Processo Digital n° 1000619-13.2022.8.26.0269

1? Vara Civel - Itapetininga — SP

Finalidade: Conhecimento do valor de mercado de iméveis.

Imoéveis:

Matricula: 20.722 — Cartério de Registro de Imdveis de Itapetininga — SP
Local: Rua Silva Jardim, 5, Centro, Itapetininga — SP
Inscricao Cadastral: 01.02.117.0265.001

Matricula: 16.832 — Cartdrio de Registro de Iméveis de Itapetininga — SP
Local: Rua Itaberd, 6 e 10, Vila Arruda, Itapetininga — SP

Inscricao Cadastral: 01.03.018.0010.001

Datas das Vistorias: 05 de abril de 2023, na matricula 16.832
21 de marc¢o de 2024, na matricula 20.722
Responsavel Técnico: Luiz Roberto Meloni
- Téc. Trans. Imobilidrias — CRECI 150.624

- Eng. Agronomo — CREA 5060528604

Itapetininga, 04/2024
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PARECER TECNICO DE AVALIACAO MERCADOLOGICA

OBJETIVO

Para o processo digital n® 1000619-13.2022.8.26.0269, é objetivo, deste
Parecer Técnico de Avaliagdo Mercadoldgica, o conhecimento do valor de
mercado dos imodveis residenciais e urbanos, matricula 20.722, situado na Rua
Silva Jardim, 5, no Centro; e matricula 16.832, onde possui duas residéncias,
situado na Rua Itaberd, 6 e 10, Vila Arruda, ambos no municipio de Itapetininga,
no estado de Sdo Paulo, conforme apresentado neste processo.

METODOS DE ANALISE

Foram agendadas vdrias visitas periciais até este Perito conseguir adentrar
aos imoveis, sendo no dia 05 de abril de 2023, conseguiu vistoriar o imével de
matricula 16.832, recebido pelos inquilinos dos iméveis e no dia 21 de marco de
2024, conseguiu vistoriar o imével de matricula 20.722, sendo necessdrio seu
arrombamento através de chaveiro, ja que ndo estava habitado, procedendo assim
as medicdes e reportagem fotogréfica, necessdrias para a avaliacao dos imdveis.

O valor de mercado dos imoéveis serd determinado pelo Método
Comparativo Direto de Dados de Mercado e utilizacio do Critério de Deprecia¢do
das Edifica¢des através do coeficiente de Ross-Heidecke e Custo Unitdrio Basico
da Construcdo (CUB), divulgado pelo SIDUSCON/SP — (Sindicato da Industria
da Construcdo Civil do Estado de Sido Paulo), estando esta avaliacdo em
conformidade com os critérios da ABNT — NBR 12.721.

Foi, para tanto, efetuada pesquisa de imdveis em oferta e comercializados,
nas proximidades dos imdveis avaliando, com as mesmas caracteristicas, de tal
modo que a comparagdo seja possibilitada, ponderando os atributos por
homogeneizagdo para formacgdo de precos.

A presente avaliacdo atende as exigéncias da Resolucdo COFECI n°
1.066/2007.

2.1 - FONTES
- Franciosi Imoveis — 15- 3275.9400

- Chitolina Imoéveis — 15-3271.0001
- Sedna Iméveis — 15-3271.1999
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ZONA E LOGRADOURO
3.1 - SITUACAO E LOCALIZACAO

- Matricula 20.722 - Situa-se o imdvel, no municipio de Itapetininga,
estado de Sao Paulo, no Centro, com frente de 2,00 metros para a Rua Silva
Jardim, onde possui um imdvel residencial de numeragdo 5.

- Matricula 16.832 - Situa-se o imdvel, no municipio de Itapetininga,
estado de Sdo Paulo, no Bairro Vila Arruda, com frente de 10,00 metros para a
Rua Itaberd, esquina para a Rua Angatuba, onde possui dois imdveis residenciais,
de numeracdo 6 e 10.

