fis. 280
PARECER TECNICO DE AVALIACAO MERCADOLOGICA PTAM SB 116/2024

EXCELENTISSIMO SENHOR DOUTOR JUIZ DE DIREITO DA 62 VARA CiVEL
DA COMARCA DE SAO JOSE DO RIO PRETO/SP

Processo Digital n°: 0000507-42.2024.8.26.0576
Classe — Assunto: Carta Precatoria Civel - Citagdo
Requerente: Melquiades Sebastiao Abelli

Requerido: Centro Comercial e Imobilidria Luiz Cavalheiro Ltda

SILVIO ROGERIO BERNARDO, brasileiro, casado, CRECI-SP 218446F, CNAI 37296, CPF938677008-
34, Perito Judicial designado nos autos do Processo a fl. 14/15, onde litigam como requerente
Melquiades Sebastiao Abelli, e como requerido Centro Comercial e Imobiliaria Luiz Cavalheiro
Ltda, em tramite neste E. Juizo e 62 Oficio Civel da Comarca de Sdo José do Rio Preto-SP,
concluindo os trabalhos, vem perante Vossa Exceléncia da 62 Vara Civel da Comarca de Sdo José
do Rio Preto- SP, submeter o seu

PARECER TECNICO DE AVALIACAO MERCADOLOGICA- PTAM

Conforme Lei n2 6530/78, Resolugdo COFECI n2 1066/07 e Ato Normativo COFECI n2 001/11.

Imével Avaliando: Prédio comercial com pavimento térreo e mais 3 pavimentos sito a Avenida
José Munia 5209, bairro jardim redentor, S3o José do rio Preto-SP.

Finalidade do Parecer: Determinacgao do valor mercadolégico.

Interessado: SENHOR DOUTOR JUIZ DE DIREITO DA 62 VARA CiVEL DA COMARCA DE SAO JOSE
DO RIO PRETO-5SP.

PTAM elaborado por: Silvio Bernardo — Corretor de imdveis — CRECI 218.446F-SP CNAI 37296

29/07/2024
SILVIO BERNARDO AVALIADOR DE IMOVEIS
CRECI 218446-F SP CNAI 37296
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AVALIADOR DE IMOVEIS
CNAI 37296

Vista do Imdvel avaliando

PARECER TECNICO DE AVALIACAO MERCADOLOGICA

SILVIO BERNARDO
CRECI 218446-F SP
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PARECER TECNICO DE AVALIACAO MERCADOLOGICA PTAM SB 116/2024

1. SOLICITANTE

SENHOR DOUTOR JUIZ DE DIREITO DA 62 VARA CIVEL DA COMARCA DE SAO JOSE DO RIO PRETO-
SP.

2. FINALIDADE

Este Parecer Técnico tem por finalidade determinar o valor de mercado para VENDA de um
Prédio comercial com pavimento térreo e mais 3 pavimentos sito a Avenida José Munia 5209,
bairro jardim redentor, S3o José do rio Preto-SP, de propriedade de Centro Comercial e
Imobiliaria Luiz Cavalheiro Ltda, CNPJ n2 53.209.284/0001-97, e encontra-se registrado sob
a matricula de n? 26.454 do 22 Cartdrio de Registro de Iméveis de Sdo José do Rio Preto-SP.

3. NUMERO DESTE PARECER (PTAM)

PTAM - SB 116/2024

4, DA COMPETENCIA

Este parecer estd em conformidade com a Lei 6530, de 12 de maio de 1978 (D.O.U. de
15/05/1978), que regulamenta a profissdo de Corretor de Imdveis, em atencdo ao disposto em
seu artigo 39, o qual versa que “Compete ao Corretor de Imoveis exercer a intermediagéo na
compra, venda, permuta e locacdo de imdveis, podendo, ainda, opinar quanto d
comercializagdo imobilidria”.

Em adicdo, a elaboracdo deste parecer respeita a Resolu¢des do COFECI - Conselho Federal de
Corretores de Imdveis n? 1066, de 22 de novembro de 2007 (D.O.U. de 29/11/2007), que
estabelece nova regulamentacdo para a elaboragdo de Parecer Técnico de Avaliacdo
Mercadolégica, em atencdo ao seu artigo 492, o qual versa que “Entende-se por Parecer Técnico
de Avaliagdo Mercadolégica—PTAM - o documento elaborado por Corretor de Imdveis no qual
€ apresentada, com base em critérios técnicos, analise de mercado com vistas a determinacao
do valor de comercializagdo de um imdvel, judicial ou extrajudicialmente”, e artigos sucessivos,
0s quais apresentam os requisitos do PTAM, destacando-se o artigo 62, o qual versa que “A
elaboracdo de Parecer Técnico de Avaliagdo Mercadoldgica é permitida a todo Corretor de
Imoveis, pessoa fisica, regularmente inscrito em Conselho Regional de Corretores de Imdveis”.
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PARECER TECNICO DE AVALIACAO MERCADOLOGICA PTAM SB 116/2024

5. Institutos Normativos

Este Parecer segue rigorosamente os institutos normativos emitidos pelo COFECI — Conselho
Federal de Corretores de Imoveis, notadamente a Resolugdo-COFECI n2 1066/2007 e o Ato
Normativo n® 001/2011.

