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1 — SOLICITACAO

1.1 - Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo — 62 Vara Civel Da Comarca de
Sao José do Rio Preto/SP;

1.2 - Processo N2: 1040739-21.2020.8.26.0576;

1.3 - Requerente: José Bernardo;

1.4 - Requerida: Evanir Aparecida Ferreira Bernardo;

1.5 - Classe: Procedimento Comum Civel;

1.6 - Assunto: Extingdo de Condominio;

1.7 - Finalidade: Valor de Aluguel Para Imével Avaliando — Residencial Urbano;

1.8 - Objetivo: Determinagéo do Valor de Venda e de Aluguel do |A;

1.9 - Categoria do IA: Residencial urbano unifamiliar;

1.10 - Estado de Conservacao do IA: Regular;

1.11 - Idade do IA: 31 anos;

1.12 - Data da vistoria: 23 de Outubro de 2024;

1.13 - Pesquisa dos referenciais: Novembro de 2024.

2 — DA COMPETENCIA

2.1 - A subscritora esté inscrita no CRECI - Conselho Regional de Corretores de
Imoéveis sob o nUmero 148334-F, e, no CNAI - Cadastro Nacional de Avaliadores de
Imoéveis do COFECI sob o numero 26540, respectivamente, possuidora de Certificado
do Curso de Avaliagdes Imobiliarias, o que lhe confere comprovada especializacdo na

matéria.

2.2 - A competéncia legal do Corretor de Iméveis em elaborar e assinar o PTAM
(Parecer Técnico de Avaliagdo Mercadoldgica), decorre da Lei 6.530/78, artigo 32,
consolidado pela decisédo da 72 Turma do Tribunal Regional Federal da 12 Regido —
Distrito Federal (TRF/DF) emitiu o acérdao n°® 200734000105910 em 29 de junho de
2010, negando provimento ao recurso de Apelacdo Civel do CONFEA (Conselho
Federal de Engenharia e Arquitetura) do IBAPE (Instituto, Brasileiro de Avaliacdes e
Pericias de Engenharia) em face ao COFECI (Conselho Federal de Corretores de
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Imoveis), confirmando a competéncia legal do Corretor delméveis em avaliar iméveis.

2.3 - Desta forma, o Corretor de Imdveis esta autorizado a elaborar Pareceres

Técnicos, particulares ou judiciais, para fins de valores para comercializagao.

2.4 - A competéncia infra legal do Corretor de Imbveis para elaborar o PTAM
(Parecer Técnico de Avaliacdo Mercadologica) esta positivada na Resolucao
COFECI n? 1.066/2007. Nao menos importante, esta disponivel no website
www.cofeci.gov.br, consulta publica para identificagdo dos inscritos no CNAI —
Cadastro Nacional de Avaliadores de Iméveis.

3 - CONSIDERACOES PRELIMINARES

3.1 - O presente Parecer Técnico de Avaliacdo Mercadoldgica — PTAM é
assinado pela subscritora, devidamente inscrita no CRECI-SP,conforme artigo 3° da
Lei 6.530/78, regulamentado pelo Decreto n® 81.871/78.

3.2 - Oimovel, objeto de estudo desta Avaliagdo Mercadologica, esta devidamente
registrado na matricula 63.410, conforme especifica a R.007/63.410, datada de 24 de
Setembro de 2010, contendo a informagéo de transferéncia a “ José Bernardo, brasileiro,
motorista, RG. 14.172.223-SSP/SP e CPF/MF. 025.853.938/01, casado sob o regime de
comunh&o parcial de bens, na vigéncia da Lei 6.515/77, com Evanir Aparecida Ferreira
Bernardo, brasileira, do lar, RG. 11.096.847 SSP/SP e CPF/MF. 035.827.228/99 ”, junto
ao 1° Cartério de Registro de Imédveis — Oficial Gumercindo de Seta — Sao José do
Rio Preto, Estado de Sao Paulo (Anexo F).

4 — DESCRICAO DO IMOVEL - IA

O imével classifica-se na categoria urbano residencial unifamiliar, integrado por
um terreno com area de 200,00m?2, encerrando area util 126,58m?2, metragem que
soma as duas edificagdes, enquadram-se no baixo padrdo, areas restritas, de
comodos simples, funcionais, &rea intima junto com a social, constitui-se:

1) Casa da frente: 02 dormitérios, 01 banheiro, 01 sala, 01 cozinha, 01 despensa,

01 area estendida e 01 vaga de garagem.
2) Edicula ao fundo: 01 quarto, 01 banheiro, 01 cozinha e area de servico aberta.
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5 — CARACTERISTICAS DO LOGRADOURO CIRCUNVIZINHAS

Logradouro urbanizado e dotado de pavimentacao asfaltica, guias e sarjetas em
concreto, abastecimento de agua tratada encanada, coleta de esgoto sanitario,
iluminacao publica, redes de energia elétrica e comunicacdes, servigcos de correio,

coleta de lixo e transporte publico coletivo.