3.2 - CONDICOES DE INFRAESTRUTURA URBANA

Ambos Possuem:

- via urbana pavimentada;

- rede de energia elétrica em alta e baixa tensao;
- rede de dgua tratada:

- coleta de lixo;

- illuminacdo publica;

- entrega postal;

- transporte publico.

3.3 - PERSPECTIVAS DE MERCADO

As condic¢des atuais do mercado imobilidrio, sdo de ofertas superando a
procura, com baixa perspectiva de comercializacdo em curto prazo.

DESCRICAO DOS IMOVEIS AVALIANDO
4.1 - MATRICULA 20.722

Terreno de aproximadamente 100,00 m?, de formato irregular e plano, com frente
de 2,00 metros para a Rua Silva Jardim, conforme consta na matricula, inscricao
cadastral e medi¢des realizadas no local.

Edificacdo de aproximadamente 60,00 m2, composta por 2 dormitdrios, sala,
cozinha, banheiro e lavanderia, construida em alvenaria, portas e janelas de ferro
e madeira, piso ceramico, teto de forro de PVC e coberta com telhas de
fibrocimento.

Este documento é cépia do original assinado digitalmente por LUIZ ROBERTO MELONI.Protocolado em 29/04/2024 as 14:42:58, sob o numero WIGA24700492236. Para acessar 0s autos processuais,
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4.2 - MATRICULA 16.832

Terreno de 260,00 m?, de formato retangular e plano, com frente de 10,00 metros
para a Rua Itaberd, esquina com a Rua Angatuba, conforme consta na matricula,
inscricdo cadastral e medicdes realizadas no local.

Edificacao de aproximadamente 223,00 m2, composta por 2 residéncias iguais
contendo cada uma, 2 dormitdrios, sala, cozinha, banheiro, garagem, lavanderia e
edicula, construidas em alvenaria, portas e janelas de ferro e madeira, piso
ceramico e teto de laje cobertas com telha de barro.

4.3 - FOTOGRAFIAS DOS IMOVEIS

- Matricula 20.722

demarcacdo por satélite

do original, assinado digitalmente por CELSO AUTO COSTA, liberado nos autos em 11/06/2024 as 13:30 .
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5- AVALIACAO MERCADOLOGICA DOS IMOVEIS

Para a avaliacdo das edificacdes, dos imdveis, serdo utilizadas as normas
da ABNT, através de orcamentos qualitativos e quantitativos fornecidos pela
SIDUSCON -SP, tabela CUB — Custo Unitédrio Bésico, da construc¢do civil, para
o Estado de Sdo Paulo, de mar¢co de 2024, para tipos de constru¢do R-1
(Residéncia unifamiliar) e também o Fator de Depreciacdo Fisica, conforme idade
aparente e estado de conservacao.

Custo unitario basico no Estado de Sdo Paulo*, margo de 2024 em R$/m*

Padrédo Baixo Padrdo Normal Padrédo Alto
Custom?* % més Custom® %més Custo m? % més
R-1 1.919,85 0,08 R-1 2.354,05 0,07 R-1 2.856,36 0,01
PP-4 1.788,10 0,14 PP-4 2198 46 0,11 R-8 2.308,52 0,05
R-8 1.708,61 0,14 R-8 1.961,78 0,10 R-16 250151 0,17
PIS 1.322 39 0,07 R-16 1.905 45 0,12

(*) Conforme Lei 4591 de 16 de dezembro de 1964 e disposto na NBR 12.721 da ABNT. Na formagdo do Custo Unitanio Basico ndo foram incluidos os itens descritos

secao 8.3.5 da NBR 12.721/06

FATORES DE DEPRECIAQ&O FISICA
(idade aparente e estado de conservacgao)
Estado de conservacdo Fator de depreciacdo

Otimo 1,00 (100%)
Bom 0,80 (80%)
Regular 0,60 (60%)
Precério 0,40 (40%)
Mau 0,20 (20%)
Péssimo 0,00 (0%)
Fonte: Magossi (1983)

