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PARECER TECNICO DE AVALIACAO MERCADOLOGICA

(Nos termos da Norma ABNT - NBR 14.653 e Lei 6.530/1978)
AVALIACAO JUDICIAL

1 - REQUISITANTE

Juizo de Direito da 1® Vara Civel desta Cidade de Presidente Prudente nos autos de
cumprimento de sentenga 1012932-22.2017.8.26.0482 que tem como exequente: Banco do Brasil, e
executados: DANIMED SERVICOS MEDICOS S/S LT e outra.

2 - IDENTIFICACAO DO I A,

3 - ENDERECO DO I.A.

Rua Evaristo Pereira Goularte n° 80, "Cidade Universitdria”
Presidente Prudente-SP
CEP n° 19.050-500

4 - OBJETIVO
O presente trabalho tem por objetivo, a atribuigdo de valor de mercado para o imével
(terreno e construgdo) localizado no endereco constante do item 3 deste.

5 - NUMERO DO PARECER
04/2024

Elaborado por: Claudio Roberto Brambilla
CRECI-SP N° 36.628-F / CNAI N° 12.686 e-mail: macabrambilla@gmail.com
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6 - DA COMPETENCIA

6.1 - DA LEI FEDERAL 6.530/78

Artigo 1° - o exercicio da profissdo de Corretor de Iméveis, no territério nacional é regido pelo
disposto na Lei Federal n. 6.530/78".

Este parecer foi elaborado de conformidade com o disposto no artigo 3° da Lei Federal
n. 6.530 de 12 de maio de 1978 (D.O.U. de 15/05/1978) a seguir transcrito:

"Artigo 3°- compete ao Corretor de Imédveis exercer a intermediagdo na compra, venda, permuta e
locagdo de iméveis, podendo ainda, “opinar quanto & comercializagdo e ou locagdo imobilidria”.

Atende ainda o presente trabalho as resolugdes do Conselho Federal de Corretores de
Imdveis (COFECT) n.° 957 de 22 de maio de 2006, publicada no didrio oficial da unido aos 26/06/2006 e n.
1.066 de 22 de novembro de 2.007, publicada no didrio oficial da unido aos 29 de novembro de 2.007, as
quais dispdem sobre a competéncia do corretor de iméveis para elaboragdo de parecer técnico de avaliagdo
mercadoldgica (PTAM) e regulamentam como concluir este trabalho.

6.2 - DA ABNT/NBR 14.653

A ABNT/NBR 14.653 ¢é constituida pelas seguintes partes, sob o titulo geral "avaliacdo

de bens".
Parte 1 - Procedimentos gerais,
Parte 2 - Imdveis urbanos;
Parte 3 - Imdveis rurais;
Parte 4 - Empreendimentos;
Parte 5 - Mdquinas, equipamentos, instalagdes de bens industriais em geral;
Parte 6 - Recursos naturais e ambientais e
Parte 7 - Patrimdnio histérico.

A primeira parte da NBR 14.653 norteia o trabalho de avaliagdo, indicando os
procedimentos gerais para as demais partes e somente serd utilizdvel em conjunto.

7 - ABREVIATURAS

IA - Imdvel avaliando

CRECI-SP - Conselho Regional de Corretores de Iméveis de Sdo Paulo

ABNT - Associagdo Brasileira de Normas Técnicas

NBR - Normas Brasileiras

M? - metro quadrado

IPTU - imposto predial, territorial e urbano

ZR3 - zona residencial de alta densidade populacional de interesse social, e ocupagdo horizontal e vertical.

8 - PRELIMINARES/VISTORIA

8.1 - VISTORIA

Realizada no dia 05 de junho de 2024, ds 11.00 horas (2°. Visita - pois que ho hordrio
marcado a casa se encontrava fechada); tendo os trabalhos encerrados por volta das 12.00 horas.
Presente no ato da vistoria o Sr. André (celular 9 97122 9676) que ld reside, irmdo do
inquilino Carlos Alberto de Lima, o qual franqueou a entrada na residéncia para a vistoria.

Elaborado por: Claudio Roberto Brambilla
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8.2 - MATRICULA

8.3 - CADASTRO

O imdvel se encontra matriculado sob n® 6.038 junto ao 2° Oficial de Registro de Iméveis
desta cidade e comarca de Presidente Prudente.

