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3 - OBJETIVO

Este Parecer Técnico tem por objetivo determinar o valor de mercado para VENDA ou
LOCACAO do lote residencial situado na Rua Dezesseis, Lote 11 - Quadra H, no
Residencial llha de Bali, lote este descrito nos termos de matricula n? 49.907 do 2°
Cartério de Registro de Iméveis de Limeira — SP, e devidamente cadastrado junto a
“Prefeitura Municipal de Limeira” como contribuinte municipal sob n® 4312.011.000.

4 - NUMERO DESTE PARECER - “PTAM”

“PTAM - OGR 001 * 06/2021”

5 - DA COMPETENCIA (LEI 6.530/78)

Art. 12 - O exercicio da Profissdo 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 iméveis, 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 dispdem sobre a competéncia do Corretor de Imoveis para a
elaboracao de Parecer Técnico de Avaliagdo Mercadoldgica e regulamentam a sua
forma de elaboracgao.

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, instalacdes 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 — Imé6vel em Avaliagao

CRECISP - Conselho Regional de Corretores de Iméveis de Sao Paulo

CNAI — Cadastro Nacional de Avaliadores Imobiliarios

Art. — Artigo

ABNT - Associacdo 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

CM2 - 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 Construgao

DTC — Depreciagao por Tempo de Construgao

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

7.1 — Por solicitagao escrita do MM Juiz de Direito da 22 Vara Civel Rilton José
Domingues; constitui objeto do presente trabalho, o parecer de valorizagdo para efeito
de “Valor Real para VENDA e ou LOCACAO do referido lote”.

7.2 - O lote objeto deste parecer, esta devidamente registrado na matricula de n2 49.907
do 2° Cartério de Registro de Imoéveis de Limeira — SP, cadastrado perante PML —
(Prefeitura Municipal de Limeira) sob o n® de contribuinte n2 4312.011.000.

7.3 - VISTORIA

O lote foi visitado “in loco” por este subscritor, no dia 03/08/2021 no periodo da manha,
sendo conferida a metragem do lote residencial, verificou-se a idade do mesmo,

analisando o estado de conservacao, as avarias, € as benfeitorias.

8 - DESCRICAO DO IMOVEL

O lote residencial, situado na Rua Dezesseis, Lote 11 — Quadra H, no Residencial llha
de Bali, tem sua descricao melhor descrita em sua matricula de n2 49.907 do 2° Cartério
de Registro de Iméveis de Limeira — SP, cadastrado perante PML — (Prefeitura Municipal
de Limeira) sob o n? de contribuinte n? 4312.011.000. Em visita de reconhecimento
realizada conforme acima mencionado, pudemos verificar que o lote situado na Rua
Dezesseis, Lote 11 — Quadra H, no Residencial llha de Bali, é de padréo alto em todos
0s aspectos apresentados, o lote se destaca por sua localizacdo, por tratar-se de local
préoximo a Rodovia dos Bandeirantes, sentido Capital ou Interior e Rod. Anhanguera,
sentido Capital ou Interior, com facil acesso ao centro da cidade.
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9 - CARACTERISTICAS DA REGIAO

O referido lote esta localizado na Rua Dezesseis, Lote 11 — Quadra H, no Residencial
llha de Bali, o lote destaca-se pela proximidade de inUmeros pontos importantes da
cidade de Limeira, tais como Shopping Center Nacdes, Shopping Patio, Isca
Faculdades, Faculdade Anhanguera, Rodoviaria de Limeira, Supermercados, Hospital
Unimed, Medical e Santa Casa e pontos turisticos da cidade. A chegada ao local
procede-se por inimeras vias, destacando-se como meio de acesso a Rodovia Limeira
- Piracicaba.

