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PARECER TECNICO DE AVALIACAO MERCADOLOGICA
VALOR DA EXECUCAO - CALCULO - ATUALIZACAO.
DE ACORDO COM NORMA ABNT -NBR 14.653 E LEI 6.530/78.

1-SOLICITANTE:

EXMO. SR. DR. JUIZ DE DIREITO DA 1° VARA CIVEL DA COMARCA DE
LIMEIRA — ESTADO DE SAO PAULO.

PROCESSO N°: 1000894-08.2019.8.26.0320 QUE TRAMITA NA 1* VARA CIVEL
DA COMARCA DE LIMEIRA.

CLASSE: EXECUCAO DE TiTULO EXTRAJUDICIAL.
ASSUNTO: VALOR DA EXECUCAO/CALCULO/ATUALIZACAO.
REQUERENTE: ROLAMAR CONSTRUCOES E EMPREENDIMENTOS LTDA.

REQUERIDO:LEANDRO CARDOSO DA SILVA AMORIM.

IMOVEL EM AVALIACAO:

Imével localizado a Rua Luiz Casemiro, n°147, Jardim Dos Jequitibas, no
Municipio de Limeira — SP.
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3-OBJETIVO

Este Parecer Técnico tem por objetivo determinar o Valor Mercadolégico de venda
do seguinte imovel:

a) Imovel localizado a Rua Luiz Casemiro, n°147, Jardim Dos Jequitibas, no
Municipio de Limeira — SP, matricula 74.677 no 2° Cartorio Oficial de Registro
de Imoveis do Municipio de Limeira — SP.

4 - NUMERO DESTE PARECER - “PTAM”.

“PTAM-CF 220*01/2025”
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5. DA COMPETENCIA (LEI 6.530/78).

Art.1° - 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 como 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 Imoveis exercer a intermediacdo na compra, venda,
permuta e loca¢do de imoveis, podendo.  ainda, “OPINAR” quanto a

comercializacio e ou locaciao imobilidria.

Atende ainda as Resolugdes do Conselho Federal de Corretores de Iméveis (COFECI)
n. %957, de 22 de maio de 2006 (D.O.U. de 26/06/2006) ¢ 1.066, de 22 de novembro
de 2007 (D.O.U. de 29/11/2007), que dispéem sobre a competéncia do Corretor de
Imoveis para a elaboracio de Parecer Técnico de Avaliacdo Mercadolégica e

regulamentam a sua forma de elaboracao.
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5.1 - PARTES DA ABNT / NBR

A ABNT/NBR 14653 ¢ constituida pelas seguintes partes, sob o titulo
geral:

"Avaliacoes de Bens”.

Parte 1: Procedimentos gerais;

Parte 2: Iméveis urbanos;

Parte 3: Imoéveis 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
IA - Imovel em Avaliacao
CRECI-SP - Conselho Regional de Corretores de Imdveis de Sao Paulo
CNALI - Cadastro Nacional de Avaliadores Imobilidrios
Art. — Artigo
ABNT - Associa¢ao Brasileira de Normas Técnicas
NBR - Normas Brasileiras
M2- Metro quadrado
IPTU - Imposto predial, territorial e urbano.
R — Referenciais
V.V - Valor de venda
V.L - Valor da locacao
A. T.C - Area Total construida
A.T.T - Area Total do Terreno
AT - Area do terreno
CM? - Custo por metro quadrado
V.G.V ou V. G.L - Valor global da venda ou locagao
V.M - Valor médio TG - Total Geral MG - Média geral
I. A.C - Idade aparente da construgao
DTC — Depreciagao por Tempo de Construgao
R. F. D - Resultado do fator de depreciagdo
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7- PRELIMINARES

7.1 — Por solicitacdo do Exmo. “Senhor Doutor Juiz de Direito da 1* Vara Civel de Limeira -
SP, constitui objeto do presente trabalho, o parecer de valoragdo para efeito de "Valor Real
Mercadologico de venda do seguinte imovel:

a) 7.1.1- Imovel localizado a Rua Luiz Casemiro, n°147, Jardim Dos Jequitibas,
no Municipio de Limeira — SP, matricula 74.677 no 2° Cartorio Oficial de
Registro de Imoveis do Municipio de Limeira — SP.