6 — CARACTERISTICAS DA REGIAO

Guapiagu é um municipio brasileiro do estado de Sao Paulo. Conta com 21.711
habitantes e uma area de 326 quilébmetros quadrados. Localiza-se no norte do estado,
a 15 quilémetros de Sao José do Rio Preto. Tem bons indices de qualidade de vida e
a economia é baseada principalmente na producao industrial. Wikipédia. O acesso a
cidade de Guapiacu se da pela Rodovia Assis Chateaubriand - SP-425, ramal de
acesso a Francisco Pulicci. O Conjunto Habitacional Guapiagu | € um empreendimento
da Companhia de Habitagdo Popular (COHAB) no municipio de Guapiagu, na regiao
administrativa da cidade de S&o José do Rio Preto/SP.

7 — LOCALIZACAO GEOGRAFICA — GUAPIACU/SP

Tenda

' ’ Goodleancia e Pesqueiro
s, CNES / Airbus, Landsat / Copemicus, Maxar Technologies, Dados do mapa ©2024
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8 —LOCALIZACAO-1IA

https://www.google.com/maps/place/R.+Ant%C3%B4nio+Mancine,+88.+Guapia%C3%A7u+-
+SP.+15110-000/@-20.801416.-
49.2267904,66m/data=!3m1!1e3!4m6!3m5!1s0x94bc4fbc56d85€99:0x3b42012¢99936173!8m2!3d-
20.8013864!4d-

49.2263551!165%2Fq%2F11f2wc499q?entry=ttu&q ep=EgoyMDIOMTExMy4xIKXMDS0ASAFQAwW%3D
%3D

Rua Antdnio Mancine, 88, Guapiagu - SP, 15110-000.
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onte: Google earth
Fonte: Google earth




} il fls. 264
/ DAYSE LUCY SANCHES

CRECISP 148334 / CNAI 26540 / TJSP 44635 / AJG Federal

10- DADOS DO IMPOSTO - IA

10.1 - Cadastro Municipal n® 01040220208001

10.2 - Valor do Imposto anual: R$ 281,40 — Anexo E

10.3 - Valor do imposto mensal: R$ 28,14 — Anexo E

10.4 - Valor venal do terreno (200m?) R$ 1.740,00— Anexo D

10.5 - Valor venal da construcao (43,00m2) R$ 5.288,42 — Anexo D

10.6 - Perfazendo o valor venal total do imével em R$ 7.028,42 — Anexo D

11 — FONTES DE PESQUISAS — AMOSTRAS:

R 1 - Residencial Sao Marcos — Guapiagu-SP - Cdd. 14942
Valor Venda: R$ 230.000,00 — Area total: 200 m2 - Area Util: 120 m2

Valor Locagao: R$ 1.100,00

02 Dormitérios (01 suite); Sala; Cozinha; 01 Banheiro; Area de Servico e 02 Vagas de
Garagem.

Fonte: HALL Im6ve120is - CRECI - 30863 J - Contato: Carol (17) 98164-7164
https://www.hallimoveis.com.br

Sao José do Rio Preto-SP / e-mail: daymoveis@gmail.com

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por DAYSE LUCY SANCHES e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 27/11/2024 as 21:19 , sob o nimero WSRP24705449975

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1040739-21.2020.8.26.0576 e cAdigo ck072A3v.



} T fls. 265

/ DAYSE LUCY SANCHES
CRECISP 148334 / CNAI 26540 / TJSP 44635 / AJG Federal

R 2 - Jardim Leonor Il — Guapiagu-SP - Ref. 29874
Valor Venda: R$ 260.000,00 — Area total: 150 m2 - Area util: 120 m2

Valor Locagao: R$ 1.200,00
03 Dormitérios; 01 Sala; 01 Cozinha; 01 Banheiro e 02 Vagas de Garagem.

Fonte: Imobilidria Redentora Ltda - CRECI - 03990-J
Contato: Renato Torres - Corretor CRECI — 63610-F - (17) 98822-6126
https://www.redentora.com.br/ e renatoltorres2021@gmail.com

R 3 - Jardim Antonieta — Guapiagu-SP - Ref. 5314

Valor Venda: R$ 230.000,00 — Area total: 200 m2 - Area Util: 140 m2

Valor Locacéo: R$ 1.150,00

03 Dormitérios; Sala; Cozinha; 01 Banheiro; Area de Servico e 02 Vagas Garagem.

Fonte: Imobiliaria Redentora Ltda - CRECI - 03990-J
Contato: Renato Torres - CRECI — 63610-F - (17) 98822-6126
https://www.redentora.com.br/ e renatoltorres2021@gmail.com

. 4
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R 4 - Residencial Sao Marcos — Guapiagu-SP - Ref. 19775
Valor Venda: R$ 230.000,00 — Area total: 200 m2 - Area util: 135 m2

Valor Locagao: R$ 1.100,00
02 Dormitérios; Sala; Cozinha; 01 Banheiro; Area de Servigo e 02 Vagas Garagem.

Fonte: Imobilidria Redentora Ltda - CRECI - 03990-J
Contato: Renato Torres - Corretor CRECI — 63610-F - (17) 98822-6126
https://www.redentora.com.br/ e renatoltorres2021@gmail.com ‘

R 5 — Bairro Bem Brasil — Guapiagu-SP .

