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Parecer Técnico de Avaliagdo Mercadolégica de Imével -

MM. Sr. Dr. Juiz de Direito da 2* Vara Civel de Penapolis-SP.

Exmo. “ADEILSON FERREIRA NEGRI”

Execussio de Titulo Extrajudicial -
Contratos Bancarios

REQUERENTE
Banco Bradesco S/A.

REQUERIDO

Onix Plis Transportes Rodoviario
de Cargas Ltda. e outros.

MARCELO ANGELO GREGOLIN, Corretor de Imoveis,
CRECI/SP: 126119, Perito Avaliador Judicial CNAI/COFECI: 17983,
Habilitado no TJSP, CPF: 095.558.838-31 e RG: 24.203.028-2,
residente e domiciliado na Rua Gregorio Ferreira Camargo, n® 161,
Bairro Jd. Stabile, na Cidade e Comarca de Birigui/SP, designado
Perito Judicial nos presentes autos (fl. 1 34) e no exercicio de minhas
atribuicoes na atividade de Corretor de Imoveis, atuando na
intermediagao de compra, venda, locacao, administragao, permuta €
avaliacao de imoveis residenciais, comerciais, industriais urbanos e
rurais, habilitado nesta vara e qualificado nos autos em epigrafe,
apresentar o presente Parecer Técnico de Avaliacao Mercadologica
(PTAM) realizado no imovel a seguir, vem mui respeitosamente a

presenca de Vossa Exceléncia, expor e ao final requerer o que segue.

Marcelo Angelo Gregolin - Corretor de Imdveis - CRECI/SP 22 Regido 126119-F
Auxiliar da Justiga no TJSP - Perito Avaliador Judicial - CNAI/COFECI 17983
Rua Gregédrio Ferreira Camargo, n® 161, Bairro Jardim Stdbile, Birigui/SP - 16200-738
Cel/Whats: 18 99743-5055 - e-mail: marcelo_gregolin@hotmail.com
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Fachada do Condominio do Imo

Este Parecer Técnico de Avaliagdo Mercadologica de Valor, tem por
objetivo determinar o valor de mercado atual de VENDA e LOCACAQO
de IMOVEL RESIDENCIAL, situado na Av. Sio José, n° 20, Bloco L,

Apt® 12, Edificio Florenca, Bairro Vila Sao Vicente, na cidade e

comarca de Penapolis/SP, e suas respectivas garagens, imoveis
descritos de acordo com os termos das respectivas matriculas n°® “20639,

20640 e 20641, conforme Certiddes anexas nos autos (fIs. 120/128).
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Este documento ndo possui prazo de validade determinado oficialmente.
Trata da situagdo mercadoldgica atual, observada na data desta avaliagdo,
a qual, necessita de revisdes periodicas a cada 180 dias para atualizagdo.

0 o - o
Art. 1" — O exercicio da Profissio de Corretor de Imoéveis no

Territério Nacional é regido pelo disposto na Lei n® 6.530/78.

Este parecer foi elaborado em conformidade com o disposto no art. 3° da

Lei n® 6.530 de Maio de 1.978 (D.O.U. de 15/05/1.978), assim redigido:

Art. 3"— Compete ao Corretor de Iméveis, exercer a intermediagdo na
compra, venda, permuta, locacao de iméveis, podendo “OPINAR”

quanto aos valores de comercializacdo e ou locacio imobiliaria.

Atende ainda as Resolugdes do Conselho Federal de Corretores de Imoéveis
(COFECI) 1957 de 22 de maio de 2.006 (D.O.U. de 26/06/2006) € 1.066 de 22
de novembro de 2.007 (D.O.U. de 29/11/2007), que dispdem sobre a
competéncia do Corretor de Iméveis para a elaboragdo de Pareceres Técnicos de
Avaliagdes Mercadologicas e regulamentam a sua forma de elaboragao.

A ABNT/NBR 14.653 € constituida pelas seguintes partes, sob o titulo geral de
Avaliacao de Bens.

parte 1: Procedimentos Gerais;
Parte 2: Im6veis Urbanos;
Parte 3: Imoveis Rurais;

Parte 4: Empreendimentos;
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Parte 5: Maquinas, equipamentos, instalagdes de bens industriais, etc.;
Parte 6: Recursos Naturais e Ambientais;
Parte 7: Patrim6nio Historico.