9.1 - TERRENO

Na Prefeitura Municipal o IA se encontra cadastrado sob n° 112630001, em nome de
Carlos Alberto de Lima, que se trata do inquilino da casa, segundo informagdes do Sr. André. Conforme
consta no cadastro referido, existe uma construgdo com 322,75 metros quadrados assim como consta da
matricula na av 3/6.038 de 02 de setembro de 1.992.

9.2 - BENFEITORIAS

PARECER TECNICO DE AVALIACAO MERCADOLOGICA

(Nos termos da Norma ABNT - NBR 14.653 e Lei 6.530/1978)
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9 - DESCRICAO DO I.A.

Terreno composto pelo lote n° 3 (trés) da quadra n° 20 (vinte) medindo 11:00 metros de
frente por 22:00 metros de ambos os lados, por 11:00 metros nos fundos, ou sejam
242:00 metros quadrados, situado na rua Evaristo Pereira Goulart; no bairro "Cidade
Universitdria” nesta cidade de Presidente Prudente, confrontando pela frente com a rua
Evaristo Pereira Goulart; pelo lado direito, olhando da rua para o terreno, com o lote
n° 5 (cinco); pelo lado esquerdo, seguindo a mesma orientagdo com o lote n° 1 (hum); e,
pelos fundos com o lote n® 4 (quatro), distando cerca de 11 (onze) metros da esquina com
a rua Alfredo Pereira Ramos, tfendo a quadra, nos demais lados as ruas: Viriato Valente
de Almeida e Salvador Meloni.

De se registrar que o terreno possui acentuado declive. Difere a matricula do cadastro
municipal no focante ao nome da rua com a qual o imével faz frente cujo nome correto é
Evaristo Pereira Goularte.

CRECI-SP N° 36.628-F / CNAI N° 12.686 e-mail: macabrambilla@gmail.com
Telefone —(18) 9-9771-2973

Imével residencial de alvenaria com drea de 325,75 metros quadrados de construgdo,
coberto com telhas de barro tipo “romana”, assobradado com 3 pisos, pois que foi
aproveitado o declive do terreno, contendo:

1° piso (abaixo do nivel da rua): Garagem para dois carros piso cerdmico na cor preto.
Rampa de acesso d garagem em declive acentuado toda calgada do portdo até a entrada
da garagem com pedra caco goyano, tipo ‘lajotinha”. Sala ao lado da drea de
churrasqueira, piso cerdmico na cor bege claro tamanho 50 x 50. Area de churrasqueira
com churrasqueira e balcdo e pia. O piso é cerdmico ha cor preto; balcdo churrasqueira
revestidos com azulejos quadriculados (tamanho pequeno) com detalhes na cor branco.
Balcdo e pia sdo de pedra de granito na cor preto. Area de churrasqueira fechada com
portas de vidro temperado. Piscina, com bordas externas de pedra de granito na cor
marrom claro, e o restante do quintal revestido de pedra clara tipo “caco goiano”. Ha
ainda na parte externa, mas anexado ao imével 1 banheiro piso revestido de ceramica
cor bege claro, box de vidro temperado, pia de granito preto suspensa. 1 dispensa, piso

revestido de cerdmica mesmo padrdo do banheiro, ambos fechados com porta de vidro
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temperado e 1 escada que aparentemente estd desativada fechada com porta de
aluminio.

2° piso (nivel da rua): Parte externa de entrada com escada e piso revestidos de
pedras mesmo padrdo da rampa de acesso d garagem. Escada de acesso para o interior
da residéncia com 9 degraus, revestida da mesma pedra da entrada. 3 Jardineiras
revestidas de pedra tipo caco goiano. Parte interna pequeno corredor de acesso a sala
de tv e lavabo com piso revestido de laminado tipo “paviflex” na cor madeira escuro.
Lavabo com porta de madeira, quadriculada com acabamento com vidros, piso e pia de
granito na cor cinza escuro com detalhes em preto, parede onde assentada a pia
revestida do mesmo piso até o pé direito e com janela de madeira quadrada com vidro.
Sala de tv, piso de Paviflex na cor madeira escuro, janela com estrutura de madeira e
vidro. Sala de jantar - piso mesmo padrdo da sala, com um balcdo em forma de "U" com
pedra de mdrmore, 2 janelas estrutura de madeira e vidro. Cozinha com piso revestidode
cerdmica na cor bege claro, pia de granito na cor preto com detalhes em branco em
forma de "L", sobreposta em armdrios de madeira, paredes revestidas de azulejos cor
clara até o pé direito, janela em estrutura de ferro com grade, e forro de gesso.
Lavanderia revestido da mesma cerdmica da cozinha, e paredes azulejadas até o pé
direito. Sauna piso cerdmico na cor branco com detalhes em cinza escuro,
aparentemente desativada.

