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Autos O 0038003_37.2
Ordem n° 2618/04 004.8.26.0114

PARECER TECNICO DE AVALIACAO MERCADOLOGICA

VALOR AVALIADO

CASA 1: RS 302.200,00 (trezentos e dois mil e duzentos reais).
Rua Dracena, n°213 - Alto da Boa Vista — SOROCABA-SP
Matricula 19.151 do 1° CRI de Sorocaba, na qual consta apenas o terreno.

CASA 2: R$ 475.500,00 (quatrocentos e setenta e cinco mil e reais)
Rua Galilea, n°139 — Jd. Betdnia — SOROCABA-SP

Matricula 28.381 do 1° CRI de Sorocaba, na qual consta apenas o terreno.

TERRENO 1: R$ 156.300,00 | (Cento e cinquenta e seis mil e trezentos reais).
R Luiz Fernando Rossi, Jd. Nova Ipanema — SOROCABA-SP

Matricula 56.688 do 1° CRI de Sorocaba

TERRENO 2: R$ 156.300,00 (Cento e cinquenta e seis mil reais e trezentos reais).
R Luiz Fernando Rossi, Jd. Nova Ipanema = SOROCABA-SP

Matricula 56.689 do 1° CRI de Sorocaba

TERRENO 3: R$ 294.600;0@ (duzentos e oitenta e quatro mil e seiscentos reais).
Rua Célio Morais Lobo,

Matricula 57.901 do 1° CRI de Sorocaba

Jd. Nova Ipanema — SOROCABA-SP
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Iméveis., inscrito no Conselhg Regional de Cotrats

tendo sido nomeado [p, 433] nog B B res de I GRECTE P 5505 55
requerente Rainer LGt on, face do requerig ~° PRESTACAO DE cony :
Avaliagao Mercadolc')gica, vem g3 i . ins Fi
Mercadoldgica).

! Peritg Judicial em AvaliagBes de
Movejs —

d :
e 15/05/1978) = ret; clom 0 disposto ng artigo 30 da Lej 6.530, de 12 de maio
1 ; ulamenta a profisszo de ¢ vei
Resolugdes do Conse e Corretor de Imdveis, e co
lho Federal de Corretores de Iméveis (COFECT) no 957, ¢ i o
(D.0.U. de 26.06.2006), e 1.066 e

*AvaliagGes de Bens”,

Assim, informo a Vossa Exceléncia que, em 26 de margo de 2019, estive na cidade de
SOROCABA para vistoriar e fotografar os cinco imdveis abaixo citados, todos localizados no
perimetro urbano da cidade de SOROCABA-SP:

@ Casa: Rua Dracena, 213, Bairro Alto da Boa Vista

® Casa: Rua Galilea, 139, Terra Vermelha - Bairro Jardim Betania

@ Terreno (Lote 30, Quadra C): Rua Luiz Fernando Rossi, Jardim Nova Ipanema
® Terreno (Lote 31, Quadra C): Rua Luiz Fernando Rossi, Jardim Nova Ipanema

@ Terreno (Lote 38, quadra J): Rua Célio Moraes Lobo, Jardim Nova Ipanema.

Além da visita a cada um dos cinco imdéveis em Sorocaba, foi necessario consultar,
pessoalmente, a Prefeitura Municipal de Sorocaba, para obter informagfes sobre os enderecos,

dreas construidas, areas dos terrenos, padrdo construtivo e ano de construgao.
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fontes para Pesquisa de amostras:

ptravés de placas de vende-ge locais (tanto ge
_ ! ro
port'a’5 de vendas (Viva Reaf, Imdvel W .
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cdade de Sorocaba como ypm todo. g P

sobretudo, as imobilidrias de [
A ’ oot Sorocaba, visando coletar elementos cq i
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p 'letarlos quanto de Imobilidrias) e através de
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= . €is) e de portais de Imobilidrias locais e da

amos via telefone, vig WhatsApp €, pessoalmente
T

Regido geografica de colheijta de amostras:

um dos cinco imdveis, oy seja, colheram-se amo

amostras no Jardim Betania Para a CASA 2

amostras no Jardim Nova I nema
TERRENOS 1, 2 e 3. & g

Do critério de calculo w

Objetivando definir o valor de venda de cada uma das duas CASAS (terreno + construggio)
calculou-se, separadamente, o valor médio de m* de TERRENO e o valor médio do m* de
CONSTRUCAO.