Esta parte da NBR 14653-1 desempenha o papel de guia, indicando os
procedimentos gerais e demais partes e somente ¢ utilizavel em conjunto.

ABNT - Associagdo Brasileira de Normas Técnicas

Art. — Artigo

AT — Area do Terreno

ATC — Area Total Construida

ATT — Area Total do Terreno

CM?2— Custo por Metro Quadrado

CNALI — Cadastro Nacional de Avaliadores Imobiliarios
COFECI - Conselho Federal de Corretores de Imoveis
CRECI/SP — Conselho Regional de Corretores de Imoveis de Sao Paulo
D.O.U — Diario Oficial da Uniao

DTC — Depreciagao por tempo de Construgdo
IA — Imével em Avaliagdo

TIAC — Idade Aparente da Construgao

IN LOCO — No Local

IPTU — Imposto Predial e Territorial Urbano
M?— Metro Quadrado

MG — Média Geral

NBR — Norma Brasileira de Regulamentagao
PTAM — Parecer Técnico de Avaliagdo Mercadologica
R, R R%, R, R®, R® — Imoveis Referenciais
RFD — Resultado do Fator de Depreciagdo
TG — Total Geral

TJSP — Tribunal de Justiga de Sdo Paulo
VGL — Valor Global de Locagéo

VGV - Valor Global de Venda

VL — Valor da Locagado

VM — Valor Médio

VV — Valor de Venda
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» SOLICITACAO:

Por solicitagdo judicial do Exmo. Sr. Dr. Juiz de Direito da 2° Vara Civel

de Pendpolis, Estado de Sdo Paulo, o qual constitui objeto do presente, o

parecer de Valor Atual para VENDA e LOCACAO do referido imével.
» REGISTRO:

O imovel, objeto do Laudo Técnico, encontra-se devidamente registrado

sob as matriculas de n°: "20.639, 20.640 e 20.641" do Cartério de Registro

de Iméveis e Anexos da Cidade e Comarca de Penépolis e cadastrado na

Prefeitura Municipal n°: "960300-045-0500-005" Identificagao: "12258".
» VISTORIA:

Conforme solicitado, foi vistoriado “in loco™ por este subscritor na data

de 11/04/2018 as 9:30 h. (acompanhado da moradora Rafaela) sendo

conferida a metragem, area construida, verificado a idade do mesmo,
analisado o estado de conservagdo e avarias, benfeitorias, qualidade do
material utilizado na edificagdo através de informagdes obtidas junto ao

cadastro imobilidrio e engenharia da Prefeitura Municipal de Penapolis.

Conforme vistoria realizada no Imével ficou constado que o terreno € de
relevo plano, acima do nivel da rua, de forma retangular, com a frente
direcionada para a sombra no periodo todo do dia, o terreno possui irea total de
2.690,00 m* de terreno, em diligéncia junto _a.Prfafeitura Municipal, nos Seto.res
de Engenharia e no Setor de Cadastro Imobiliario, consta que sobre o referido
imoével encontra-se a construgdo de UM PREDIO RESIDENCIAL DE
;AB_A_RLA@_NLQSJ perfazendo um Total de 127,00 m* de area construida, )
conforme fotos que seguem anexas ao corpo do presente parecer técnico. %&
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Prefeitura Municipal de Pe::zpolis —
Divisdo de Tributagao |\I\

AV MARGINAL MARIA CHICA, 1400 - Centro CEP: 16300-200 PENAPOLIS - SP ‘

Inscri¢do
Proprietario
Compromissario
Local do Imével
Bairro

Historico de Valor Venal

960300-045-0500-005 Ciligo 12258
CORTUME LEAO LTDA

PEDRO LUIZ TORRES PARO

AV SAO JOSE 20 Compl.: 2.PAV-BLO A - £ ro 12
VILA SAO VICENTE CEP: 16303-180

Loteamento VILA SAO VICENTE Quadra: 000 Lote: O
Exercicio 2018

Valor Venal Territorial 4.767,73 Ml
Valor Venal Predial 55.887,62

Valor Venal Imovel 60.655,35




ExXiste sobre o referido imével uma construgio em alvenaria sob pilares de
conlcreto, as paredes sdo de blocos ceramicos assentes em argamassa de cal e
areia no trago exigido, cobertura de telhas cerdmicas do tipo romanas, sobre
estrutura de madeira de lei, teto de laje de concreto, piso cerimico em geral,
ardosia nas escadarias e cimentado nas areas externas, portas de madeira, portao
frontal de metaldo, vitrds e janelas de metal, paredes internas pintadas com tinta
latex, sendo as janelas, as portas e os vitrds com pinturas de tinta esmalte
acrilico sintético, as partes externas pintura latex, na cozinha, lavanderia e os
banheiros todas as paredes sdo azulejadas do piso ao teto;

Paredes, pinturas, piso e teto, instalagdes elétricas e as instalagdes
hidraulicas em bom estado, funcionando normal, porém, necessitam de vistoria e
possivels reparos, as vagas de garagem sdo cobertas pela laje do prédio.