9.1 - MELHORIAS PUBLICAS

O local onde esta situado o Imével Avaliando possui uma caracteristica de uso e
ocupagao de solo estritamente residencial e sua classificacédo pela prefeitura como
uma “ZR-1". Todas as ruas do entorno, sdo pavimentadas e possui iluminagao publica,
rede de 4gua 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.
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9.2 - CONFRONTACOES

A descricao exata e suas confrontacoes estao melhor caracterizadas na matricula de n2
49.907 do 2° Registro de Imoveis de Limeira — SP e fazem parte integrante deste
parecer; possiveis alteracoes estarao contidas nas averbagdes nestes documentos.
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11- DOCUMENTACAO ANEXA

- FICHA IMOBILIARIA

- MAPA DA MALHA URBANA DE LIMEIRA

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

VISTA DO IMOVEL AVALIANDO.
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VISTA DO IMOVEL AVALIANDO.
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VISTA DO IMOVEL AVALIANDO.
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VISTA DO IMOVEL AVALIANDO.
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VISTA DO IMOVEL AVALIANDO.
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VISTA DO IMOVEL AVALIANDO.
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13- METODOLOGIA APLICADA

Pelo fato de estar sendo efetuado um Parecer Técnico de Avaliagdo Mercadoldgica para
um lote e no estado em que se encontra. A metodologia aplicada para a elaboragao 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 proprio AVALIANDO aplicando a
seguir a devida HOMOGENEIZACAO DOS DADOS.

Portanto, ao final serdo apresentados dois valores distintos para condi¢cdes de andlises
distintas (Vendas e Locagéo).

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 R5”.

ApGs 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 — ALEX IMOVEIS — R$ 450.000,00

LOTE - 820,00 M2

https://www.aleximoveislimeira.com.br/109/imoveis/venda-terreno-em-condominio-

condominio-ilha-de-bali-limeira-sp
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R2 — VILLA IMOVEIS - R$ 480.000,00

LOTE - 839,31 M2

https://www.villaimoveislimeira.com.br/imovel/1172852/terreno-em-condominio-

venda-limeira-sp-residencial-ilha-de-bali
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R3 — LUSSIETO IMOVEIS — R$ 550.000,00

LOTE - 970,00 M2

http://www.lussiettoimoveis.com.br/imovel/1702448/terreno-em-condominio-venda-limeira-sp-
residencial-ilha-de-bali
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R4 — LUSSIETO IMOVEIS - R$ 650.000,00

LOTE - 950,00 M?

http://www.lussiettoimoveis.com.br/imovel/1955175/terreno-em-condominio-venda-limeira-sp-
residencial-ilha-de-bali
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R5 — LUSSIETO IMOVEIS - R$ 530.000,00

LOTE - 770,00 M2

http://www.lussiettoimoveis.com.br/imovel/1702460/terreno-em-condominio-venda-limeira-sp-
residencial-ilha-de-bali
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15 - HOMOGENEIZAGCAO DOS DADOS E RESULTADOS DAS COLETAS
15.1 - EVOLUCOES DOS CALCULOS

Homogeneizacao
VENDA

IA = (valores referenciais (01 a 05) X (m2 |A) — (Valor de DPC)

5

LOCACAO
IA = VL = (TG*VM)

15.2 - GRAFICO DEMONSTRATIVO

fls. 4041

Avaliacdao por metodo comparativo

700.000,00

600.000,00

500.000,00

400.000,00
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NOTA

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

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

- A SEGUNDA, Valor de Mercado para Locagao do lote 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 correcao consubstanciada segundo técnicas modernas de
avaliagdes contribuiram para a formagédo da convicgdo dos valores aqui expressos:
estando o IMOVEL AVALIANDO livre e desembaracado de quaisquer outras avengas
que impe¢cam uma negociacdo, CONCLUIMOS que:

Para a Venda do Lote no estado em que se encontra, representa nesta data a
importancia de R$ 468.505,24 (quatrocentos e sessenta e oito mil quinhentos e
cinco reais e vinte e quatro centavos.).

Em segunda instadncia, seguindo os mesmos principios e comentarios acima
apresentados, CONCLUIMOS que:

Para a locacao do Lote, no estado em que se encontra, representa nesta data a
importancia mensal de R$ 2.514,76 (dois mil quinhentos e quatorze reais e setenta
e seis 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
disposi¢ao de V. MM. para quaisquer esclarecimentos que se fagam necessario.

Atenciosamente,

Rogério 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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ANEXOS

wUNICIR,
- o

Ne: CAC-8204/2021
Chave: 6880D19F

PREFEITURA MUNICIPAL DE LIMEIRA
Rua Prefeito Doutor Alberto Ferreira, 179 - Centro
LIMEIRA/SP - BRASIL - CEP 13481-900 - CNPJ 45.132.495/0001-40
Telefone: (19) 3404-9600 / Website: https://www.limeira.sp.gov.br

CERTIDAO DE AREA CONSTRUIDA

O Departamento de Licenciamento da Secretaria Municipal de Urbanismo, certifica o(s) valor(es) de area construida abaixo identificado,
conforme dados constantes em nossos cadastros.

