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PARECER TECNICO DE AVALIACAO MERCADOLOGICA — PTAM
IMOVEL PARA VENDA

1) SOLICITANTE

EXMO(A). SR(A). DR(A). JUIZ(iZA) DE DIREITO DA SEGUNDA VARA DA
FAMILIA E SUCESSOES DA COMARCA DE SAO CARLOS, SAO PAULO.

e LOCALIZAGAO:

e

Matricula Imobiliaria — 35.490 — CRI Sao Carlos
Inscrigao Municipal — 19.040.033.001

AVENIDA HEITOR DE CARVALHO, LOTE 33 — ENCONTRO VALPARAISO |
SAO CARLOS, SP
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3) OBJETIVO

Este Parecer Técnico tem por objetivo determinar o valor de mercado para VENDA

da propriedade imovel identificada como se segue:

3.1) OBJETO DA MATRICULA IMOBILIARIA NUMERO 35.490, DO 1°
CARTORIO DE REGISTRO DE IMOVEIS DE SAO CARLOS, SP.

IMOVEL: UMA CHACARA, constituida do Lote de n° 33, sem benfeitores, na
cidade e Comarca de Séo Carlos, no Loteamento - / “Encontro Val Paraiso”,
com as seguintes Medidas e confrontagdes: - 77,00 metros com a Avenida
Dois, 110,00 Metros com o Lote n° 42 e 42/A, 93,00 Metros com o Lote de n°
34, 94,00 Metros com a Travessa Cinco, 25,60 Metros Segmento de esquina
da Travessa Cinco com a Avenida Dois, encerrando-se uma area total de
10.177.00 Metros quadrados. A presente matricula foi aberta, conforme
requerimento, datado de 14/12/1982.

CONTRIBUINTE: - 19.040.033.001.

PROPRIETARIA - CARDINALI E VERSA IMOVEIS LTDA; estabelecida a
Avenida Sao Carlos, n° 1.050, nesta cidade de Sao Carlos, inscrita sob o n°
44819449/0001-51 (CGC/MF).

TiTULO AQUISITIVO: - R.01.M.11.257. -

AV. 01/M.35490

Por escritura datada de 04.1X.86, (LIVRO 413 - FLS., 032), do 2° Tab. Local.,
faz-se esta averbagao para constar que, este imével encontra-se cadastrado
junto a prefeitura municipal local sob o n° 19 040 033 001-3, conforme se extrai

do aviso de lancamento - exerc. 86. Sao Carlos, 30/10/1986.
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Av. 02/M. 35490

Pelo titulo acima, faz-se esta averbacdo para constar a alteracdo da
denominagao social da firma proprietaria acima, para CARDINALI IMOVEIS
LTDA, conforme faz prova a escritura de alteragao de contrato social lavrada
aos 06.10.82 (livro 317 —fls., 336), do 1° Tab. Local. Sao Carlos, 30/10/1986.

R.03/M.35490

Pelo titulo acima, a firma: Cardinali Imoveis Ltda, transmitiu a titulo de venda
e compra a: MARLENE DE FATIMA ALVES DE OLIVEIRA, brasileira,
solteira, maior, funcionaria publica - RG. N° 7 629 860-sp., e titular do CIC. N°
034.828.108/00, residente e domiciliada em Ibaté, deste municipio, na Rua
Mons Frederico, n° 51, o imovel objeto desta matricula, pelo valor de
Cz$30.000,00 — VV/86 - Cz$29.645,60 — Demais condigdes constantes do
titulo - Sdo Carlos, 30/10/1986.

R. 04/M. 35.490

Por escritura de 22.06.94, livro 65, folhas 271/272, do CRCPN, e Anexos de
Ibaté-SP., a proprietaria: MARLENE DE FATIMA ALVES DE OLIVEIRA, ja
qualificada, INSTITUIU a favor de: MAURO ANTONIO DA COSTA TELLES,
brasileiro, industrial, portador do RG. N° 2.496.328-SSP/SP., e CIC. N°
209.756.948-04, casado no regime da comunhao universal de bens, antes
da Lei n° 6.515/77, com MARIA LUCIA DE OLIVEIRA TELLES, brasileira,
do lar, residentes na cidade de Ibaté-SP., na Rua Julio Mascagna, n° 120, o
USUFRUTO VITALICIO deste imével, pelo valor de CR$ 14.870.026.24 -
VALOR VENAL/99 = R$2.035,40 (usufruto). Sdo Carlos, 02/07/2002.

Av. 05/M. 35.490.

Por Escritura, datada de 18/03/2002, Livro 87, Folhas 365, e Escritura de Re-
ratificacdo, datada de 13.05.2002, Livro 88, Folhas 130/131, ambas do
CRCPN. E Tabelido de Notas de Ibaté, Comarca de Sao Carlos-SP., fica
CANCELADO O USUFRUTO VITALICIO constante do R.04 desta, a vista da
desisténcia voluntaria do usufrutuario MAURO ANTONIO COSTA TELLES, ja

qualificado.
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Av. 06/M. 35.490 - Protocolo n°® 314.753 de 19/05/2014

Pelo titulo que originara o R.07 desta, e Certiddo de Casamento datada de
13/02/2007, livro B-007, folhas n°® 221, sob o n° 2.608, do Oficial de Registro
Civil das Pessoas Naturais e Tabelido de Notas de Ibaté-SP., MARLENE DE
FATIMA ALVES DE OLIVEIRA contraiu nipcias com MARCOS ROBERTO
JESUS DE SOUZA, no regime da Comunhado Parcial de Bens, aos
16/09/1995, passando ela apds o evento a assinar, MARLENE DE FATIMA
OLIVEIRA DE SOUZA. Sao Carlos, 30/05/2014.