6. Abreviaturas
ATT -Area Total do Terreno

ATC -Area Total construida

AC -Idade aparente da construgdo

ABNT -Associacao Brasileira de Normas Técnicas
Art. — Artigo

AT -Area do terreno

CNAI -Cadastro Nacional de Avaliadores Imobiliarios
CRECISP -Conselho Regional de Corretores de Imadveis de Sao Paulo
DTC — Depreciagdo por Tempo de Construcdo

IA -Imével em Avaliagdo

IPTU -Imposto predial, territorial e urbano.

m2 -Metro quadrado

MG -Média geral

NBR -Normas Brasileiras

PTAM - Parecer Técnico de Avaliacdao Mercadoldgica
R — Referenciais

TG -Total Geral

VL -Valor da locagao

VM -Valor médio
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VV -Valor de venda
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PARECER TECNICO DE AVALIACAO MERCADOLOGICA PTAM SB 116/2024

7. IMOVEL AVALIANDO

O imével objeto deste PTAM, de propriedade Centro Comercial e Imobilidria Luiz Cavalheiro
Ltda, CNPJ n2 53,209.284/0001-97, esta localizado a Avenida José Munia n25209, bairro jardim
redentor—S3o José do Rio Preto-SP, e encontra-se registrado sob a matricula de n? 26.454 do 29
Cartorio de Registro de Imoveis de Sdo José do Rio Preto-SP, nos seguintes termos:

Imdvel:- um terreno constituido pelo lote 7 da quadra 1 situado no retalhamento Jodo José de

Paula, bairro desta cidade, medindo 6,60 metros de frente onde confrontar-se com a Avenida
Alberto Andald, mais 14,14 metros por uma  linha curva; mede de um lado 33 metros, onde

confronta-se com a rua um com a qual forma esquina, do outro lado mede 40 metros, onde

confronta-se com o lote 8 e 15,50 metros nos fundos, onde confrontar-se com o lote 6.

Av. 3/26454, em 26 de fevereiro de 1997

Procede-se a presente averbacdo de “ex-oficio”, nos termos do artigo 167, inciso Il, item 13 da

Lei 6015/73, para ficar constado gue a Avenida Alberto Andal9, localizada nesta cidade, passou

a denominar-se AVENIDA JOSE MUNIA, conforme Decreto Municipal n® 2506 de 02 de abril de

1981 e certiddo n® 2918/83 expedida em 30 novembro de 1983 pela Prefeitura Municipal local.

Av. 4/26454 em 26 fevereiro de 1997

A requerimento do Centro Comercial e Recreativo Luiz Cavalheiro Ltda, assinado nesta cidade

em 28 de novembro de 1996, procedo esta averbacdo para ficar constado que, no terreno

descrito foi construido um prédio comercial com pavimento térreo e mais 3 pavimentos, a Rua

José Munia sob n25.209, esquina com a rua Hum , com a area total construida de 971,00 metros

guadrados, sendo térreo 174m?, piscina 47m?, pavimento tipo 03X250=750m?, conforme consta

do habite-se n21.052 de 27 de julho de 1.988 e retificado em 26 de setembro de 1.996; e 04 de

fevereiro de 1.997, expedido pela Prefeitura Municipal local, tendo apresentado a CND do INSS

sob n? 445189 série G expedida em 16 de outubro de 1.996 Atribuindo a obra o valor de

R$56.415,10

Av. 5/26454 em 23 maio de 2002

A requerimento do interessado, assinado nesta cidade em 21 de fevereiro de 2002, procedo a
averbacdo para ficar constado que a empresa CENTRO CCOMERCIAL E RECREATIVO LUIZ

CAVALHEIRO LTDA, alterou sua razio social para CENTRO COMERCIAL E IMOBILIARIA LUIZ

CAVALHEIRO LTDA, conforme instrumento particular de alteracdo do contrato social

devidamente registrado na JUCESP sob n2 347/00-0 e certiddo expedida pelo mesmo drgao em

28 de abril de 2002 gue ficam microfilmados nesta serventia
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8. VISTORIA

O imovel foi vistoriado "in Loco" por este subscritor em companhia da Sra. Vera, no dia
19/07/2024 no periodo da manha sendo verificada e analisado o estado de conservagdo, as
avarias, as benfeitorias e a qualidade do material utilizado em sua edificacao.

9. DESCRIGAO DO IMOVEL

S3o apresentadas em tabelas a seguir as caracteristicas que descrevem o imovel avaliando.

