PARECER TECNICO DE AVALIACAO MERCADOLOGICA

FINALIDADE: VALOR DE MERCADO PARA VENDA

INTERESSADO: 22 VARA CIVEL DA COMARCA DE SAQ JOSE

DO RIO PRETO/SP

PROCESSO: 0021142-20.2019.8.26.0576

Rua Cintia, n2 857, Bairro Vitdria Régia — Sd0 José do Rio Preto/SP, CEP: 15075-040

IMOVEL AVALIANDO
(Conforme Lei 6.530/78, Resolugdo Cofeci 1066/07 e Ato Normativo Cofeci 001/11).
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EXCELENTISSIMO SENHOR DOUTOR JUIZ DE DIREITO DA 22 VARA CIVEL DA COMARCA DE SAQ
JOSE DO RIO PRETO, ESTADO DE SAQ PAULO

Rua Abdo Muanis, n2 991 — Chéacara Municipal
S50 José do Rio Preto/SP

PARECER TECNICO DE AVALIACAO MERCADOLOGICA: N2 070/2024

Patricia Postigo, perita judicial em avaliacdo mercadoldgica de imdveis, vem respeitosamente
perante a presenca de Vossa Exceléncia, apresentar o Laudo Pericial para a determinagao do
valor de venda do imével localizado na Rua Cintia, n2 857, Bairro Vitdria Régia, Sdo José do Rio
Preto, CEP: 15075-040, registrado no 22 Cartdrio de Registro de Imdveis de S3o José do Rio Preto
sob a matricula n? 430, cadastro na Prefeitura Municipal de Sdo José do Rio Preto n¢
0409019000, referente ao processo 002114220.2019.8.26.0576, no qual figuram como
Exequente Alberto Janoti e como Executado José Luiz Rodrigues da Silva.

S3o José do Rio Preto, 10 de maio de 2024.

Patricia Postigo
Perita Judicial

Creci/SP 76.636
Conpej 02.00.1774
Cnai 25565
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PTAM JUDICIAL N2 070/2024

AVALIACAO DO IMOVEL (ABNT/NBR 14.653-1)

Partes da ABNT/NBR

A ABNT/NBR 14653 é constituida pelas seguintes partes, sob o titulo geral "Avaliaces de
Bens”.

Parte 1: Procedimentos gerais;

Parte 2: Imdéveis urbanos;

Parte 3: Imdveis rurais;

Parte 4: Empreendimentos;

Parte 5: Maquinas, equipamentos, instalagées de bens industriais em geral;

Parte 6: Recursos naturais e ambientais;

Parte 7: Patrimonio histérico.

A NBR 14653-1 desempenha o papel de guia, indicando os procedimentos gerais para as demais

partes e, seguindo as orienta¢des da Resolugdo COFECI 1.066/07, foi tomada em consideracdo
em conjunto com a NBR 14653-2, NBR 14653-3 e NBR 146534.
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Conceito de valor:

Entendemos como valor de mercado, a expressdo monetdaria do bem, a data de referéncia da
avaliacdo, numa situacdo em que as partes, conhecedoras das possibilidades de seu uso e
envolvidas em sua transacdo, ndo estejam compelidas a negociacgao.

O referencial adotado nesta avaliagdo encontra respaldo na NBR-14.653-1 da ABNT (Norma
Brasileira para Avaliacdo de Bens — Parte 1: Procedimentos Gerais), onde, no seu item 3.1.47,
preceitua:

“valor de mercado: quantia mais provdvel pela qual se negociaria
voluntariamente e conscientemente um bem, numa data de referéncia, dentro das condi¢bes do
mercado vigente.”

