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1. SOLICITACAO

1.1 - Solicitante: Tribunal de Justica de Sao Paulo - CNPJ:
51.174.001/0001-93

1.2 - Data da referéncia da pesquisa: 03 de dezembro de 2021
1.3 - Data da vistoria: 29 de setembro de 2021

1.4 - Finalidade: A¢ao Judicial

1.5 - Objetivo: Determinar o valor mercadolégico do IA

1.6 - Categoria do IA: Imovel Residencial

1.7 - Estado de Conservacéao do |A: Regular

2. DA COMPETENCIA

A subscritora é inscrita no CRECI - Conselho Regional de Corretores de
Iméveis Sob niumero 163513 e no Cadastro Nacional de Avaliadores de
Iméveis do COFECI sob o niumero 19501 possuidor de Certificado do Curso
de Avaliacbes Imobiliarias, o que Ihe confere comprovada especializacao
na matéria.

A competéncia legal do Corretor de Iméveis em elaborar e assinar o PTAM,
decorre da Lei 6.530/78, artigo XX, consolidado pela decisdo da 72 Turma
do Tribunal Regional Federal da 12 Regiao — Distrito Federal (TRF/DF emi-
tiu 0 acordao n® 200734000105910 em 29 de junho de 2010, negando pro-
vimento ao recurso de Apelagéo Civel do CONFEA (Conselho Federal de
Engenharia e Arquitetura) do IBAPE (Instituto, Brasileiro de Avaliagbes e
Pericias de Engenharia) em face ao COFECI (Conselho Federal de Corre-
tores de Imdveis), confirmando a competéncia legal do Corretor de Iméveis
em avaliar iméveis.

Desta forma, o Corretor de Iméveis esta autorizado a elaborar Pareceres
Técnicos, particulares ou judiciais, para fins de valores para comercializa-
cao.
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A competéncia infra legal do Corretor de Iméveis para elaborar o PTAM
esta positivada na Resolucao COFECI n? 1.066/2007, sendo o referido pa-
recer identificado através do selo certificador emitido pelo COFECI. Nao
menos importante, esta disponivel no website www.cofeci.gov.br, consulta
publica para identificacdo dos inscritos no CNAI — Cadastro Nacional de
Avaliadores.

3. CONSIDERACOES PRELIMINARES

O presente Parecer Técnico de Avaliacdo Mercadolégica — PTAM assinado
pelo(s) subscritor(es), devidamente inscrito(s) no CRECI-SP, conforme ar-
tigo 3° da Lei 6.530/78, regulamentado pelo Decreto n® 81.871/78.

O imobvel, objeto de estudo deste Parecer Técnico de Avaliagdo Mercado-
l6gica - PTAM, esta devidamente registrado na(s) matricula(s) 67.322 junto
ao 12 OFICIAL DE REGISTRO DE IMOVEIS TITULOS E DOCUMENTOS
E CIVIL DE PESSOA JURIDICA DA COMARCA DE MARILIA

4. VISTORIA E DESCRICAO DO IMOVEL - IA

O imovel foi vistoriado "in loco", por essa subscritora, juntamente com o
zelador.

Foi realizada no periodo da manha, sendo conferida a metragem, tempo
aproximado de construcdo e seu estado de conservacao, avarias, benfei-
torias e qualidade do material utilizado em sua edificagéo.

Trata-se de um imovel urbano com area total de 52,03 metros quadrados
de construcéo, sendo 46,11 metros quadrados de area privativa e 5,92 me-
tros quadrados de area comum, com direito ao uso de uma (1) vaga de
garagem; correspondendo a unidade uma fragéo ideal de 0,367% do ter-
reno descrito e caracterizado na matricula.

5. CARACTERISTICAS DO LOGRADOURO E CIR-
CUNVIZINHAS

O referido Imével esta localizado na Rua loneu Carvalho Domingos, bairro
Paulo Correa de Lara.
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A chegada ao local procede-se pelas Avenidas Joao Ramalho, Durval de
Menezes, o imovel destaca-se por estar bem localizado, préximo o centro
comercial do bairro, onde estédo inseridos, Escolas, Panificadora, Super-
mercados, Bancos, Farmacias, Lojas e Comércio local

6. CARACTERISTICAS DA REGIAO

Marilia € um municipio brasileiro do estado de Sao Paulo. Situa-se na re-
gido Centro-Oeste Paulista. Fica distante da capital do estado 443 quildme-
tros por rodovia; 529 quilémetros por ferrovia e 376 quildmetros em linha
reta. Localiza-se a latitude de -22° 12' 50" S e longitude -49° 56' 45" W,
estando a uma altitude de 679 metros. Possui uma area de 1.170,054 qui-
ldbmetros quadrados, dos quais 23.040 estdo em zona urbana.

