corredor Interno. /
\
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Quarto 2 (principal).

PARECER TECNICO DE AVALIACAO MERCADOLOGICA — PTAM
Entrada Quarto 2 (principal).
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Quarto 2 (principal) Pontos de Umidade.
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GAO MERCADOLOGICA — PTAM
ALCIDES FERREIRA
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IMOVEL PARA VENDA
Area de Servico.

Area de Servigo (aos fundos).
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OGICA - PTAM

IMOVEL PARA VENDA
Corredor Externo.
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12. - METODOLOGIA APLICADA

Pelo fato de estar sendo efetuado um Parecer Técnico de Avaliagdo Mercadologica
para um imovel e no estado em que se encontra 0 mesmo, a metodologia aplicada
para a elaboracdo do presente parecer foi a de “METODO COMPARATIVO”, tendo
sido possivel identificar junto aoc MERCADO IMOBILIARIO, iméveis com
caracteristicas semelhantes ao AVALIANDO obedecendo as Normas NBR 14653-1
e 14653-2 da ABNT; optamos ainda por encontrar a MEDIA entre os chamados
IMOVEIS REFERENCIAS, considerando que sdo semelhantes entre si e ao proprio
AVALIANDO aplicando a seguir a devida HOMOGENEIZACAO DOS DADOS.

Desta forma, ao final sera apresentado o valor para condigdo de analise de venda.

o FONTES DE PESQUISA DOS IMOVEIS REFERENCIAIS:

A pesquisa de mercado foi realizada com base em informagbes de iméveis que se
encontram disponiveis para locacdo e ofertados pelo(s) escritério(s) imobiliario(s)

da regido identificado(s) em cada foto dos referenciais, identificados pela letra “R”".

Esta identificagdo permitiu entdo a obtencdo de inimeros imoéveis dos quais
selecionamos os abaixo descritos, com caracteristicas préprias e semelhantes ao
imoével avaliando e identificados como “R1 a R6”.

Apbés 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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13. - FOTOS DE IMOVEIS REFERENCIAIS

. =

Cébd.: 4259 — R1 = 98,00m? - R$ 171.000,00. https://www.roca.com.br/imovel/casa-1-
quarto-jardim-tangar-/4259, acessado em 05/08/2019.

Roca Imoveis, (16) 3373-5000

N

2
%
'
a

Céd.: 9800 —R2 - 76,00m? - R$ 212.000,00. hitps://www.roca.com.br/imovel/casa-2-
gquartos-maria-stella-faga/9800 - Acessado em 05/08/2019.

Roca Iméveis, (16) 3373-5000 =

=~ )
s
ke .
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Cod.: 8847 — R3 - R$ 144.000,000.
http://www.mariaaires.com.br/site/imovel.php?id=8847 - Acessado em 05/08/2019

Imobiliaria Cardinali, (16) 2107-8000

Cod.: 23438 — R4 — 85,00m? - R$ 159.000,00 - https://icardinali.com.br/venda-
casa-jardim-tangara-23438 - Acessado em 05/08/2019.

Imobiliaria Cardinali, (16) 2107-8000 / b / 8

S
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Céd.: 10309 — R5 — 98m? - R$ 192.000,00. -
htips://predialsaocarlos.com/vendas/imovel/?id=00010309 — Acessado em 05/08/2019.

Imobiliaria Predial, (16) 2106-2361

Céd.: 4638 — R6 — 69m? - R$ 160.000,00.

hitp://www.ciadoimovelsaocarlos.com.br/imovel/1/4638 — Acessado em 05/08/2019.

Imobiliaria CIA do Imével, (16) 3412-9001
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e EVOLUGCOES DOS CALCULOS

Homogeneizacgéo:
VENDA

IA = (valores referencias (01 a 06)) x (m? |A)

06

e« GRAFICO DEMONSTRATIVO

Grafico Homegeneizado

RS 250.000,00 e
RS 200.000,00
RS 150.000,00
RS 100.000,00
RS 50.000,00
RS -
R1 R2 R3 R4 RS R6 1A -
Imovel
Avaliando
-4
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15. - NOTA

O imével objeto deste Parecer Técnico foi avaliado levando-se em consideragao o
valor de venda de mercado dos imoéveis referencias no estado em que se
encontram, atualizado até a presente data e podendo sofrer alteragbes em suas
bases de dados (links de acesso e bancos de dados na base de informagées) de

comparagao sem preévio aviso.

//__‘- G \
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16. — CONCLUSAO

Concluindo todos os procedimentos técnicos e seguindo os preceitos das
normativas NBR n.° 14.653-1 e 14.653-2 da ABNT, certifico que o imoével de
propriedade de Sueli Maria de Oliveira e Antdnio Carlos de Oliveira, fls. 61/63,
conforme consta em inscricao imobiliaria 16.019.011.002, objeto da matricula
115.594, junto ao Cartdrio de Registro de Iméveis de Sao Carlos, SP, contudo sem
as averbagées de nova propriedade, construcado e habite-se.

Ha na averbagdo Av.03/M.115.594 de 27 de margo de 2019 a penhora online sob o
namero PH000258169, expedida pelo 5° Oficio Civel da Comarca de Sao Carlos,
SP, Ordem n° 00234674620188260002-1.

Estando o IMOVEL AVALIANDO em estado de “habitabilidade”, este parecer traz
o valor de mercado, visto ao comparativo de valor mercado e semelhantes

anunciados para VENDA.

Desta forma, CONCLUI-SE:

Para a VENDA do imdvel avaliando, na regido em que se encontra, representa

nesta data (em valores arredondados) a importancia de R$ 173,000,00 (cento

e setenta e trés mil reais).

Por tratar-se de um Parecer Técnico de Avaliagdo Mercadolégica expedida
comercial que se louva em informagdes obtidas junto ao mercado imobiliario,
considerando imoéveis com caracteristica e localizagdo sb6cia econdmica,

semelhante, normalmente se utiliza uma possivel variacao de até 5% nos valores

acima expressos (-5% a +5%), diante dos interesses inerentes do préprio mercado
‘\
e de seu(s) proprietario(s). S
S
S
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e
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