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PARECER TECNICO DE AVALIACAO MERCADOLOGICA - PTAM

SOLICITANTE | 12 VARA DE FAMILIA E SUCESSOES DA COMARCA DE JUAZEIRO
DO NORTE/CE.

N° Processo: 0056676-22.2016.8.06.0112

DADOS DO Classe Judicial: PROCEDIMENTO COMUM CIiVEL — OBRIGAGAO DE
PROCESSO FAZER / NAO FAZER

Requerente: FRANCISCO WELLINGTON FREIRE MARTINS

Requerido: MARIA DE FATIMA ROCHA FREIRE

Imoével residencial situado a Rua S3do Candico, n? 801, bairro

IMOVEL Salesianos, na cidade de Juazeiro do Norte/CE.
VALOR DE R$ 166.190,64 (cento e sessenta e seis mil, cento e noventa reais e
MERCADO sessenta e quatro centavos).

EDILBERTO FERREIRA LIMA, brasileiro, divorciado, inscrito no CPF/MF
n2015.929.353-70, portador do RG n2 2003034079756 SSP/CE, Técnico
em Transagdes Imobilidrias (Corretor de Imoéveis) sob registro
PROFISSIONAL | profissional CRECI/CE n°® 11.045-F, expedito pelo sistema COFECI/CRECI
RESPONSAVEL na 15° Regido deste Estado e Avaliador Imobilidrio habilitado pelo
Conselho Federal de Corretores de Imdveis — COFECI (resolugao COFECI
n2 1.066/2007 e ato normativo n2 001/2011) com registro no Cadastro
Nacional de Avaliadores Imobiliarios — CNAI sob n? 25.647, telefone:
(88) 99948.7593. E-mail: edilbertoferreiraimoveis@gmail.com

JUAZEIRO DO NORTE - CEARA
13 de outubro de 2022
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EXCELENTISSIMO SR. JUIZ DE DIREITO DA 12 VARA DE FAMILIA E SUCESSOES DA COMARCA
DE JUAZEIRO DO NORTE/CE. E INTERESSADOS.

Eu, EDILBERTO FERREIRA LIMA, brasileiro, divorciado, inscrito no
CPF(MF) sob 0 n.2015.929.353-70, portador do RG n2 2003034079756
SPP/CE, Técnico em Transag6es Imobiliarias (Corretor de Iméveis) sob
registro profissional CRECI/CE n° 11.045-F, expedito pelo sistema
COFECI/CRECI na 15° Regido deste Estado e Avaliador Imobilidrio
habilitado pelo Conselho Federal de Corretores de Imdveis — COFECI
(resolucdo COFECI n? 1.066/2007 e ato normativo n2 001/2011) com
registro no Cadastro Nacional de Avaliadores Imobilidrios — CNAI sob
ne 25.647, com domicilio a Rua Sdo Lazaro, 671, Bulandeira,
Barbalha/CE, na qualidade de Avaliador Imobilidrio contratado por
V.S2, venho apresentar-lhe o presente Parecer Técnico de Avaliagao
Mercadolégica — PTAM.

PARECER TECNICO DE AVALIACAO MERCADOLOGICA — PTAM

FINALIDADE

A finalidade do presente parecer é a determinagao do valor de mercado do
imovel avaliando, no momento atual.

Este parecer estd em conformidade com o disposto no art. 32 da Lei 6.530, de 12 de maio
de 1978 (D.O.U. de 15/05/1978), que regulamenta a profissdo de Corretor de Imdveis, e
com as Resolugdes do Conselho Federal de Corretores de Imdveis (COFECI) n2s 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 Imdveis para a elaboracio
de Parecer Técnico de Avaliacdo Mercadoldgica e regulamentam a sua forma de
elaboracgao.
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IMOVEL AVALIANDO

Uma residéncia situada a Rua Sao Candido, n2 801, bairro Salesianos, na cidade

de Juazeiro do Norte/CE.
VISTORIA

A vistoria do imével avaliando foi realizada no dia 11/10/2022, quando, verifiquei
pessoalmente as condicBes internas e externas, operacionais, estruturais, ambientais e de
padrdes determinantes como acesso, saneamento basico, visibilidade, arquitetura, areas de
lazer, dreas comuns, e meios de comparagdes para chegarmos a indicadores fulcrais para

obtencdo do objetivo deste parecer.