Sobre o Terreno

Frente 20,74m
Fundos 15,50m
Extensao 33m
Extensdo 40m

Area terreno 661,38

Topologia plano

Posicdo Esquina

Sobre a Edificagao
Posicdo em relagdo a rua mesmo nivel
Quantidade de salas 25
Idade 27 anos
Idade aparente 27 anos
Aspecto geral médio padrao
Revestimento da fachada alvenaria
Esquadria janelas Ferro pintado/vidros
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PTAM SB 116/2024

Entrada social de pedestre 2

Entrada de veiculo Garagem na frente

Interfone sim

Jardim nao

Churrasqueira sim

Hidrémetro individual sim

Sobre a unidade em avaliagdo

Orientagdo das janelas principais Sudoeste
Comodo Descrigcao Piso Parede Acabamento | Teto

da parede
Fachada Alvenaria Cimento Alvenaria Textura
Entrada Alvenaria cimento Alvenaria Pintura latex
Garagem Alvenaria Cimento Alvenaria Pintura latex
Quintal cimento Muros Textura
alvenaria
Area fundos Alvenaria Cimento muros
Salas Alvenaria Ceramica Alvenaria Textura Pintura Latex
Banheiros Vaso sanitario | Piso ceramico | Alvenaria Azulejo Pintura latex
e lavabo

Copa Alvenaria Arddsia Alvenaria Alvenaria Pintura latex
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10. REGISTRO FOTOGRAFICO DO IMOVEL AVALIANDO
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11. Caracteristicas da Regido

O imodvel avaliando esta localizado a Av. José Munia, 5209, Jardim redentor- S3o José do Rio
Preto-SP, local que apresenta as caracteristicas apresentadas na seguinte tabela.

, sob o numero WSRP24703350211

Para conferir o original, acesse o site https://esaj tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0000508-792.2024.8.26.0676 e codigo BRgSERaR.

Sobre a Regido

Sobre a Regido
Zoneamento: Misto

Principal Avenida préxima: Av. José Munia

Elementos valorizantes nas proximidades (raio de 3 mil metros) Distancia do centro da cidade

Pronto atendimento médico de urgéncia UBS

Pragas

Varios Pontos de 6nibus

Varias Padarias

Varios restaurantes

Acgougues

Supermercados

Shoppings

Academias

Agéncia dos Correios

Haospital

Colégios de ensino fundamental e médio

Escolas de ensino infantil

Cursinho pré-vestibular

Farmacias

igltzdmierperpit XNDREBERARBEREARDOI EVEiRAali Heradsiice s @ Esiadoé B86/28a0 au@ditiado em 30/07/2024 as 08:41

Agéncias de grandes bancos nacionais
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fls. 239

Infraestrutura e servigos publicos

Rua pavimentada

Rede de telefonia

Rede de eletricidade

Rede de TV a cabo

Rede de Internet

Rede de dgua e esgoto

12. CONFRONTAGOES

A descricdo exata e suas confrontacGes estao mais bem caracterizadas na Matricula de n226.454
do 22 Cartdrio de registro de Imdveis do municipio de S3o José do Rio Preto-SP e fazem parte
integrante deste Parecer, sendo que as possiveis alteracdes estardo contidas nas averbacgdes
desse documento.
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PARECER TECNICO DE AVALIACAO MERCADOLOGICA PTAM SB 116/2024

14. VISTA AEREA

Fonte:https://www.google.com.br/maps/@20.829679,49.3895523,207m/data=!3m1!1e3?ent
ry=ttu Acesso em 25/07/2024 10h26m.

15. METODOLOGIA UTILIZADA

Em conformidade com a Resolugdo COFECI 1066/07, o anexo IV do Ato Normativo 001/2011 do
COFECI e considerando o item 8.2.1 da ABNT/NBR 14653, para a elaboracdo deste Parecer
Técnico de Avaliacdo Mercadoldgica e a realizacdo da avaliacao do imével objeto deste parecer,
utilizou-se 0 “Método Comparativo Direto de Dados de Mercado”.

Pelo método aplicado, foi levada em consideragdo as diversas tendéncias e flutuagdes do
Mercado Imobilidrio, identificando-se imdveis que tenham elementos com atributos
comparaveis, chamados imoveis referenciais, para compara-los com o imovel em avaliacdo. A
partir da ponderacdo dos dados obtidos, foi possivel determinar o valor do bem imadvel.

E nesse contexto que este método se apresenta como o mais recomendado e utilizado para a
avaliagdo de valor de imaveis.
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16. PESQUISA DE MERCADO — IMOVEIS REFERENCIAIS

A determinagdo do valor do imdvel em avaliacdo, foi realizada pela comparagdo no mercado de
outros 10 (dez) imdveis que apresentam elementos com atributos comparaveis, todos com
localizagdo em bairros proximos ao imovel avaliando. Estes imdveis, sendo referenciais, foram
utilizados no método aplicado neste parecer e estdo identificados abaixo.

16.1. R1 - Imével Referencial 1

RS 6.500.000,00 — 880m? - Saldo pirdmide

Jardim Francisco Fernandes — Sdo José do Rio Preto-SP
https://www.zapimoveis.com.br/imovel/venda-loja-salao-com-elevador-jardim-francisco-
fernandes-sao-jose-do-rio-preto-sp-880m2-id-2682239993/
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16.2. R2— Imével Referencial 2

i

RS 4.881.000 - 509 m? - Laje do Plaza Corporate

Plaza Avenida Shopping
https://www.zapimoveis.com.br/imovel/venda-loja-salao-com-administracao-jardim-
redentor-sao-jose-do-rio-preto-sp-509m?2-id-2667612100/