O municipio de Marilia € composto pelos distritos de Amadeu Amaral,
Avencas, Dirceu, Lacio, Padre Nobrega e Rosélia, além do distrito sede.
Em 2016 a Firjan classificou a cidade como a 232 melhor do pais para se
viver[7]; em 2017 Marilia figurou em estudo do Ipea entre as 15 cidades
mais pacificas do Brasil, em um indice que considera municipios com po-
pulagédo superior aos 100 mil habitantes[8]; figurando também no mesmo
ano em estudo produzido pela Urban Systems como a 502 dentre as cem
cidades mais conectadas e inteligentes do Brasil. |

Por conta de seu parque fabril no setor de alimentos, € comum que alguns
bairros do municipio recebam o aroma de doces, biscoitos e chocolates por
diversas vezes do dia e da noite, ja que empresas como a Marilan, funcio-
nam ininterruptamente. Diversas empresas de projecao nacional e interna-
cional foram fundadas em Marilia, como o Banco Bradesco, a Tam Linhas
Aéreas, a Sasazaki, a Marilan e a Dori.
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7. MAPA DE LOCALIZACAO - 1A

Conjunto Habitacional
Paulo Lucio Nogueira

Q

Brasil Sao Paolo Marilia QGM Piscinas
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Google Map data 2021

8. DADOS DO IMPOSTO -1I1A

8.1 - Cadastro sob n®

8.2 - Valor do Imposto anual: R$ 0,00

8.3 - Valor do imposto mensal: R$ 0,00

8.4 - Valor venal do terreno (0,00 m2) R$ 0,00
8.5 - Valor venal da construcao (0,00 m2) R$ 0,00

8.6 - Perfazendo o valor venal total do imével em R$ 0,00
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10. FONTES DE PESQUISA

FONTE DE PESQUISA: Web Leiloes (www.webleiloes.com.br/lote/sitio-
santa-rosa-marilia-sp/2280/)

R1 — Valor R$ 65.000,00 — com 52.02 m2. Custo por m2 R$ 1.249,52 (mil e
duzentos e quarenta e nove reais e cinquenta e dois centavos)

Conjunto Habitacional
Paulo Lucio Nogueira

Q

Brasil Sao Paolo Marilia Q GM Piscinas

S Q
Q C:undumini,—.m Bento 3

Daniela'bolos decorados

Confectionery
Foodflix Marilia
Hamburige
Telecomunicagies
de Sdo0 Paulo Sa 9
G | Condominio Sao Bento |
oogle Map data @2021
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FONTE DE PESQUISA: MGF imdveis (sp.mgfimoveis.com.br/vendo-lindo-
apartamento-venda-sp-marilia-60-mil-assumir-parcelas-500230-meu-
255248286)

Rz — Valor R$ 70.000,00 — com 52.00 m2. Custo por m2 R$ 1.346,15 (mil e
trezentos e quarenta e seis reais e quinze centavos)

Conjunto Habitacional
Paulo Lucio Nogueira

Q

Brasil Sao Paolo Marilia 9 GM Piscinas

Q Q
Q Cundumini,ﬂu Bento 3

Daniela bolos decorados

Confectionery
Foodflix Marilia
||||"I'-'|'
Telecomunicacoes
de 580 Paulo Sa Q
G Condominio Sao Bento |
oogle Map data ©2021
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FONTE DE PESQUISA: MGF iméveis (sp.mgfimoveis.com.br/vendo-apar-
tamento-venda-sp-marilia-2-quartos-sala-cozinha-banheiro-todos-
259259563)

Rs — Valor R$ 70.000,00 — com 58.00 m2. Custo por m2 R$ 1.206,90 (mil e
duzentos e seis reais e noventa centavos)

Conjunto Habitacional
Paulo Lucio Nogueira

Q

Brasil Sao Paolo Marilia 9 GM Piscinas

Q Q
Q Cundumini,ﬂu Bento 3

Daniela bolos decorados

Confectionery
Foodflix Marilia
||||"I'-'|'
Telecomunicacoes
de 580 Paulo Sa Q
G Condominio Sao Bento |
oogle Map data ©2021
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FONTE DE PESQUISA: MGF imoveis (sp.mgfimoveis.com.br/vendo-ap-
venda-sp-marilia-apartamento-condominio-sao-bento-banheiro-possui-
256086405)

R4 — Valor R$ 60.000,00 — com 54.00 m2. Custo por m2R$ 1.111,11 (mil e
cento e onze reais e onze centavos)