Terceiro piso (superior): quatro quartos dos quais trés sdo suites e um quarto simples.
Todos revestidos do piso de madeira na cor marrom escuro, mesmo padrdo da sala de tv.
Todos com janelas estrutura de madeira tipo veneziana exceto ao quarto da frente que
¢ estrutura de madeira com vidro simples. Os banheiros tem o piso revestido de piso
cerdmico e paredes revestidas de azulejos até o pé direito. Escadas de acesso aos
quartos é toda em madeira e corrimdo de madeira trabalhada ha cor escuro.

Todos os comodos possuem ha lage acabamento de gesso chado de “sanca”.

CRECI-SP N° 36.628-F / CNAI
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9.4 - RELATORIO SOBRE ESTADO DE CONSERVACAO

Portdes de acesso a garagem (de elevagdo) e da entrada da casa (pequeno) sdo de
madeira, e apresentam sinais de deterioragdo por conta do tempo.

Portas - internas, todas de madeira na cor embuia, muitas delas com problemas nas
fechaduras e na parte de baixo muitas delas soltando o laminado do seu acabamento.
Porta - externa - da cozinha, batente de ferro com sinais severos de corrosdo.
Janelas - externas da cozinha e lavanderia em estado regular, pintura ruim.
Residéncia - muitos sinais de infiltragdo de dguas pluviais nas paredes internas e
externas. Sobre as janelas de madeira dos quartos dos fundos haviam dois toldos
instalados em cada qual, todos deteriorados pelo tempo, estando no local apenas a
estrutura.

Metais - toda a linha de metais apesar de, para a época serem considerados excelentes,
apresentam desgastados pelo tempo com a parte metdlica dourada em muitos casos
todos enferrujados.

Tluminagdo - quase todos os cdmodos tem iluminagdo com trilhos e lampadas dicrdicas
em péssimo estado.

Pintura - externamente pode se dizer que se encontra em péssimo estado de
conservagdo e no interior péssimo estado e regular estado, necessitando de reparos
importantes.

Forro de gesso - na cozinha todo descascado com dois “buracos”.

Sacada - do quarto da frente, tem sinal de que a estrutura de concreto de sustentagdo
da prede estd toda trincada devido a umidade e enferrujamento dos ferros da
estrutura.

Instalagées elétricas - muitos fios fora da tubulagdo, muitas fomadas em péssimo
estado e falta de espelhos nas respectivas caixas de passagem.

Pisos de madeira - em especial nos quartos muitas lajotas desgastadas com necessidade
de raspagem e aplicagdo de sinteco/verniz.

9.5 - FOTOS QUE RELATAM A CONSERVACAO
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10 - CARACTERISTICAS DA REGIAO ONDE INSERIDO O I.A.

O I.A. situa-se a Evaristo Pereira Goulart n° 80, Bairro “Cidade Universitdria" nesta
cidade de Presidente Prudente. A quadra onde inserida o imével é composto da seguinte forma: pela frente
referida rua. Pelo lado esquerdo rua Alfredo Pereira Ramos, pelo lado direito rua Viriato Valente de Almeida
e aos fundos rua Gerdnimo Mora. Onde situado o imével é bairro residencial. Préximo a ele mas no Jardim
Bongiovani (os quais se confundem por serem contiguos) existem farmdcias, dentistas, restaurantes,
lanchonetes, imobilidrias e posto de gasolina. Perto estd de uma grande instituigdo de ensino, um grande
Hospital e o cemitério municipal. O IA fica a aproximados 300 metros da avenida da Saudade, importante
avenida de Presidente Prudente com muitos comércios e liga diversos bairros até préximo a Santa Casa local.
Dista da avenida Coronel Marcondes aproximados 800 metros, outra importante avenida de Presidente
Prudente, com muitos comércios, restaurantes, postos de gasolina, agéncias de carros semi novos e outros.