Para obter o valor unitario de TERRENO: Calculou-se o valor de m? de cada amostra de
terreno, em seguida, calculou-se o valor unitario de terreno de cada bairro relativo a cada
imovel.

Para obter o valor unitdrio da CONSTRUGAO EM SI: Partiu-se do valor de CUB (Custo
Unitdrio Basico), um indicador monetario que mostra o custo basico para a construcdo civil do
SINDUSCON-SP. Seu objetivo basico é disciplinar o mercado de incorporacdo imobilidria, servindo
como parametro na determinagdo dos custos do setor da construcdo civil. Foi empregado o CUB de
fevereiro de 2019: R$ 1.383,90. Em seguida, depreciou-se o valor obtido de acordo com a idade
real/aparente, vida (til e estado de conservacdo do imével avaliando,e calculou-se 0 valor unitario

da construgdo (método Ross-Heidecke).




E a obtencio d
tario da ¥ »d0 40 valor units
yalor uni CONSTRUGAO EM SI, e, consequentemente, caloul s
- (dicular-se o VALOR DO BEM,

aplicou-se, NO Caso desses jmpyeis avaliando, os se

ui
homogeneizagdo, quando necessArios: guintes  critérios e tratamentos de

®» Para calcular o valor dos TERRENOS:

10) Fator Oferta (FO)

2°) Fator de Equivaléncia de Areas (FA)
3°) Fator de Esquina (FEsq)

4°) Fator Topografia (Ftop)

5°) Saneamento: eliminando-se elementos fora do intervalo entre 30% abaixo e 30%
acima do valor unitario obtido.

® Para calcular o valor da CONSTRUCAO:
10) Definir a Vida Util do imével, estabelecida pelo Bureau of Internal Revenue;

20) Aplicar a tabela Ross-Heidecke

30) Calcular o valor do bem com o resultado obtido.




O imovel avaliando, [p, 309], € assim descri

oficial de Registro de Iméveis, Titulos e Docy
me

sorocaba, Estado de S3o Paulo:

t
0 e Caracterizado, na matricula 19.151 do 10
ntos

e Civil de Pessoa Juridica da Comarca de

O prédio sob o ne

213, da Rua Dra
: cena, const »
Conjunto Residencial “Alto da Boa e vuido no lote 11, da quadra “26" do

» Com drea de TERRENO de 270 ma
C"onforme capa de Carné de IPTU (em anexo

-

{

£}

ot ) da Prefeitura Municipal de Sorocaba,
2

Assim, no TERRENO de 2Z0m? foi construido um prédio residencial (casa) com 221102,
conforme copia da Capa do carné de IPTU emitida pela Prefeitura Municipal de Sorocaba (em

anexo). O movel encontra-se em estado regular de conserva¢do, considerando a sua idade real
de 42 anos e idade aparente de 35 anos

O terreno do imdvel é plane e a casa é praticamente toda térrea

A CASA é constituida de trés dormitérios, dos quais um é suite, banheiro social, cozinha,
lavanderia, banheiro nos fundos. Ndo ha armarios embutidos nos quartos nem na cozinha. Pias da

cozinha em granito. Ndo ha gabinetes de pias. A esquadrias sdo todas em ferro. Piso ceramico em
todos os comodos do imével. Pintura latex nas paredes

A rua em que se encontra 0 imével pertence ao bairro

Alto da Boa Vista, o qual é servido
de todas as melhorias, como asfalto, luz, agua, esgoto,

tv a cabo e outros.

O bairro apresenta zoneamento misto, no qual se encontram tanto comércios quanto

residéncias. Nao existem fatores que desvaloriza

m a regido, tais como deslizamento, alagamento

grosdo0. Nao existem fatores ambientais e sociais como favela, penitenciaria, usina de lixo.