Conjunto Habitacional
Paulo Lucio Nogueira

Q

Brasil Sao Paolo Marilia 9 GM Piscinas

Q Q
Q Cundumini,ﬂu Bento 3

Daniela bolos decorados

Confectionery
Foodflix Marilia
||||"I'-'|'
Telecomunicacoes
de 580 Paulo Sa Q
G Condominio Sao Bento |
oogle Map data ©2021
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FONTE DE PESQUISA: MGF imoveis (sp.mgfimoveis.com.br/aparta-
mento-sao-bento-3-otima-oportunidade-sair-do-aluguel-venda-sp-marilia-
266180364)

Rs — Valor R$ 46.000,00 — com 52.00 m2. Custo por m2 R$ 884,62 (oito-
centos e oitenta e quatro reais e sessenta e dois centavos)

Conjunto Habitacional
Paulo Lucio Nogueira

Q

Brasil Sao Paolo Marilia 9 GM Piscinas

Q Q
Q Cundumini,ﬂu Bento 3

Daniela bolos decorados

Confectionery
Foodflix Marilia
||||"I'-'|'
Telecomunicacoes
de 580 Paulo Sa Q
G Condominio Sao Bento |
oogle Map data ©2021
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11. METODOLOGIA E CONSIDERACOES GERAIS

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 imdveis semelhantes na
regido ou em outras regides semelhantes a nivel socioeconémico.

Valor de Mercado € a expressdao monetaria do bem na data de referéncia
da avaliacdo, que é representado pela livre negociacao entre partes inte-
ressadas e conhecedoras do imdével, com suas potencialidades e limita-
cbes, bem como das condigdes mercadolégicas do segmento ao qual o
mesmo esteja integrado.

Assim, o valor expresso ao final desse Parecer Técnico de Avaliagcdo Mer-
cadoldgica representa basicamente a opinido genérica dos operadores do
mercado local e principalmente a expertise dos profissionais envolvidos na
avaliacao.

Dessa forma, toda avaliagdo de imovel reflete uma convicgéo de valor pes-
soal do profissional Corretor de Imdveis que vive cotidianamente as oscila-
¢bes do mercado, visto estar diretamente ligado com os proprietarios ofer-
tantes e compradores.

No mercado, os proprietarios arbitram seus precos, mas na maioria das
vezes esse valor € especulativo. Por outro lado, os compradores desejam
pagar o menor valor possivel. Neste momento, € de fundamental importan-
cia a presencga do Corretor de Iméveis como mediador entre as partes, para
identificar precos praticados no mercado naquele momento, para concluir
a negociagao, bem como, para expurgar as especulacoes.

12. REFERENCIA NORMATIVA

Este Parecer Técnico de Avaliagdo Mercadolégica esta definido como “Pa-
recer Técnico”, de acordo com a Resolugdo COFECI 1066/2007, Ato Nor-
mativo 001/2011, conciliado com o item 3.34 da ABNT NBR 14.653-1: 2001,
classificado na modalidade simplificada, atendendo aos requisitos minimos
de informacdes.

13. HOMOGENEIZACAO DOS DADOS

REF. V.G.V/L METRAGEM - m?
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1 R$ 65.000,00 52,02
2 R$ 70.000,00 52,00
3 R$ 70.000,00 58,00
4 R$ 60.000,00 54,00
5 R$ 46.000,00 52,00
MEDIA R$ 62.200,00 53,60

VM = R$ 1.160,36

SAVIA CRISTINA BALBINO PIMENTEL
CRECI 16.3513- CNAI 19501

19

Este documento é c6pia do original, assinado digitalmente por SAVIA CRISTINA BALBINO PIMENTEL, protocolado em 06/12/2021 as 08:22 , sob o nimero WMIA21702067572
Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1004201-63.2017.8.26.0344 e codigo 77D355A.



fls. 848

PARECER TECNICO DE AVALIACAO MERCADOLOGICA
Conforme Lei n? 6.530/78, Resolucdo COFECI n® 1066/2007 e
Ato Normativo n® 001/2011

14. PRE-AVALIACAO

14.1 - CALCULO DO IA

14.2 - (Soma V.G.V/L = nimero de referéncias) + (Soma de m? + numero
de referéncias) = VM do metro quadrado dos imdveis referenciais multipli-
cado pela area do |IA = Conclusédo do Parecer Tecnico de Avaliagdo Mer-
cadoldgica.