- Uma Sala - Uma Dispensa

- Uma Copa - Um Banheiro Social

- Uma Cozinha - Um Banheiro de empregada (desativado)
- Trés Dormitorios (01 Suite) - Duas vagas de Garagem

- Uma Lavanderia

A localidade onde se encontra o referido imovel avaliado
esta localizado a 1,6 Km (6 min.), a 1,4 Km (4 min.) se percorrido
de bicicleta e a 1,6 Km (16 minutos) se percorrido a pé, até o
Centro da cidade, cuja referéncia foi usada a Praca Carlos
Sampaio Filho, conforme apontado via satélite, como fonte de
pesquisa, foi usado o programa Google Maps.

O local é servido por pavimentag¢ao asfaltica, guias e
sarjetas, redes de escoamento de aguas pluviais, iluminagao
publica, rede elétrica, rede de telefonia fixa, sinal de internet, rede

Marcelo Angelo Gregolin - Corretor de Iméveis — CRECI/SP 22 Regido 126119-F
Auxiliar da Justica no TJSP - Perito Avaliador Judicial - CNAI/COFECI 17983
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de abastecimento de agua e rede coletora de esgoto, coleta de lixo,
?;;f-ss-o 2 _traE}nsporte (}O_leti.vo, alglfln_las qua_ldras distante de
-0i€glos publicos, municipais e colégios particulares, dept®. de
agua, bancos, cinema, teatro, clube de diversao e lazer, igrejas,
Supermercados, diversos estabelecimentos comerciais como lojas,
PQStos de combustiveis, minimercados, panificadoras, acougues,
lojas _d-:s: materiais elétricos, de materiais hidraulicos e de
rr{ate_nau_s de construcao, oficinas mecanicas, lojas de brinquedos,
d{stnb.uldoras de agua, gas e de bebidas em geral, restaurantes,
Plzzanas, sorveterias, churrascarias, lanchonetes, drogarias, etc.

. Confirmando que se trata de uma Aarea mista,
predc_)mmantemente residencial, em um dos bairros mais
valorizados da cidade e com alta taxa de ocupagao populacional.
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Prieiro__pomitério (suite)
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Terceiro Dormitorio (entrando, 1° a esquerda)
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‘ Parz} a efetivagdo do parecer técnico de avaliagdo mercadologica, apos as
devnfias vistorias realizadas. foi procedido um método comparativo direto de
z.ivqllag:éf_), o qual consiste basicamente na pesquisa do valor atual de mercado do
imével junto a0 MERCADO IMOBILIARIO, iméveis com caracteristicas
semelhantes a0 AVALIANDO obedecendo as Normas NBR da ABNT 14653-1
€ 14653-2, no qual foi calculado na MEDIA apurada entre os chamados
IMO\}"EIS REFERENCIAIS, considerando que sdo semelhantes entre si e ao
préprio imével avaliado, aplicando a seguir a devida Homogeneizagdo dos
dados, considerando também o fator de depreciagdo, que ao final serd
aprt-asentado o valor de mercado para venda, conforme apuragdo do valor atual
df) imével, com base nos usos e costumes locais, quando aplicado a imoveis em
circunstancias semelhantes, e com dimensdes e estado de conservagdo e
funcionamento aproximadamente iguais.

Para tanto, foi efetuada a pesquisa de mercado na cidade de Penapolis/SP
com a finalidade de se conhecer a tendéncia de valor médio de mercado para o
metro quadrado de iméveis similares na regiao onde o imovel avaliado situa-se,
para uma avaliagdo mais precisa e consistente. Foram levados em consideragao
todas as suas caracteristicas, benfeitorias, estado atual, medidas, localizagao,
vizinhanga e valorizagdo comercial.

