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Presidente Prudente, 18 de agosto de 2023

Ao
Excelentissimo Senhor Juiz de Direito da 1% Vara Civel de Presidente Prudente
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Por meio deste, com base nhas resolugées e atos normativos do
COFECT, bem como dos preceitos da ABNT - NBR 14653, respeitosamente apresento
a Vossa Exceléncia, o parecer técnico com opinido de valor de mercado do imével
localizado na rua Laguna n® 389, esquina com avenida da Saudade, Bairro “Cidade
Universitdria, nesta cidade de Presidente Prudente.

O trabalho foi elaborado com as informagdes disponiveis em diversos
sites de imobilidrias, pesquisa ha regido e consulta com corretores de iméveis desta
cidade.

Aproveito a oportunidade para me colocar a disposigdo a fim de
dirimir quaisquer dividas que eventualmente surgirem.

)

CLAUDIO ROBERTO BRAMBILLA
RG n° 8.392.876-Sp
CRECI-SP n° 36.628 / CNAI n°12.686

REF: PARECER TECNICO DE AVALIACAO MERCADOLOGICA
Autos de carta precatéria civel (Juizo da Comarca de Campo Grande)
Atos executdrios sob n° 1018562-83.2022

Exequente: Yasuo Kasai

Executado: RUBENS SANDOVAL GUERNER JUNIOR

Este dimmumesnicéé 6pipia aloraigaha ssissitadgitiditalmepte foABDNIR GEEEN) BRXRRILFS ealitimieah (BIRIRAMDISsERI@8le Sao Paulo, protocolado em 18/08/2023 as 14:30 , sob o nimero WPPE23701874565

Para conferir o original, acesse o site https://esa.tjapsjjis et tatigiita fg Qo ftreraa Do umeTim diy, infionme o poresso 10



fls. 289

PARECER TECNICO DE AVALIACAO MERCADOLOGICA

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

PARECER N° 20/23

REF: PARECER TECNICO DE AVALIACAO MERCADOLOGICA
Autos de carta precatdéria civel (Juizo da Comarca de Campo Grande)
Atos executédrios sob n° 1018562-83.2022

Exequente: Yasuo Kasai

Executado: RUBENS SANDOVAL GUERNER JUNIOR.

eé&apipia alormigaha ssissitadg tiditaepte foABD IR GEREEEN) BiXRRILNdSs ealitdmieah @BJ0RIRAMbISsiRI@8le Sao Paulo, protocolado em 18/08/2023 as 14:30 , sob o nimero WPPE23701874565

Elaborado por: Claudio Roberto Brambilla
CRECI-SP N° 36.628-F / CNAI N° 12.686 E-mails: macabrambilla@gmail.com
Telefone - (18) 9 9771-2973 macabrambilla@hotmail.com

Para conferir o original, acesse o site https://esa.tjapsjjis et tadigiit fug AAhinConférera e Do umesTitm diy, infionme o poreesssn