INFORMAGCOES DO IMOVEL:

PROPRIETARIO: LOOP INDUSTRIA E COMERCIO LTDA

I.C. REDUZIDO: 117412

CPF: 00.984.384/0001-24
INSCRICAO CADASTRAL: 4312-011-000

LOGRADOURO: RUA MALASIA, N2 01258 COMPLEMENTO: DATA DE CONSTRUGAO:
BAIRRO: ILHA DE BALI - RESIDENCIAL CEP: 13480-000 SITUACAO IMOVEL: ATIVO
CONDOMINIO: QUADRA: H LOTE: 11 LOTEAMENTO:

SUSPENSO: NAO FRACAO IDEAL: 1.0000000000

Exerciclo  [=CrIeR0 Rec Tiinern CoGGUE  JMeE Gomtines M eant imevel Situacso
2021 4312-011-000 117412 612,00 0,00 1,0000000000

2020 4312-011-000 117412 612,00 0,00 1,0000000000 NENHUM ATIVO
2019 4312-011-000 117412 612,00 0,00 1,0000000000 NENHUM ATIVO
2018 4312-011-000 117412 612,00 0,00 1,0000000000 NENHUM ATIVO
2017 4312-011-000 117412 612,00 0,00 1,0000000000 NENHUM ATIVO
2016 4312-011-000 117412 612,00 0,00 1,0000000000 NENHUM ATIVO
2015 4312-011-000 117412 612,00 0,00 1,0000000000 NENHUM ATIVO
2014 4312-011-000 117412 612,00 0,00 1,0000000000 NENHUM ATIVO

Fica, entretanto, ressalvado o direito que cabe a Prefeitura Municipal de efetuar quaisquer corregées de erros que eventualmente venham a

ser apurados.

A presente certidao sera valida por 180 dias.

Data de Impressao: 17/08/2021 10:01:19

“A Desenvolvido por iiBRASIL INTELIGENCIA E INFORMACAO

LTDA®

LIMEIRA/SP, 17 de Agosto de 2021

Pagina 1 de 1
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RESIDENCIAL
ILHA DE BALI
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01 - PESQUISA DE PRECO
PARA AVALIAGAO
E HOMOGENEIZAGAO DE DADOS

Area VALOR VALOR
TIPO ENEDERECO m’ VENDA COND.
RS
R1 ILHA DE BALI 820,00 450.000,00 350,00
R2 ILHA DE BALI 839,31 480.000,00 350,00
R3 ILHA DE BALI 970,00 550.000,00 350,00
R4 ILHA DE BALI 950,00 650.000,00 350,00
R5 ILHA DE BALI 770,00 530.000,00 350,00
2.660.000,00
TOTAL P/ MEDIA 1.750,00
[mMoVEL AvALiANDO- 1A | 86986] RS 532.392,31
Valor TEMPO
m? Apurado CONSTRUGAO
1AC
6 anos
10 anos
20 anos

30 anos
40 anos

Depreciacao
por Tempo
RS

RUA DEZESSEIS, LOTE 11 - QUADRA H
PP LOOP INDUSTRIA E COMERCIO LTDA

Valor
%

321
5,53
12,00
19,50
28,80

VALOR VALOR
VALOR Médio Médio
LOCAGAO=(0,5%) VENDA LOCAGAO
RS m? m?
2.250,00 548,78 274
2.400,00 571,90 2,86
2.750,00 567,01 284
3.250,00 684,21 342
2.650,00 688,31 344
13.300,00 3.060,21 15,30
- wm]
a

VALOR FINAL
C/ DEPRECIAGAO
| RS ]
[RS 51530252 ]

515.302,52

RS s
R$ 502.951,02
R$ 428.575,81
R$ 379.063.33 |

Imobiliarias

ALEX IMOVEIS
VILLA IMOVEIS
LUSSIETO IMOVEIS
LUSSIETO IMOVEIS
LUSSIETO IMOVEIS

Telefone
Contato
(19) 98293-1764
(19) 3704-7842
(19) 99863-9195
(19) 99863-9195
(19) 99863-9195
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