R.07/M.35.490 - Protocolo n° 314.753 de 19/05/2014

Por Escritura datada de 16/08/2005, livro n° 96, folhas n°® 345/347, do Oficial
de Registro Civil das Pessoas Naturais e Tabelido de Notas de Ibaté-SP., a
proprietaria MARLENE DE FATIMA OLIVEIRA DE SOUZA, ja qualificada,
neste ato assistida por seu marido MARCOS ROBERTO JESUS DE SOUZA,
brasileiro, radialista, portadora do RG. N° 18.424.483-SSP/SP, e do CPF/MF.
N° 104.841.998-38, VENDEU para VALDECIR DONDA, brasileiro, separado
consensualmente, militar, portador do RG. N° 19.157.434-X SSP/SP, e do
CPF/MF. N° 108.900.278-54, residente e domiciliado na Rua Ray Wesley
Herrick, n°® 661, Jardim Jockey Club, em S&o Carlos-SP, este IMOVEL pelo
valor de R$ 20.000,00 VV/2014 - R$ 10.177,00. Sao Carlos, 30/05/2014.

AV. 08/M. 35.490 - Protocolo n° 452.748 de 17/11/2022.

Pelo Requerimento datado de 17/11/2022, procedo esta averbagao para
constar que: a) VALDECIR DONDA, teve seu estado civil alterado para o de
DIVORCIADO, nos termos da sentenca proferida pelo MM. Juiz de Direito da
1° Vara Civel desta Comarca, aos 14/03/2005, Processo n° 1.934/05,
conforme Certiddo de Casamento datada de 19/05/2014, sob matricula n°
119180 01 55 199 2 00135 249 0031325 47, do ORCPN. 1° Subdistrito local
(documento arquivado nessa serventia por ocasidao da AV.10 item a/ Mt.
63.459); e, b) VALDECIR DONDA contraiu 2° Nupcias com ADRIANA
RENATA ZACARIAS, no regime da comunhado parcial de bens, aos
26/05/2012, continuando ela apés o evento a assinar, 0 mesmo nome, ou
seja: ADRIANA RENATA ZACARIAS, posteriormente os mesmos tiveram o
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estado civil alterado para o de DIVORCIADOS, conforme sentenga proferida
pelo MM. Juiz de Direito da 2° Vara da Familia e Sucessbées da Comarca de
Sao Carlos, aos 03/02/2020, transitada em julgado aos 13/03/2020, certificado
nos autos 1011233-64.2019.8.26.0566, conforme Certiddo de Casamento
datada de 16/11/2022, sob matricula n°® 1195290155 2012 2 00008 165
0000826 52, do ORCPN. E no Anexo de Notas do Distrito de Agua Vermelha,
Municipio e Comarca de Sao Carlos-SP. Sao Carlos, 02/12/2022.

Av. 09/ M. 35.490 - Protocolo n° 485.903 de 28/08/2024

Pela Certiddo de Penhora, datada de 28/08/2024, Protocolo Penhora Online
PH000530814, expedida pelo 5° Oficio Civel da Comarca de Sao Carlos/SP,
Ordem n° 1009833-73.2023.8.26.0566, de Execucdo Civil, que o
CONDOMINIO ENCONTRO VALPARAISO, inscrito no CNPJ. N°
64.928.435/0001-83, move contra VALDECIR DONDA, inscrito no CPF. N°
108.900.278-54, este IMOVEL, de propriedade do executado, foi
PENHORADO. Valor da execugdo R$ 24.180,18. Foi nomeado fiel depositario
VALDECIR DONDA. Sao Carlos, 09/09/2024.

Av. 10/M.35.490. Protocolo n° 500.347 de 200/05/2025.

Pela Certiddo de Penhora, datada de 20/05/2025, Protocolo Penhora Online
PH00569133, expedida pela 22 Vara da Familia e das Sucessdes da Comarca
de Sao Carlos-SP, Processo n° 0006124-47.2023.8.26.0566, de Execucéao
Civil, que a exequente: MARIA VALENTINA DONDA, inscrita no CPF N°
451.197.668-62, move contra o executado: VALDECIR DONDA, inscrito no
CPF N° 108.9020.278-54, este IMOVEL, de propriedade do executado, foi
PENHORADO. Valor da execugdo R$ 22.494,48. Foi nomeado fiel depositario
VALDECIR DONDA. Emolumentos: Beneficiario de Assisténcia Judiciaria
Gratuita / Data da decisao: 10/11/2023 / Folhas: 152. S&do Carlos, 29/05/2025.

Av. 11/M. 35.490 - Protocolo n° 500.402 de 21/05/2025.

Pela Certiddo de Penhora, datada de 21/05/2025, Protocolo Penhora Online
PH000569398, expedida pela 22 Vara da Familia e das Sucessbes da
Comarca de Sao Carlos-SP, Ordem n° 00027993020248260566, de
Execucdo Civil, que ADRIANA RENATA ZACARIAS, inscrita no CPF n°
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261.176.038-19, move contra VALDECIR DONDA, inscrito no CPF n°
108.900.278-54, este IMOVEL, de propriedade do executado, foi
PENHORADO. Valor da execugdo R$41.468,18. Foi nomeado fiel depositario
VALDECIR DONDA. Beneficiaria de Assisténcia Judiciaria Gratuita; Data da
Decisao: 09/05/2024, Folhas: 43. Sao Carlos, 30/05/2025.