Valor Venda: R$ 190.000,00 — Area total: 200 m2 - Area util: 110 m2

Valor Locacao: R$ 950,00

02 Dormitérios; Sala; Cozinha; 02 Banheiros; Area de Servigo e 02 Vagas Garagem.
Fonte: https://sp.olx.com.br/regiao-de-sao-jose-do-rio-preto/imoveis/vendo-casa-no-bairro-
bem-brasil-guapiacu-13412965927lis=listing 1001

Contato: (17) 99666-5988 ‘
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R 6 — Residencial Sao Marcos — Guapiagu-SP - Cod. CA7012
Valor Venda: R$ 230.000,00 — Area total: 200 m2 - Area util: 120 m2

Valor Locagao: R$ 1.100,00
02 Dormitérios (01 suite); Sala; Cozinha; 01 Banheiro; Area de Servico e 02 Vagas de

Garagem.
Fonte: Imobiliaria Fit Prime - CRECI - 30639 J - Contato: Leticia (17) 3213-2295
https://www.imobiliariafitprime.com.br/imoveis?codigo=CA7012 ‘

R 7 — Residencial Leonor — Guapiagu-SP — ID 631321002-17

Valor Venda: R$ 300.000,00 — Area total: 200 m2 - Area Util: 112 m2

Valor Locagao: R$ 1.400,00

03 Dormitérios; Sala; Cozinha; 02 Banheiros; Area de Servico e 01 Vaga de Garagem.

Fonte: Remax Prata Imobiliaria - Contato: Natanael (17) 98159-6515 - CRECI - 278405 F
https://www.remax.com.br/pt-br/imoveis/casa/venda/quapiacu/residencial-leonor/631321002-

17
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R 8 — Centro — Guapiagu-SP - Cod. V1664 )

Valor Venda: R$ 290.000,00 — Area total: 320 m2 - Area util: 130 m2

Valor Locagao: R$ 1.300,00

03 Dormitérios; Sala; Cozinha; 02 Banheiros; Area de Servico e 04 Vagas de Garagem.

Fonte: Imobiliaria Tebar- CRECI - 15174 J - Contato: (17) 3234-1020 (17) 98132-5753
https://www.tebar.com.br/

12- METODOLOGIA E CONSIDERACOES GERAIS

12.1 - Adotou-se o “Método Comparativo Direto de Dados de Mercado”, através
do qual o valor de um imével é determinado a partir da analise técnica do
comportamento do mercado imobiliario, relativo a imoveis semelhantes na regido

ou em outras regides semelhantes a nivel socioeconémico.

12.2 - Valor de Mercado € a expressao monetaria do bem na data de referéncia
da avaliagao, que é representado pela livre negociacdo entre partes interessadas
e conhecedoras do imovel, com suas potencialidades e limitagdes, bem como das
condi¢cbes mercadoldgicas do segmento ao qual 0 mesmo esteja integrado.
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Conceito

O valor de um bem decorre de varias caracteristicas, entre as quais se
destacam sua raridade e sua utilidade para satisfazer necessidades e interesses
humanos e sofre influéncias por suas caracterisiticas singulares e condigbes de
oferta e procura. Trata-se de um conceito econémico abstrato e nao de um
fato.

Empreendimentos construidos com caracteristicas especificas para locacao de forma a
atender as necessidades de um determinado usuario. (Monografia de Guilherme Leao
de Souza) apresentada a Escola Politécnica da Universidade de Sao Paulo em 2006.

Principio da rentabilidade: o valor de um bem, passivel de exploragdo
econbmica, é funcdo de renda que previsivelmente proporciona;

Principio do maior e melhor uso: o valor de um bem que comporta
diferentes usos e aproveitamentos é o que resulta economicamente de maneira
mais eficiente, consideradas as suas possibilidades legais, fisicas e
mercadoldgicas;

Principio de exequibilidade: quando existirem varios cenarios ou
possibilidades, sdo adotados os mais viaveis.

O mercado Iimobiliario caracteriza-se como um ‘mercado
imperfeito”, com bens ndo homogéneos, estoque limitado,
liquidez diferenciada e grande influéncia de fatores externos.

Nesse mercado, tem-se acesso, muitas vezes, apenas aos
precos desejados pelos vendedores (as ofertas) ou a pregos de
transagées sujeitos a deformacdes decorrentes dos interesses do
informante, influindo na amostra que é coletada pelo profissional
de avaliacbes no método comparativo direto de dados de
mercado. (Soares, Andrea Cristina Kluppel Munhoz, 2023, p.145).

12.3 - Assim, o valor expresso ao final desse Parecer Técnico de Avaliagéo
Mercadoldgica representa basicamente a opinido genérica dos operadoresdo
mercado local e principalmente a expertise da profissional na avaliacao.

12.4 - Dessa forma, toda avaliacao de imével reflete uma convic¢ao de valor
pessoal do profissional Corretor de Iméveis que vive cotidianamente as
oscilacdes do mercado, visto estar diretamente ligado com os proprietarios
ofertantes e compradores.
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12.5 - No mercado, os proprietarios arbitram seus pre¢os, mas na maioria das
vezes esse valor € especulativo. Por outro lado, os compradores desejam pagar o
menor valor possivel. Neste momento, é de fundamental importancia o trabalho
do Corretor e Avaliador de Imoéveis como mediador entre as partes, para identificar
precos praticados no mercado naquele momento, para concluir a negociagao,
bem como, para expurgar as especulagoes.