Este



fls. 220 @
n
NI
S
o
£
PARECER TECNICO DE AVALIACAO MERCADOLOGICA I;Ié
(Nos termos da Norma ABNT — NBR 14.653 e Lei 6.530/1978) =
FINS JUDICIAIS g
£
S
<
o .
o
22
<t
PARECER 20/23 S a
& 8
o
3
S ]
2E
58
’ o
INDICE 3
o
S R
z ° 1
ITEM TOPICOS PAG s %
. o i
1 Requisitante 1 E):
2 Identificagdo do I.A. 1 =
3 Enderego do L. A. 1 §
4 Objetivo 1
5 Nimero do parecer 1 €8
6 Da competéncia 1-2 4 é
7 Abreviaturas 2 g E
8 Preliminares/Vistoria 2-3 g =
9 Descrigdo do I.A. g ‘é
9.1 | Terreno 3 g
9.2 | Benfeitorias 3-4 g
9.3 | Relato fotogrdfico 4-9 =
10 Caracteristicas da regido onde inserido o L.A. 9-10 § :E
11 | Zoneamento 10-11 gz
12 | Localizagdo do I.A. - via google 11-12 g 5
13 Documentos legais do I.A. 12-14 E
14 Planilha com elementos pesquisados 15 g%
15 Metodologia aplicada 15 e
16 Conclusdo 16 % B
17 | Responsdvel pelo parecer 16 S E
<
32
2%
SE
B3
2o
REF: PARECER TECNICO DE AVALIACAO MERCADOLOGICA %
Autos de carta precatéria civel (Juizo da Comarca de Campo Grande) g &
Atos executédrios sob n° 1018562-83.2022 . ﬁ
Exequente: Yasuo Kasai .E’Bl =
Executado: RUBENS SANDOVAL GUERNER JUNIOR -§ o
(8]
%f_
. ©
§5
Elaborado por: Claudio Roberto Brambilla g
CRECI-SP N° 36.628-F / CNAI N° 12.686 e-mail: macabrambilla@gmail.com =
Telefone —(18) 9-9771-2973 Presidente Prudente — Sp ,EJ
g
83
w o



fls. 2381

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
carta precatéria civel (Juizo da Comarca de Campo Grande) atos executérios sob n° 1018562-83.2022 -
que tem como exequente: Yasuo Kasai e executado: RUBENS SANDOVAL GUERNER JUNIOR.

2 - IDENTIFICACAO DO I.A.

3 - ENDERECO DO I.A.

Rua Laguna n°® 389 (esquina com avenida da Saudade)
Bairro “Cidade Universitdria"
Presidente Prudente-SP
CEP n° 19.050-730

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

5 - NUMERO DO PARECER
20/2023

6 - DA COMPETENCIA

6.1 - DA LET 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".

Elaborado por: Claudio Roberto Brambilla
CRECI-SP N° 36.628-F / CNAI N° 12.686 E-mails: macabrambilla@gmail.com
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PARECER TECNICO DE AVALIACAO MERCADOLOGICA

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

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.0O.U. de 15/05/1978) a seguir transcrito:

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

Atende ainda o presente trabalho as resolugées 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
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A ABNT/NBR 14.653 é constituida pelas seguintes partes, sob o titulo geral "avaliacdo
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ATID

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

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

7 - ABREVIATURAS

IA - Imdvel avaliando

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

ABNT - Associacdo Brasileira de Normas Técnicas

NBR - Normas Brasileiras

M? - metro quadrado

IPTU - imposto predial, territorial e urbano

ZR3/ZCS2 - Zona residencial de alta densidade populacional de interesse social, e ocupagdo horizontal e
vertical/Zona de comércio e servigo de eixos vidrios, de ocupagdo vertical.

8 - PRELIMINARES/VISTORIA

8.1 - OBJETIVO

Constitui objeto deste parecer, por determinagdo judicial, a opinido de valor do imével
localizado na rua nesta cidade de Presidente Prudente.

8.2 - TRANSCRICAO

O terreno (drea remanescente) estd matriculado sob n°® 13.621 no 2° Oficial de Registro
de Imdveis, que consta estar em nome do executado Rubens Sandoval Guerner Junior.

Elaborado por: Claudio Roberto Brambilla
CRECI-SP N° 36.628-F / CNAI N° 12.686 E-mails: macabrambilla@gmail.com
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PARECER TECNICO DE AVALIACAO MERCADOLOGICA

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

8.3 - CADASTRO

Na Prefeitura Municipal o cadastro do IA é de n° 186020001, consta como proprietdrio
Edson Ruiz de Oliveira. No cadastro municipal, ainda consta como benfeitorias 207,36 metros quadrados
de construgdo que diverge da matricula onde consta que o terreno ndo possui benfeitorias.