16.3. R3 = Imével Referencial 3

RS 574.277,00 - 60m? - Conjunto Comercial

Jardim Redentor — Sdo José do Rio Preto-SP
https://www.zapimoveis.com.br/imovel/venda-conjunto-comercial-sala-com-elevador-jardim-
redentor-sao-jose-do-rio-preto-sp-60m2-id-2666261815/
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16.4. R4— Imével Referencial 4

RS 2.100.000 - 380m? - Conjunto Comercial

Jardim Morumbi - Sdo José do Rio Preto-SP
https://www.zapimoveis.com.br/imovel/venda-conjunto-comercial-sala-5-quartos-jardim-
morumbi-sao-jose-do-rio-preto-sp-380m2-id-2726947734/

16.5. R5 — Imovel Referencial 5

LR L 'Illlu.lli

||| I'IHM ; |“

mlﬂ"*

RS 1.500.000 - 199 m? - Imdvel Comercial
Jardim Redentor — S3o José do Rio Preto-SP

https://www.vivareal.com.br/imovel/imovel-comercial-jardim-redentor-bairros-sao-jose-do-

rio-preto-com-garagem-199m2-venda-R51500000-id-2546643688/
Pagina 25 de 42
SILVIO BERNARDO CORRETOR DE IMOVEIS

CRECI 218446-F SP CNAI 37296

fls. 384

erit XINDREBERRBEREARDSEI EVElRAaliberdukiicars @ Esiadomé 586/280 zr@diblado em 30/07/2024 as 08:41, sob o nimero WSRP24703350211

Para conferir o original, acesse o site https://esaj ijsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0000508-#9.2024.8.26.0676 e codigo BF{SERAR.




fls. 385
PARECER TECNICO DE AVALIACAO MERCADOLOGICA PTAM SB 116/2024

RS 850.000,00 - 220m? - Casa Comercial
Chacara Municipal — S3o José do Rio Preto-SP
https://www.zapimoveis.com.br/imovel/venda-casa-3-quartos-chacara-municipal-sao-jose-do-

rio-preto-sp-220m2-id-2683452439/?itl id=1000143&itl name=zap - recommendations-
container_history to zap pagina-produto

16.7. R7 — Imével Referencial 7

o
-

=3

RS 1.200.000 - 200.00m? - Casa comercial

Nova Redentora —S3o José do Rio Preto-SP
https://www.chavesnamao.com.br/imovel/casa-a-venda-4-quartos-sp-sao-jose-do-rio-preto-
nova-redentora-200m2-RS$1200000/id-23481002/?utm_source=Lifull-
connect&utm_medium=CPC&utm_campaign=trafego-venda-sp
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16.8. R8 — Imdvel Referencial 8

RS 220.000 - 31m? - Conjunto Comercial

Parque Estoril — Sdo José do Rio Preto -SP
https://www.zapimoveis.com.br/imovel/venda-conjunto-comercial-sala-parque-estoril-sao-
jose-do-rio-preto-sp-31m2-id-2647576510/

16.9. R9 — Imavel Referencial 9

RS 300.000 - 35m? - Conjunto Comercial
Jardim Redentor — Sdo José do Rio Preto-SP
https://www.zapimoveis.com.br/imovel/venda-conjunto-comercial-sala-jardim-redentor-sao-
jose-do-rio-preto-sp-35m2-id-2646538081/
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16.10. R10 — Imovel Referencial 10

RS 574.300 - 59 m? - Loja comercial

Anexo ao Plaza Avenida Shopping — Sdo José do Rio Preto-SP
https://www.zapimoveis.com.br/imovel/venda-loja-salao-com-administracao-jardim-
redentor-sao-jose-do-rio-preto-sp-59m2-id-2582230693/

17. ADEQUAGOES E HOMOGENEIZAGAO DE VALORES

Apesar da similitude dos imodveis referenciais com o imovel avaliando, foram necessarias
aplicagGes de célculos de adequacgdo para a correta obtengdo de realidades homogéneas paraa
conclusdo apresentadas. Seguem descrigdes dos calculos aplicados.

17.1. Quanto aos precos do tipo oferta

Para os imoveis referenciais cuja fonte de pesquisa tenha sido uma oferta de mercado, entende-
se que normalmente os precos praticados sejam superiores ao verdadeiro valor do imdvel,
tornando necessaria adequacao pela aplicacdao de um fator redutor para adequa-los ao valor de
mercado.

Considerando a ABNT/NBR 14653-2, item 8.2.1.3.4. (o qual versa que “Os dados de oferta sdo
indicagdes importantes do valor de mercado. Entretanto, devem-se considerar superestimativas
que em geral acompanham esses precos e, sempre que possivel, guantifica-las pelo confronto
com dados de transacfes.”), segue tabela com a aplicacdo do fator redutor de 5% (cinco por
cento) sobre o preco anunciado de cada imovel nas condigdes supra descritas.