Encontreiin loco: UMA CASA RESIDENCIAL, SITUADA A RUA SAO CANDIDO N2 801,
CONTENDO INTERNAMENTE: GARAGEM, SALA DE ESTAR, SALA DE JANTAR INTEGRADO COM
COZINHA, TRES (03) QUARTOS NO PAVIMENTO TERREO E UMA (01) SUITE NO PAVIMENTO
SUPERIOR, UM (01) BANHEIRO SOCIAL, QUINTAL, AREA DE SERVIGCO COBERTA. COM AREA
CONSTRUIDA DE 163,87 m? (CENTO E SESSENTA E TRES VIRGULA OITENTA E SETE METROS
QUADRADOS), ENCRAVADA EM TERRENO QUE MEDE: 4,40m (QUATRO METROS E QUARENTA
CENTIMETROS) DE LARGURA, SOBRE COMPRIMENTO DE 30,00m (TRINTA METROS),
PERFAZENDO UMA AREA TOTAL DE 132,00m?> (CENTO E TRINTA E DOIS METROS
QUADRADOS).

O terreno da casa tem topografia regular, a casa tem padrao de construgao simples e

apresenta estado de conservagdo regular com necessidade de reparos simples.

Casa: Piso revestido em ceramica com varias tonalidades e estilos diferentes, apresentando desgastes;
paredes rebocadas, emassadas e pintadas, apresentando umidade; teto com laje emassada e pintada;
cozinha revestida em ceramica, pia em inox com torneira comum de plastico; banheiros revestidos em

ceramica, com louga simples, vaso sanitario com descarga acoplada, pia em louga.
CONTEXTO URBANO

O imével avaliando esta perfeitamente integrado a malha urbana da cidade, em

area residencial, em um local de facil acesso, em via publica com pavimentagdo asfaltica,
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dispondo de servicos publicos como: abastecimento de agua, abastecimento de energia

elétrica, iluminagdo publica e coleta publica de lixo.
ANALISE MERCADOLOGICA

A area onde se localiza o imdvel avaliando é predominantemente residencial e
dispondo de varios servicos nas proximidades, como: escolas, supermercados, farmacias,

academia, mercearia, padaria, entre outras).

Encontra-se uma boa movimentagdo do mercado imobilidrio na regido do imovel
avaliando, muitas ofertas de imdveis a venda, mas nada que venha a comprometer a

determinacdo do valor de mercado.
METODOLOGIA UTILIZADA

Para a realizagdo do presente trabalho utilizou-se o Método Comparativo Direto
de Dados de Mercado, que permite com clareza entender o comportamento local das
negociagBes imobilidrias, estas que servem como principal referéncia para uma justa

transagdo comercial.

Neste método, a determinac¢do do valor do imédvel avaliando resulta da
comparacdo deste com outros com as mesmas caracteristicas e semelhancas, por se tratar de
uma localizagdo com boa expansao imobilidria seguimos os caminhos disponiveis indicados in
loco como contato com proprietarios, vendedores locais, placa de antncios, anuncios online

e outras ofertas demandadas nesta regido.

PESQUISA DE MERCADO

Para a comparagdo do imdvel avaliando através do método comparativo direto de
mercado é necessario buscar no mercado imobiliario local, através de uma pesquisa, todas as

referéncias possiveis de imdveis exposto a venda ou que foram negociados recentemente.

A pesquisa de mercado permitiu a obtengdo de seis (06) iméveis, enumerados a seguir
na tabela abaixo, R1 (referéncia 1), R2 (referéncia 2), R3 (referéncia 3), R4 (referéncia 4), R5

(referéncia 5) e R6 (referéncia 6):
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DADOS DOS IMOVEIS REFERENCIAIS
Area Total Area Fonte da
Endereco 5 Construida . Valor de Venda
(m?) a pesquisa
(m?)

R1 |Bairro Sta. Tereza, Juazeiro do Norte 150,00 150,00 Anuncio RS 220.000,00
R2 |Bairro Sdo Miguel, Juazeiro do Norte 128,50 116,09 Anuncio RS 145.000,00
R3 |Bairro Salesianos, Juazeiro do Norte 160,00 160,00 Anuncio RS 180.000,00
R4 |Bairro Centro, Juazeiro do Norte 300,00 300,00 Anuncio RS 350.000,00
R5 |Bairro S3o Miguel, Juazeiro do Norte 198,00 198,00 Anuncio RS 250.000,00
R6 |Bairro Socorro, Juazeiro do Norte 86,00 86,00 Anuncio RS 155.000,00

EXISTENCIA DE PRECOS DO TIPO OFERTA

A existéncia de precos do tipo "oferta", normalmente superiores ao valor real do
imovel, torna necessario a aplicacdo de um redutor (Fator de Oferta) para adequa-los ao valor
de mercado, uma vez que nesses casos a euforia do vendedor ou do corretor exige que o

interessado apresente uma contraproposta.