Onde:

Otimo — Edificacio nova

Bom — Edificacdo necessita de pintura

Regular — Edificacdo necessita de pintura + troca de telhas

Precario - Edificacdo necessita de pintura + troca de telhas + fechamento de
trincas

Mau - Edificac@o necessita de pintura + troca de telhas + fechamento de trincas
+ reforgo estrutural

Péssimo — Reforma da edificagdo é antiecondmica; edificacdo ndo serve nem
como fonte de material usado.
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Com isso teremos a seguinte formula:

VMT = VT - (ACx CUx FD) / ATT
Onde:
VMT — Valor do m? de terreno

VT — Valor total homogeneizado

AC — Area construida

CU — Custo unitdrio bésico da constru¢io
FD — Fator de depreciacio fisica
ATT — Area total de terreno

- Matricula 20.722

fls. 645

fls. 123

Para obtencdo do valor de mercado do terreno, foi pesquisado entre ofertas
a venda e negdcios realizados nas proximidades do imdvel avaliando, encontrando

os seguintes elementos de amostra:

Amostra Cédigo/Fonte Bairro Valor Area Area Ofertado/
Total Terreno (m?) | Construida Vendido
(R9) (m?)
1 49106-Franciosi Centro 600.000,00 545,00 | - Ofertado
2 27323-Franciosi Centro 500.000,00 400,00 | - Ofertado
3 18719-Franciosi Centro 400.000,00 320,00 | - Ofertado
4 11597-Franciosi Centro 310.000,00 205,00 90,00 Ofertado
5 37844-Franciosi Centro 280.000,00 286,00 | @ - Ofertado
6 3416-Chitolina Centro 150.000,00 79,00 52,00 Ofertado
7 0641-Chitolina Centro 530.000,00 390,00 | @ ---—- Ofertado
8 3811-Sedna Centro 230.000,00 210,00 | ---—- Ofertado

Os imdveis, por serem ofertados a venda, serdo considerados um desagio
de 10% para seu valor de mercado.

Homogeneizando em rela¢do a fonte das amostras, temos:

Amostra Valor Deségio Valor
Ofertado Homogeneizado

(R$) (R$)
1 600.000,00 0,90 540.000,00
2 500.000,00 0,90 450.000,00
3 400.000,00 0,90 360.000,00
4 310.000,00 0,90 279.000,00
5 280.000,00 0,90 252.000,00
6 150.000,00 0,90 135.000,00
7 530.000,00 0,90 477.000,00
8 230.000,00 0,90 207.000,00
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fls. 646

fls. 124
Valor Total Area Custo Fator Area Valor
Amostra | Homogeneizado | Construida | Unitdrio | Depreciacdo | Total do m?
(R9$) (m2) Basico Fisica de de
(R$/m?) Terreno | terreno
(m?) | (R¥/m?)
1 540.000,00 | - | e | - 545,00 | 990,82
2 450.000,00 | e | e | e 400,00 | 1.125,00
3 360.000,00 | - | e | - 320,00 | 1.125,00
4 279.000,00 90,00 1.919,85 0,40 205,00 | 1.023,83
5 252.000,00 | - | e | - 286,00 | 881,12
6 135.000,00 52,00 1.919,85 0,60 79,00 | 950,64
7 477.000,00 | @ -—-em | e | e 390,00 | 1.223,08
8 207.000,00 | - | e | - 210,00 | 985,71
Média do valor do m? de terreno R$ 1.038,15/ m?

