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PARECER TECNICO

DE AVALIACAO MERCADOLOGICA

Imovel Avaliando: TERRENO 5000M2 VILA INDUSTRIAL, DOURADOS MS.

Finalidade do Parecer: |Determinacdo do valor de mercado do imdvel avaliando
para fins de processo judicial

Interessado: ERCILIA SANAE MATUBARA, brasileira, casada com
Teruo Hato, pelo regime de comunhdo parcial de bens,
comerciante, portador do RG n°® 13.324.478 SSP/SP, CPF
n° 054.367.158-50, residente e domiciliado a Rua Hiram
Pereira de Matos, 918, Dourados, Mato Grosso do Sul.

RICHARD FIORAVANTE DE SOUZA MICHELON
Técnico em Transagdes Imobiliarias
Corretor Publico
Perito Judicial
Av. Marcelino Pires, 4473, Sala 4, Dourados — MS - Brasil
Fone: 67-981-290-100 - E-mail: r@richardmichelon.com.br

Dourados / MS, 07 de fevereiro 2022
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limo(a) Sra ERCILIA SANAE MATUBARA

Venho apresentar-lhe o presente Parecer Técnico de Avaliagao Mercadolégica.

PARECER TECNICO DE AVALIACAO MERCADOLOGICA

FINALIDADE

A finalidade do presente parecer é a determinacéo do valor de mercado do imével
avaliando para fins do Processo Judicial sob n° 0102489-61.2007.8.12.0002.

Este parecer esta em conformidade com o disposto no art. 3° da Lei 6.530, de 12

de maio de 1978 (D.O.U. de 15/05/1978), que regulamenta a profissdo de Corretor de
Iméveis, e com as Resolugdes do Conselho Federal de Corretores de Imoveis (COFECI) n°s
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 Imoveis para a
elaboracao de Parecer Técnico de Avaliacdo Mercadoldgica e regulamentam a sua forma de

elaboracéao.
IMOVEL AVALIANDO

O imovel avaliando, de propriedade de ERCILIA SANAE MATUBARA, ¢ determinado por part&
de um quarteirdo denominado n° 115 (cento e quinze) situado no perimetro urbano desta
cidade, medindo a area de 5.000m2 (cinco mil metros quadrados), dentro dos seguintes limites€
e confrontagdes: ao norte — 50 metros, com Rua Presidente Kennedy; ao Sul 50 Metros — cong
a Rua Waldomiro de Souza; ao Leste 100,00 metros com a parte da mesma quadra n 11
(cento e quinze) ao Oeste = 100 metros, com a Rua Ministro Maxwell, Dourados / MS,
encontra-se registrado sob a matricula de n° 57.013 (1° Oficio de Registro de Imoveis d
Dourados), nos seguintes termos: Constituidos por :

a) Construgao Térrea em alvenaria, contendo constru¢ao 539m2.

b) Pavimento Superior com 201,25m2.

c) Galpao coberto com telhas de Eternit 390m2

d) 01 Sala comercial de 40,25m2

e) Residencial de 90,00 m2. Nos fundos do Terreno.
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VISTORIA

A vistoria do imdvel avaliando foi realizada no dia 27/01/2022.

Trata-se de uma area de 5000m2 (cinco mil metros) quadrados, as quais possuem

edificagdes, descritas acima.

w0 4 000,00 m2
[V CONSTALCAO-TERRED  539,12% o2
» mm -n !O‘.u m2
N COVSTRUSAD - PASSAR 40,25 m2

80,625 m2

WCAD A REGULARIZAR 45,90 w2

Trata-se de uma area mista, com 1.216,61 m2 de area construida, nascente, de padrao

construtivo médio, em estado de conservagédo que podemos caracterizar como regular.

A vizinhanca do imével avaliando € caracterizada por possuir rede de abastecimento de
agua, rede de energia elétrica, iluminagao publica, rede de esgoto, rede telefbnica, linhas de
transporte publico, servico de coleta de lixo, TV a cabo, acesso a internet, pavimentagao
asfaltica, posto de atendimento meédico (PAM), SESI (sistema social da industria) e

hipermercados.

Atualmente o imovel encontra-se ocupado na area residencial pela proprietaria e familia, e

algumas salas comerciais alugadas.
A vistoria do imovel ndo revelou observagdes dignas de nota.