Observacao:
O valor de mercado é admitido como aquele em que se realizaria uma

venda e compra entre partes desejadas, mas nao obrigadas a efetivar a
transacdo, ambas conhecedoras do imével e do valor de mercado atual
e reconhecendo um prazo razodvel para se encontrarem, Ou seja,
comprador e vendedor tipicamente motivados a realizarem a transac¢ao.

A pesquisa de mercado foi realizada com base em informagdes de imoveis
do mesmo padréo, conforme fotos anexas, 0s quais se encontram em estado ¢
localizagdo idénticos, esta identificagdo permitiu entdo a obten¢do de alguns
iméveis dos quais foram selecionados os abaixo descritos, com caracteristicas
totalmente semelhantes a0 imovel avaliado;

Ap6s a coleta de dados descritos na Tabela de Pesquisa, foi possivel
Homogeneizar 0s dados obtidos e efetuar os calculos matematicos que permitiu

concluir os valores apresentados a0 final deste parecer t€cnico. <
M3y g N
es=— g
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¢, n° 20, Bloco 4, Apt° 42, Bairro V1. Sao Vicente, Pendpolis/SP
quiria Maria Monteiro Tomaine — Tel. (18) 99799-3118
(11/04/2018 — 10:20 h) - Valor de Venda = R$ 300.000,00 <> *2° Andar*

R! - Av. Sdo Jos
Contato com Srt*, Wal

R2 - Av. Sio José, n° 20, Bloco 4, 3° Pavimento, Bairro V1. Sao Vicente,
Penapolis/SP, Contato com Sr. Claudio Stos. Rocha — Tel. (18) 98103-1080
(11/04/2018 — 10:50 h) - Valor de Venda = R$ 280.000,00 <> *3° Andar*

Marcelo Angelo Gregolin - Corretor de Imdveis - CRECI/SP 22 Regido 12611 9-F
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Prefeitura Municipal de Pe::apolis
Divisdao de Tributacao

AV MARGINAL MARIA CHICA, 1400 - Centro CEP: 16300-G00 PENAPOLIS -

: \ =

i

Historico de Valor Venal

Inscrigdo 960300-045-0500-021 Cittio 12274
Proprietario WALQUIRIA MARIA MONTEIRO TOMA™iE
Compromissario riy

Local do Imével AV SAO JOSE,20 Compl.: 2.PAV-BLOCO [ APT® 42

Bairro VILA MARTINS CEP: 16303-172

Loteamento VILA SAO VICENTE Quadra: 000 Lote: 072
Exercicio 2018

Valor Venal Territorial 4.767,73 ki
Valor Venal Predial 55.887,62 ~

Valor Venal Imével 60.655,35




Prefettura Municipal de Per:apolis
Divisao de Tributagdo

AV MARGINAL MARIA CHICA, 1400 - Centro CEP: 16300.0C PENAPOLIS - SP

Histérico de Valor Venal

Jidimo 12276

AV 8/ -0 Joss,zo Comp! 3. PAV BLO D
VILA SAO VICENTE CEP: 16303-180
"VlLA SAO VICENTE Quadra: 000 Lote: 000

2018

4. 767,‘73
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Em vistoria realizada, segundo a NBR n” 14.653-1 e 14.653-2 da ABNT,
aplicando fatores de transposicio e corregdo consubstanciada segundo técnicas
modernas de avaliagées, contribuiram para a formagdo da convicgdo dos
valores aqui expressos, estando o IMOVEL AVALIADO livre de débitos
fiscais, tributdrios e trabalhistas, débitos municipais, estaduais e federais,
estando livre e desimpedido de qualquer tipo de transacdo imobilidria a que se
deseja ou pretenda-se realizar.

Conforme levantamento efetuado in loco, junto as fontes dos
imoveis referenciais localizados na vizinhanca e no mesmo
condominio do imovel avaliado, com informacdes veridicas e
precisas, fornecidas pelos Sr.(a) Proprietario(a) dos imoveis, nas
datas e telefones informados, os quais encontram-se em situacoes
e condicoes idénticas, foi apurado o que segue:

R®* — Av. Sao José, n° 20, Bloco 4, 2° Andar, Bairro V1.
Sao Vicente, localizado no mesmo condominio, exatamente a
alguns metros do imovel avaliado, atualmente sendo oferecido
para venda no valor de R$ 300.000,00, possuindo mesmas
medidas e caracteristicas internas semelhantes ao imovel
avaliado, porém, em 6timas condi¢oes de estado.