13 — REFERENCIA NORMATIVA

Este Parecer Técnico de Avaliacdo Mercadolégica esta definido como
“Parecer Técnico”, de acordo com a Resolugago COFECI 1066/2007, Ato
Normativo 001/2011, conciliado com o item 3.34 da ABNT NBR 14.653-1: 2001
(3.34 parecer técnico: Relatério circunstanciado ou esclarecimento técnico
emitido por um profissional capacitado e legalmente habilitado sobre assunto de
sua especialidade) classificado na modalidade simplificada, atendendo aos

requisitos minimos de informacdes.

14 - HOMOGENEIZAGCAO DOS DADOS

Area Valor/m? de .
ltens |Amostras| Terreno |Area Util (m?) | Valor de Venda R$/",‘2 o V ?nda Valor Aluguel |Locacao (area Aprov'eltamento
(m?) (area util) dtil) de area (%)

1 R-1 200,00 120,00 R$ 230.000,00 R$ 1.916,67 R$ 1.100,00 R$ 9,17 60,00%
2 R-2 150,00 120,00 R$ 260.000,00 R$ 2.166,67 R$ 1.200,00 R$ 10,00 80,00%
3 R-3 200,00 140,00 R$ 230.000,00 R$ 1.642,86 R$ 1.150,00 R$ 8,21 70,00%
4 R-4 200,00 135,00 R$ 230.000,00 R$ 1.703,70 R$ 1.100,00 R$ 8,15 67,50%
5 R-5 200,00 110,00 R$ 190.000,00 R$ 1.727,27 R$ 950,00 R$ 8,64 55,00%
6 R-6 200,00 120,00 R$ 230.000,00 R$ 1.916,67 R$ 1.100,00 R$ 9,17 60,00%
7 R-7 200,00 112,00 R$ 300.000,00 R$ 2.678,57 R$ 1.400,00 R$ 12,50 56,00%
8 R-8 320,00 130,00 R$ 290.000,00 R$ 2.230,77 R$ 1.350,00 R$ 10,38 40,63%

TOTAL R$ 1.960.000,00 R$ 15.983,17 R$ 9.350,00 R$ 76,22
MEDIA R$ 245.000,00 R$ 1.997,90 R$ 1.168,75 R$ 9,53 61,14%
Jmével Avaliando - Terreno (m? 200,00 100%
Area Util - IA 126,58 R$9,53| R$1.205,94 63,29%
Area livre (aberta) 73,42 36,71%

M2 VIr. Médio Loc.|Area Util - Loc.| Percentuais
Imével Avaliando - Area Util 126,58 63,29%
Area casa principal (frente) 93,15 R$ 9,53 RS 887,45 73,59%
Area casa edicula (fundos) 33,43 R$ 9,53 R$ 318,49 26,41%
Quadro 1
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15.2 - Soma valor de venda -+ referéncias amostrais 08 = R$ 245.000,00
15.3 - Soma de valor por m2 = referéncias amostrais 08 = R$ 1.997,90
15.4 - Soma valor de aluguel + referéncias amostrais 08 = R$ 1.168,75
15.5 - VM do m? dos iméveis referenciais multiplicado pela area do IA.

Imovel Valor Médio | Areado IA Avaliacao IA
Avaliando: | R$ 1.997,90 126,58 m2 | R$252.894,18
Quadro 2

De acordo com entendimento dessa avaliadora e, dentro dos padrbes de
avaliacdo através do método comparativo direto de dados de mercado, foi
considerado localizacdo, entorno ou circunvizinhangca, condi¢des fisicas do

imével, logradouro e comparado as ofertas e amostras referénciais obtidas no

mercado junto ao imdvel avaliando.

Ao classificar o campo de arbitrio (amplitude) em 15% para mais ou para
menos conforme a ABNT NBR 14653-2, pode-se concluir os seguintes valores

para locacao do imével:

1) Campo de arbitrio amplitude de 15% para menos.

-15,00% Valor
Area casa principal (frente) RS 887,45 RS 133,12 RS 754,33
Area casa edicula (fundos) RS 318,49 RS 47,77 RS 270,72
2) Campo de arbitrio amplitude de 15% para mais.
15,00% Valor
Area casa principal (frente) RS 887,45 RS 133,12 RS 1.020,57
Area casa edicula (fundos) RS 318,49 RS 47,77 RS 366,26

3) Intervalo de confianca.

Valor Minimo

Valor intervalo

Valor Maximo

Area casa principal (frente)

RS 754,33

RS 887,45

RS 1.020,57

Area casa edicula (fundos)

RS 270,72

RS 318,49

RS 366,26
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Ao classificar o campo de arbitrio (amplitude) em 15% para mais ou para
menos conforme a ABNT NBR 14653-2, pode-se concluir os seguintes valores

para venda do imével:

1) Campo de arbitrio amplitude de 15% para menos.

V.Médio Area Util Valor do Imével -15% Valor Minimo
RS 1.997,90 126,58 RS 252.893,77 RS 37.934,07 RS 214.959,71

2) Campo de arbitrio amplitude de 15% para mais.

V.Médio Area Util Valor do Imével 15% Valor Minimo
RS 1.997,90 126,58 RS 252.893,77 RS 37.934,07 RS 290.827,84

3) Intervalo de confianca.

V.Médio Area Util \Valor do Imével
RS 1.997,90 126,58 RS 252.893,77

Em decorréncia ao item 8 — Procedimentos metodoldgicos contidos na
ABNT NBR 14653-2:2011 na aplicacdo dos métodos avaliatérios em que se
encontram relacionados a 8.2.1.5 referente ao campo de arbitrio.