SIC Matricula Imobiliaria n°® 35.490 e outros dizeres — CRI Sao Carlos/SP. Fls.

475/478.
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4. NUMERO DESTE PARECER - “ PTAM ”

“PTAM - 010/2025 "

5. DA COMPETENCIA (LEI 6.530/78).

Art. 1° - O exercicio da Profissdo 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.O.U. de 15/05/1978), assim redigido:

Art. 3° - Compete ao Corretor de Imodveis
exercer a intermediagdo na compra, venda, permuta e
locacdo de imdveis, podendo ainda, “OPINAR” quanto a

comercializacao e ou locagao imobiliaria.

Atende ainda as Resolugdes do Conselho Federal de Corretores de Imoéveis
(COFECI) n.°s 957, de 22 de maio de 2006 (D.O.U. de 26/06/2006) e 1.066, de 22
de novembro de 2007 (D.O.U. de 29/11/2007), que dispdem sobre a competéncia do
Corretor de Imébveis para a elaboracdo de Parecer Técnico de Avaliacao
Mercadoldgica e regulamentam a sua forma de elaboracgao.
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6. PARTES DA ABNT /NBR

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

"Avalia¢des de Bens”.

Parte 1: Procedimentos gerais;

Parte 2: Imoveis 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: Patrimonio historico.

Esta parte da NBR 14653-1-3 desempenha o papel de guia, indicando os

procedimentos gerais para as demais partes e somente sera utilizavel em conjunto.
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7. ABREVIATURAS

e |A -Imébvel em Avaliagao

e CRECI-SP - Conselho Regional de Corretores de Iméveis de Sao Paulo
e CNAI - Cadastro Nacional de Avaliadores Imobiliarios
e Art. - Artigo

e ABNT - Associacio Brasileira de Normas Técnicas
e NBR - Normas Brasileiras

e M2 - Metro Quadrado

e [IPTU - Imposto Predial, Territorial e Urbano.

e R - Referenciais

e V.V -Valorde Venda

e T.C - Area Total Construida

e T.T-Area Total do Terreno

e AT - Area do Terreno

e (C.M?- Custo por Metro Quadrado

e V.G.V- Valor Global da Venda

e V.M - Valor Médio

e TG - Total Geral

e MG - Média geral

e |.A.C - Idade Aparente da Construcao

e DTC - Depreciagao por Tempo de Construgao

e R.F.D - Resultado do Fator de Depreciagao

e M.C.M.V. - Minha Casa Minha Vida

e F.A.R. - Fundo de Arrendamento Residencial

e FGTS - Fundo de Garantia por Tempo de Servico
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8. PRELIMINARES

a)

Por determinagdo e nomeagao do MM. Sr.(a) Dr.(a). Juiz(iza) de Direito da
Vara da Familia e Sucessdes da Comarca de Sdo Carlos, Estado de Séo
Paulo, junto ao processo 0006124-47.2023.8.26.0566, fls. 486/487, este
perito avaliador foi autorizado a proceder seu mister no(s) imovel(is) ao(s)
qual(is) constitui(lem) elemento(s) do presente trabalho, o parecer de
valoracédo para efeito de "VALOR DE VENDA DO IMOVEL"; sendo o(s)
mesmo(s) objeto(s) da transcrigdo imobiliaria: 35.490, devidamente registrada
junto ao 1° Cartoério de Registro de Imoveis de Sado Carlos, Estado de Sao

Paulo.

b) O imovel se encontra no zoneamento: Zona Z-4A, onde ha restricdo de uso
do lote e regras construtivas do loteador. O lote tem como fim de uso:
“Recreio”.

i. Apesar de ter restricdes no uso do lote, toda a aprovacgao de
novo projeto, reforma, ampliacdo etc., para a sua utilizacéo
devera ser submetida aos O6rgdos competentes da
municipalidade.
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9. VISTORIA

O imovel foi vistoriado "In Loco" por este subscritor, em 05 de agosto de 2025, como
previamente agendado em fls. 496/497. Houve o acompanhamento nas

dependéncias da propriedade do Sr. Valdecir Donda.

Constatou este perito que o imovel era utilizado como como residéncia, criadouro de

animais e recreio.

As construcdes da propriedade estao plenamente em estado de usabilidade.

O imoével fica em um tradicional bairro onde ha em suas propriedades o viés de

“recreio” nas proximidades do Varjéo e do Distrito de Agua Vermelha.

O imodvel objeto desta avaliagao estd em localidade de facil acesso e movimentagéo

no bairro.

A propriedade avalianda tem sua localizacdo por GPS em posi¢cdes aproximadas de:
Lon.: -21.928317 e Lat.: -47.916015.
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PARECER TECNICO DE AVALIACAO MERCADOLOGICA — PTAM

IMOVEL PARA VENDA

10. DESCRIGAO(OES) DO(S) IMOVEL(IS)

10.1) Avenida Heitor de Carvalho, Lote 33, Encontro Valparaiso I, Sao
Carlos, SP.
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PARECER TECNICO DE AVALIACAO MERCADOLOGICA — PTAM
IMOVEL PARA VENDA

Nestas fotos sequenciadas e abundantes, percebe-se o estado em que se encontra

a construcéao, o terreno e a ocupacgao do imével.

