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PARECER TECNICO DE AVALIAGAO MERCADOLOGICA
CARTA PRECATORIA
DE ACORDQ COM NORMA ABNT ~ NBR 14.653 E LEI 6.530/78

1- SOLICITANTE

TRIBUNAL DE JUSTICA DO ESTADO DE SA0 PAULO
COMARCA DE RANCHARIA - FORO DE RANCHARIA - 12 VARA

Exm® Dr. Juiz da 1¢ Vara Judicial da Comarca de Rancharia

REGINA CELIA BACARIN, gestora imobilisria, corretora e avaliadora de iméveis, delegada
municipal do CRECI, perita judicial no Processo 0000407-95.2017.8.26,0491, expedida nos
autos da Carta Precatéria Civel, tendo como Exequente INSTITUTO NACIONAL DO SEGURO
SOCIAL - INSS, e como Executado RICARDO NETTO CONSTRUTORA E INCORPORADORA
LTDA E OUTROS, que ap6s as necessarias diligéncias e estudo, apresenta suas conclusdes
através do presente

PARECER TECNICO DE AVALIACAO MERCADOLOGICA (PTAM)
DO IMOVEL A SABER

- Imével referente matricula 4489 - Rua Onésia Flavio n® 1191, Parque Balnedrio Municipal,
Rancharia(SP).

PTAM - RCB 016* 03/2017 REGINA £ENA BACARIN
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PARECER TECNICO DE AVALIAGAO MERCADOLOGICA
CARTA PRECATORIA
DE ACORDO COM NORMA ABNT ~ NBR 14.653 E LE] 6.530/78

Vista do imével Avéuando

LOCALIZACAO

Rua Onésio Flavio n? 1191, Parque Balnedrio M unicipal
19.600-000 ~ RANCHARIA - SA0 PAULO

PTAM - RCB 016* 03/2017 REGIN LIA BACARIN
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PARECER TECNICO DE AVALIACAO MERCADOLOGICA

CARTA PRECATORIA

DE ACORDO COM NORMA ABNT - NBR 14.653 E LE! 6.530/78
2- SUMARIO
01 - Solicitante e enderego do imével avaliando pag. 01 e 02
02 - Sumdrio pag. 03
03 - Objetivo, Nimero do PATAM, da Compet&ncia........o..commsrooomeroooms . .pag. 04
04 - Partes da ABNT/NBR pag. 05
05 - Abreviaturas. pag. 05 e 06
06 - Preliminares...........cconu..... pag. 06
07 - Descrigéo do Imével, Caracterfsticas da Regisio, Confrontages.......cccccun.... .pag. 07
08 - Localizagdo/Vista aérea por Satélite..............ewvveesrnns, wenessannsnePag. 08 e 09

09 - Fotos do Imével Avaliando

pag.10a 13

10 - Metodologia Aplicada, Fontes de Pesquisa dos Iméveis Referenciais..............pag. 14

11 - Fotos de Iméveis Referenciais pag.15a17
12 - Homogeneizagdo dos dados e Conclusio. pag. 18

14 - Bibliografia, Fontes de Pesquisa, Anexos pag. 19

15 - Curriculo da Perita Avaliadora pag. 20e 21
16 - Encerramento. pag. 22
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PARECER TECNICO DE AVALIAGAO MERCADOLOGICA
CARTA PRECATORIA
DE ACORDO COM NORMA ABNT - NBR 14.653 E LEI 6.530/78

3- OBJETIVO

Este Parecer Técnico tem por objetivo determinar o valor de mercado do imével urbano
situado 2 Rua Onésio Flavio n® 1191, Parque Balneirio Municipal, Rancharia(SP), descrito nos
termos da matricula n® 4489 do Cartério de Registro de Iméveis da Comarca de Rancharfa(SP),
e devidamente cadastrado junto 3 Prefeitura Municipal de Rancharia como contribuinte
municipal sob n2 577500.