Descricao do Imével:

1. Caracterizacao Geral do Imédvel

Lote de terreno com 9,31 metros de frente para a Rua Luiz Casemiro, 21,50 metros do
lado direito, 21,50 metros do lado esquerdo e 9,31 metros de fundo, perfazendo um
total de 200,17 metros quadrados. Sobre o lote de matricula 74.677, existem duas
unidades residenciais geminadas térreas semi- acabadas, sendo em lote tnico e
indivisivel, ndo ha até o momento desmembramento formal. Contando em seu todo com
04 quartos sendo que um deles esta inacabado, 02 salas, 02 cozinhas, 02 banheiros 02
areas de servigo, 02 vagas descobertas para veiculos ¢ quintal, perfazendo um total de
98,00 metros quadrados de construcio.

o Dimensoes e Estrutura:

A estrutura principal estd concluida, incluindo fundacdes, pilares, vigas e lajes,
as paredes internas e externas encontram-se rebocadas em parte.

e Acabamentos Internos:

O piso interno € revestido parte com material ceramico e parte em porcelanato,
em estado funcional, embora com pequenos desgastes. As paredes internas sao
revestidas com pintura simples, mostrando manchas esparsas, as paredes
externas encontram-se sem pintura parte com reboco, parte chapiscada ou em
alvenaria exposta.

o Banheiros (2): Cada banheiro possui pia, vaso sanitario e revestimento em
cerdmica nas areas molhadas. Ambas as unidades se encontram em estado
funcional.

e 8. Condigdo Geral:

O imdvel apresenta caracteristicas de uma obra em estagio avangado de construcdo,
mas ainda exige finalizacdo em diversos aspectos, como acabamento, pintura, além de
revestimentos internos e externos.
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7.2 — VISTORIA.

Estive no dia 06/01/2025 as 9:00 horas, a Rua Luiz Casemiro, n°147, Jardim dos
Jequitibas, no Municipio de Limeira — SP, me acompanharam na vistoria ao imovel a Sra.
Maria Hilda, Sra. Maria Aparecida, Dra. Giuliana de Paula Ferreira, Sr. Leandro Canton
e Sr. Lucas Ferraccioli.

8 - DESCRICAO DO IMOVEL.

Consta no subitem 7.1:1.
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9 - Caracteristicas de localizacao.

9.1- Caracteristicas de localizacao do imdvel.

- 9.1.1- — Imovel residencial, localizado a Rua Luiz Casemiro, n°147, Jardim dos
Jequitibds, no Municipio de Limeira — SP. O imoével estd localizado em um bairro
residencial, classificado como popular. O comércio local ¢ diversificado contando com
pequenos estabelecimentos, além de escolas e unidades de satide publica a uma distancia
acessivel. O imovel esté localizado a aproximadamente 6,00 Km do centro.

9.1.2 - Melhorias publicas

O imovel estd situado em um bairro com caracteristica de uso predominantemente
residencial, com toda infraestrutura necessaria, todas as ruas do entorno sdo
pavimentadas e possuem, iluminagdo publica, rede de agua e esgoto, rede de telefonia,

rede de TV a cabo, Internet banda larga, coleta de lixo e linhas de transporte.

9.1.3 - CONFRONTACOES

A descrigdo exata e suas confrontagdes estdo mais bem caracterizadas
nos contratos que ja estdo anexados ao processo:
n°1000894.08.26.8.26.0320 que tramita na 1* Vara Civel da Comarca de

Limeira.
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10 - LOCALIZACAO / VISTA AEREA.