- Matricula 20.722

Para obtencdo do valor de mercado do terreno, foi pesquisado entre ofertas
a venda e negdcios realizados nas proximidades do imével avaliando, encontrando

os seguintes elementos de amostra:

rd

rd

Amostra Cédigo/Fonte Bairro Valor Area Area Ofertado/
Total Terreno (m?) | Construida Vendido

(R$) (m?)
1 48164-Franciosi V1. Arruda 60.000,00 150,00 | = - Ofertado
2 50501-Franciosi V1. Arruda 130.000,00 150,00 90,00 Ofertado
3 33269-Franciosi V1. Arruda 200.000,00 150,00 110,00 Ofertado
4 10232-Franciosi V1. Arruda 180.000,00 300,00 80,00 Ofertado
5 3227-Franciosi V1. Arruda 250.000,00 150,00 108,00 Ofertado
6 3203-Franciosi VL1 Arruda 205.000,00 140,00 115,00 Ofertado
7 0801-Chitolina V1. Arruda 190.000,00 52500 | @ --——-- Ofertado
8 0068-Chitolina V1. Arruda 200.000,00 600,00 | @ ---ee- Ofertado
9 6692-Sedna V1. Arruda 75.000,00 231,00 | eeeee- Ofertado
10 8702-Sedna V1. Arruda 160.000,00 125,00 120,00 Ofertado

Os imdveis, por serem ofertados a venda, serdo considerados um desdgio
de 10% para seu valor de mercado.

Homogeneizando em rela¢do a fonte das amostras, temos:
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fls. 647

fls. 125

Amostra Valor Desagio Valor
Ofertado Homogeneizado
(RY) (R$)
1 60.000,00 0,90 54.000,00
2 130.000,00 0,90 117.000,00
3 200.000,00 0,90 180.000,00
4 180.000,00 0,90 162.000,00
5 250.000,00 0,90 225.000,00
6 205.000,00 0,90 184.500,00
7 190.000,00 0,90 171.000,00
8 200.000,00 0,90 180.000,00
9 75.000,00 0,90 67.500,00
10 160.000,00 0,90 144.000,00
Valor Total Area Custo Fator Area | Valor
Amostra | Homogeneizado | Construida | Unitario | Depreciacdo | Total do m?
(R$) (m2) Basico Fisica de de
(R$/m?) Terreno | terreno
(m?) (R$/m?)
1 54.000,00 | - | e | e 150,00 | 360,00
2 117.000,00 90,00 1.919,85 0,40 150,00 | 319,24
3 180.000,00 110,00 1.919,85 0,60 150,00 | 355,27
4 162.000,00 80,00 1.919,85 0,40 300,00 | 335,22
5 225.000,00 108,00 1.919,85 0,80 150,00 | 394,17
6 184.500,00 115,00 1.919,85 0,60 140,00 | 371,64
7 171.000,00 | - | - | e 525,00 | 325,71
8 180.000,00 | o= | - | e 600,00 | 300,00
9 67.500,00 | - | e | e 231,00 | 292,21
10 144.000,00 120,00 1.919,85 0,40 125,00 | 414,78
Média do valor do m? de terreno R$ 346,82/ m?

Considerando o valor do m?2 de terreno nas regides, o custo unitdrio basico

da construcdo para o tipo de constru¢do R-1 (Residéncia unifamiliar), Padrio
Baixo, fator de depreciagdo, para a matricula 20.722 Precdrio e matricula 16.832

Regular, teremos:
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Matricula 20.722

Valor total do terreno

R$ 1.038,15/m? x 100,00 m? = 103.815,00

R$ 103.815,00

Valor total da area construida

R$ 1.919,85 x 60,00 m? x 0,40 = 46.076,40

R$ 46.076,40

VALOR TOTAL DO IMOVEL
R$ 149.891,40

Matricula 16.832

Valor total do terreno

R$ 346,82/m? x 260,00 m? = 90.173,20

R$ 90.173,20

Valor total da area construida

R$ 1.919,85 x 222,60 m? x 0,60 = 256.415,17

R$ 256.415,17

VALOR TOTAL DO IMOVEL
R$ 346.588,37

A norma permite o arredondamento dos valores encontrados em até 1%,

portanto podemos dizer que em ndmeros redondos, os valores de mercado dos

imoveis, € de:
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