O imdvel é constituido de um espaco oficial denominado “recreio”. Contudo, vé-se
que a utilizagdo do imovel também é residencial, visto que o proprio Executado assim

declarou em visita in loco.

O imével em si estd em boas condi¢des de uso e cuidado. O terreno com grama
baixa e sem matos altos. E as construgdes apesar de ter alguns cuidados preventivos
a serem iniciados, como reparos em infiltracées e pequenas fissuras internas estes
cuidados nao concluidos nao prejudica a presente avaliagdo que levara em conta o

estado “ad corpus” do imovel.
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PARECER TECNICO DE AVALIACAO MERCADOLOGICA — PTAM
IMOVEL PARA VENDA

O imovel se constitui:

e Piscina descoberta;

o Area externa (onde hoje o Executado deixa o cachorro);

e WC e Vestiario da Piscina. Sem conclusdo e em estado de reparos

simples;

e Quarto de despejo — ferramentas;

e (6 baias de cavalos (com 02 éguas) e 01 depdsito de apoio ndo terminado;

e (03 garagens cobertas com contrapiso;
e CASA PRINCIPAL:

01 quarto com mezanino — tipo escritério com piso frio e teto de
madeira;

01 quarto (rosa) com piso frio e lajota;

01 suite com porta balcao, piso frio (contrapiso em determina parte),
closet e WC. WC com azulejo até o teto, mas faltando parte na area da
valvula de descarga;

01 WC social com azulejo meio parede. Porta e guarnicbes em péssimo
estado de conservagao;

01 sala de TV — Pintura por fazer e com piso frio;

01 copa em piso frio;

01 sala de jantar com tijolinhos a vista, teto de madeira;

01 cozinha com fogao a lenha completo (forno, forno de pizza e bocas)
em tijolinhos tratados e teto de madeira;

01 area de servico, com telha de barro e piso frio e porta em mau estado
de conservacgao;

Varanda no entorno da casa com piso frio e telha de barro;

05 garagens cobertas em contrapiso e telha de barro.

O imovel possui aproximadamente 522,00 metros quadrados de area construida,

considerando todas as edificagdes sobre o terreno. Entretanto, conforme os registros

oficiais do municipio, constam cerca de 335,00 metros quadrados.
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PARECER TECNICO DE AVALIACAO MERCADOLOGICA — PTAM
IMOVEL PARA VENDA

O perito esclarece que nem todas as edificacées no terreno estdo 100% utilizaveis,
sendo necessarios reparos e conclusao de obras em algumas areas externas a

casa principal.

Friso acerca da usabilidade dos espagos do imovel no estado em que se encontra

como viaveis.
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11. CARACTERISTICAS DA REGIAO

O imovel esta localizado em zona rural da cidade de Sao Carlos, SP. O percurso até
chegar ao imovel se da principalmente pela Rodovia Thales de Lorena Peixoto. Ao
adentrar no chacreamento do Valpariso I, 0 acesso pela Via principal € pavimentado.

Contudo as demais nao sao pavimentadas.

O imovel estd numa boa posigao junto ao bairro.

Todos os imoéveis no entono tem a mesma caracteristica do Imdvel Avaliando, como

sendo “Recreio”.

De qualquer forma, a utilizagcdo do imével para um outro fim, se faz necessario a
autorizagao junto a municipalidade e outros 6rgaos competentes de acordo com o

interesse de uso.

Seus populares residentes (considerando os iméveis residenciais) se mesclam em

classes socioecondbmicas “B, C, e D”.

Ha na vizinhanga comércios locais como, bares, conveniéncias de bebidas,
supermercados, quitandas, escolas publicas (para diferentes idades). Estes

comércios s&o localizados no Varjdo e no Distrito de Agua Vermelha.
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12. MELHORIAS PUBLICAS

O bairro onde esta situado o imével em avaliagédo, possui caracteristica de uso e
ocupacao de solo como uso “Recreio”. Esta localizado a Zona Z-4A, do plano

urbanistico da cidade.

As ruas e de acesso ao imével nao sdo pavimentadas. Existem equipamentos
publicos como: iluminagéo publica, rede agua e esgoto, rede de telefonia, internet
banda larga, coleta de lixo organico e reciclavel, linha de transporte coletivo
urbano/rural, escola Municipal, panificadoras, lojas, prestadores de servigos e posto

de combustivel, considerando o Distrito de Agua Vermelha (mais préximo ao imével).
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13. MAPA DE LOCALIZAGAO / VISTA AEREA
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14. METODOLOGIA APLICADA

Pelo fato de estar sendo efetuado um Parecer Técnico de Avaliagcado Mercadolégica
para imoveis e no estado em que se encontram, 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 aos AVALIANDOS obedecendo as Normas NBR 14653-1 e 14653-2 da
ABNT. Foi optado ainda por encontrar a MEDIA entre os chamados IMOVEIS
REFERENCIAS, considerando que sao semelhantes entre si e aos proprios
AVALIANDOS aplicando a seguir a devida HOMOGENEIZACAO DOS DADOS.

Desta forma, ao final sera apresentado o valor para condi¢cdo de analise de venda.