8.2.1.5 Campo de arbitrio

8.2.1.5.1 O campo de arbitrio definido em 3.8 da ABNT NBR 14653-1:2001 e o intervalo com amplitu-
de de 15 %, para mais e para menos, em torno da estimativa de tendéncia central utilizada na avaliagao.

8.2.1.5.2 O campo de arbitrio pode ser utilizado quando varidveis relevantes para a avaliagdo do
imovel nao tiverem sido contempladas no modelo, por escassez de dados de mercado, por inexisténcia
de fatores de homogeneizacao aplicaveis ou porque essas variaveis nao se apresentaram estatistica-
mente significantes em modelos de regressao, desde que a amplitude de até mais ou menos 15 % seja
suficiente para absorver as influéncias nao consideradas e que os ajustes sejam justificados.

Fonte:
https://www.abntcatalogo.com.br/confea/vf/viewer.aspx?Q=YINzZMTUVWGZTYTBtOXNFdkdvR1Z3Nj
REcjJCU2JET2FWaHRIamlJMy9Lcz0=
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16- CONCLUSAO

Este Parecer Técnico de Avaliacao Mercadoldgica - destina-se a instruir o
processo em busca do valor atual de locagédo no mercado para o Imével Avaliando
(IA), conforme 6rgéao solicitante, o egrégio Tribunal de Justica do Estado de Séo
Paulo — 62 Vara Civel da Comarca de Sao José do Rio Preto/SP, atendendo,
Extingdo de Condominio — Decisdo — “avaliagado do imovel e estimativa de aluguel

(dois imoveis urbanos)” fls. 226/228 nos autos do processo.

Conforme consta na documentacgéo apresentada, em especial a matricula
63.410, no R.007/63.410, em 24 de setembro de 2010; “extraida nos termos do
artigo n® 19, paragrafro 1° da Lei n°® 6.015/73, que aléem dos atos contidos na
referida matricula, ndo consta nenhum outro énus ou transmissao, até o dia util
imediatamente anterior a emissdo desta”, conforme certificado em 26 de
Setembro de 2024 pelo 1° Oficial de Registro de Iméveis da Comarca de Séao
José do Rio Preto/SP.

Para referéncias de dados (amostras) a elaboracao deste parecer, foram
escolhidos aleatoriamente iméveis residenciais unifamiliares localizados nos
bairros circunvizinhos do Imével Avaliando (lA).

Com base nas informagdes, consta na Certiddo de Valor Venal a unidade
cadastrada junto a Prefeitura Municipal de Guapiacu/SP sob n® 01040220208001
no exercicio de 2024 o valor venal é de R$ 7.028,42 (Sete mil, vinte e oito reais e

quarenta e dois centavos), para o Imével Avaliando (lA).

e

Cadastro Municipal 01040220208001 | Area | Valor Unitario | Valor Total

Valor Venal do Terreno 200 R$8,70| R$ 1.740,00
Valor Venal da Construcao 43 R$ 122,98 R$ 5.288,42
Valor Total R$ 7.028,42

Obs: Os dados em relagdo a area construida e averbada do imével avaliando
encontram-se desatualizados em relacdo aos dias atuais nas documentagdes

municipais (area de valor venal da construcao) e registros em matricula (Vide Anexos).

Conclui-se, ap6s pesquisas, coleta de opinides de operadores do mercado

imobiliario, vistoria ao imovel e analise da documentacao apresentada, que o imovel
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desse Parecer Técnico de Avaliacdo Mercadoldgica, compreende os respectivos

valores de:

1)

2)

R$ 252.893,77 (Duzentos e cinquenta e dois mil, oitocentos e noventa e trés

reais e setenta e sete centavos) valor de mercado para venda.
R$ 1.168.75 (Hum mil, cento e sessenta e oito reais e setenta e cinco centavos)
valor de mercado para locagao.

RESPOSTA AOS QUESITOS

17 — QUESITOS: REQUERENTE — (fls. 231/233)

1)

Onde o imével periciado esta localizado?

Resp.: ltem 8 — Localizag&o do IA.

Qual o método de avaliacado para a determinacao do locaticio para o imével
periciado?

Resp.: ltem 12.1 — “Método Comparativo Direto de Dados de Mercado”.

Quais os imoveis pesquisados, localizagdes e respectivos valores locaticios,
por metro quadrado, que serviram como base do valor calculado na avaliacao?

Resp.: ltens: 11 — Fontes de Pesquisas — Amostras e 14 — Homogeiniza¢do Dos
Dados.

Quais as caracteristicas positivas e negativas dos iméveis pesquisados em
relacdo ao avaliando?

Resp.: Positivas: localizagdo; estado de conservagdo; qualidade da
construcdo; tamanho; frente/estética e garagem; proximidade ao centro

comercial, escolas e posto de saude. Negativas: imbveis antigos e falta de
manutengao.

Qual o valor do metro quadrado do locaticio do imével da pericia?

Resp.: ltem 14 — Homogeinizagdo Dos Dados.
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6) Quais sao as benfeitorias existentes no imoével?

Resp.: Cozinha, despensa, area estendida, garagem coberta e edicula aos
fundos.

7) Qual seu estado de conservacao?
Resp.: Regular, requerendo manutengoes.