Esse valor corresponde também ao prego que se definiria em um mercado de concorréncia
adequada, caracterizado pelas seguintes premissas:

v homogeneidade dos bens levados a mercado;

v" nUmero elevado de compradores e vendedores de tal sorte que ndo possam
individualmente ou em grupos, alterar o mercado;

v’ inexisténcia de influéncias externas;

v racionalidade dos participantes e conhecimento absoluto de todos sobre o bem, o mercado
e as tendéncias deste;

v’ perfeita mobilidade de fatores e de participantes, oferecendo liquidez com liberdade plena
de entrada e saida do mercado.
De acordo com a Unido Pan-americana de Associag¢Ges de Avaliagdo (UPAV):

1. O valor de um bem depende da finalidade da avaliagdo e da defini¢do aplicavel para o caso
especifico em andlise, no momento estabelecido para o trabalho avaliatério.

2. A Unido Panamericana das Associa¢des de Avaliacées (UPAV) adota a definicdo contida na
Norma IVS-1:
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Valor de Mercado — a quantia estimada pela qual um bem poderia ser negociado na data da
avaliagdo, entre um comprador disposto a comprar e um vendedor disposta a vender, em uma
transacgdo livre, através de comercializagdo adequada, em que as partes tenham agido com
informagdo suficiente, de maneira prudente e sem coagdo.”

Condicoes e limitacoes:

Este parecer técnico avaliatério segue as condicdes e limitacGes abaixo relacionadas:

Neste trabalho computamos como corretos os elementos documentais consultados e as
informac0des prestadas por terceiros, de boa fé e confidveis.

O trabalho apresentado e os resultados finais sdo validos apenas para a sequéncia metodoldgica
apresentada, sendo vedada a utilizacdo deste parecer em conexdao com qualquer outro.

A responsabilidade técnica pelo presente trabalho encontra-se explicitada na legislacdo que
disciplina o exercicio da profissdo, bem como em regulamentos elaborados pelo respectivo
conselho profissional.

Por fugir a finalidade principal deste trabalho, dispensamos consideragdes legais de mérito,
concernentes a titulos, invasdes, hipotecas, superposicao de divisas, etc., providéncias estas que
consideramos de cardter juridico.
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DA COMPETENCIA

O subscritor é inscrito no CRECI - Conselho Regional de Corretores de Imdveis sob niumero
76636 e no Cadastro Nacional de Avaliadores de Iméveis do COFECI sob o nimero 25565
possuidor de Certificado do Curso de Avaliacdes Imobiliarias, o que lhe confere comprovada
especializacdo na matéria.

A competéncia legal do Corretor de Imdveis em elaborar e assinar o PTAM, decorre da Lei
6.530/78, artigo XX, consolidado pela decisdo da 72 Turma do Tribunal Regional Federal da
12 Regido — Distrito Federal (TRF/DF emitiu 0 acérddo n2 200734000105910 em 29 de junho
de 2010, negando provimento ao recurso de Apelacido Civel do CONFEA (Conselho Federal
de Engenharia e Arquitetura) do IBAPE (Instituto, Brasileiro de Avaliagbes e Pericias de
Engenharia) em face ao COFECI (Conselho Federal de Corretores de Imdveis), confirmando
a competéncia legal do Corretor de Imdveis em avaliar imdveis.

Desta forma, o Corretor de Imédveis estd autorizado a elaborar Pareceres Técnicos,
particulares ou judiciais, para fins de valores para comercializagdo.

A competéncia infralegal do Corretor de Imdveis para elaborar o PTAM estd positivada na
Resolugdo COFECI n? 1.066/2007, sendo o referido parecer identificado através do selo
certificador emitido pelo COFECI. Ndao menos importante, esta disponivel no website
www.cofeci.gov.br, consulta publica para identificagdo dos inscritos no CNAI — Cadastro
Nacional de Avaliadores.
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Abreviaturas
A.T.T - Area Total do Terreno
A.T.C - Area Total Construida
A.C - Idade Aparente da Construcdo
ABNT - Associacdo Brasileira de Normas Técnicas
Art. - Artigo
AT - Area do terreno
C.M2 - Custo por Metro Quadrado
CNAI - Cadastro Nacional de Avaliadores Imobiliarios
CRECI/SP - Conselho Regional de Corretores de Imdveis de Sio Paulo
IA - Imdvel em Avaliagao