8.3 - VISTORIA

Realizada no dia 16 de agosto de 2.023 as 17.00 horas, ja que no hordrio agendado o
prédio que é comercial se encontrava fechado. Mantive contato com o sr. Edson pelo telefone 18 9767-
5245 que se encontrava em viagem e se identificou como proprietdrio, oportunidade que passou contato
do inquilino Sr. Jodo (telefone 18 9 9732 4211) que é comerciante instalado no local. Este franqueou a
entrada no imével e nesta oportunidade o imdvel foi vistoriado e fotografado.

5 955 AP0 B 26 (DY e it d g 658349 .

9 - DESCRICAO DO I A.

(TBIA

9.1 - TERRENO

Como consta da matricula Av 4-13.621 de 13 de julho de 1.982, o proprietdrio que consta
da matricula Sr. Rubens Sandoval Guerner Junior, vendeu parte do terreno, ficando com
uma remanescente que adiante é descrita:

Terreno urbano, de formato irregular, situado a Avenida da Saudade nesta cidade,
medindo 30.00 (frinta) metros de frente para a referida avenida; do lado direito de
quem dessa avenida olha para o terreno, com o lote 9 (nove), mede 10.50 (dez metros e
cinquenta centimetros); do lado esquerdo, seguindo a mesma orientagdo, com a Rua
Laguna, mede 9.00 (nove metros); e pelos fundos por uma linha quebrada em duas
diregdes nas medidas de 26.80 (vinte e seis metros e oitenta centimetros) e 2.00 (dois)
metros confronta-se respectivamente com parte do lote 16 (dezesseis) e com o lote 15
(quinze) encerrando uma drea de 253.50 (duzentos e cinquenta metros e cinquenta
centimetros)

Observagoes:

a)- Este imével atualmente em virtude da venda como mencionado ha matricula
atualmente faz frente para a rua Laguna, tendo recebido como consta do cadastrado
municipal o nimero 389.

b)- Diverge em 0,50 metro a drea total entre o registro imobilidrio e o cadastro
municipal.

9.2 - BENFEITORIAS

No cadastro municipal constam benfeitorias com drea construida total de 207,36
metros quadrados.
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Parte das benfeitorias sdo duas coberturas feitas em estrutura metdlica cobertas com
telhas de zinco, hum total de 127 metros quadrados.

A da frente do terreno (rua laguna) tem 83,00 metros quadrados e a da lateral esquerda
que estd anexa a parede do prédio de alvenaria com 44,00 metros.

A outra parte das benfeitorias é uma construgdo de alvenaria, corpo principal com 70,61
metros quadrados de construgdo, contendo 4 salas e 3 banheiros dos quais dois sdo
externos, mas anexados ao corpo da construgdo. O imével de alvenaria é coberto com
telhas de fibrocimento de 6 mm, forro de pvc o que denota construgdo com certo tempo.
Pintura em bom estado de conservagdo. Pisos ceramicos nha cor branco. Paredes todas
revestidas de piso cerdmico até o pé direito.

Nos fundos hd uma construgdo de alvenaria (depdsito) com drea de 9,75 metros
quadrados, coberto com telhas de fibrocimento de 6 mm. Pintura em bom estado, na cor
laranja.

9.3 - RELATO FOTOGRAFICO
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10 - CARACTERISTICAS DA REGIAO ONDE INSERIDO O I.A.

O I.A. situa-se a rua Laguna n. 389 esquina com a avenida da Saudade nesta cidade de
Presidente Prudente. A quadra onde inserido o imével é composta da seguinte forma: pela frente rua
Laguna, pelo lado direito avenida da Saudade, pelos lado esquerdo rua Viriato Valente de Almeida e pelos
fundos rua Kametaro Morishita. Onde situado o imdvel ainda que tenham alguns prédios e casas
residenciais, € um bairro comercial, com farmdcias, dentistas, restaurantes, lanchonetes, imobilidrias e
posto de gasolina. Perto estd de uma grande instituigdo de ensino, um grande Hospital e o cemitério
municipal. Na avenida da saudade o fluxo de pessoas e carros é intenso. Importante via da cidade que liga
diversos bairros ao centro da cidade, como por exemplo Jardim Bongiovani, Bairro Cidade Universitdria e
outros. Ha também uma grande estagdo de tratamento de dgua estadual numa distdncia de 500 metros.
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10.1 - MAPA DO BAIRRO CIDADE UNIVERSATARIA

10.2 - MELHORAMENTOS PUBLICOS

Onde estd situado o I.A. tem como infraestrutura: ruas asfaltadas com guias e e
sarjetas para escoamento de dguas pluviais, rede de abastecimento de dgua e esgoto, rede de energia
elétrica e iluminagdo publica.