O Relatorio Fotografico da vistoria encontra-se no Anexo 1.
CONTEXTO URBANO

O imovel avaliando localiza-se em bairro dotado de boa infraestrutura basica (agua, rede de
esgoto, energia elétrica, telefone, coleta de lixo, transporte coletivo, area comercial), com
escolas de ensino fundamental, médio, supermercados, centros comerciais e postos de

combustiveis.
ANALISE MERCADOLOGICA

Conforme informagdes de imobiliarias que atuam no bairro, € constante a procura por imoveis

semelhantes ao avaliando, o que viabiliza a sua comercializagdo em curto espago de tempo.
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METODOLOGIA UTILIZADA

Para a realizacdo do presente trabalho utilizou-se o Método Comparativo Direto de Dados

de Mercado, que permite a determinagdo do valor levando em consideragao as diversas

tendéncias e flutuagdes do Mercado Imobiliario, normalmente diferentes das flutuagdes e

tendéncias de outros ramos da economia, sendo por isso o mais recomendado e utilizado

para a avaliagao de imoveis.

Neste método, a determinagao do valor do imével avaliando resulta da comparacao deste

com outros de natureza e caracteristicas intrinsecas e extrinsecas semelhantes, a partir de

dados pesquisados no mercado. As caracteristicas e os atributos dos dados obtidos séo

ponderados por meio de técnicas de homogeneizagdo normatizadas.
PESQUISA DE MERCADO

A pesquisa de mercado permitiu a obtencdo de 3 (irés) imdveis com caracteristicas

intrinsecas e extrinsecas semelhantes ao avaliando, enumerados a seguir,

caracteristicas encontram-se detalhadamente descritas no Anexo 2:

cujas

EXISTENCIA DE PREGOS DO TIPO OFERTA

N2 | Bairro Quartos | Idade | Vida | Area Total M2 Valor do Imével RS RS/M2
Util
1 | Vila Industrial 0 10| 65 3276,77 | RS 6.533.540,00 | RS 2.000,00
2 | Vila Industrial 0 10| 65 754,00 RS 2.800.000,00 | RS 3.713,52
3 | Vila Industrial 3 12| 65 127,00 RS 300.000,00 | RS 2.362,20
Preco por Oferta *

A existéncia de pregos do tipo "oferta", normalmente superiores ao valor real do

imovel, torna necessario a aplicagdo 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 10% aos pregos do tipo "oferta":

N2 | Bairro Quartos | Idade | Vida Util | Area Total M2 Valor do Imével RS RS/M2

1 |Vila Industrial 0 10 65 3276,77 | RS 5.880.186,00 | RS 1.800,00
2 | Vila Industrial 0 10 65 754,00 RS 2.520.000,00 | RS 3.342,18
3| Vila Industrial 3 12 65 127,00 RS 270.000,00 | RS 2.125,99

* Prego ajustado (reduzido) pelo "Fator de Oferta" de 10%, com arredondamentos.
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1) Calculo da Média Aritmética:

EVOLUGCAO DOS CALCULOS

Média Aritmética =

Média Aritmética =

Somatério dos valores pesquisados

Numero de valores pesquisados

R$ 8.075,40

Média Aritmética = R$ 2.691,80 /m?

3) Calculo da Média Homogeneizada:

A homogeneizagcdo tem por objetivo descartar os imdveis pesquisados cujos dados

eventualmente expressem anomalias em relagdo a média, uma vez que sé € possivel

equalizar-se matematicamente grandezas comparaveis.

No presente caso, concluidos os procedimentos de ponderacio, ndo identificamos

anomalias que exijam a eliminagdo de qualquer uma das amostras remanescentes.

Portanto, concluidos os procedimentos de Ponderagdo e Homogeneizagao restou o seguinte

grupo de iméveis pesquisados:

, €

N° Bairro

Quartos

Idade

Vida

Otil

Area
Total

(m2)

Valor R$

R$/M2

1 Vila Industrial

10

65

3276,77

RS

6.533.540,00

RS 2.000,00

2 Vila Industrial

10

65

754,00

RS

2.800.000,00

RS 3.713,52

3 Vila Industrial

12

65

127,00

RS

300.000,00

RS 2.362,20

Média Homogeneizada =

Somatério dos valores pesquisados,
apos ponderacao e homogeneizagao

Numero de valores pesquisados,
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DETERMINAGAO DO VALOR DE MERCADO DO IMOVEL AVALIANDO

Valor do imével avaliando = Area total do imével avaliando X Valor médio do m?

Valor do imével avaliando = 5000,00 m? X R$ 2.691,80 /m?2

Valor do imével avaliando = R$ 13.459.000,00 (treze milhdes e quatrocentos e cinquenta e

nove mil reais)

Considerando que o imével avaliando possui 27 anos de idade, vida util estimada
em 65 anos, e que o seu estado de conservagao pode ser definido como 'regular’, torna-se
necessario depreciar-se o valor encontrado para que estas caracteristicas intrinsecas ao

imovel avaliando sejam consideradas na presente avaliagao.