IPTU - Imposto Predial, Territorial e Urbano

M2 - Metro Quadrado

MG - Média Geral

NBR - Normas Brasileiras

PTAM - Parecer Técnico de Avaliagdo Mercadoldgica
R - Referenciais

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

TG - Total Geral

V.M - Valor Médio

V.V - Valor de Venda
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HISTORICO

Em 29 de novembro de 2023, a perita Patricia Postigo, Creci n? 76636, matricula n? 2.00.1774
do Conpej, Cnai n? 25565, foi nomeada pelo Excelentissimo Senhor Doutor Juiz de Direito da 22
Vara Civel da Comarca de S50 José do Rio Preto/SP, no processo 00211422020198260576, para
a elaboracdo do PTAM( Parecer Técnico de Avaliacdo Mercadoldgica), do imdvel situado na Rua
Cintia, n? 857, Bairro Vitdria Régia em S3o José do Rio Preto/SP, CEP: 15075-040.

Em 10 de abril de 2024, a Perita acima designada esteve no local para a elaboracdo de um PTAM
(Parecer Técnico de Avaliacdo Mercadoldgica); n2 070/2024, no local foi recebida pela Sra. Talita
Martins dos Santos, a qual acompanhou a vistoria do imével.
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IDENTIFICACAO E CARACTERIZACAO DO IMOVEL AVALIADO

O imovel esta localizado no meio da quadra da Rua Cintia, entre as Ruas Jodo Marques
Pimentel e Benedito Gomide.

O posicionamento do imével no contexto urbano possui as seguintes caracteristicas:
Logradouro frontal: Rua Cintia

Referéncia Principal: Avenida de Maio, Avenida Major Léo Lerro

Tipo: Residéncia Unifamiliar

O imével esta situado em regido urbanizada préximo de galerias, mercados, escolas,
igrejas, postos de gasolina e demais comércios, 0 acesso € muito facilitado, por diversas
vias de bom gabarito viério, destacando-se as seguintes: Avenida de Maio, Avenida
Major Léo Lerro, Rodovia Transbrasiliana.

A regiao € ocupada predominantemente por construgdes e padrdes de acabamento:
MEDIO-BAIXO.

O local onde esté situado o imével avaliando € dotado dos seguintes melhoramentos,
servicos publicos e equipamentos comunitarios: pavimentagao da via publica, drenagem
superficial, passeio e meio-fio, rede de agua potavel, rede de energia elétrica, rede
telefénica, iluminagao publica, arborizagéo, transporte coletivo, coleta de lixo, entrega
postal. Para melhor visualizacdo da situacido descrita juntamos a este trabalho a foto
aérea da regiao.
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MEMORIAL DESCRITIVO DO IMOVEL AVALIANDO

Imdvel residencial com area de 123,54 m?, sendo 80 m? de drea construida, distribuidos nos
ambientes abaixo especificados:

Frente do Imdvel: Garagem para 1 veiculo, portdo manual para entrada de veiculos, muro.
Sala: Piso de ceramica, porta de ferro com vidro, teto de madeira.

Copa: Piso de ceramica.

Cozinha: Pia, piso ceramica, telhado de zinco.

Area de servigo : Piso de cimento, tanque, porta de aluminio, janela de correr com vidro.
Quarto de Despejo: Telhado de zinco, piso cimento

Banheiro: Pia, sanitario, piso ceramica, meia parede revestida por azulejo.

Dormitorio 1: Piso ceramica, forro de madeira, janela de correr, porta sanfonada de plastico.

Dormitorio 2: Piso ceramica, forro de madeira.

Nota Explicativa 1: O imével ndo possui armarios embutidos, gabinetes, box.