O célculo da aplicagdo do citado fator redutor foi obtido pela aplicagdo da seguinte formula:
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Valor de Mercado = Valor Anunciado (-) Valor anunciado x 5
100
Na tabela abaixo, a coluna “Fator redutor de negociacdo” apresenta o valor a ser diminuido do
valor do anuncio a ordem de 5% (cinco por cento) deste e a coluna a sua direita, “Valor de
mercado do m2” apresenta o valor reduzido de cada imdvel referencial, ja dividido pela sua
metragem quadrada apresentada na coluna “Area construida (m2)”.
DAD0S DS IMOYELS REFERENCIALS £
Area idade
; Fesibe Fator raialos WVales da
Enderego canstruids Waler da Wenda di 1
P LT ki de negocisgia | meccedo dom
Rl |Id Froncisco Ferngosdes Ha0 Anuncig | BE 6.500L000000 | 35 RS (L5000, 005 RS b
A2 |Faza dverads Shopong 1) AnGncie | i a1 | 2 RS (244050003 RS 9.109 .53
A3 |id Radantar 61 |Andndo [Rs  Spapype0| 15 |86 (71385 RS 909272
R | 1d Meiamdd 30 |andnds [ps zisoooom| 35 | eSQesooono)|®s  m2s0m0
S | Parmue exioeil 199 |Anince | B 15000008 seap oo Crafico TSO0000)| RS 16080
RE | Chians nascipal 770 |andniie [Rs  Bsopooon| 35 [ &9 Mesoonod|®ms 369045
A7 |Mows redeniona 2 |Andncic |pe 1zmoo0oo| s |[RS eoooopmi|ms  sro0mo
BB | Pargue ssioeil =1 Anuncic | pt 2EL000G0 | 16 [ {14 G| RS .74 54
RS | Id Redenrm an Laniinco | B% ;oo | 7 RY (15000007 ®S B.1&3 80
RID |Maza Avesda Shospng 50 |.ﬁ|||||l|‘i|‘: | K5 S, 3000 | 2 RS (& T]S;I]i}:l L LT

17.2. Quanto a idade dos imadveis

As idades dos imdveis referenciais nao sdo as mesmas que a idade do imdvel avaliando,
apresentando, portanto, diferencas quanto ao percentual de vida util de cada bem, o que torna
necessaria a homogeneizacdo dos valores para representarem a realidade compativel, no
sentido de se obter amostras comparaveis para afericdo do valor em conclusdo deste parecer.

Os imdveis referenciais mais novos que o imaovel avaliando serdo depreciados e os imodveis
referenciais mais velhos que o imdvel avaliando terao seus valores aumentados (valorizados),
em ambos 0s casos sera usada a devida proporgao de idade para se obter o valor que estes
referenciais teriam se tivessem a mesma idade e estado de conservagdo do imdvel avaliando.

A base de cdlculo serd obtida pela aplicagdo das seguintes férmulas, as quais se utilizam da
tabela de Ross-Heidecke, presente nos anexos deste parecer.

Valor do tmbdvel X fator RussHea’ci-_ﬂfk)

Valor Deprecindo = Valor do Imboval — ( T
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Valor do Imovel

100 — fator RossHeideck
100

Valor Valorizado =

Calculou-se a diferenca de idade entre os imdveis referenciais e o imovel avaliando e foi levado
em consideracao que estes imoveis teriam uma vida util de 70 anos para a identificacdo da idade
percentual de vida do imovel, pela aplicacdo da seguinte férmula:

, Idado do imdvel
Idade percentual de vida do imovel = Vida atll % 100

A tabela apresenta a idade do IA (imével avaliando), a qual foi considerada para a aplicacao da
formula acima nos célculos realizados, A idade utilizada foi de 20 anos de construgdo, usado em
razdao da aparéncia da construcao, apesar do imovel avaliado ter sido construido em 1996
conforme consta na matricula 18877 averbacio AV 06/18877. Tal média foi utilizada em razio
do imovel em questdo estar em boas condigdes de conservacdo e por ter passado por reformas
desde a construcgdo.

A ultima coluna a direita da tabela a seguir apresenta o valor do metro quadrado de cada imével
referencial ja tendo sido aplicados os calculos até entdo descritos e sua dltima linha abaixo
apresenta a média aritmética desses valores.

DADOS DO IMAVEL EM AVALIACAD |1A)

Endirsgs do A Au_lecd Munia, H205 | Gha bead da Hia PratadSP
Temeao Esnr]i: R
Constoug o fm'l: a7 Ielad e 1A 7 |

DADDS DE HOMOGENERALAD DOS |MENEIS REFEREBICIALS

m wida Fi"d.* Celunana | Indicens | Valordom'de
S il de 3u vhia do Tetado de Lonsarvagan Tabala Reas- | Tabals Bow- Vands
A Imereal sl Hgidecke Haldecks | [hamegensisdo]
5 fik 18 fzgular L 4 10000 [ RS 613585
¥ o 36 Hagular C 4 DEAL0D . | R b, 6l
i o bt Ragular C 4 125000 RS 7508 76
1l it} 8 R&Ehlir i q 11RO Rh R.5T1 15
iz v 18 Regulns [ 4 138000 | RS 237,06
i Lt 18 ft=mulm L 4 o000 | RS 3,256,497
i1 i 1f fisaular C 4 125000 | RS 4,564, 70
12 o 18 Regular C g L1500 R3 5.E72,23
. m L Mcrea i o 5000 | RS A.207 HE
5 m L frea & i M50 (RS 054 6
Tetal: RS SH.T0EG
Madia S m' corfigido » hamegensizsde (101l didido peli quantisade @ lmdves rofomencias|: ] 5.E0ET
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Considerando a metragem quadrada do imével avaliando e multiplicando-se pelo valor médio
do metro quadrado (com base nos imodveis referenciais apds adequagdo e homogeneizagdo),
obtém-se o valor homogeneizado do imdvel objeto deste parecer, conforme segue.

| Valor Final Homogeneirado do Imével em Avaliacio:| RS 5.?.&!]'.}‘12,341

18. GRAFICO COMPARATIVO DE VALORES DO IA E Rs

Seguem graficos comparativos que apresentam os valores auferidos pelos calculos até aqui
apresentados e descritos.