4- NUMERO DESTE PARECER - PTAM

“PTAM - RCB 016*03/2017

S- DA COMPETENCIA (LEI 6.530/78)

Art. 12 - O exercicio da Profissio de Corretor de Iméveis, no Territério Nacional, é 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.0.U. de 15/05/1978), assim redigido:-

Art. 32 - Compete ao Corretor de Iméveis exercer a intermediacio
na compra, venda, permuta e locagiio de iméveis, podendo ainda,
“Q P NAR” sl d 114 K i ol v,,»*: A0 €70 10CACA0 1Mo alid.

Atende ainda as Resolugies do Conselho Federal de Corretores de Iméveis (COFECI) n%s 957,
de 22 de maio de 2006 {D.0.U. de 26/06/2006), e 1.066, de 22 de novembro de 2007 (D.0.U. de
29/11/2007), que dispdem sobre a competéncia do corretor de Iméveis para a elaboracio e
Parecer Técnico de Avaliagio Mercadolbgica e regulamentam a sua forma de elaboragio.

PTAM - RCB 016* 0372017 REGINAC BACARIN
COROICD AREIARE _CNAT 10480
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PARECER TECNICO DE AVALIAGAO MERCADOLOGICA
CARTA PRECATORIA
DE ACORDO COM NORMA ABNT - NBR 14.653 E LE1 6.530/78
6- Partes da ABNT/NBR
A ABNT/NBR 14653 ¢ constituida pelas seguintes partes, sob o titulo geral cAvaliacbes de -
Bens". 9

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 desempenha o papel de guia, indicando os procedimentos gerais
para as demais partes e somente ser utilizivel em conjunto. '

7- ABREVIATURAS

1A - Imével em Avaliagio

CRECI-SP - Conselho Regional de Corretores de Imévels de $do Paulo
CNAI - Cadastro Nacional de Avaliadores Imobilirios

Art. - Artigo

ABNT - Associagio Brasileira de Normas Técnicas
NBR - Normas Brasileiras

M2 - Metro quadrado

IPTU - Imposto predial, territorial e urbano

PTAM - RCB 016* 03/2017 REGINA'CELIA BACARIN
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PARECER TECNICO DE AVALIAGAO MERCADOLOGICA @
CARTA PRECATORIA

DE ACORDO COM NORMA ABNT - NBR 14.653 E LEI 6.530/78
R - Referenciai
V.V. - Valor de Venda
A.T.C. - Area Total Construida
AT.T. - Area Total do terreno
AT - Area do Terreno
C.M2 - Custo por metro quadrado
V.G.V - Valor global da venda
V.M. - Valor médio
TG - Total Geral

MG - Média Geral

s://esaj.tjsp jus.br/esaj, informe o processo

LA.C. - Idade aparente da construgio
DTC - Depreciagéo por Tempo de Construggio
R.F.D. - Resultado do fator de depreciagio

8- PRELIMINARES

8.1 - Por intimagdo do Jufzo de Direito da 12 Vara Judicial de Rancharia(SP), constituj
objeto do presente trabalho, o parecer de valoragio para efeito de “Valor Real do referido
Imével”,

8.2 ~ 0 Imével objeto deste parecer, ests devidamente registrade na matricula de n® 4489
do Cartério de Registro de iméveis de Rancharia-SP, cadastrado perante PMR {prefeitura
Municipal de Rancharia) sob numero 577500.

igitalmente por CLEBER AUGUSTO DE MOURA. Para acessar os autos processuais, acesse o site http

Este documento é cépia do original assinado di
0000407-95.2017.8.26.0491 e o c6digo 21BB648.

8.3 - 0 imével foi vistoriado “in Loco” por esta Perita em 14/03/2017 as 9:00 hs, sendo
conferidas as metragens, verificada a idade do mesmo, analisado o estado de conservagao,
as condigdes fisicas da edificagdo, as avarlas, localizagdo, as benfeitorias, sua vida Gtil,
valorizagdo, depreciagio e a qualidade do material utilizado na edificagio.