: S -
| INOVEL AVALIANDO e f0h
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11. -DOCUMENTACAO ANEXA

DADOS CADASTRAIS, MATRICULAS E CONTRATOS, ESTAO JA ANEXADOS
NO PROCESSO 1000894-08.2019.8.26.0320 QUE TRAMITA NA 1* VARA CIVEL
DA COMARCA DE LIMEIRA.

12. - FOTOS DO IMOVEL AVALIANDO.

“FACHADA”
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13. METODOLOGIA APLICADA.

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

A metodologia aplicada para a elaboragdo do presente Parecer foi a de “METODO
COMPARATIVO”, tendo sido  possivel identificar junto ao MERCADO
IMOBILIARIO, iméveis com caracteristicas semelhantes a0 AVALIANDO, 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 devidla HOMOGENEIZACAO DOS DADOS.

Portanto, ao final serd apresentado o valor distinto para condi¢des de

analise de venda.

13.1 - FONTES DE PESQUISA DOS IMOVEIS REFERENCIAIS:

A pesquisa de mercado foi realizada com base em informacdes de imoveis que se
encontram para venda e ofertados por escritorios imobiliarios da regido identificados
em cada foto dos referenciais “R”. Esta identificacdo permitiu entdo a obtencdo de
alguns imoéveis dos quais selecionamos os abaixo descritos, com caracteristicas
intrinsecas semelhantes aos imoveis avaliando e identificados como: “R1”, “R2”,
“R3”, “R4”, “R5”, “R6”. Apos a coleta de dados descritos na Tabela de Pesquisa, foi
possivel homogeneizar os dados obtidos e efetuar os calculos matematicos que

permitiram concluir os valores apresentados ao final deste parecer técnico.
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14. -IMOVEIS REFERENCIAIS: VENDA.

- “R1” — “CASA, JARDIM DOS JEQUITIBAS”.

L i : 2 ﬂ"'v—
Prédio residencial, com 200,00 metros quadrados de terreno e 120,00 metros
quadrados de construcio, valor R$ 270.000,00, imovel anunciado pela Roque
imoveis, codigo 59.104.

- “R2” — “CASA, JARDIM DOS JEQUITIBAS”.

Prédio residencial, com 200,00 metros quad}ados de terreno e 78,00 metros
quadrados de construcio, valor R$ 335.000,00, imovel anunciado pela Roque
imoveis, codigo 55.957.
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- “R3” — “CASA, JARDIM DOS JEQUITIBAS”.

: &8 et - ...

Prédio residencial, com 200,00 metros quadrados de terreno e 100,00 metros
quadrados de construcio, valor RS 350.000,00, imovel anunciado pela Roque
imoveis, codigo 59.819.

- “R4” — “CASA, JARDIM DOS IPANEMA”.

Prédio residencial, com 140,00 metros quadrados de terreno e 95,00 metros
quadrados de construcio, valor R$ 298.000,00, imovel anunciado pela Roque
iméveis, codigo 58.018.
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- “R5” — “CASA, JARDIM PRIMAVERA”.

Pr-é_dio residel_lc-ial,. com 200,00 metros quadrados de terreno e 56,00 metros
quadrados de construcio, valor RS 350.000,00, imovel anunciado pela Roque
imoveis, codigo 62.031.

- “R6” — “CASA, JARDIM IPANEMA”.

Prédio residencial, com 140,00 metros quadrados de terreno e 50,00 metros
quadrados de construgao, valor R$ 250.000,00, imo6vel anunciado pela Sassi
imoveis, codigo 11.017.
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TABELA DE CALCULO PARA HOMOGENEIZACAO: VALOR VENDA.

Referencial “R1”
Referencial “R2”
Referencial “R3”
Referencial “R4”
Referencial “R5”
Referencial “R6”

RS
RS
RS
RS
RS
RS

V.V.
270.000,00
335.000,00
350.000,00
298.000,00
350.000,00
250.000,00

A.T. (m?)