TERRENO da CASA 1

IMOBILIARIA v
ALOR | AREADG |
(CONTATD) DE VENDA T:::E?,,%
1| MARCOS MORAIS | R$ 260.000.00 | @ iy
Fone: (15) 3222-3033 $260.000,00 493 m? FO: 0,90
TE0423 FA:1.0781
Avenda
2| CASA BLANCA | R$ 260.000,00 | -
Fone: (15) 2102-9999 A 434m FO: 0,90 R$ 572,11
Ref. TE0794 FA:1.0611
A venda
3| MENDES ORTEGA R$ 210.000,00 2
Fone: (19) 3411-7706 ’ o0 FO: 0,90 | RS 544,21
Ref. 31129 FA: 1.0366
A venda

4| PATRIMONIO R$ 275.000,00 2 2 ;

TFone: (15) 2105-0380 " FAT?'J',’?: L
Ref. TE19583 iy
Avenda -

5/ LOPES (Imével Web) | R$ 130.000,00 300 m? FO: 0,90 $ 5
Fone: 3221-5300 O
Ref. IM332631
A venda

SOMA DOS VALORES DE METRO QUADRADO \ R$ 2.266,37
DIVISAO PELO NUMERO DE ELEMENTOS COMPARATIVOS ‘ : 05
VALOR UNITARIO (SEM SANEAMENTO) \ R$ 453,74 \
VALOR UNITARIO (POS SANEAMENTO \ R$ 453,74 \

A média aritmética de R$ 453,74 corresponde ao valor médio do m?_ de terreno
praticado no bairro Alto da Boa Vista, entorno onde se localiza o imével.

Para calcular o valor de venda do TERRENO do imével:

Valor médio do m? de terreno x rea total do terreno = VALOR VENDA TERRENO
RS 453.84 x 270m”_= R$ 122.509,80

Assim, o valor do terreno da casa, sem a construcdo, é de R$ 122.509,80.
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VALOR DA CONSTRUCAO EM s, spp DEPRECIACAG

» Valor Unitari
: r ario de Co Str UGao, com base no Cus ( ev/2019): R$ 1.383 90
Area Const uida da Casa; 271 10 m . : ’
’

— Valor da Construgdo sem depreciaca

d0: 271,10m2 x R$ R$ 1.383,90 = R$ 375.175,29

r

— Ano de conclusdo da construcdo: 1977
— Idade Real da construcdo:42 anos -

W Idade Aparente da Construcdo: 35 anos
— Tempo de vida (til de casa de alvenaria: 65 anos

Cddigo E (reparos simples)
— Tempo de vida Gtil ja alcancado: 53,84%

— Fator Fonte:

Empregando-se esse percentual na tabela Ross-Heideck e considerando seu estado de
conservagao classificado como cédigo E (necessita de Reparos Simples),

obtém-se o percentual de
depreciacdo de 52,10%

Assim, aplicando-se esse percentual de depreciagdo ao valor da construcio em si

[R$ 375.175,29], o cdlculo resulta em R$ 179.708,97 de valor de CONST RUGAO EM SI apés a
Depreciagao.

— Do VALOR DO BEM: terreno: 270m*+ construcao: 271,10 m’

Conforme aplicagdo do Método Direto, O YALOR DE VENDA DO IMOVEL 1 em

questdo é R$ 318.291,87 (Trezentos e nove mil, trezentos e oitenta e dois reais e oitenta e sete

centavos):

Terreno: R$ 122.509,80 +
Construcdo depreciada: R$ 179.708,97
VALOR DO IMOVEL 1 = R$ 302.218,77

s ey
= P 3
(i o
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s 1: Em anexo, fotos tiradas durante 3 vistor

3 Vistoria do imdvel e Capa carné de IPTY com
ormacdes necessarias para esta avaliacio.
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CASA Rua Galilea, n%139, Jardim Betﬁn'g.& Caba-SP
pa descricdo, metragem, ' AT,

localizacsio e estadq

O imovel avaliando, [p.