Nota Explicativa 2: Todo o teto de madeira esta avariado, as paredes possuem rachaduras de
grau elevado, verificou-se varios pisos quebrados, assim como os azulejos do banheiro.
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ESCOLHA DA METODOLOGIA

Em funcdo da natureza do bem, da finalidade da avaliacdo, da disponibilidade de dados de
mercado, sera utilizado:

METODO COMPARATIVO DIRETO DE DADOS DE MERCADO

Em conformidade com a Resolucdo COFECI 1066/07, o anexo IV do Ato Normativo 001/2011 do
COFEC! e considerando ABNT/NBR 14653-1, para a elaboracdo deste Parecer Técnico de
Avaliacdo Mercadoldgica e a realizacdo da avaliacdo do imdvel objeto deste parecer, utilizou-se
o “Método Comparativo Direto de Dados de Mercado”.

Pelo método aplicado, foi levada em consideracdo as diversas tendéncias e flutuagGes do
Mercado Imobilidrio, identificando-se imdveis que tenham elementos com atributos
comparaveis, chamados imdveis referenciais, para compara-los com o imdvel em avaliagdo. A
partir da ponderacao dos dados obtidos, foi possivel determinar o valor do bem imdvel.

E nesse contexto que este método se apresenta como o mais recomendado e utilizado para a
avaliacdo de valor de imdveis.

Pesquisa de Mercado Imobilidrio

A pesquisa de mercado imobilidrio é a etapa mais importante na avaliacdo de imdveis. E através
desta pesquisa de mercado que se faz a correta execucdo dos calculos estatisticos, para se
chegar ao valor de mercado do imével avaliando.

Para a determina¢do do valor de Mercado do imdvel em pauta, foi realizada uma intensa
pesquisa dos imdveis a venda no Bairro Vitéria Régia em S3do José do Rio Preto.

A pesquisa foi realizada através de visitas da prépria perita de avaliagdes as propriedades
negociadas.

Por ocasido das visitas, foram entrevistados os atuais proprietdrios dos iméveis negociados.
Procurou-se levantar e estimar o valor das benfeitorias de cada observa¢ao pesquisada existente
na data da negociagao, para dedugdo do valor global pago pelo imével.

As informagdes, quando possivel, foram sempre testadas quanto a sua veracidade e interesses
pessoais, informagbes estas, que, embora nem sempre utilizadas na composi¢cdao do valor de
mercado do imével avaliando, muito ajudaram a perita de avaliagGes a formar consenso quanto
aos dados obtidos. Os elementos de pesquisa apresentados neste Laudo Técnico foram

considerados coerentes e utilizados na avaliagao.
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PESQUISAS DE MERCADO DE IMOVEIS A VENDA NO BAIRRO VITORIA REGIA EM SAO
JOSE DO RIO PRETO/SP

R1

Fonte de pesquisa: Imobiliaria Fit Prime
Contato: 17- 32132295

Valor e metragem: RS 320.000,00 — 187 m?

R2

Fonte de pesquisa: Imobilidria Gurupi
Contato: 17-32147000

Valor e metragem: RS 250.000,00 — 225 m?

R3

Fonte de pesquisa: Imobilidria Capaddcia
Contato: 17-32165566

Valor e metragem: RS 480.000,00 — 400 m?

R4

Fonte de pesquisa: Imobilidria Locabens
Contato: 17-40099000

Valor e metragem: R$ 290.000,00 — 330 m?

RS

Fonte de pesquisa: Imobiliaria Compacto
Contato: 17- 32347177

Valor e metragem: RS 265.000,00 — 145 m?