10.1 - MAPA DO BAIRRO “CIDADE UNIVERSATIA"

oMIWUS -
8
3
2
" e ——
7
&
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10.2 - MELHORAMENTOS PUBLICOS

Onde estd situado o I.A. tem como infraestrutura: rede de abastecimento de dgua, rede
de energia elétrica e iluminagdo publica; rede coletora de esgoto, rede vidria toda asfaltada com guias e
sarjetas, escoamento de dguas pluviais e iluminagdo publica.

10.3 - SERVICOS COMUNITARIOS

“,

Coleta de lixo, telefonia/internet e transporte urbano pela avenida da saudade,
rua José Bongiovani e um pouco mais distante pela avenida Coronel Marcondes.

11 - ZONEAMENTO
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12 - FOTO ONDE INSERIDO O I.A. - VIA GOOGLE

12.1 - LOCALIZACAO

12.2 - DISTANCIA DO CENTRO DE PRESIDENTE PRUDENTE - (Praca 9 de julho/Catedral de Sdo

Sebastido/Prefeitura Municipal)
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13.2 - PREFEITURA MUNICIPAL DE PRES. PRUDENTE - IPTU
Municipio de Presidente Prudente
Secretaria de Financas IPTU 2024
2° Via de Carné
Total de Parcelas 19 Vencimento Ultima Viencimento Caracteristicas do Imdvel | |Descricdo das Taxas
(Valor em R%)
Setor g
pme do Contribuinte Quadra 020
05 ALBERTO DE LIMA Lote 003| |I.PREDIAL 1.:5!.;:]
| Area/T 242,00/ [COLLIXO 1,834,
[reteréncia Cadastral Unindade Cadastro Anterior Area/C 325,75
30, 2,4,1808.00253,001 001/001 112630001 :IreafoCal: 14§,gg
ndereco para Correspondencla Pontos 359:“”
EVARISTO PEREIRA GOULART 80 ;*I‘I?Ji'; 55
DADE UNIVERSITARIA  PRESIDENTE PRUDENTE - 5P 19050500 | BOBIRR ool Loy 3.694,53]
ndereco do Imdvel
EVARISTO PEREIRA GOULART 80
DADE UNIVERSITARIA  PRESIDENTE PRUDENTE - 5P 19050500
14 - PLANILHA DE ELEMENTOS PESQUISADOS/ HOMOGENEIZACAO
IMOVEL AVALIANDO: RUA EVARISTO PEREIRA GOUILART N° 80 - PRES, PRUDENTE
ELEM, OFERTANTE | LOCAL AT | AC [EST.M2/CONSTR! TOTALCONSTR|  OFERTA FTFONTE  [VALOR TERRENO

CIDADE UNIVERSITARIA | 09

1 Imobiliaria Village - site Rua Alfredo Peraira Ramos - C. Universitaria | 240 | 200 | R$1.200,00 | RS240,000,00 | R$450.000,00 | RS405.000,00 | RS165.000,00
2 Imobiliria Sistema - site Rua Heitor Miranda 212 | 100 | R$1.200,00 | RS120,000,00 | RS447.000,00 | RS402.300,00 | RS282.300,00
3 Imobiliaria Sistema - site Rua Heitor Miranda pLv) | 219 | R$1500,00 | R$328.500,00 | RS550.000,00 | RS§495,000,00 | RS 166.500,00
4 Kelly Imoveis- site Rua Gerdnimo Mota 262 | 150 | RS$1.300,00 | RS195,000,00 | RS550.000,00 | RS495.000,00 | RS300.000,00
§ | Lucas Brigatto - cometor - site Rua Manoel Eugenio {Jd hongiovani] EX (1] | 200 | R$1.300,00 | RS260,000,00 | R$499.000,00 | RS449.100,00 | RS189.100,00
6 | ImobiliariaSistema-nolocal |Rua Hipolito José da Costa [paralela & ruado 1A)| 242 | 242 | R$1.200,00 | R$290.400,00 | RS600.000,00 | R$540.000,00 | RS249.500,00
1 Belmont Imoveis Cidade Universitaria M | 194 | RS$1200,00 | R$232.800,00 | RS450.000,00 | RS405.000,00 | RS 172.200,00
8 Kely Imovis - site/focal Cidade Universitaria - em frente praca JEL| | 43,73 | R$1.000,00 | R$485730,00 | R$990.000,00 | RS891.000,00 | RS404.170,00
9 | Imobiliéria AriBarriguela-site | Cidade Universitéria- pro. Trevo raposo | 760,08 | 0 R$.0,00 RS0,00 | R$380.000,00 | R$342,000,00 | RS342.000,00
10 Fort Car - Site Cidade Universitaria - prox. Unoeste 5 | 0 R$0,00 R0,00 | R$350.000,00 | R$315.000,00 | RS315.000,00
11 | Belmont Imoveis - site - local Cidada Universitdria 50 | 0 R$.0,00 RS0,00 | R$270.000,00 | RS243,000,00 | RS243.000,00