120,00
78,00
100,00
95,00
56,00
50,00

Custo/m?
RS 2.250,00
RS 4.294,87
R$ 3.500,00
R$ 3.136,84
RS 6.250,00
RS$ 5.000,00

As ofertas de precos normalmente superiores ao valor real do imovel, torna necessario a aplicacio de
um redutor (Fator de oferta) para adequa-lo ao valor de mercado uma vez que nesses casos a euforia do
proprietario ou corretor exige que o interessado apresente uma contraproposta. Aplica-se entio um
redutor de 10% aos precos ofertados.

Referencial “R1”
Referencial “R2”
Referencial “R3”
Referencial “R4”
Referencial “R5”
Referencial “R6”

a) Calculo da Média Ponderada: VENDA.

RS
RS
RS
RS
RS
RS

243.000,00
301.500,00
315.000,00
268.200,00
315.000,00
225.000,00
T.G.

R$ 1.667.700,00

V.M.

R$ 277.950,00

120,00
78,00
100,00
95,00
56,00
50,00

AT. (M?)

499,00
AM.T. (M?)
83,16

R$ 2.025,00
R$ 3.865,38
R$ 3.150,00
R$ 2.823,15
R$ 5.625,00
R$  4.500,00
C.M?

RS 21.988,53
C.M. (M?)
R$ 3.664,75

Adotou-se 40% como fator de ponderacao, eliminando-se os imoveis com

valores/m? inferiores a R$ 2.931,80 (média aritmética -20%) e superiores a R$
4.397,70 (média aritmética +20%).

Apo6s a ponderagdo, restou o seguinte imovel pesquisado:
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Apos a ponderacio, restaram os seguintes imoveis pesquisados:
V.V. A.T. (m?) Custo/m?
Referencial “R2” R$ 301.500,00 78,00 R$ 3.865,38
Referencial “R3” R$ 315.000,00 100,00 R$ 3.150,00
T.G. A.T. (M?) C.Mm?
RS$ 616.500,00 178,00 R$ 7.015,38
V.M. AM.T. (M?) C.M. (M?)
R$ 308.250,00 89,00 R$ 3.507,69
C.M? AT (M?) C.T
RS 3.507,69 98,00 RS 343.753,62

Evolugées dos calculos:

a) VENDA;

[.A= (Valores referenciais (R2 + R3) x (M2 LA.)

2

L.A= (3.507,69) x (98,00)

I.A= RS 343.753,62 Valor de Venda
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NOTA

O imovel objeto deste Parecer Téenico foi avaliado levando-se em
consideragdo a distinta situa¢do ou seja:

-Valor de Mercado para a Venda no estado em que se encontra.

CONCLUSAO

CONCLUIMOS a seguinte avalia¢do para o IMOVEL AVALIANDO:

a) Imovel localizado a Rua Luiz Casemiro, n°147, Jardim Dos Jequitibas, no
Municipio de Limeira — SP, matricula 74.677 no 2° Cartorio Oficial de Registro

de Imoveis do Municipio de Limeira — SP. Representa nesta data para
efeito de venda a importancia de RS 343.753,62 (Trezentos e
quarenta e trés mil e setecentos e cinquenta e trés reais e sessenta
e dois centavos).
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Por tratar-se de um Parecer Técnico de Avaliacdo Mercadologica expedida
comercial com informagdes obtidas junto ao mercado imobiliario,
considerando imdveis com caracteristica e localizacdo sdcia econdmica,
semelhante, deve-se prever uma possivel variacdo de até¢ 5% nos valores
acima expressos (-5% a +5%), diante dos interesses inerentes do proprio
mercado e de seu proprietario.

Agradeco a oportunidade de preparar e apresentar este trabalho, e me
coloco a disposi¢ao de V.Sa_para quaisquer esclarecimentos que se facam

necessarios.

Atenciosamente

CARLO FERRO
Corretor Imobiliario
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