8) Quais sdo os comércios e meios de transporte existentes nas proximidades?

Resp.: Supermercado, panificadora, restaurante, lanchonete, agougue,
oficinas mecanicas; 6nibus suburbano e ponto de taxi.

9) Qual o valor sugerido para locagéao do imével periciado?

Resp.: Iltem 16 — Concluséo.

18 —- ENCERRAMENTO

Tendo concluido o presente Parecer Técnico de Avaliagdo Mercadol6gica e em
conformidade as normas técnicas brasileiras, se encerra este documento onde
descreve os fatos durante a vistoria pericial.

Contém este Parecer Técnico de Avaliagdo Mercadoldgica 36 (trinta e seis)
paginas, onde constam 08(oito) dados amostrais e 15(quinze) fotos do imédvel
avaliando, com data e horéario, coordenadas geograficas, digitadas somente no
anverso, rubricadas e assinada.

Ficamos a disposicao para quaisquer esclarecimentos.

Sao José do Rio Preto, 27 de Novembro 2024.

Dayse Lucy Sanches
Perita Judicial
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Anexo A - Fotos Imoével Avaliando

t: dé 2024 16:15:27 BRT
20°48'5"S 49°13'35"W

Foto 01 — Varanda de acesso a residéncia.

"Net ‘de out. de 2024 16:15:31 BRT
Siocal: 28 de out. de 2024 16:15:31 BRT
20°48'5"S 49°13'35"W

Foto 02 - Frente area complementar.
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Foto 04 — Sala lateral esquerda.

20°48'5"S 49°13:35'W
Sao José do Rio Preto-SP / e-mail: daymoveis@gmail.com

Local: 23 de out. de 2024 16:14:48 BRT

T
o
)
©
3
<
=
)
-
<
ol
o
o~
@
o
—
=]
o
Q
o
o™
o
%
~
=4
=
o
=z

Foto 03 - Sala lateral direita.
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Local: 23 de out. de 2024 16:12:11 BRT
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Foto 06 - Quarto 2.
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Foto 05 - Quarto 1.
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Foto 08 - Cozinha.
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Network: 23 de out. de 2024 16:11:03 BRT
Local: 23 de out. de 2024 16:11:03 BRT
20°48'5"'S 49°13'35'W

Foto 09 - Cozinha e dispensa ao fundo.

Network: 28 de out. de 2024 16:11:15 BRT
Local: 23 de out. de 2024 16:11:14 BRT
20°48'5'S 49°13'35"W

Foto 10 - Cozinha estendida.
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Network: 23 de out.de 2024 16:10:49 BRT
Local: 23 de outide 2024 16:10:49 BRT
_20°48'5"S 49°13'35'W

[ /3

\ .._ﬂ."

Foto 11 - Area complementar.

Network: 23 de out. de 2024 16:10:36 BRT
Local: 23 de out. de 2024 16:10:35 BRT
20°48'5"S 49°13'35"W

Foto 12 - Area complementar.
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Foto 13 - Entrada edicula ao fundo.
Foto 14 — Edicula/fundos.
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Anexo B - Certiao de Existéncia Imovel Avaliando

PREFEITURA MUNICIPAL DE GUAPIACU
PREF. GUAPIACU
Avenida Abrah&o Jose de Lima, 572 - Centro - GUAPIACU
CMPJ: 45.728.326/0001-78

CERTIDAO DE EXISTENCIA (IMOBILIARIO)

DO IMOBILIARIO
Cadastro Inscrigio Exercicio
0104022020801 022 - 0208 2024
Progrietirio CPFICHP.
JOSE BERMNARDO 025.853.938-01
Compramissario CPFICHF
JOSE BERNARDD 025.853.938-01
Logradours Mimero lado  Complemento
ANTOMNIO MANCINI 88
Baimo Cep Setor Quadra Lote Unidade
C HGUAPIACU I 15110-000  0DO1 (113 19 1
Loteaments Setorlot)  Cwadm Loteflot) Unidade Face de Quadm/Secdo
.F'.reas
Temeno Edificada Excedents Testada
200,00m? 43,00m? 0,00m? 10,00m

Certifica em afengdo a pessoa inferessada, para os devidos fins, apds a necessana verficagéo, fo constatado que o
imével acima relacionado e sifuado nesta cidade encontra regularmente inscrito no cadastro imobiliario da Prefereitura
Municipal.

Emitida &= 17:05:20 do dia 27/11/2024

Valida até 27/12/2024

Cadigo de Controle da Certiddo/Namero AE23D541B1D3A2BD
Certiddo emitida gratuitamente.

Atencdo qualquer rasura ou emenda invalidara este documento.

Sao José do Rio Preto-SP / e-mail: daymoveis@gmail.com
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Este documento é copia do original, assinado digitalmente por DAYSE LUCY SANCHES e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 27/11/2024 as 21:19 , sob o nimero WSRP24705449975

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1040739-21.2020.8.26.0576 e cAdigo ck072A3v.
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Anexo C — Dados Cadastrais Imovel Avaliando

2711112024, 17:25 Portal de Servigos - SIA - Sistema Integrado de Amecadagdo

GUAPIACU-SP, Quarta-feira, 27 de Novembro de 2024

e

022 - 0208 l

5

Proprietario: JOSE BFF¥es CPF: | 025.***.538-**

i » Imobilidrio » Emitir Carné de IPTU

Cadastro Datade Cadastro  Datade Alteracdo  Inscricdo Municipal
01040220208001 25/02/2009 022-0208
Proprietario CPF RG

JOSE BERNARDC 025.853.93801 141720223

Compromissario CPF RG

JOSE BERNARDO 025.853.938-01 141720223

Logradouro Nimero Complemento

ANTONIO MANCINI 83

Bairro CEP Lado

CHGUAPIACU I 15110-000

Setor Quadra Lote Unidade

0001 06 19 1

Loteamento Setor {lot.) Quadra (lot.) Lote (lot.) Unidade (lot.)