14.1 - No tocante as pesquisas foram encontrados na regido 11 iméveis (terrenos e terrenos com casas).
14.2 - Tendo em vista que todos os elementos paradigmas ndo trazem similaridade com o I.A, foi feita a
necessdria homogeneizagdo de dados, sendo que para isso foram empregados os fatores: fonte, topografia,
profundidade, drea, esquina, localizagdo, zona (comercial/residencial). Apés, foi obtida a média ponderada
do m2 para terrenos, e, consequentemente utilizado para conclusdo do valor de mercado para o terreno e
apos, ser concluido o valor das construgées pelo método de custos dada a impossibilidade de comparagdo
direta.
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14.3 - Outros elementos foram encontrados, no Jardim Bongiovani, foram descartados por ndo trazerem

similaridade com o I.A., porém, foram utilizados apenas para conhecimento do mercado imobilidrio tendo em
vista que Jardim Bongiovani e “Cidade Universitdria" se confundem por estarem bem préoximos.

15 - METODOLOGIA APLICADA

A metodologia para elaboragdo de pareceres é a do método comparativo de dados.

Método comparativo - € aquele em que o valor do imével ou de suas partes constitutivas
¢ obtido através de comparagbes de dados de mercado relativos a outros imdveis com
caracteristicas similares.

Método de Custos - é aquele em que o valor das benfeitorias resulta de orgamento
sumdrio ou detalhado da composigdo dos custos, e serd utilizado como base o valor dos
custos uhitdrio bdsicos de edificagdes fornecidos obtidos junto ao Sinduscon (CUB/M2).

Ante os apontamentos constantes dos itens 14.1 a 14.3, foram adotadas para o I.A. as
respectivas técnicas, sendo o método comparativo para o terreno e o de custos para o imével residencial
com base no CUB/M2 fornecido pelo Sinduscon sobre o qual foram aplicados os indices referentes a
depreciagdo fisica e temporal, e observado, principalmente, que o imovel jd teve completado 32 anos de sua
vida Util que necessita de reparos simples e importantes.

Também foi observada sua localizagdo e seu entorno e o tipo de construgdo, o seu estado
de conservagdo que ndo pode deixar de ser levado em conta. Ainda para concluir os trabalhos foi obtida
opinido com profissionais do ramo imobilidrio da Brasa Iméveis e Otacilio Iméveis ambos de Presidente
Prudente-Sp.

16 - CONCLUSAO

Pela vistoria que foi realizada segundo a NBR n° 14.653-1 e 14.653-2 da ABNT, e ainda,
utilizando-se das pesquisas de pregos de vendas de iméveis como mencionado anteriormente, mais as opinides
de profissional do ramo imobilidrio, o estado de conservagdo das construgdes e as condigdes mercadoldgicas
atuais OPINA-SE que o imdvel tem o seu valor estimado em R$ 700.280,00 (setecentos mil, duzentos e

oitenta reais).

Finalizado este trabalho, me coloco d inteira disposigdo do Juizo, dos senhores Advogados
e das Partes para quaisquer outros esclarecimentos ou justificativas que forem oportunas e necessdrias.

Presidente Prudente, 10 de junho de 2.024.

0
RN B.392.870- 5P
—CRECI-5¢ n® 36.628 / CHAI n* 12.666
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17 - DADOS DO RESPONSAVEL PELO PARECER

1- Nome: Claudio Roberto Brambilla
2- RG n°: 8.392.876-SP
3- CPF n°: 779.268.708-20
4- Telefone: n® (18) 99771-2973
6- Escritério Profissional: Rua Joaquim Marques Rodrigues, 244 - Presidente Prudente - SP

7- E-mails: macabrambilla@gmail.com
macabrambilla@hotmail.com

claudio.brambilla@creci.org.br
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