PTAM - RCB 016* 03/2017 REGI
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9.

PARECER TECNICO DE AVALIACAO MERCADOLOGICA
CARTA PRECATORIA
DE ACORDO COM NORMA ABNT - NBR 14.653 E LEl 6.530/78

DESCRICAO DO IMOVEL

Terreno & Rua Onésio Flavio medindo 17,00 metros de frente por 11,90 metras aos fundos,
de um lado mede 30,00 metros, de outro lado mede 30,50 metros, de esquina, totalizando a
drea de 437,00 metros quadrados, tendo edificada casa de tijolos que tomou o nimero
1191 com 96,66 metros quadrados de 4rea construfda, telhado coberto com telhas de
amianto, contendo 4rea de lazer com pise ceramico tipo lajota, churrasqueira, frente com
mureta e grades, laterais com alambrado, janelas de ferro e portas conservadas. Nio
conseguimos adentrar no imével, pois encontra-se aparentemente sem morador, apesar de
limpo externamente e grama conservada,

Pude verificar que o imével é de padrio baixo em todos os aspectos apresentados, tanto de
construgao quanto de acabamento, e predominantemente residencial.

0 imével apesar de j4 ter mais de 30 (trinta) anos, mostra-se conservado, aparentando uma
idade aproximada de 15 (quinze} anos.

Sua localizagio ¢ privilegiada, pois a Rua Onésio Flavio fica na orla do Parque Balneario
Municipal, onde seus lotes sdo os mais valorizados do local, além de ser de esquina. Os lotes
desta rua valem o dobro da 6ltima, da quarta rua, Rua Chede Miguel.

10- CARACTERISTICAS DA REGIAO E MELHORIAS PUBLICAS

O local onde est4 situado o imével possui caracteristica turfstica/veraneio e classificada
pela Prefeitura como Parque Balnesrio Municipal de Rancharia e fica a 20 Km do centro da
cidade de Rancharia-SP, acesso pela Rodovia SP 457 Brigadeiro Eduardo Gomes. Referido
imével estd localizado na Rua Onésio Fl4vio, esquina, considerada como drea urbana, a uma
quadra do final da ala residencial, nio pavimentada e com mio dupla. Todas as ruas do
entorno sio pavimentadas e possuem {luminagio ptblica, rede de 4gua e esgoto, rede de
telefonia, acesso a internet, coleta de lixo. O imével destaca-se pela proximidade do espelho
d’dgua (Ribeirdo Capivari), os mals valorizados. Tenho que ressaltar que o Balnedrio possui
Pousada, Hotel, restaurantes, mais ou menos 250 lotes sendo mais ou menos 150 deles com
residéncias (veraneio ou fixa), contendo irea de preservagdo permanente e reserva
florestal com inimeras espécies de animals e aves sflvestres. Trata-se de local turistico e de
entretenimento atraindo pessoas de todos os lugares, com quiosques e banheiros piblicos.
Seus iméveis s3o mais valorizados que a prépria cidade de Rancharia-SP,

11-  CONFRONTACOES

A descrigdo exata e suas confrontagies estio melhor caracterizadas na matricula 4489 do
Cartério de Registro de Iméveis de Rancharia-SP e fazem parte integrante deste Parecer.