10.3 - SERVICOS COMUNITARIOS

Rede de telefonia e internet. Pontos de embarque para ftransporte publico pela avenida
da saudade préximo ao I.A.

11 - ZONEAMENTO

Pela lei de zoneamento municipal o local é enquadrado nas ZR3/ZCS2 - Zona residencial
de alta densidade populacional de interesse social, e ocupagdo horizontal e vertical/Zona de comércio e
servigo de eixos vidrios, de ocupagdo vertical.
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==
CEMITERIO
OAD BATISTA

I — Fona Residencial de Baixa Densidade Populacional, de ocupagfic horizontal;
zZR2  — Fona Residencial de Média Densidade Populaocional, de ccupagic horizontal
= wertical de até 0F pavimentos:
I::> ZR3E — Fona Residencial de Alta Densidade Populaciconal, de ccupagidoe horizental e
wertical;
I R4 — Fona Residencial de Media Densidade Populacsicnal, de interesse sccial e de
codpagde horizontal e wertical de até 02 pavimentos:
I cs — Zona de Comércio e Servige Central, de ocupag@ic wertical:
I=:::=—- I o= — Fona de Comércio e Servigo de Eixos Vidrios, de ocupagio wertical;
B cs5 — Fona de Comércio e Serviga de Vias Principais e Secunddrias de bairre e
regidc de occupagdo wertical até 3 pavimentos:
I = — Fona de Indiastrias M&@s Poluitivas;
I — Fona de Indasitrias Potencialmente Poluitivas:
I - — Fona de Preservagdo e Protegd@io Ambiental.

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

12.1 - LOCALIZACAO - (foto via google)

<
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U
-
=

-2

eé&apipia alormigaha ssissitadg tiditaepte foABD IR GEREEEN) BiXRRILNdSs ealitdmieah @BJ0RIRAMbISsiRI@8le Sao Paulo, protocolado em 18/08/2023 as 14:30 , sob o nimero WPPE23701874565

Elaborado por: Claudio Roberto Brambilla
CRECI-SP N° 36.628-F / CNAI N° 12.686 E-mails: macabrambilla@gmail.com
Telefone - (18) 9 9771-2973 macabrambilla@hotmail.com

Pagina 11 de 16

Para conferir o original, acesse o site https://esa.tjapsjjis et tadigiit fug AAhinConférera e Do umesTitm diy, infionme o poreesssn

Este



fls. 882

PARECER TECNICO DE AVALIACAO MERCADOLOGICA

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

12.2 - DISTANCIA DO CENTRO DE PRESIDENTE PRUDENTE - (Praca 9 de julho/Catedral de Séo
Sebastido/Prefeitura Municipal)

VILA CEL
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13 - DOCUMENTOS DO IA.

13.1 - PREFEITURA MUNICIPAL DE PRESIDENTE PRUDENTE

Municipio de Presidente Prudente
Secretaria de Finangas IPTU 2023
2° Via de Carné

Total de Parcelas 12 Venciments Ultima Vencimento Caracteristicas do Imavel Descricio das Taxas
(Valor em R$)
Setor 9
Nome do Contribuinte Quadra 038
EDSON RUIZ DE OLIVEIRA Lote 015| |[I.PREDIAL 438,13
Area/T 250,00| |COL.LIXO 1.115,73
Referéncia Cadastral Unindade Cadastro Anterior J‘\I‘Bafc 207,36
30.2.1.610.00066.001 001/001 186020001 Area/T/Calc 250,00
FI 1,00
Enderego para Correspondencia Pontos 247,00
R ROQUE BONGIOVANI 205 :Ti;"u’i'; ) Eg
JARDIM VILA REAL  PRESIDENTE PRUDENTE - SP 19063360 :
Zoneamento ZR3 /ZCS2| (Total 1.553,86