311], é assim i m
i im descrito e caracterizado, na matricula 28.381 do 10
Titulos e Documentos e Civil de Pessoa Juridica da Comarca de

oficial de Registro de Imdveis,
sorocaba, Estado de S&o Paylo:

Um terl’eno Sltuado no )3&”‘/0 erva iwn Iqa n rdim na om ﬁ/‘ente para a
Ve 6{ ) 0 Ja dl Beta a, €

Rua Galiléia, com 4
; rea de TERRENO de 675m2
75m?2 de drea.

As ar A
eas ‘675m2 de drea de terveno e 284,10m2 de drea construida, serdo objeto
desta avaliagdo.

No TERRENO de §Z5m? foi construido uma CASA com 284,10 m?, conforme cdpia da capa
do carné de IPTU emitida pela Prefeitura Municipal de Sorocaba (em anexo). O imdvel, embora
seja do ano de 1991, encontra-se, ainda, em fase de construcdo, considerando 54% da obra
acabada. O terreno do imdvel é plano e a casa é toda térrea.

O imdvel é constituido de uma gonstrucdo semiacabada, com 4 dormitdrios, dos quais um
é suite, banheiro social, banheiro externo, cozinha, lavanderia, comodos nos fundos. Os comodos

ainda ndo possuem portas, janelas e nem batentes. O piso encontra-se no contrapiso, possui laje,

madeiramento do telhado e coberturas em telhas de barro. Paredes externa possui reboco e massa
corrida. Possui garagem coberta para dois carros. A rua em que se encontra o imovel pertence ao
bairro Jardim Betania, o qual é servido de todas as melhorias, como asfalto, luz, agua, esgoto, tv a

cabo e outros.

O bairro apresenta zoneamento misto, no qual se encontram tanto comeércios quanto

residéncias. N&o existem fatores que desvalorizam a regiao, tais como deslizamento, alagamento e

erosdo. N3o existem fatores ambientais e sociais como favela, penitencidria, usina de lixo.




yALOR DA CONSTRUCAO EM s1, sgM A DEPRECIACAQ

_» Valor Unitario de Construgéo, com base no cyg (fev/2019): R$ 1.383,90
Fase da cas. ao: ' i
5 F d €m construcgo: 58% realizada, portantg CUB (fev/2019):
— Area Construida da Casa: 284 10 m? : L

Valor da Construcio:
FUGA0: 284,10 m? x R R¢ 802,66 = R$ 228.035,70

METODO ROS.S-HI,EIDECKE PARA DEPRECIACI"\O DA CONSI'RUCI\O: de acordo com a idade
real/aparente, vida Util e estado de conservacao

— Ano de registro da construcdo inacabada na Prefeitura: 1991

— Idade Real da construgdo: 28 anos - Idade Aparente da Construc3o: 24 anos
—> Tempo de vida (til de casa de alvenaria: 65 anos

— Fator Fonte: Cédigo D (regular)
—> Tempo de vida (til j alcancado: 36,923%

Empregando-se esse percentual na tabela Ross-Heideck e considerando seu estado de

conservacdo classificado como cddigo D (REGULAR), obtém-se o percentual de depreciacdo de
30,50%

Assim, aplicando-se esse percentual de depreciagio ao valor da construcdo em Si

[R$228.035,70], o calculo resulta em R$ 158.484,82 de valor de CONSTRUCAO EM SI do
Imével 2, apos a Depreciacdo.

Do VALOR DO BEM: terreno: 675m°+ construgao: 284,10 m’

Conforme aplicagdo do Método Direto, O YALOR DE VENDA DO IMOVEL 2 em

questdo é fR$ 316.953,00] (Trezentos e nove mil, trezentos e oitenta e dois reais ¢ oitenta e sete
centavos):

i —

Terreno: R$ 316.953,00 +
Construcio depreciada: R$ 158.484,82

VALOR DO IMOVEL 2 = R$ 475.437,82 %

e

B

%
b
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1| PROPRIETARIO JOSUE

ELEMENTOS COMPARATIVOS DOS TERRENOS 1 e 2 1\
|
|

43/

Dada a localizacdo geografica dos trés TERREN
pcalizam no bairro Jardim Nova Paranapanema —
pana € a venda —

0S a serem avaliados, qual seja, TODOS se
todos o

em das amo: : 3 entanto, como a
met'rag ' Str’as apresenta falta de equivalénda de rea em relacso ao Terreno 3, a este
serd aplicado o Fator Area, portanto, o clculo sers feito separadamente F

0 r?sulmdo~dos Calculos apontard o VALOR UNITARIO DE TERRENO (valor médio por m?)
naquele bairro. Ento, esse valor serd aplicado as metragens dos terrenos avaliandos.