CORCICH AKE « CNAYINARN

PTAM - RCB 016* 03/2017 REG!%ELIA BACARIN

AN

25
e

Este documento é cdpia do original assinado digitalmente por CLEBER AUGUSTO DE MOURA. Para acessar os autos processuais, acesse o site hitps:/fesaj.tisp.jus. br/esaj, informe o processo
0000407-95.2017.8.26.0491 e o c6digo 21BB648



=&
O ‘8198512 06Ip2 0 8 L650°92°9°£ LOZ S6-L0¥0000

osseoosd 0 auuoyut fesenq snf-dshfesey:sdpy oys o essean ‘sienssesosd SOjne so Jessse ied "YHNOW 3d OLSNONY ¥IFF370 Jod spuewnenbip opeursse reuibuo op eidgs o ojuswnaop ajs3

fls. 35

Al 1namn

REGINA/CEYIA BACARIN

FORCICD AR R

PARECER TECNICO DE AVALIACAO MERCADOLOGICA
CARTA PRECATORIA
DE ACORDO COM NORMA ABNT - NBR 14.653 E LEI 6.530/78

LOCALIZACAO/VISTA AEREA POR SATELITE/GOOGLE

PTAM - RCB 016* 03/2017
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PARECER TECNICO DE AVALIACAO MERCADOLOGICA Z\'
CARTA PRECATORIA
DE ACORDO COM NORMA ABNT - NBR 14.653 E LE] 6.530/78

¢
ANTO DO
UHNAD
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PARECER TECNICO DE AVALIAGAO MERCADOLOGICA
CARTA PRECATORIA
DE ACORDO COM NORMA ABNT - NBR 14.653 E LEI 6.530/78
13- FOTOS PO IMOVEL AVALIANDO
0 "
18 -

Vista Frontal

PTAM - RCB 016* 0372017 REGINA'GELIA BACARIN
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PARECER TECNICO DE AVALIACAG MERCADOLOGICA
CARTA PRECATORIA
DE ACORDO COM NORMA ABNT - NBR 14.653 E LEI 6.530/78
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PARECER TECNICO DE AVALIAGAO MERCADOLOGICA
CARTA PRECATORIA
DE ACORDO COM NORMA ABNT - NBR 14.653 E LEI 6.530/78

Vista Fundos/Lateral

Vista Lateral/ Area de Lazer

PTAM - RCB 016* 0372017 REG ELIA BACARIN
rORCID AAB2R - ANAT 10REN
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PARECER TECNICO DE AVALIAGAO MERCADOLGOGICA
CARTA PRECATORIA

Frente para Espelho D’Agua/Ribeirdo Capivari

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

1A BACARIN
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PARECER TECNICO DE AVALIAGAG MERCADOLOGICA
CARTA PRECATORIA
DE ACORDO COM NORMA ABNT - NBR 14.653 E LEl 6.530/78

14- METODOLOGIA APLICADA

A metodologia aplicada para a elaboragio do presente Parecer foi a de ‘METODO
COMPARATIVO”, tendo sido possivel identificar junto a0 MERCADO IMOBILIARIO, iméveis
com caracteristicas semelhantes ao AVALIADO obedecendo as Normas NBR 14653-1 e
14653-2 da ABNT.

.14 -
Optei ainda por encontrar a MEDIA entre os chamados IMOVEIS REFERENCIAIS,
considerando que sdo semelhantes entre si e a0 AVALIADO, valorizando esquina, testada e
aplicando a seguir a devida HOMOGENEIZACAO DOS DADOS.

Vale frisar que os valores das amostras expostas & venda, geralmente, sio superiors aos
pregos efetivamente pagos por ocasidio da efetiva venda do imével, fazendo-se necessirio,
portanto, a aplicagdo do Fator Oferta ou Fonte, objetivando adequé-lo ao real valor de
Mercado.

14.1 - FONTES DE PESQUISA DO IMOVEL REFERENCIAL

A pesquisa de mercado foi realizada com base em intimeras informagdes de iméveis que se
encontram a venda e ofertados pelos varios escritérios imobilidrios desta cidade, e os
selecionados, identificados em cada foto dos referenciais "R”.

Esta identificaciio permitiu entdo a obtenglio de varios iméveis dos quais selecionei os
abaixo descritos, com caracterfsticas intrinsecas semelhantes ao imével avaliando e
identificados da seguinte forma:- R1 aR6.