Valores do imovel

Tipo de Area Valor Venal Area do terreno Testada Area edificada
02 - Zoneamento 7.028,05 200,00m? 10,00m 0,00m

Tipo de Area Areadoterreno  Testada Area edificada

01 - Edificado 0,00m? 0,00m 43,00m

Sao José do Rio Preto-SP / e-mail: daymoveis@gmail.com
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Anexo D - Certidao Valor Venal — Exercicio de 2024 - |IA

PREFEITURA MUNICIPAL DE GUAPIACU
PREF. GUAPIACU

Avenida Abrahdo Jose de Lima, 572 - Centro - GUAPIACLU

CNPJ: 45728 326/0001-78

CERTIDAO DE VALOR VENAL (IMOBILIARIO)

Cadastre Inscrigao
01040220208001 022 - 0208
JOSE BERNARDO
Compromissario

JOSE BERNARDO

Logradouro

ANTOMIO MANCINI

Baimo

C HGUAPIACU |

Loteamenio

AI’EES
Edificada
43,00m2

Excedents
0,00m?

Testada
10,00m

Temeno

200,00m?

DO IMOBILIARIO

Valores Venais
Territorial
R$ 1.740,00

Mimero

88

Cep
15110-000
Setor (lot)

Exemcicio
2024
CPFICNP)
025 853 938-01
CPRICNP
025.853.938-01
Lado Complemento
Setor CQuadra  Lote Unidade
0001 08 19 1
Quada  Lote (ot} Unidade Face de Quada/Secdo
Predia Imndwed
R$ 5.288 42 RS 7.028 42

Certifica em atengdo a pessoa Interessada, para os devidos fins, apds a necessana verificagdo, fol constatado que o
imovel acima relacionado e situado nesta cidade e comarca de Guapiagu, foi atribuido o Valor Venal acima descrito

Emitida as 17:02:44 do dia 27/11/2024
Valida ate 27122024

Cédigo de Controle da Certid3o/Namero 5026CC44AFTCOBEB

Certiddo emitida gratuitamente.

Atenc3o qualquer rasura ou emenda invalidara este documento.

Sao José do Rio Preto-SP / e-mail: daymoveis@gmail.com
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Anexo E-1P T U 2024 - Imovel Avaliando

PREFEITURA MUNICIPAL DE GUAPIACU

PREF. GUAPIAGU

IPTU 2024

(Codigo da Divida
421181

Cadastro

01040220208001

Inscrigéo

022 - 0208

CPFICNPJ

025.853.938-01
CPFICNPJ

025.853.938-01

Proprietario

JOSE BERNARDO

Compromissério

JOSE BERNARDO

Localizagio do Imdvel
Logradoure
ANTONIO MANCINI
Bairmo
CHGUAPIACUI

Loteamento

Nimero
88
Cep Setor  Quadra
15110-000 0001 06

Sefor (ot.)  Quadra (lot.)

Lot (lot.)

Complementa

Lote Unidade
19 1
Unidade (lot.)

Logradouro
ANTONIO MANCINI
Bairro
CHGUAPIACUI
Cidads

GUAPIACU

Enderego de Comespondéncia

Nimero

88

Complemento

Cep
15110000
UF

SP

Instrugdes e Avisos

i
=3

GURPIAGY

PREFEITURA MUNICIPAL DE GUAPIACU

PREF. GUAPIAGU

IPTU - Demonstrativo dos Calculos do Exercicio de 2024

Codigo da Divida Cadastro Inscricdo Valores Venais  |Aliguotas
421181 01040220208001 022 - 0208 Temeno Temzno
y
Proprictiria csicas 1.740,00 e 2,00 %
ificada ificada
JOSE BERNARDO 5.288.05 200 %
Localizagdo do Imével Excadente
Logradouro 0,00 [Zoneamento
ANTONIO MANCINI Total Zona Unica
Nimero Complemanto Cep 7.028,05
88 15110-000 Areas
Bairmo Tereno ICédigo Cabranca
CHGUAPIACU |  icad 200,001 g - o
Setfor Quadra Lote Unidade ficada .00
000 06 19 1 ‘
Excedente [Tipo Edificagiio
Loteamento 0,00 | casa (res ate
Testada
Sefor(lot)  Quadra{lot) Lote (iot) Unidade (lot ) 10,00

Receitas
Descrigdo Valor Desconto
Imposto Predial Urbano 140,56 0,00
Limpeza Publica 15,60 0,00
Pavimentagéo 15,60 0,00
Coleta de Lixo 2537 0,00
Totais 197,13 0,00
Total de Receitas 197,13

Sao José do Rio Preto-SP / e-mail: daymoveis@gmail.com
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Anexo G — CIRP 2025 e CNAI