15. FONTES DE PESQUISA DOS IMOVEIS REFERENCIAIS:

A pesquisa de mercado foi realizada com base em informacdes de iméveis que se
encontram disponiveis para venda e ofertados pelo(s) escritorio(s) imobiliario(s) da
regido e/ou especifico, identificado(s) em cada foto dos referenciais e identificados

pela letra “R”.

Esta identificacdo permitiu entdo a obtencdo de inumeros imdveis dos quais
selecionamos os abaixo descritos, com caracteristicas proprias e semelhantes ao
imoével avaliando e identificados como “R1 a R7”. Havendo apenas a destinacao de
metragens especificas de cada lote. Apds a coleta de dados descritos na Tabela de
Pesquisa, foi possivel homogeneizar os dados obtidos e efetuar os caélculos

matematicos, que permitiu concluir os valores apresentados ao final deste parecer

técnico.
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16. FOTOS DE IMOVEIS REFERENCIAIS - VENDA

Cod.: 117564 — R1 — AT 15.000,00 m?/ AC 300,00 m?- R$ 1.550.000,00.

https://www.cardinali.com.br/comprar/Sao-Carlos/Rural/Chacara-com-Condominio/Encontro-

Valparaiso-1/117564 Acessado em 12/08/2025

Imobiliaria Cardinali, (16) 2107-8000

Cdéd.: 117445 — R2 — AT 10.800,00 / AC 120,00 m? - R$ 800.000,00.

https://www.cardinali.com.br/comprar/Sao-Carlos/Rural/Chacara/Encontro-Valparaiso-1/117445 -

Acessado em 12/08/2025

Imobiliaria Cardinali, (16) 2107-8000
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Cod.: 82349 — R3 — AT 5.000,00 m?/ AC 120,00 m? - R$ 650.000,00.
https://roca.com.br/imovel/venda/rural/sao-carlos/valparaiso-condominio-valparaiso/82349 —

Acessado em 12/08/2025.

Roca Iméveis, (16) 3373-5000

{ i \ v = 3 s N

Cod.: 77286 — R4 — AT 12.410,00 m?/ AC 120,00 m?- R$ 1.199.000,00.
https://roca.com.br/imovel/venda/rural/sao-carlos/valparaiso-condominio-valparaiso/77286 -

Acessado em 12/08/2025.

Roca Iméveis, (16) 3373-5000

ALCIDES FERREIRA
CNAI 14.289 | CRECISP 105.471-F
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Cod.: 68376 — R5 — AT 5.000,00 / AC 300,00 m? - R$ 850.000,00.
https://roca.com.br/imovel/venda/rural/sao-carlos/valparaiso-condominio-valparaiso/68376 -
Acessado em 12/08/2025.

Roca Imoéveis, (16) 3373-5000

Cbd.: 203331 — R6 — AT 12.375,00 / AC 200,00 m? - R$ 900.000,00.
https://www.ciadoimovelsaocarlos.com.br/comprar/Sao-Carlos/Rural/Chacara-com-
Condominio/Encontro-Valparaiso-1/203331 - Acessado em 12/08/2025.

Imobiliaria Cia do Imével, (16) 2107-8004

ALCIDES FERREIRA
CNAI 14.289 | CRECISP 105.471-F
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Cdd.: REO1086681 — R7 — AT 5.000,00 / AC 350,00 m? - R$ 852.000,00.
https://lopesvalor.com.br/imovel/REO1086681/chacara-condominio-valparaiso - Acessado em
12/08/2025.

Imobiliaria Lopes Valor, (16) 3362-4100

PTAM 010/2025
Processo: 0006124-47.2023.8.26.0566
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17. HOMOGENEIZAGOES DOS DADOS E RESULTADOS - IMOVEL PARA

Nota:

1) O valor trazido relativo a metragens de construgao, considerando o valor presente se o imovel fosse construido hoje.
alor referenciado pela tabela CUB-SINDUSCONSP (guando aplicavel). Base CUB R1-N / Residéncia unifamiliar padrao
normal - ABNT NBR 12721:2006.

2) O vaior médio do imdvel (terreno) é dado de acordo com os valores praticados no mercado na regiao ondo o LA, se
encontra até presente data;

3) O valor do imdvel se fosse constuido hoje com os acabamentos atuais & na metragem atual.

4) Aplicar-se-a a referencia "E-30" da Tabela Ross-Heidecke (REPARO SIMPLES) para considerar a deprediagao do imovel.

Grafico Homegeneizado
RS 1.600.000,00
RS 1.400.000,00
RS 1_200.000,00

RS 1.000.000,00

R% £00.000,00
RS 60.000,00
R3S 400.000,00
RS 200.000,00
AL R2 A3 R4 RS RE R?