IMOBILIARIA
(CONTATO)

VALOR AREA DO | homogeneizacdo VALOR
DE VENDA | TERRENO Do M?

| 2 = )
Fone: (15) 2104-5248 RY LC.000A0 0 - phitl e
R. Luiz Fernando Rossi (meio da ‘
quadra, mesma rua do imével
avaliado)
A venda

RS 648,00 |

JURACI SANCHES IMOVEIS R$ 180.000,00
Fone: (15) 3234-3114

R. Jodo Fidrio | |
A venda

; |

| |

| |
|

| |

|

|

|

250m* FO:0,90 |  RS643,0d |

j_a
|

[4

JURACI SANCHES IMOVEIS R$ 170.000,00
Fone: (15) 3234-3114 | |
Ref. Rua Reinaldo Nogueira Jordao \

A venda ‘

JURACI SANCHES IMOVEIS R$ 190.000,00
Fone: (15) 3234-3114

Ref. Rua Reinaldo Nogueira Jordao
A venda

|

5| TEIXEIRA & TEOFILO R$ 90.000,00 ‘ |
Fone: (15) 3019-2907 ‘ \
Ref. TE155 ‘

A venda |

SOMA DOS VALORES DE METRO QUADRADO | R$ 3.125,(5

|
DIVISAO PELO NUMERO DE ELEMENTOS COMPARATIVOS \ 105 |
VALOR UNITARIO (SEM SANEAMENTO) \ R$ 625,20

VALOR UNITARIO (POS SANEAMENTO \ R$ 515,2(ﬂ
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i ! Lote 30 da quadra C —250m?2
pua Luiz Fernando Rossi, 3d, Noua raa.
~ - T “Panema, Sorocaba-sp

.pa descricao, metragem, localizagsio

Lote de terreno sob pe
IPANEMA”

30, da quadra “¢»
, Com area de 250,00m2; .
rua Aque o lote pertence recebeu o nome

> do (oteamento denominado “JARDIM NOVA
> conforme capa de carné de IPTU em anexo, a
de Rua Lulz Fernando Rossi.

O bairro apresenta zoneamento misto, no qual se encontram tanto comércios quanto
residéncias. Ndo existem fatores que desvalorizam a regido, tais como deslizamento, alagamento e

erosdo. Nao existem fatores ambientais e sociais como favela, penitenciaria, usina de lixo.

— Lote 30 da quadra C — 250 m’

- Do VALOR DO BEM

A média aritmética de R$ 625,20 corresponde ao valor médio do m?_ de terreno
praticado no bairro JARDIM NOVA IPANEMA, entorno onde se localiza o imével.

Valor médio do m? de terreno x @rea total do terreno = VALOR VENDA TERRENO {
R$ 625,20 x 250m”_= R$ 156.300,00

Assim, o valor do TERRENO 1 € de R$ 156.300,00 E :
|



: L

ote 31 da quadra C - 250 ;2

i a Luiz Fernando Ras

~
[ =]
_ﬂl.
o

O imével avaliando, [p- 314,
oficial de Registro de Iméveis, Tity|
sorocaba, Estado de Sao Paulo:

€ assim descrito e Caracterizado, na matricula 56.689 do 10
0S e Documentos e Civil de Pessoa Juridica da Comarca de

Lote de t et
erreno sob n® 31, da quadya ¢ > do loteamento d

IPANEMA?”, com drea de 250,00m2
rua que o lote pertence recebeu o no

enominado “JARDIM NOVA
€ que conforme capa de carns de IPTU em anexo a
me de Rua Luiz Fernando Rossi.