R6

Fonte de pesquisa: Imobilidria Redentora
Contato: 17- 2139-1000

Valor e metragem: RS 220.000,00 — 136 m?
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TABELA DE HOMOGENEIZACAO PELO METODO COMPARATIVO DIRETO DE DADOS DE
MERCADO ATRAVES DO TRATAMENTO DOS FATORES BENFEITORIAS, LOCALIZACAO E
COMERCIALIZACAO
Valores Fatores Valar
Dados homogeneizantes ajustado
Preco (RS) Area(m2) RS/ m2 FBenf | Floc | FCom | Fhom R/m2

1 RS 320.000,00 187 | R51.711,23 0.8 1,1 1.0 0,88 RS 1.505,88

2 RS 250.000,00 225 | R51.111,11 0,9 1,2 1,2 1,296| RS 1.440,00

3 RS  480.000,00 400 | R$1.200,00 a9 1,1 1,2 1,188| RS 1.425,60

a4 RS 290.000,00 330 | RS 878,79 a9 1,5 1,2 1,62| RS 1.423,64

5 RS  265.000,00 145 | R$1.827,59 0,9 1,1 0,8 0,792| RS 1.447,45

6 | RS 220.000,00 136 | R51.617,65 0,9 1,1 0,9 0,891 RS 1.441,32

7

B

9

10

11

12

13

14

Média RS$1.391,06 | | Média R$ 1.447,32 |

Area do imavel:

Valor do imdvel
RS 115.785,21

Média saneada R$ 1.447,32 |
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Declaracio de conformidade com o Cédigo de Etica

A perita judicial atesta que o presente trabalho obedece criteriosamente os seguintes principios:

Os itens objeto deste trabalho, foram inspecionados pessoalmente pela responsavel técnica
envolvida na elaboracédo.

A perita ndo tem no presente, nem contempla no futuro, interesse nos bens envolvidos neste
trabalho.

A perita judicial ndo tem inclinagGes nem interesse em relagdo ao assunto deste trabalho, tdo
pouco em relacdo ao solicitante.

Este trabalho apresenta as condi¢Ges limitativas apresentadas na introducdo, ou porventura, em
qualquer outra parte dele, que afetam as analises, opinides ou conclusGes nele contidas.

O trabalho encontra-se abrigado por absoluta confidencialidade, sendo garantido o sigilo quanto
as razBes que motivaram a presente contrata¢do, bem como aos resultados finais alcancados.

Este trabalho foi elaborado em observancia estrita aos principios dos Cddigos de Etica
Profissional do CRECI — Conselho Regional de Corretores de Iméveis e CNAI — Cadastro Nacional
de Avaliadores Imobilidrios.
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CONCLUSAO

Sendo assim, apés a verificacao das caracteristicas das amostras obtidas, os resultados
do tratamento efetuado e analisando todos os fatores influenciaveis, sejam eles de
natureza social, econébmica, governamental, fisica ou natural, concluo a analise do
mercado para o imével avaliando.

VALOR DE MERCADO DO IMOVEL

R$ 120.000,00 (Cento e vinte mil reais)
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ENCERRAMENTO

O presente PTAM (Parecer Técnico de Avaliagio Mercadoldgica), foi elaborado em
conformidade com a Lei 6.530/78, Resolucdo Cofeci 1066/07 e Ato Normativo Cofeci 001/11, é
composto por 24 pdginas, todas de um lado sé, assinadas digitalmente pela perita que subscreve
esta ultima.

S3o José do Rio Preto, 10 de maio de 2024.

Patricia Postigo

Perita em Avaliagdo Mercadoldgica de Imoveis
Creci/SP 76.636

Conpej 02.00.1774

Cnai 25565
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PDrxCEalc—xmae=t Calculo de Atualizagao Monetaria

Indicas & Cakeulos na Weab

Dados basicos informados para calculo
Descrigao do calculo

Valor Nominal R$ 120.000,00
Indexador e metodologia de calculo TJSP (INPC/IPCA-15 - Lei 14905) - Calculado pro-rata die.
Periodo da corregao 01/05/2024 a 01/05/2026

Dados calculados

Fator de corre¢do do periodo 730 dias 1,099236
Percentual correspondente 730 dias 9,923557 %
Valor corrigido para 01/05/2026 =) R$ 131.908,27
Sub Total =) R$ 131.908,27

Valor total =) R$ 131.908,27
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