RS-

14 - imdvel Avaliando COM Depreciagio®

VENDA - AVENIDA HEITOR DE CARVALHO, LOTE 33, ENCONTRO
s ~ z s
VALPARAISO, SAO CARLOS - SP, MATRICULA IMOBILIARIA N° 35.490,
CRI SAO CARLOS/SP.
PESQUISA DE PRECO PARA AVALICAD E HOMEGENEIZACAO DE DADOS
SOLICITANTE: MM.‘Sr. Dnutm'lurz de Direito da Senundla.\fara da .Fami!ia e Su:ces.sf}es d_a Comarca de 530 Carlos, 5P
Matricula ia - 35.490 do 1¢ Cartdrio de Registro de imoveis de S3o Carlos
ENDERECO DO 1A: A ida Heitor de Carvalho, Lote 33, Encontro \ iso I, PTAM 010/2025, 550 Carlos, 5P
CARACTERISTICA: RECREIOD | METRAGEM TERREND 10.177.00 METRAGEM A.CONSTRUCAD | 522,00
TIPO ENDERECO A/TM? Afcm? VALOR VENDA IMOBILIARIA TELEFONE Cod. Imdvel
R1 Valparaiso | 15000,00 300,00 RS 1.550.000,00 |imobilidria Cardinali {16} 2107-8000 117564
R2 Valparaiso | 10800,00 120,00 RS 200.000,00 |Imobilidria Cardinali (16) 2107-B000 117445
R3 Valparaiso | 5000,00 120,00 RS 650.000,00 |Roca Imdwveis (16) 3373-5000 82340
R4 Valparaiso | 1241000 120,00( RS 1.199.000,00 |Roca Imaveis (16) 3373-5000 77286
RS Valparaiso | 5000,00 300,00| RS 850.000,00 |Roca Imdveis (16) 3373-5000 68376
RE Valparaiso | 12375,00 200,00| RS 900.000,00 |Imobilidria Cia do Imavel (16) 2107-8004 203331
R7 Valparaiso |l 5000,00 350,00| RS 852.000,00 |Imobilidria Lopes Valor (16) 3362-4100 REO 1086681
[Somataria [ 65585,00] 1510,00] RS £.801.000,00 |
| Médias pelos referenciais - Divisao Simples dos Valores [ 9369,29 215,71| RS 971.571,43 |
Valor Médio Por M? - Area de Construgdo’ RS 2.52498 Valor do Imovel SEM Depreciagao”
Valor Médio Por M* - Area de Terreno®

PTAM 010/2025 ALCIDES FERREIRA
Processo: 0006124-47.2023.8.26.0566 CNAI 14.289 | CRECISP 105.471-F
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18. EVOLUGOES DOS CALCULOS

Homogeneizacgéo:
VENDA

IA = 5 (valores referencias (01 a 07)) x (m? |A)

07

Em todas as demonstragdes acima fora utilizada essa evolugao dos calculos, para

identificar a mediana do valor de mercado praticado na regiao.

PTAM 010/2025 ALCIDES FERREIRA
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19. NOTA

1)

O imovel objeto deste Parecer Técnico foi avaliado levando-se em consideragao
o valor de venda de mercado dos iméveis referencias no estado em que se
encontram, atualizado até a presente data e podendo sofrer alteracbes em suas
bases de dados (links de acesso e bancos de dados na base de informacdes) de

comparagao sem previo aviso.

Ha averbagdes na matricula imobiliaria de penhoras ainda sem baixas atreladas

aos seguintes processos judiciais:

a) 1009833-73.2023.8.26.0566, em favor de Condominio Encontro Valparaiso —
AV.09/M35.490;

b) 0006124-47.2023.8.26.0566, em favor de Maria Valentina Donda — agéo
objeto deste mister — AV.10/M.35.490;

c) 0002799-30.2024.8.26.0566, em favor de Adriana Renata Zacarias -
AV.11/M35.490.

Ha débitos de natureza propter rem pela municipalidade. Sendo que na data do
extrato imobiliario de 05/08/2025, o débito esta na monta de R$ 15.356,79.

Em celebragcées de compra e venda imobiliaria € de praxe o comprador exigir,
salvo algum acordo entre as partes, o recebimento do imovel totalmente sem
6nus. Desta forma, aplica-se o desconto dos débitos em aberto, restando apenas

o residual do valor acordado de compra e venda para o recebimento do vendedor.

PTAM 010/2025
Processo: 0006124-47.2023.8.26.0566
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20. CONCLUSAO

Concluindo todos os procedimentos técnicos e seguindo os preceitos das normativas
NBR n.° 14.653-1 e 14.653-2 da ABNT, certifico que o imdvel objeto desta avaliagao

esta devidamente registrado em nome de pessoas fisicas, como segue:

MATRICULA IMOBILIARIA N° 35.490, IMOVEL PARA VENDA — AVENIDA
HEITOR DE CARVALHO, LOTE 33, ENCONTRO VALPARAISO I, SAQO
CARLOS — SP, de propriedade de: Valdecir Donda, Inscricao Imobilidria

19.040.033.001, area util de construgao cerca de 522,00 metros quadrados

(sem averbagbes oficiais registrada na matricula) e area de terreno de

10.177,00 metros quadrados.

Estando o(s) IMOVEL(iS) em um bairro tradicional e fruir este de todos seus
equipamentos e acessorios publicos, este parecer traz o valor de mercado visto ao

comparativo de semelhantes anunciados para VENDA.

Desta forma, CONCLUI-SE:

1) Considerando o imével relativo 8 MATRICULA IMOBILIARIA N° N° 35.490,
IMOVEL PARA VENDA — AVENIDA HEITOR DE CARVALHO, LOTE 33,
ENCONTRO VALPARAISO I, SAO CARLOS — SP, de propriedade de:
Valdecir Donda, Inscricao Imobiliaria 19.040.033.001, para a VENDA na
regido em que se encontra, representa nesta data (em valores arredondados)

a importancia de R$ 1.405.000,00 (um milhdo, quatrocentos e

cinco mil reais).