O primeiro grafico apresenta a comparacado de valores brutos dos imdveis, ou seja, 0s seus
valores integrais, na situacdo e condicGes de conservagdo em gue se encontram e na regido que
se situam, conforme pesquisa mercadolégica realizada.

O segundo grafico apresenta a comparagdo dos valores do metro quadrado de cada um dos
imoveis neste parecer considerados, seja do imdvel avaliando, sejam dos imdveis referenciais.

Em ambos os graficos, na cor azul estdo representados os imdveis referenciais (Rs) e na cor
vermelha esta apresentado o imével avaliando (IA), objeto deste parecer. Ambos os imdveis
estdo apresentados nos graficos pela sua abreviatura, seguida da sua metragem quadrada,
conforme dados pesquisados e considerados na avaliagdo ora realizada.

Comparacdo de Valores brutos dos Imoveis

RS 7.000.000,00
@

RS 6.000.000,00 O
R$ 5.000.000,00 &
R4 4.000.000,00
RS 3.000.000,00
RS 2.000.000,00 .

R$ 1.000.000,00 ° 3 @ ®
RS - e ©
12 - Rl1- RZ- R3- R4 - E5- RE- R7- R&- RS- RIOD-
S71m2880m2509m2 60m?Z 380m2189m2220m2200m2 3Im2 35m2 59m2
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Comparacdo de Valores de
Metro Quadrado dos Imoveis

R$ 10.000,00
RS 9.000,00 ® © &
RS 8.000,00 &
RS 7.000,00 Y & &
RS 6.000,00
RS 5.000,00 o @ 2
RS 4.000,00
RS 3.000,00 ®
RS 2.000,00
RS 1.000,00
RS -
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19. NOTAS

Diversos elementos podem interferir na definicdio do valor de mercado de um imovel,
destacando-se inclinagdo do terreno, caracteristicas desvalorizantes, tal qual area de
alagamento e presenca de feiras livres, dentre tantas outras, bem como outros elementos
influenciam o acrescimento do valor do imovel pela caracteristica de seu entorno pelas
melhorias publicas desejaveis e aspectos naturais. Contudo, na avaliacdo do imdvel objeto deste
parecer, as possiveis influéncias supramencionadas nao foram consideradas, uma vez que os
imoveis referenciais obtidos se situam nas imediacOes do imavel avaliando.

Portanto, todos os imdveis referidos neste parecer, tanto os referenciais quanto o avaliando,
possuem a mesma proximidade com as caracteristicas publicas valorizantes e desvalorizantes,
tornando desnecessario, matematicamente, considera-las, especificamente para este caso.

Os imoveis referenciais ndo foram passiveis de vitoria por parte deste corretor, sendo assim foi
considerado o estado de conservacdao do edificio onde estdo os imodveis tomados como
referéncias.

20. CONCLUSAO

Com base em pesquisa de imdveis com elementos e caracteristicas compardveis e por meio do
tratamento técnico e ponderacdes dos seus atributos, utilizando o Método Comparativo Direto
de Dados de Mercado e aplicadas as devidas técnicas de homogeneizacdo que permitem a
determinagdo do valor levando em consideragdo as diversas tendéncias e flutuagtes especificas
do Mercado Imobilidrio e apds a analise de inferéncia estatistica, a despeito de outros ramos
da economia, conclui-se o quanto segue acerca do Valor de Mercado do imével objeto deste
Parecer Técnico de Avaliacdo Mercadoldgica.

VALOR DO IMOVEL AVALIADO: RS 5.700.712,34

(cinco milhoes, setecentos mil, setecentos e doze reais e trinta
e quatro centavos).

Por tratar-se de um Parecer Técnico de Avaliagdo Mercadoldgica comercial que se louva em
informacg&es obtidas junto ao mercado imobilidrio, considerando imdveis com caracteristicas e
localizagdo sdcia econdmica semelhante, deve-se prever uma possivel variacdo de até 5% nos
valores acima expressos (-5% a + 5%), diante dos interesses inerentes do proprio mercado e de
seu proprietario.
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Sem mais a dar trato, encerro o presente trabalho e me coloco a disposicao para quaisquer
esclarecimentos que se fagam necessario.