Aplicando entdo um redutor (Fator de Oferta) de cinco por cento (5%) aos precos do

tipo "oferta"
DADOS DOS IMOVEIS REFERENCIAIS 5%
P Area
Area Total . Fonte da Fator redutor de Valor de
Endereco o Construida . Valor de Venda recuro 2
(m’) (m?) pesquisa negociagdo | mercado do m
R1 |Bairro Sta. Tereza, Juazeiro do Norte 150,00 150,00 Anuncio RS 220.000,00 | RS (11.000,00)f RS~ 1.393,33
R2 |Bairro Sdo Miguel, Juazeiro do Norte 128,50 116,09 Anuncio RS 145.000,00 | RS (7.250,00)| RS 1.071,98
R3 [Bairro Salesianos, Juazeiro do Norte 160,00 160,00 Anuncio RS 180.000,00 | RS (9.000,00)| RS 1.068,75
R4 |Bairro Centro, Juazeiro do Norte 300,00 300,00 Anlncio RS 350.000,00 | RS (17.500,00)] RS 1.108,33
R5 |Bairro Sdo Miguel, Juazeiro do Norte 198,00 198,00 Anuncio RS 250.000,00 | RS (12.500,00){ RS 1.199,49
R6 |Bairro Socorro, Juazeiro do Norte 86,00 86,00 Anuncio RS 155.000,00 | RS (7.750,00)[ RS 1.712,21

EVOLUCAO DOS CALCULOS

Cdlculo da Média Homogeneizada do Valor do Imdvel:

Média Homogeneizada é o somatdrio dos valores pesquisados pds a ponderagdo e
homogeneizagdo, divididos pela quantidade de itens (referencias) pesquisados apds

ponderagao e homogeneizagao.

Somatéria dos valores de m? das amostras
Quantidade de amostras

y

Média Homogeneizada =
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R$ 7.554,11
06

Média Homogeneizada =

Média Homogeneizada = R$ 1.259,01 valor p/ m?

DETERMINAGAO DO VALOR DE MERCADO DO IMOVEL AVALIANDO

Valor do imével homogeneizado = Area total(m?) x Média Homogeneizada(R$)
Valor do imével homogeneizado = 132,00 (m?) x 1.259,02 (RS)

Valor do imével homogeneizado = RS 166.190,64

Portanto, o valor de mercado ora estabelecido por este avaliador é de RS 166.190,64.

TABELA DE HOMOGENEIZACAO

Tabela de Homogeneizagdo de Valores de Iméveis

DADOS DO IMOVEL EM AVALIAGAO (I1A)
Endereco do IA:|Rua S3o Candodo, n® 801, bairro Salesianos, Juazeiro do Norte/CE I
Construgéo (m’); 163,87
Terreno (m?); 132,00
DADOS DOS IMOVEIS REFERENCIAIS 5%
Area Colunana
Eriloe b ol | Construida | FOM€92 | \oiordevenda | FtOTTedutorde | Valorde Bk TabelaRoss- | Valordom? de Venda
(m?) (m?) pesquisa negociagao mercado do m’ Heidecke (homogeneizado)
R1_|Bairro Sta. Tereza, Juazeiro do Norte 150,00 150,00 Anuncio RS 220.000,00 | RS (11.000,00)| RS 1.393,33 | |Entre regular e reparos simples D 5 RS 1.393,33
R2_|Bairro Sdo Miguel, Juazeiro do Norte 128,50 116,09 Anuncio RS 145.000,00 | RS (7.250,00)| RS 1.071,98 | |Regular C 4 RS 1.071,98
R3_|Bairro Salesianos, Juazeiro do Norte 160,00 160,00 Andncio | RS 180.000,00 [ R$ Y 1.068,75 | [Entre regular e reparos simples D) 5 RS 1.068,75
R4_|[Bairro Centro, Juazeiro do Norte 300,00 300,00 AnUncio RS . 1.108,33 | [Entre regular e reparos simples D 5 RS 1.108,33
R5_|Bairro S&o Miguel, Juazeiro do Norte 198,00 198,00 Andncio | R$ X : 1.199,49 | [Entre reparos simples e importantes |F 7 RS 1.199,49
R6_|Bairro Socorro, Juazeiro do Norte 86,00 86,00 Andncio | RS 155.000,00 | RS (7.750,00)| RS 1.712,21 | [Entre reparos simples e importantes | F 7 RS 1.712,21
R7
R8
R9
R10
Soma total dos valores de m? das amostras/referéncias | RS 7.55411 |
Valor médio de m* RS 1.259,02
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CONCLUSAO:

Com base em pesquisa de imdveis de natureza e caracteristicas intrinsecas e extrinsecas
semelhantes, utilizando o Método Comparativo Direto de Dados de Mercado, ponderando
as caracteristicas e os atributos dos dados obtidos por meio de técnicas de homogeneizacdo
normatizadas que permitem a determinacdo do valor levando em considerac¢do as diversas
tendéncias e flutua¢des do Mercado Imobilidrio, normalmente diferentes das flutuacdes e
tendéncias de outros ramos da economia, conclui-se que o Valor de Mercado do imével
objeto deste Parecer Técnico de Avaliacio Mercadoldgica é de RS 166.190,64 (cento e
sessenta e seis mil, cento e noventa reais e sessenta e quatro centavos), admitindo-se uma

variagao de até cinco por cento (5%), para cima ou para baixo.