R? - Av. Sao José, n° 20, Bloco 4, Apt°®° 43, 3° Andar,
Bairro V1. Sdo Vicente, localizado exatamente a alguns metros
do imovel avaliado, atualmente sendo ofertado para venda pelo
valor de R$ 280.000,00, possuindo mesmas medidas e
caracteristica totalmente semelhantes ao imovel avaliado, em
melhores condices por estar totalmente reformado.

Calculando-se:
R$ 300.000,00 + R$ 280.000,00 = R$ 580.000,00

= e A
dividindo-se por 2 (VM), chega-se a conclusao que o valor médio
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Par : S

dos imoéveis comercializa
R : cializados na localidade onde
imovel avaliado atualmente ¢ de R$ 290.000,00. SEfEncomtan

o (_?:COH.SldeI‘a_I:ld(? a locali?:agéo, a vocacao comercial, as
eitorias publicas e privadas e as ultimas transacoes
efetusfdas na localidade onde se encontra o imovel avaliado |
através de visita aos locais e posteriores realizacoes de pesquisaé :
de mercado, foi apurado o valor de mercado.

Somando-se os valores dos imoveis referenciais:

TR T U - T

R$ 300.000,00 (R")
_+ R$ 280.000,00 (R?)

= R$ 580.000,0

Dividid r 2 (media) #

Total = R$ 290.000.00

Levando-se em consideragao o fator de depreciagao, que no
ndice de 15,10 % (conforme apontado grafico anexo)
Imente possui mais de 28 anos) e ao estado em que 0
imével avaliado encontra-se atualmente, necessitando de diversos reparos
em toda sua extensao interna, paredes, pisos, teto, acabamentos em geral,
portas, fechaduras, instalagoes elétricas e hidraulicas e conforme podem ser
encontrados nos iméveis comparativos, 0os quais encontram-se em
excelentes estados de conservacio, totalmente reformados e revisados.

caso foi aplicado o f
devido a idade (atua

TATETL TR WL VAT S R

trumento, levando-se em conta todos os

Pelo presente ins
laboragdo e formulagdo deste PTAM, .

parametros empregados na e

Marcelo Angelo Gregolin - Corretor de Iméveis - CRECI/SP 22 Regido 126119-F
Auxiliar da Justica no TSP - Perito Avaliador Judicial - CNAI/COFECI 17983
Rua Gregério Ferreira Camargo, n‘ 161, Bairro Jardim Stdbile, Birigui/SP - 16200-738
Cel/Whats: 18 99743-5055 - e-mail: marcelo_gregolin@hotmail.com

|




Parecer Técnico de Avaliagdo Mercadolégica de Imével - PTAM - MAG-0013.04/2018

considerando todos os fatores, os dados apurados em pesquisa de mercado
realizada na localidade, levando em conta todas as informagoes obtidas €

apresentadas e os parametros empregados, cheguei finalmente a conclusao

de que o VALOR ATUAL DE VENDA do imovel avaliado €:

RS 246.210,00

Duzentos e Quarenta € Seis Mil, Duzentos € Dez Reais

Podendo este valor variar para mais.ou para. menos. conforme 2. milenar lei da.oferta €. daprocura

3 Aplicando-se ao Valor de Mercado 0 indice de 0,3 0% (percentual
indicado, conforme usos € COStUmes locais e recomendado para calculos do
. valor de locagao residencial), foi apurado que © VALOR ATUAL DE

LOCACAQ do imével avaliado, com base no valor atual de mercado:

Pelo presente instrumento, levando-se em conta todos os parametros
empregados na elaboragao € formulagao deste PTAM, considerando todos
os fatores, os dados apurados em pesquisa de mercado realizada na
localidade, levando em conta todas as informagoes obtidas e apresentadas e
0s parametros empregados, cheguei finalmente 3 conclusdo de que ©O

VALOR ATUAL DE LOCACAO do imovel avaliado €é:

RS 738,60
c (;_Setgcgntos e Trinta e Oito Reais e Sessenta Centavos)

¢ Podendo este.valor variar para mais o1 RAra menas. conforme a milenar lel da.ofer@ . da procura

Por ser a expressao da verdade, firmo O presente Parecer
Técnico de Avaliagao Mercadologica, para que produza 0S efeitos
de lei e de fato e qu€ se fizerem necessarios.
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