PTAM 010/2025 ALCIDES FERREIRA
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Por tratar-se de um Parecer Técnico de Avaliagdo Mercadologica expedida comercial
que se louva em informagdes obtidas junto ao mercado imobiliario, considerando
imoveis com caracteristica e localizacdo socia econdmica, semelhante, normalmente
se utiliza uma possivel variagdo negativa de até 5% a 5% positivos nos valores acima
expressos (-5% a +5%), diante dos interesses inerentes do préprio mercado e de

seu(s) proprietario(s).

PTAM 010/2025
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24 AGRADECIMENTO

Diante ao exposto, agradeco a oportunidade de preparar e
apresentar este trabalho. Coloco-me a disposicdo de V.Exa., para quaisquer

esclarecimentos que se fagam necessario.

Atenciosamente,

Séo Carlos, 12 de agosto de 2025.

SELO CERTIFICADOR COFECI/CRECI

PTAM 010/2025

ALCIDES JULIO FERREIRA
CRECISP N.° 105.471-F | CNAI n.° 14.289

Assinado Digitalmente
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25 CURRICULO VITAE
25.1 -ALCIDES JULIO FERREIRA

DADOS PESSOAIS

Nome: ALCIDES JULIO FERREIRA
Celular: (16) 99745-5650

E-mail: alcidesferreira@creci.org.br
FORMACAO:

e UNICEP — CENTRO UNIVERSITARIO CENTRAL PAULISTA
COMUNICACAO SOCIAL — PUBLICIDADE E PROPAGANDA
Sdo Carlos — SP

LINGUAS ESTRANGEIRAS

e Inglés — Intermediario
CCAA Sio Carlos - SP

e Espanhol — Bésico
CDI — Cursos Profissionalizantes

Sdo Carlos — SP

CONHECIMENTO EM INFORMATICA

e Suite: Planilha eletronica, Editor de Texto, Apresentagdo de Slides, Banco de Dados, Internet
CDI — Cursos Profissionalizantes
Sao Carlos — SP

CUSOS COMPLEMENTARES

e Técnicas de Vendas Atacado e Varejo
Senac Sdo Paulo
Sao Carlos — SP

e Técnico em Transagoes Imobiliarias
EBRAE — Escola Brasileira de Ensino
Inicio: Maio/2010 — Término: Agosto/2010
Sao Carlos — SP / Sao José do Rio Preto — SP

CREDENCIAMENTOS

e Conselho Federal de Corretores de Imoveis — COFECI N
Conselho Regional de Corretores de Iméveis — CRECI 2* REGIAO
CRECI: 105.471-F — Inscri¢do: 02/03/2011

e (Cadastro Nacional de Avaliadores de Imoveis - CNAI
CNALI: 14.289 — Inscrigao: 18/03/2015

e Membro do Grupo de Loteamento e Desenvolvimento Urbano
Delegacia Regional do CRECISP em Sao Carlos — SP
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26 ANEXO(S)

INSCRIGAO IMOBILIARIA
PREFEITURA MUNICIPAL DE SAO CARLOS, SP

PREFEITURA MUNICIPAL DE SAO CARLOS

Dados do Cadastro Imobiliario

aq

(¢ )]

INSCRICAD IMOBILIARIA ENDERECO DO IMOVEL NUMERO Ne CADASTRO
19.040.033.001 783 AVENIDA HEITOR DE CARVALHO 999999 9 71180
MATRICULA C.R.I COMPLEMENTO LOTEAMENTO BAIRRO CONDOMINIO/EDFIICIO
35490 LOC., 106 0.,  L.033 ENCONTRO VALPARAISO } ENCONTRO VALRARAISO
AREA DO TERRENO TEST. PRINCIPAL AREA CONSTRUIDA | Padrdo Construtive APTO BLOCO CEP
10.177.00 89,80 335,20 Médio 13564869
RESPONSAVEIS - NOME vincuLo

\VALDECIR DONDA

PROPRIETARIO

PTAM 010/2025
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EXTRATO IMOBILIARIO
DIVIDAS DE IPTU

aq

i N

PREFEITURA MUNICIPAL DE SAO CARLOS

Dados Cadastrais

Inscricdo

Contribuinte:

Database:

19.040.033.001 N2 Cadastro: 71180 Abertura:

VALDECIR DONDA CPF/CNP): 108, Qe ks

05/08/2025

Local: AVENIDA HEITOR DE CARVALHO N°9999999 LOC.106Q.. L. 033 ENCONTRO VALPARAISO CEP 13564-869 SAC CARLOS SP

Curresponrlén:ia: HEITOR DE CARVALHO n® SN CHACARA L33 ENCONTRO VALPARAISO | CEP 13564-869 SAO CARLOS SP

Proprietario: VALDECIR DONDA CPF/CNPJ: 108, g #eewn

Compromissario: CPF/CNP):

LDtE ok

Quadra s
Mz

POSICAO ANALITICA DE LANCAMENTOS
2022 1-1PTU 37877 251152 424,82 58.74 1.109.55 410.46 4.515.08 6B91/2025 1507921-13.2025.8.26.0566/25 Execucdo Fiscal
2023 1-I1PTU 37834 2,673,717 262,24 58,74 742,43 371372 4.110,80 6891/2025  1507921-13.2025.8.26.0566/25 Execugdo Fiscal
2024 1-1PTU 37780 2.802,80 13343 58,74 379,81 337,49 3.712.27 Divida Ativa
2025 1-1PTU 37740 2.936,56 0,00 33,04 49,93 0,00 3.018,53
Totais 10.924,65 820,49 208,26 2.281,72 1.121,67 15.356,79
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Custo Unitario Basico
Julho 2025
Més R&/m? Indice - Base Fevi07=100 Varagao %