Enderego do Imavel

R LAGUNA 389 i
CIDADE UNIVERSITARIA PRESIDENTE PRUDENTE - 5P 15050730
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PARECER TECNICO DE AVALIACAO MERCADOLOGICA

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

13.2 - MATRICULA DO OFICIAL DE REGISTRO DE IMOVEIS

A 2° OFICIAL DE REGISTRO DE IMOVESS ¥R #%Ds

.;\‘gig'“'
MATRICULA Ne ' 33621 -

"%”“ﬁ" =
IMOVEL:= r
'uu TERREND, sem benfeitories, que compreepde o lote n® 16 (dezesseis),-)

g

- Eterevente Autorizado

da quadra n 38 (trinte e oito), situedo a Avenida da Saudade, no bairm
Cidade Universitaria, nesta cidad e e comarce de Presidente Prudente, -
dividindo e medindo, em sua integridade, pela frente com a referida ave
nida, em 30,00 (trinta) metros; pelo lado direito, olhando da Avenida =
para o terreno, com os lotes 07 e 09, em 25,00 (vinte e cinco) metros;-
pelo lado esquerdo, seguindo & meama orientagaa, com a rua Laguna, com-
a qual faz esquine, em 9,00 (nove) metros, e finalmente nos fundos, com
o lote n@ 15, em 24,50 (vinte e quatro metros e cinguenta centimetrgs),
encerrando uma area de 312,00 metros gquadrados, sendo que & adra @ -
completada pelas ruas Viristi Valente de Almeida e Liberatn Mesquita,--
cadastro municipal n@ 00195900.~ PROPRIETARIODS:= IBRAHIM MOHAMED SAYOIR
comerciente, RE-421.618 e s/mr. NE ALE SAYOIR
RE-432.082, cpf: 112.814.619/25 (em conjun % residentes e
domiciligdos em Guaira, Estado dg Parana,- 0/AISITIVO:~ transcri
to soh numera 18.712, neste cartorio.- Pres Ww?f—”ﬂ- nte, 0L de dezem

2, o

13.621

5855 ZIP10 8B 2162 (BIRYL ee axiiti o Ay 558349

. "Matricula N." [

VEIS — COMARCA DE PRESIDENTE PRUDENTE - ESTADO DE SAO PAULO

VALDIVIO ALVES PEREIRA

Ta
=
H
a
=&
oY

bro de 1.981.- O Escrevente Habilitado, / /oK

gio Nespal1), 0 Oficial Intdge, LLDTTEae -

ter AFfONB0) s=ememememememomomans P g s

e 1]
R.1/13.621.- Presidente Prudente, 04 de dezembro de “IUBTT=—FRANSMITEN-
TES:~ IBRAHIN MOHAMED SAYOIR comerciabte, e s/mr. NEIF ALE SAVOIR, de -
prendas domesticas, REs: 421.618 e 432.082, respectivamente, cpf: 117,=
814.619/25 (em conjuntn), libanezes, residentes e domiciliados em GualtH
ra, Estado do Parana.- AD RENTE:- HAMED SLEIMAN NAUFAL, comerciante,=-
libanez, RE: 4S6.051, g?ﬂu‘: [43_L5L .809/06, residente e dnmiciliado em -
Ipora, éstado do Paren@.- TITULO:- Venda e Compra.- FORMA DO TETULO: =
Escritura de 12 de fevereiTo de 1.977, de nogtes-gdo tabelionato do dis -

tado do Parana, livro 14, fls, 164~ VALOR:- I
£§-149.504,00.- CONDICOES:- Nao ha.- certidac
vada em cartorio.- screven c do