A aplicacdo do Método de Depreciacdo de Ross-Heidecke resulta em um
Coeficiente de Depreciacéo de 0,82200, reduzindo o Valor de Mercado do imével avaliando
em 5,57%, ou seja, de R$ 13.459.000,00 para R$ 12.709.333,70.

Portanto:

Valor de mercado do imovel avaliando
R$ 12.709.333,70
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CONCLUSAO

Com base em pesquisa de imoveis 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 homogeneizagao
normatizadas que permitem a determinagéo do valor levando em consideragéo as diversas
tendéncias e flutuagées do Mercado Imobiliario, 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 Analise Mercadolégica é de R$12.709.333,70 (Doze
milhdes, setecentos e nove mil e trezentos e trinta e trés reais e setenta centavos),
admitindo-se uma variagéo de até 5% (cinco por cento), para cima ou para baixo, ou seja,
entre o minimo de R$12.073.867,02 ( doze milhdes, setenta e trés mil e oitocentos e sessenta
e sete reais) e o maximo de R$13.344.800,39 (treze milhdes, trezentos e quarenta e quatro

mil e oitocentos reais).

Dourados/MS, 05 de fevereiro de 2022.

RICHARD FIORAVANTE DE SOUZA MICHELON
Corretor de Imdveis
Av. Marcelino Pires, 4473, Sala 4, Dourados — MS - Brasil
Fone: 67-981-290-100 - E-mail: r@richardmichelon.com.br
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E
RELATORIO FOTOGRAFICO
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Ficha Descritiva do Imoével Avaliando

1 - Identificagcéo e caracterizagdo do imovel avaliando:
1.1 - Matricula:

- N°: 57.013
- Cartdrio: 1° Oficio de Registro de Imoéveis de Dourados /MS

1.2 - Proprietario:

- Nome: ERCILIA SANAE MATUBARA

- Enderego: RUA HIRAN PEREIRA DE MATOS, 918
- Bairro: VILA INDUSTRIAL

- Municipio: Dourados

- UF: MS

1.3 - Situagéo e localizagéo:

- Tipo: TERRENO DE 5000M2
- |dade: 50 anos

- Endereco: RUA HIRAN PEREIRA DE MATOS COM PRESIDENTE KENNEDY
- Bairro: VILA INDUSTRIAL

- Municipio: Dourados

- UF: MS

1.4 - Areas:

- Area Construida: 1216,61 m?
- Area Real Total: 5000,00 m?2

2 - A infraestrutura disponivel no logradouro e na regido onde se encontra o imovel: rede de
abastecimento de agua, rede de energia elétrica, iluminagao publica, rede de esgoto,
rede telefénica, linhas de transporte publico, servico de coleta de lixo, TV a cabo,

pavimentagao.

3 - Caracteristicas da edificacdo: nascente, de padrao construtivo médio, em estado de
conservacgao que podemos caracterizar como regular, com 2 pavimentos, pavimento
superior servindo como moradia, pavimento superior salas comerciais para locagao.

4 - Pecas, benfeitorias, e outras caracteristicas do imovel:

- 5 Salas comerciais com banheiros

5 - Fotografias do imovel avaliando:
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Amostra 1

1 - Identificac&o e caracterizagdo do imovel:
1.1 - Situagéo e localizagéo:
- Tipo: TERRENO
- Endereco: Rua Coronel Ponciano esquina com Presidente Kennedy
- Bairro: Vila Industrial
- Municipio: Dourados
- UF:MS

- [dade: 12 anos
- Vida Util: 65 Edificagao: sem edificagao

1.2 - Areas:
- Area Real Total: 3.276,77 m?2
2 - Caracteristicas da edificacdo: Murado

3 - Pecas, benfeitorias, e outras caracteristicas do imovel: Sem Benfeitorias

4 - Prego (comercializagdo): R$ 6.533.540,00

5 - Fonte das Informagdes: Imobiliaria Ponto X
Contato: Alvaro Luiz Poldnio

Telefone: (67) 99293-1062

6 - Data da vistoria: 01/02/2022

7 - Fotografias da amostra:
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Parecer Técnico de Avaliacio Mercadolégica - PTAM

Amostra 2

1 - Identificac&o e caracterizagao do imével:
1.1 - Situagéo e localizagéo:

- Tipo: Galpao Comercial e Casa residencial

- Endereco: Rua Presidente Kennedy, 405

- Bairro: Vila Industrial

- Municipio: Dourados - UF: MS

- ldade: 15 anos

- Vida Util: 65 anos

- Estado da Edificacdo: Area Residencial Habitavel, Galpdo esta em fase de
construgao, galpao faltando parte da cobertura e fechamentos laterais.