Apés a coleta de dados descritos na Tabela de Pesquisa, foi possivel Homogeneizar os dados
obtidos e efetuar os calculos mateméticos que permitiram concluir os valors apresentados
ao final deste Parecer Técnico.

PTAM - RCB 016* 03/2017 REGINA GELIA BACARIN
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PARECER TECNICO DE AVALIAGAO MERCADOLOGICA
CARTA PRECATORIA
DE ACORDO COM NORMA ABNT - NBR 14.653 E LEI 6.530/78

15-  FOTOS DE IMOVEIS REFERENCIAIS

R1 - R$ 330.000,00(casa) - terreno 15 x 30 metros
Imével a venda na Imobilidria Habitat - tel 3265-22 54, Rua Dario Almudi - Balnedrio

R2 - R$ 80.0600,00(1ote) - terreno 15 X 35 metros
Imével a venda na Imobilisria Habitat - tel 3265-2254, Rua Chede Miguel - Balnedrio

/

PTAM - RCB 016* 03/2017 REG £LIA BACARIN
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PARECER TECNICO DE AVALIAGAO MERCADOLOGICA
CARTA PRECATORIA
DE ACORDO COM NORMA ABNT - NBR 14.653 E LEI 6.530/78

R3-R$ 180.000,00(lote] - terreno 15 x 30 metros
Imével a venda na Imobilidria LAF - tel 3265-3149, Rua onésio Flivio - Balnedrio

R4 - R$ 350.000,00(casa) - terreno 15 x 30 metros
Imével a venda na Imobilidria LAF - tel 3265-3149, Rua Onésio Flivio 761 -

Balneario
{
PTAM - RCB 016*03/2017 REGINA CELIA BACARIN
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PARECER TECNICO DE AVALIAGAO MERCADOLOGICA
CARTA PRECATORIA
DE ACORDO COM NORMA ABNT - NBR 14.653 E LEI 6.530/78
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RS - R$ 380.000,00(casa) - terreno 15 x 35 metros
Imével a venda na Imobilidria LAF - tel 3265-3149, Rua Dario Almudi 825 -
Balnedrio

R6 - RS 250.000,00(casa/edicula) - terreno 15 x 30 metros
Imével a venda na Imobilisria LAF - tel 3265-3 149, Rua Onésio Flavio - Balneario

PTAM - RCB 016* 0372017 REGINA/CELIA BACARIN
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PARECER TECNICO DE AVALIACAO MERCADOLOGICA
CARTA PRECATORIA
DE ACORDO COM NORMA ABNT - NBR 14.653 E LEI 6.530/78

16- HOMOGENEIZACAO DOS DADOS E RESULTADOS DAS COLETAS

16.1- EVOLUCAD DOS CALCULOS

Homogeinizagéo

Para definer o valor de Mercado do imével avaliando, mesmo j4 tendo homogenelzadas as
amostras, o Avaliador deve se valer das técnicas e da sua experiéncia e percepgio de
Mercado, efetuando eventuais acréscimas ou decréscimos que perceba necessdrios, para
chegar ao seu valor de Mercado.

17- CONCLUSAOQ

Em vistoria realizada segundo a NBR n? 14.653-1 e 14.653-2 da ABNT, aplicando fatores de
transposicdo e corregdo consubstanciada Segundo Técnicas modernas de avaliagbes que
contribufram para a formagdo da conviegfio dos valores aqui expressos, com veferncias ao
IMOVEL AVALIANDO, concluo que:-

IMOVEL A Rua Opésio Flivio n® 1191, Parque Balnesrio Municipal, Rancharia(SP),
matricula n® 4489 do Cartério de Registro de Iméveis de Rancharia, Valor de
Mercado no estado em que se encontra, representa nesta data a importincia de R$
220.000.00 {duzentos e vinte mil reais),

Por tratar-se de um Parecer Técnico de Avaliagio Mercadolégica, que se louva em
informagdes obtidas junto ao Mercado imobilidrio, e considerando Iméveis com
caracteristicas e localizagdo s6cias econdmicas semelhantes; devemos prever uma possivel
variagdo de até 5% nos valores acima expressos {-5% a +5%), diante dos interesses
inerentes do préprio Mercado.