Global Mao-de-obra Material Adm Global Mao-de-obra Material Adm Global Mao-de-obra Material Adm
Jan 2446 95 1.444 75 402,01 100,18 - - - - 0,23% 0,07% 0,51% 0,00%
Fev 2448 39 1.444 75 4903 45 100,19 0,06% 0,00% 0,16% 0,00%
Mar 245174 1.444 98 806,57 100,19 0,14% 0,02% 0,35% 0,00%
Abr 245022 1.445 87 91302 100,33 - - 0,31% 0,06% 0.71% 0,14%
Mai 2 480,51 1.465.23 913,29 101,98 - - 0,87% 1,34% 0,03% 1,65%
Jun 2.505,82 1.488.13 913,83 103,76 1,02% 1,56% 0,07% 1,74%
Jul 252498 1.505,18 914 55 105,25 - - 0,76% 1,15% 0,07% 1.44%
Ago
Set
Out
Nov
Dez

Fonte: SindusCon-SP; FGV

ESCOLHA O PADRAO E O ANO

T —

PP4-N
RB-N
R16-N
R1-A

2021
2022
2023
2024

foas ]

https://sindusconsp.com.br/servicos/cub/
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IMOVEL PARA VENDA

Tabela de Ross-Heidecke

TABELA ROSS HEIDECK

Depreciacao Fisica

Depreciacao Fisica - Fator "k

Idade em ESTADO DE COMNSERVACAD
“ade Vida B b c d = f a h
2 1,02 1,06 351 9,03 169 338 RN 754
4 2,08 211 4,55 10,0 19,8 346 536 75,7
3 318 3.2 5,62 11,0 20,7 353 541 76,0
g 4,32 4,35 6,73 12,1 21,6 36,1 S48 76,3
10 5.5 553 7,88 13,2 226 36,9 552 76,6
12 [KF] 675 9,07 14,3 236 a7 ] 75,8
14 7,98 8,01 10,3 15,4 24.6 385 56,4 7.2
16 9,28 a3 11,6 16,6 257 304 570 775
] 10,6 10,6 129 178 268 40,3 576 778
20 12.0 12 0 142 19,1 275 422 58,3 78,2
22 13,4 13,4 156 20,4 24,1 422 8.0 785
24 14,9 14,9 17.0 21,8 30,3 431 596 78,9
26 16,4 16,4 18,5 231 31.5 44,1 60,4 79,3
28 17,9 17,0 20 248 328 452 61,1 79,6
30 195 19,5 21,50 26,0 34,1 46,2 61,48 20,0
32 21,1 21,1 23,1 a5 35,4 47,3 626 80.4
34 228 228 247 290 368 48,4 63,4 20,8
36 24,5 24.5 264 30,5 381 49,5 64,2 81,3
38 262 262 28,1 322 306 50,7 65,0 81,7
40 2EE 288 245 334 41,0 519 65,49 821
42 208 208 36 355 425 531 66,7 826
444 ny 3n.7 334 vz 44,0 54,4 676 83,1
45 336 336 352 389 45,6 55,6 68,5 83,5
48 355 355 37 40,7 47,2 569 64,4 84,0
50 375 375 381 426 488 582 70,4 84,5
52 5 35 419 44,0 50.5 506 71,3 85,0
54 416 41,6 430 46,3 521 61,0 723 855
56 437 437 45,1 482 539 62,4 63,3 85,0
58 45 8 458 472 50,2 556 638 74,3 86,6
60 488 48 8 483 522 57,4 65,3 75,3 a7
62 50,2 502 51,5 542 502 BE,7 75,4 87,7
(] B2 5 ] B3.7 563 61,1 61,3 775 88,2
66 54,8 54,8 55,9 SE4 50,0 60,8 T8.6 838
68 57,1 57,1 £g 2 60,6 54,9 71.4 78,7 89,4
70 58,5 58.5 605 628 66,8 7259 20,8 90,8
T2 E2.2 [ ] E29 850 58,8 746 8148 90,6
T4 [ K] [TX] &5.3 67,3 70,8 762 a3l 91,2
76 B66.0 (] &7.7 = 1] 729 778 84,3 1.8
78 &0.4 60,4 a7 7148 74,9 R 855 924
80 720 72,0 2,7 74,3 771 81,3 86,7 931
&2 74,6 Td.6 75,3 TE7 70,2 8330 88,0 93,7
(] 773 3 T8 T 81,4 A48 a2 94,4
86 800 500 B80S 816 836 866 90,5 95,0
88 B2 7 BT B32 a4.1 858 885 91,8 95,7
20 855 855 859 86,7 88,1 90,3 931 96 4
a2 B8B83 B33 8B 6 883 90,4 927 94,5 a7
£ a2 41,2 1.4 9148 928 G4, 1 9548 4978
96 04,1 44,1 4.2 44,6 95,1 96,0 972 98,5
] oavo ar.n a7 473 976 98,0 98,0 99,8
100 100,0 100,0 100,0 100,0 100,0 100.,0 1000 1000
a) Novo 2} Reparos simples

b} Entra novo e reguilar

¢} Regular

d) Entre regular e reparcs simples

f) Entre reparcs eimples & importantes

g} Reparos importanas
h} Emire reparos imporiantes e svalor
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