Juazeiro do Norte/CE, 13 de outubro de 2022.

y

0y 7 4 / p >
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K“f/f%a(u-———"
EDILBERTO FERREIRA LIMA
Técnico em Transa¢oes Imobilidrias (Corretor de Iméveis)
CRECI/CE: 11.045-F - 15" Regido
Avaliador Imobiliario - CNAI: 25.647
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ANEXO | - FOTOGRAFIAS DO IMOVEL AVALIANDO (IA):
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LOCALIZACAO (IMAGEM GOOGLE MAPS)
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ANEXO Il — ENDEREGOS DOS ANUNCIOS DAS REFERENCIAS/AMOSTRAS:

REFERENCIA 1 (R1): https://ce.olx.com.br/regiao-de-juazeiro-do-norte-e-sobral/imoveis/casa-a-
venda-em-juazeiro-do-norte-1088498230

REFERENCIA 2 (R2): http://www.laianefernandesimoveis.com.br/imovel/2511223/casa-venda-
juazeiro-do-norte-ce-sao-miguel

REFERENCIA 3 (R3): http://www.laianefernandesimoveis.com.br/imovel/1014099/casa-venda-
juazeiro-do-norte-ce-salesianos

REFERENCIA 4 (R4): https://www.imobiliariacanuto.com.br/imovel/casa-com-4-dormitorios-a-
venda-por-r-350-000-centro-juazeiro-do-norte-ce/CA0401-KEYB?from=sale

REFERENCIA 5 (R5): https://www.imobiliariacanuto.com.br/imovel/casa-com-2-dormitorios-a-
venda-por-r-250-000-00-sao-miguel-juazeiro-do-norte-ce/CA0411-KEYB?from=sale

REFERENCIA 6 (R6): https://www.imobiliariacanuto.com.br/imovel/casa-com-2-dormitorios-a-
venda-86-m-por-r-155-000-00-socorro-juazeiro-do-norte-ce/CA0293-KEYB?from=sale
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ANEXO IIl - CREDENCIAL DO AVALIADOR IMOBILIARIO:

10 18R Consaing.NET / Certiddo de Reguiandade

CONSELHO REGIONAL DE CORRET!

CRECI 152 REGIAD / CE
CERTIDAQ DE REGULARIDADE PESSOA FiSICA

CERTIDAC EMITIDA EM: ! - ""!

13/09/2022 AS18:22:06

CODMGO DE AUTENTICIDADE: TZC5KA

ESTA CERTIDAC E VALIDA POR 30 DIAS -> ATE 13/10/2022

Certificamos, para os fins que se fizerem necessarios; gue ofa) Conetor{a) de Imoweis EDILBERTO
FERREIRA LIMA, enconbtra-sea devidamente inscrito{a) nesta Entidade sob o N9 11045, desde
3004 /2012, ESTANDO COM SEU REGISTRO ATIVO, APTO{A} PARA O EXERCICIO DE SUAS ATIVIDADES
PROFISSIONALIS MNA JURISDI@ED DO CEARA conforme faculta a Lei 5.530/78 o/c o Decreto Lei 51.871/75,

Se os dados da Certid3o de Regularidade ndo forem compativeis com os dados do Corretor{za) de Imoveis,
faca uma dendncia em nossa ouvidoria pelo telefone [85)3231-6744 ou pelo nosso site hEkp:/fvwwivw.creci-
ce.gov.br.

SE NO PERIODO DE 30 DIAS DE VALIDADE DESTE DOCUMENTO, A PARTIR DA DATA DA SUA EMISSACQ,
FOR CONSTATADO POR UM AGENTE FISCAL, DEBITOS REFERENTES AD MNACG CUMPRIMENTO DE
PARCELAMENTOS REALIZADOS, ESTA CERTIDAQ PERDE TOTALMENTE A VALIDADE.

A certidan detalhada podera ser solicitada na sede & posios avancados do CRECT 152 REG IACYH/ CE.

SEDE:
Rua Padre Luds Figueira 324 - Aldeota - Fartaleza - CE - CEP: 60350120

Telafome: (B5)3231-6744 Fax: (85}3231-6744

INSCRITO MO CADASTRO MACIHOMAL DE AVALIADORES [CHNAI EM 0110,/2018 0B NUMER{: 25547
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