SERVIGO PUBLICO FEDERAL

Conselho Federal de Corretores de Imoveis - COFECI ~
CERTIFICADO DE REGISTRO DE AVALIADOR IMOBILIARIO e

COFECICRECH

O Conselho Federal de Corretores de Iméveis certifica que a Corretora de Imdveis  N° 26540

Dayse Lucy Sanches

inscrita em 12/09/2014 no CRECT 2° Regi@o/SP sob o n® 148.334 estd registrada no
CADASTRO NACIONAL DE AVALIADORES IMOBILIARIOS e habilitada, na forma da
Resolugdo COFECI n° 1.066/2007 e Ato Normativo-COFECI n°® 001/2011, a emitir

PARECER TECNICO DE AVALIACAO MERCADOLOGICA

Habilitagdo Profissional:

Técnico em Transagdes Imobilidrias

Certificado de Awvaliagdo Expedido por: e . Y

PROECCT/SP e Brasilia (DF), 28 de janeiro de 2019.

. DAYSE LUCY Asinad de o digtalpor
X , SANCHES:01875704 2 iocx - -
o2 Y 850 D 2020615 113625 400 X [ O
JOAO TEODO lr/gn.w - - sERMﬁﬁLDEMAR FREIRE SOBRAL
Presidenté Assinatura do Avaliador ~Diretor Secretdrio

/ Registro vdlido por trés anos a partir da data de emissdo acima.
Chave de Autenticagdo: 982cecf35030d7e37e5bc2d1637df97b55a0abed

CRECI - Conselho Regional de Corretores de Iméveis
CRECI 22 Regiao - SP
VALIDA COMO IDENTIDADE CIVIL (LEI 6.206, 07/05/1975)

Registro Civil

Filiagao: NELSON SANCHES
ANESIRA ROSALEM SANCHES

Naturalidade: Data de Nascimento:
SAO JOSE DO RIO PRETO - SP 04/07/1959

RG: CPF:
12710989-4 SSP - SP 018.757.048-50
Via: Data de Inscricao no CRECI:

1° via / 20/10/2014
o ; el o
J guséViana Neto hﬁ%éﬁ!ﬂZﬁ

esidenté do CRECI 22 Regiao/SP Diretor Secretario do CRECI 2* Regiao/SP
Cadigo de Validagdo: FP4K20

SERVICO PUBLICO FEDERAL
Conselho Federal de Corretores de Iméveis - COFECT
Conselho Regional de Corretores de Iméveis - CRECI 22 REGIAO
IDENTIDADE »
PROFISSIONAL 2024
CRECISP 148334

Cadastro Nacional de Avaliadores de Iméveis

CNAI 26540

Al

DAYSE LUCY SANCHES

ALIDADE
30/04/2025

Sao José do Rio Preto-SP / e-mail: daymoveis@gmail.com
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do original, assinado digitalmente por DAYSE LUCY SANCHES e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 27/11/2024 as

é copia
Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1040739-21.2020.8.26.0576 e codigo ck072A3v.

Este documento
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Anexo H - Curriculo Pessoal

e, P

DAYSE LUCY SANCHES

DADOS PESSOAIS

Brasileira — Maturafidade: S&o José do Ric Preto-SP
Enderego: Av. José Munia, 6990 — AP 22 — Jd. Vivendas — S&o José do Rio Preto-SP

E-mail: daymoveisfgmail.com / daysef@icreciorg br

CPF: 018.757.048-50 7 Cel (17} 99672-1343

FORMACAD ACADEMICA

Técnico em Transagoes Imobiliarias — 2013

CRECI-SP/22 Regido - 148334-F — 2014

Perita Judicial - CRECISP — 2017

CHMAI — 26540 — Cadastro Nacional de Avaliadores de Imdveis — 2019

CURSOS — AREA IMOBILIARIA

Matematica Financeira Com HP12C — SENAC 2013

Perito Judiciai — COFECI — CRECISP 2017

Megociagdo COFEC]I — CRECISP 2017

Avaliacdes Imobilidrias — CRECISP 2018

Fotografia Imobiliaria — CRECISP 2018

Imoveis Adjudicados Caixa Econdmica Federal — CRECISP 2018
HP12C — CRECISP 2018

Madelo de Planilha de Avaliagio de Imdveis — CRECISP 2019
Prevencdo & Lavagem De Dinheiro — CRECISP 2020
Documentag o Imobiliaria — CRECISP 2020

Lucro Imobiliario — CRECISP 2020

Locagdo e Administragde de Imdéveis — CRECISP 2021

Inferéncia Estatistica — CRECISP 2021

Membro Voluntario Pericias De Avaliag@io Mercadolégica — CRECISP 2022
Sistema Registral e Motaral — CRESCISP 2023

Dﬂ'f SE Assinado da

3 - 2
Gestao De Tempo — CRECISP 2024 St i i

Cadastro no TJISP n® 44635 LUCY DAYSELUCY
SAMNCHESO187S
Cadastro no AJGIFederal SANCHES 704350
s Diados:
0187570 i

A850 21:3231 -03'00

Sao José do Rio Preto-SP / e-mail: daymoveis@gmail.com
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do original, assinado digitalmente por DAYSE LUCY SANCHES e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 27/11/2024 as

é copia
Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1040739-21.2020.8.26.0576 e codigo ck072A3v.

Este documento