O bairro apresenta zoneamento misto, no qual se encontram tanto comércios quanto
residéncias. Ndo existem fatores que desvalorizam a regigo, tais como deslizamento, alagamento e
erosdo. Nao existem fatores ambientais e sociais como favela, penitenciaria, usina de lixo.

2 — Lote 31 da quadra C — 250 m?

-do VALOR DO BEM

A média aritmética de R$ 625,20 corresponde ao valor médio do m? de terreno
praticado no bairro JARDIM NOVA IPANEMA, entorno onde se localiza o imovel.

Valor médio do m? de terreno x &rea total do terreno = VALOR VENDA TERRENO
R$ 625,20 x 250m? = R$ 156.300,00

Assim, o valor do TERRENO 2 é de R$ 156.300,00 E
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| ENO 3: Lote 38 da uadra J — 503 83 o2
JrRl-'a célio Morais loho, 3d. Noya Ipanema, Sarocans g

WGDP

.pa descricdo, metragem,

localizacsio

0 imével avaliando, [p,

315], € assim descrito € Caracterizado, na matricula 57.901 do 10

oficial de Registro de Imdveis, Titulog e Documentos e Civil de Pessoa Juridica da Comarca de

sorocaba, Estado de Sdo Paulo;

Lote de terveno sob n° 33, 4q quadra “J”’
IPANEMA”, com drea de 503,83m2; E;

rua a que o lote pertence recebeu o nome

» do loteamento denorminado “JARDIM NOVA
conforme capa de carné de IPTU em anexo, a
de Rua Célio Morais Lobo.

L

r
I

como favela, penitencidria, usina de lixo.




IMOBILIARIA
(CONTATOQ)

PROPRIETARIO JOSUE

Fone: (15) 2104-5248

R. Luiz Fernando Rossi (meio da

quadra, mesma rua do imdvel

avaliado)

A venda

7| JURACI SANCHES IMOVEIS
Fone: (15) 3234-3114

| | R. Jodo Fldrio

| A venda

VEIS
Fone: (15) 3234-3114
Ref. Rua Reinaldo Nogueira Jordso
A venda
JURACI SANCHES IM
Fone: (15) 3234-3114

A venda
TEIXEIRA & TEOFILO
Fone: (15) 3019-2907
Ref. TE155

A venda

FARATIVOS DOS TE
[ AREA DO |

RRENOS 3

A e
homogenelzaqao

R e

\
R$ 180.000,00

Trrre |
R$ 170.000,00

ueo/

e e e |
VEIS R$ 190.000,00

Ref. Rua Reinaldo Nogueira Jord3o

RS 500,6

RS 457,2§

SOMA DOS VALORES DE METRO QUADRADO

R$ 2.657,58 l

|
l(
I DIVISAO PELO NUMERO DE ELEMENTOS COMPARATIVOS

:05]

VALOR UNITARIO (SEM SANEAMENTO)

R$ 531,52 l

VALOR UNITARIO (POS SANEAMENTO

R$ 531,52 \

) 3 - Lote 38 da quadra J — 503,83 m>

- do VALOR DO BEM:

A média aritmética de R$ 625,20
praticado no bairro JARDIM NOVA IPANEMA, entorno onde se localiza o imével.

Valor médio do m? de terreno x drea total do terreno = VALOR VENDA TERRENO

corresponde ao valor médio do m* de terreno

R$ 531,52 x 503,83m’ x 1.1 (FEsq) = R$ 294.575,29

Assim, o valor do TERRENO 3 é de R$ 294.575,29




Nada mais havendo a esclarecer

» BNcerro o Presente laudp e ja me
Em anexo fotos fejtag durante a v

st2 a5 imdvei e €apa do carné de IPTU
gemonstrando a drea do terreng e 5 area da ¢

onstrucdo, areas utilizadas nesta avaliacdo e tabela
ss-Heidecke.
de RO
Termos em que

Pego deferimento,

campinas, 28 de marco de 2019,

/ .
i) :
) ( N \WAAANT '
Gilmar Naé&%e}t%%araiva — Creci 59.259
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