Atenciosamente

= '*"‘.:;ﬁw-"j;f:ﬁ’

Pt

SILVIO ROGERIO BERNARDO - CRECI 218446/SP CNAI 37296

Sao José do Rio Preto, 29 de julho de 2024

Angro W

COFECH
2" Reqiio - 380 Paulo
DECLARAGAD DE AVALIAGAD MERCADOLOGICA

Hoome do Correlor de Imdveis Sivio Rogene Berrasda, CPF n* DABEFTI0B34, RG o°
H.063 6044 SSPISP, CRECI n® 218448, Enderero: B Luiz Vaz do Campes 2550 apls T2 2520
Apio T2 Wa Redeniora, Sao Juse do Rio Preto-2R, Declam a emissio de PARECER TECHICO
DE AVALIACAD MERCADOLOBICA retatvo & imival com as saguinlas caractarislicas

imdvel Lrbane tpa! OGutros

Por soliciiagss jdicisl

W oo Processn; OO0SOTA22024020

Wara Civel

Comaria; 30 JOSE 0O RID FRETO - 5P

EAL JOSE [0 RIQPRETO-EF | 30 a2 Julha o5 204

Bzsnplurm de Mguennis

) v pamm 0 T HED

Fol eopitida o SELO CERTFICADCR DIGITAL, (demificads pedo n® GFTO52

Hocebi, nesta data o SEL O CERTIFICADOR DEGITAL n™ 07705, 30 de Julho de 2034
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21. ANEXOS

21.1. Curriculo do Corretor de Imdveis emissor deste Parecer
* Nome: SILVIO ROGERIO BERNARDO

Qualificacdo: Corretor de Imdveis

CRECI: 218446 F - 22 Regido (Sdo Paulo)

Endereco: Rua Luiz Vaz de Camdes, 2520 apto72

Telefone: (17) 99110-6941

s E-mail: silvio.bernardo@creci.org.br

Habilidades Profissionais

¢ Experiéncia na area Imobilidria como Corretor de Imdveis desde 2021,

* Experiéncia no mercado imobilidrio como Gestor de Area habitacional em empresa publica
de 2017 a 2020.

Formagdo Académica
¢ Graduado em Administracdo de Empresas
s Poés-graduado em Gestdo de pequenas e médias empresas - UNORP

¢ MBA em Gestdo Estratégica — USP
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21.2. Tabela de Vida Util de Iméveis £
=
2
- - - - 4 - w
Lista de Vida Util de Imoveis <
T
o
(Bureau of Internal Revenue) 8
=t
&
S
IMOVEL TIPO PADRAO VIDA UTIL §
(em anos) »
=]
RESIDENCIAL | BARRACO RUSTICO 5 %
SIMPLES 10 B
8
CASA DE MADEIRA 45 8
~ ES
RUSTICO 60 -
ECONOMICO, SIMLES ou 70 5
MEDIO é
2
FINO ou LUXO 60 g
APARTAMENTO | ECONOMICO, SIMLES ou 70 %
MEDIO g
FINO ou LUXO 60 o]
£
COMERCIAL | ESCRITORIO ECONOMICO ou SIMPLES 70 g
MEDIO 60 e
&
FINO ou LUXO 50
LOJA 70
INDUSTRIAL | ARMAZEM 75 2
kel
GALPAO RUSTICO ou SIMPLES 60 £
MEDIO 80 g
SUPERIOR 80 -
COBERTURA RUSTICO ou SIMPLES 20
SUPERIOR 30
FABRICA 50
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RURAL SILO 75

DEMAIS CONSTRUCOES RURAIS 60
BANCO 70
HOTEL 50
TEATRO 50

21.3. Tabela de Estados de Conservagdo

Esta tabela é usada para a localizagdo dos fatores da Tabela de Ross-Heidecke a serem

aplicados nas férmulas utilizadas neste parecer.

Tabela de Classificagdo do Estado de Conservagdo do Imével
CLASSIFICAGAO CODIGO
Novo A
Entre novo e regular B
Regular C
Entre regular e reparos simples D
Reparos simples E
Entre reparos simples e importantes F
Reparos importantes G
Entre reparos importantes e sem valor H
Sem valor |

21.4. Tabela de Ross-Heidecke
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Tabela de Ross-Heidecke para Depreciagdo de Iméveis