1.2 - Areas:
- Area Construida: 570m?
- Area Real Total: 754 m?
2 - Caracteristicas da edificacdo: poente, de padrao construtivo médio.
3 - Pecas, benfeitorias, e outras caracteristicas do imovel: ALVENARIA, COBERTURA DE TELHA
DE ETERNIT, NAO ESTA COBERTO 100% E GALPAO PRE MOLDADO A TERMINAR, COM PORTAO DE

ABERTURA EM CHAPA DE ACO; 390m2
4-Contem uma residéncia com 180m2

5 - Preco (oferta): R$ 2.800.000,00
6 - Fonte das Informagdes: GETULIO VERIATO (PROPRIETARIO)

7 - Contato: Ivan (genro do Sr. Getulio)
Telefone: (67) 99942-0165

8 - Data da vistoria: 04/02/2022
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Parecer Técnico de Avaliacio Mercadolégica - PTAM

Amostra 3

1 - Identificac&o e caracterizagdo do imovel:
1.1 - Situagéo e localizagéo:
- Tipo: Casa de Alvenaria

- Bairro: Vila Industrial
- Municipio: Dourados
- UF: MS

- [dade: 10 anos
- Vida Util: 65 anos
- Estado da Edificac&o: entre nova e regular

1.2 - Areas:
- Area Real Total: 127,00 m?

2 - A infraestrutura disponivel no logradouro e na regido onde se encontra o imovel: rede de
abastecimento de agua, rede de energia elétrica, iluminagao publica, rede de esgoto,
rede telefénica, linhas de transporte publico, servico de coleta de lixo, TV a cabo,
pavimentagao.

3 - Caracteristicas da edificagao: poente, de padrao construtivo muito alto, em estado de
conservacgao que podemos caracterizar como regular, localizado na lateral direita da
edificacao.

4 - Pecas, benfeitorias, e outras caracteristicas do imdvel: ALVENARIA, COBERTURA DE LAJE
ACABAMENTO EM FORRO DE GESSO, PISO INTERNO PORCELANATO E EXTERNO LAJOTA, CERCA
ELETRICA, MURO, PORTAO.

5 - Preco (comercializagdo): R$ 300.000,00
6 - Fonte das Informacdes: Imobiliaria Conceito Dourados

http://www.imobiliariaconceito.com/imovel/?finalidade=venda&cidade=Dourados&bai
rro=vila-industrial-327147

- Contato: Geraldo Sanabria
- Telefone: (67)99142-5176
7 - Data da vistoria: 28/01/2021

8 - Fotografias da amostra:
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CURRICULUM DO AVALIADOR

° Nome: RICHARD FIORAVANTE DE SOUZA MICHELON

° Qualificagao: Técnico de Transagdes Imobiliarias, Perito Judicial e Corretor Publico.
° Formacao Profissional: Analista de Sistemas

° Experiéncia Profissional: Corretor de iméveis desde 2021.

° Endereco: Av. Marcelino Pires, 4473 — Sala 4

° Telefone: 67-98129-0100

° E-mail: r@richardmichelon.com.br
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ESTADO DE MATO GROSSO s

CETEPS

Centro de Tecnologia e de Educagao Profissional
Rua 09 - n® 257 - Bairro Boa Esperanga - Cuiaba - MT - CEP 78068-410 .

CERTIFICADO

O Diretor do CETEPS ~ CENTRO DE CURSOS TECNICO, TECNOLOGO E POS-GRADUAGAO, em
Conformidade com as Diretrizes e Bases da Educagdo Nacional, Resolugio n® 1066/2007 do COFECI, Lei
6.530/1978, Ato do COFECI-001/2011 e Portaria de Autorizacdo-COFECI 061/2012, Confere o Certificado
do Curso de Qualificagdo, na modalidade capacitagdo Profissional de AVALIAGAO MERCADOLOGICA
IMOBILIARIAS E PERICIAS JUDICIAIS ao aluno RICHARD FIORAVANTE DE SOUZA MICHELON inscrito

sob o ndmero de CPF 607.779.821-53 e portador do RG n® 796854 SSP/MS por haver concluido no ano de
2021 nesta Instituicao de Ensino.
Cuiaba-MT, 20 de dezembro de 2017.
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