PTAM - RCB 016* 0372017 REG ELIA BACARIN
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18-  BIBLIOGRAFIA E FONTES DE PESQUISA

MENDONCA, Frederico, Avaliagio de Iméveis Teoria ¢ Prética, 32 Edigio
Imobiliiria Habitat, Fone 3265-2254, site www habitat.imob.br
Imobilidria LAF, Fone 3265-6234, site A ili
REI - Empreendimentos Imobili4rios, Fone 3265-1324, site www reiimobiliaria.com.br
Bacarin lmobilidria, Fone 3265-1324, site www.baca :

R LA, COTY

19- ANEXO0S

Matricula atualizada n® 4489,
Relatério do Cadastro imobilidrio Urbano, expedido pela Prefeitura Municipal,
Certiddo de Valor Venal ~ Inscrigio 577500
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20- CURRICULO DA PERITA AVALIADORA
dos i

-+ Regina Célia Bacarin

- Brasileira, separada judicialmente, 60 anos

- Av. Pedro de Toledo, 183 - centro - CEP 19.600-000 - Rancharia-SpP
- {18) 3265-1324 comercial, (18) 98100-0427 celular

- Bxperiéncia como empreséria na area imobilidria como Sécia Proprietdria de Bacarin
Imobilidria e Representagdes Ltda desde agosto/91 - CRECI 12034-);

- Experiéncia como Corretora de Iméveis desde julho/1995 - CRECI 46538-F;

- Experiéncia como Avaliadora de Iméveis/Perita Judicial para o Tribunal de Justi¢a do
Estado de 530 Paulo, desde outubro/2012;

- Funciondria aposentada do Banco do Brasil.

- Técnica em Contabilidade;
- Graduagdo - Psicologia (UNESP);
- Pés Graduagio - Consultoria Empresarial (Associagdo E. Toledo de Ensino);

- AvaliacGes Imobilidrias (PROECCI) -Inscrita no CNAI (Cadastro Nacional de Avaliadores de
Iméveis) sob n? 10650;

- Perita Judicial - CRECI/COFECL
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- Delegada Municipal do CRECI - Municipio de Rancharia-SP, desde janeiro/2015;

- Grupo de Trabalho de Avaliagio Mercadolégica e Pericias junto aos Tribunais, Ministério
Piblico Estadual e Federal, Autarquias e demals 6rgdos e entes solicitantes.

Referéncias Pessoais

- José Augusto Viana Neto - Presidente do CRECI-SP - (11) 98473-1853 e (11) 98129-9026;

- Dr. Alberico Peretti Pasqualini ~ Delegado Regional do CRECI de Presidente Prudente(SP)-
(18) 99772-8566;

- Dr. José Guimardes Dias Neto - Presidente da OAB de Rancharia-SP - (18) 3265-5185.

i v-onalie
Va6 Nibilon e dode Yarritdrio Naclomst
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21- ENCERRAMENTO

O presente Parecer Técnico de Anglise Mercadolégica (PTAM) possui Capa, mais 22 (vintee |

duas) paginas, todas rubricadas, com exce3o da wltima que segue assinada por esta Perita, 23~
mais anexos.

Com a convicgio de que o objetivo do presente trabalho foi alcangado, firmo o presente

Laudo, ao tempo em que me coloco 3 disposicio de V. Ex, para eventuais esclarecimentos
que entenda necessarios. '

Rancharia(SP}, 21 de margo de 2017,

Respeitosamente

Regina Célia Bacarin - Perita Judicial
CRECI 46538 F
CNAL 10650
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