IDADEEM % | ESTADO DE CONSERVACAO
DE VIDA
A B C D E F G H

2 1,02 1,05 3,51 9,03 18,90 | 39,30 |53,10 | 75,40
4 2,08 2,11 4,55 10,00 | 19,80 | 34,60 | 53,60 | 75,70
6 3,18 3,21 5,62 11,00 |20,70 | 35,30 |54,10 | 76,00
8 432 |4,35 6,73 12,10 | 21,60 | 36,10 | 54,60 | 76,30
10 550 |5,53 7,88 13,20 | 22,60 | 36,90 |55,20 | 76,60
12 6,72 6,75 9,07 14,30 | 23,60 |37,70 |5580 | 76,90
14 7,98 | 8,01 10,30 | 15,40 | 24,60 |3850 |56,40 | 77,20
16 9,28 9,31 11,60 | 16,60 | 2570 | 39,40 |57,00 | 77,50
18 10,60 |10,60 |12,90 |17,80 | 26,80 |40,30 |57,60 | 77,80
20 12,00 |12,00 |14,20 |19,10 |27,90 |41,80 |58,30 | 78,20
22 13,40 | 13,40 | 1560 |20,40 |29,10 |42,20 |[59,00 |78,50
24 14,90 | 14,90 |17,00 |21,8 |30,30 |43,10 |[59,60 |7890
26 16,40 | 16,40 | 18,50 |23,10 |31,50 |44,10 | 60,40 | 79,30
28 17,90 |17,90 | 20,00 |24,60 |32,80 |4520 |61,10 |7960
30 19,50 |19,50 | 21,50 | 26,00 |34,10 | 46,20 | 61,80 | 80,00
32 21,10 |21,10 |23,10 |27,50 |3540 |47,30 |62,60 | 80,40
34 22,80 |22,80 |24,70 |29,00 |36,80 |4840 |63,40 | 80,80
36 24,50 | 24,50 |26,40 |30,50 |38,10 |49,50 |64,20 | 81,30
38 26,20 | 26,20 |28,10 |32,20 |39,60 |50,70 |6500 |81,70
40 28,80 28,80 |[29,90 |33,80 |41,00 |51,90 |6590 |82,10
42 29,90 29,80 |[31,60 |3550 |4250 |53,10 |66,70 | 82,60
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g
&
g
44 31,70 |31,70 [33,40 [37,20 |44,00 |5440 |67,60 [83,10 é
5
46 33,60 |33,60 |3520 |3890 |4560 |5560 |6850 |83,50 E
48 35,60 |3550 |37,10 |40,70 |47,20 |56,90 |69,40 | 84,00 i
50 37,50 |37,50 |39,10 |42,60 |48,80 |5820 |7040 |84,50 %
52 39,50 |39,50 |41,90 |44,00 |5050 |59,60 |71,30 |85,00 g
54 41,60 |41,60 |43,00 |46,30 |[5210 |61,00 |7230 |85,50 §
56 43,70 |43,70 | 45,10 |48,20 |[53,90 |62,40 |73,30 |86,00 §
58 45,80 |4580 |47,20 |50,20 |5560 |63,80 |74,30 |86,60 g
60 48,80 |48,80 |49,30 [5220 |[57,40 |6530 |7530 [87,10 %
62 50,20 |50,20 |51,50 |54,20 |59,20 |66,70 |7540 |87,70 g
64 52,50 |52,550 |53,70 |56,30 |61,10 |6830 |77,50 |88,20 §
66 54,80 |54,80 |5590 |58,40 |69,00 |69,80 |78,60 | 88,80 5
68 57,10 |57,10 |58,20 | 60,60 |64,90 |71,40 |79,70 | 89,40 %
70 59,50 |59,50 |60,50 |62,80 |66,80 |72,90 80,80 |90,40 é
72 62,20 |62,20 |62,90 |6500 |6880 |7460 |81,9 |90,90 ég
74 64,40 | 64,40 |6530 |6730 |70,80 |7620 |83,10 [91,20 g
76 66,90 | 66,90 |67,70 | 69,60 |72,90 |77,90 |84,30 |91,80 3
78 69,40 |69,40 |72,20 [71,90 |7490 |89,60 |8550 [92,40 §
80 72,00 |72,00 |72,70 |7430 |77,10 |81,30 86,70 |93,10 E
82 74,60 |74,60 |7530 |76,70 |79,20 |83,00 |[8800 [93,70
84 77,30 | 7730 |7780 [79,10 |81,40 |8450 |[89,20 |94,40
86 80,00 |80,00 |80,50 |81,60 |83,60 |8660 |90,50 [95,00 %
88 82,70 |82,70 |83,20 |84,10 |[8580 |8850 |[91,80 [9570 g
90 85,50 |8550 |8590 |86,70 |88,10 |90,30 |93,10 | 96,40 :
92 88,30 |88,30 |8860 |8930 [90,40 |9220 |9450 [97,10
94 91,20 |91,20 |[91,40 [91,90 [92,80 |94,10 |[9580 |97,80
9 94,10 |94,10 |94,20 | 94,60 |9510 |96,00 |97,20 | 98,50
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21.5. Matricula do Imoével
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. 0Nr

( Cotinuagio doanverss)

AvARBAS, em 26 de feverein de 1997,

A requerimento g2 Centro Comervial ¢ Recreativo Luix Carvalheiro Lide, assinado nesta cdade, em 28 de novembro de 1195 ovcedo ooty s

para ficar conctndo gue, 50 temeno desoir foi construida wm precio Gomsercia com pavimenio femren mai 3 pavementos, 4 R Jost |k st 0

esquina com & Rus Hum, <om  rea fofel constrida de 971,00 mefros quadrados, seado térven 174,00 me, pseina 47,00 i, g N =

75040 i, conforme osta‘de behiie-se ° 1,052 6 27 de il de | 988 e retficad e 2 de setenbre e 1996, & 04 de fowererro 62 1997, it o

hro de 1,996, Atmbuindo o e o s 4
f:‘.

Prefeiturs Mumicipal ocal, tendo apresentado a CND do TNSS sob rf 445189 séne G expecila em 16 ﬁe%
>

RES64I310-
0 SUBSTITUTO DO OFICIAL @ 7 s

() n%?p W

AvS6.454, em 23 de maia de 200, : _ X
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