IA VALOR MEDIO AREA DO IA | AVALIACAO IA

R$ 1.160,36 52.03 m? R$ 60.373,59

De acordo com o entendimento dos avaliadores e dentro de padrdes de
avaliacado pelo modo comparativo direto, considerando a localizagao, o en-
torno ou circunvizinhanca, condicdes fisicas do imével, do logradouro e
comparando-o as ofertas das referéncias, os peritos avaliadores poderao
acrescer ou decrescer o valor de venda/locacdo do imovel objeto desse
Parecer Técnico de Avaliagdo Mercadoldgica — PTAM, localizado no(a) Rua
loneu Carvalho Domingos, 360 - apto 1732, bloco 17, Municipio de Marilia
- SP.
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15. CONCLUSAO

MEDIA GERAL AREA TOTAL CONCLUSAO

R$ 1.160,36 52,03 R$ 60.373,59

Conclui-se, apds pesquisas, coleta de opinides de operadores do mercado
imobiliario, vistoria ao imovel e analise da documentacéo apresentada, que
o valor de mercado para a venda/locacao do imovel desse Parecer Técnico
de Avaliagao Mercadolégica - PTAM, é de R$ 60.373,59 (sessenta mil tre-
zentos e setenta e tres reais e cinquenta e nove centavos).

Por tratar-se de um Parecer Técnico de Avaliacdo Mercadoldgica, expedida
através de informagdes obtidas junto ao mercado imobiliario, considerando
imoveis com caracteristica e localizagdo sécia econémica, semelhantes,
deve-se prever uma possivel variacdo de até 5% no valor acima expresso
(-5% a +5%), considerando os interesses do proprio mercado e de seu pro-
prietario.
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15.3 - GRAFICO COMPARATIVO

RS 70.000,00 R$ 70.000.00 R% 70.000.00

R% 65.000.00

T R £0.000.00 - -~ R3SR2in 5% - - - - - S - - - - - - [ - —
R$50.000.00 oo e 500,00
R$ 40.000,00
R$ 30.000,00
R$ 20.000,00
R$ 10.000,00
RS

RZ R3

— Média das referéncias R$ 62.200,00
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16. ASSINATURA(S)/SELO CERTIFICADOR

Marilia, 03 de dezembro de 2021

Avaliadora: Savia Cristina Balbino Pimentel

CPF n® 280.574.278-84
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17. ABREVIATURAS

AU — Area util

CIRP — Cartéao de identidade de regularidade profissional
Cm?2 - Custo por metro quadrado

CNAI — Cadastro Nacional de Avaliadores Imobiliarios
COFECI - Conselho Federal de Corretores de Iméveis
CRECI - Conselho Regional de Corretores de Imoveis
CRI — Cartério de Registro de Imoveis

|A —imo6vel em avaliando

Mz - Metro quadrado

MG — Média geral

PTAM — Parecer Técnico de Avaliagao Mercadolégica
R1, R2, R3, R4, R5, R6 - Referencial ou imével paradigma
V.G.V/L — Valor geral de venda/locagéao

VM — Valor da média

V.V.L — Valor de venda/Locacao

18. CURRICULO(S)

18.1 - SAVIA CRISTINA BALBINO PIMENTEL
CRECISP 163513
CNAI 19501

Dados Pessoais
CPF: 280.574.278-84
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Endereco: Avenida Joao Procépio da Silva
Bairro: Jardim Esmeralda

Cidade: Marilia Estado: SP
Telefone 1: (14) 98165-7578 Telefone 2:

E-mail: saviabalbino@creci.org.br

Formacéao

Graduada em Administracao com linha de formagao em Gestao de Marke-
ting UNIVEM 2013

Pés Graduada em MBA em Marketing e Negocios UNIVEM 2015

Experiéncia

Sou formada em administracédo e graduada em Marketing e Negocios. Atuo
no ramo imobiliario trabalhando com avaliagdo, vendas, administracéo e
locagéo de imdveis.

Perita Avaliadora Judicial atuante na Comarca de Marilia e Regiao.

Trabalho com Pareceres Técnicos de Avaliacdo Mercadoldgica Desapro-
priacdo, Inventarios, Formal de Partilha, desmembramento imobiliario,
aprovacgao de projeto, regularizacdo documental, gestao financeira para fi-
nanciamento, Assessoria na Compra e Venda de imdveis em geral.

Informagdes Complementares

Curso Habilitagéao Profissional Técnica de Nivel Médio em Transagdes Imo-
biliarias - SOER SOCIEDADE DE ENSINO REGIONAL LTDA 2015

Curso de Avaliagdo de Iméveis - IBREP INTISTURO BRASILEIRO DE
EDUCAGAO PROFISSIONAL 2016

Certificado de registro de Avaliador Imaébiliario - Conselho Federal de Cor-
retores de Iméveis- COFECI- 2016

Curso de Perito Judicial- CRECI CONSELHO REGIONAL DE CORRETO-
RES DE IMOVEIS DE SAO PAULO 2 ° Regido 2017
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19. ANEXO(S)