Sergio Nespoli), O Oficial Int2ming
(Walter AfONSO) emeremomemememema=ams

R.2/13.621 .- Presidente Prudente, O4 de novembro de 1.981.-~ TRARSF EN .
TES:~ HAMED SLEIMAN NAUFAL, comerciente, RG: 456.051-PR, e s/mr.
MANDUCA NAUFAL, do lar, TE: 28.090 2@ ZE-MS, brasileiros, residentes e
Umuarama-PR, cpf: l43.454.809/06.- ADQUIREN*E:- RUBENS SANDOVAL GUERNE
JUNIQR, brasileiro, solteiro, maior, proprietario, residente nesta cid
dg, & Ay. Washington Lulz, 860, RG: 7.572.557-5P, cpf: 969.390.108/82.
T?*ULO:- Venda e Comgra.- FORMA DO. TITULO:= Escritura de D3 de dezembr
e - otas do 3@ tabelionato desty cidade, livro 158, fls. 031
CONDICOES:~ Ndo ha.=- disp. cert. neg. municipa
d 03/70.~ O Escrevente Habilitada, = - -
prgin 'espoli), O Oficiel Interino, - o

MARCIO THADEU MARTINS - Oficial Malor

<
>
(g
o
‘D

2\ 106 de maio de 1.982. Certifico fue «
da—ce ; c2pal n@ 00B16/82, expedid a4/ cida-f .
de, arquivada em cartorio, o imoyel suprs matriculadfl posSug grea de-|."
416,50 metros quadrados ¢ naoc a area de 312,0 1 c

cou caonstando por um equivoco. 0 escrew B~

(Antanio Sergic Nespoli). D Oficial Interxgg

(walter Afonsa).- ,.‘—ﬂ
AvV.L-13.621 - Presidente Prudente, 13 de Julho_de 1,982 Por-essritura
de 08 de julho de 1.982, de notas do 39 tabelisg desta cidade o propri
etario supra outorgou a Antonio da Paz, parte do imovel supra matricu~
lado, consistente de parte do lote 16 da quedra 38, de formato triangu
lar, com as seguintes divisas e metregens: pela frente com 8 referida-
Avenida da Saudade mede 26,80 ms; de um lado com o lote 15 mede 22,50-
ms; de outro lado mede 14,50 ms. divide com os lotes 07 e 09, encerran
- 2 , cont.no vegso _J-
oy Av. Manoel Goulart, 406 - Vila Nova - Presidente Prudente/SP - CEP: 19010-270
Fone: (18)3222-7047 - e-mail: segundoregistropn@hotmiail.com -

REGISTRO GERAL
99 GARTORIO DE REGISTRO D

BEL., WALTER AFONSO - Oficial Interine

(
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(Pagina 2 de 2)

MATRICULA N."'I' PEE Y T ' VERSO DAS FOLHAS N1, 0Loib i

~1 cbntin. r

do a area
MANESCENTE S§§UINT§ Um terreno sem benfeitorias, situado a Avenida da
audade neste cidade, medindo 30,00 ms de frente para a referida aveni

da; do lado direito de guem dassa av-nida olha pare: o terreno, com o -
lote 9, mede 10,50 ms; do lado esquerds,-seguindo a mesma orientagso, -

com a Rua Laguna, mede 9,00 ms; e w por uma linha quebrada-:

1)

em duas diregoes nas medidaa de 26,R s
mente com o lote 16 (parte) e com o HEE do.a_area de -
253,50 ms2. A escreven b

Y
de 163,00 ms2. matriculado sob n@ 15.383. Reetanq:: pois o RE

o cunfrntu-ge reapectlvﬁ

)

4

o

+ oupeiu] 1ePBO ZOSNOAV ¥ALTVA "198

INDISPONIBILIDADE Nos te
(gerado-pelo site https: w.ind
Justica — 7° Vara Civel de’ ha
~08046886820148120002, a'rquﬁido ne
grio Ruhsmﬁmdgm_@smhmmr.id
qualificado. Presidente Prudente, 23 de setek : ; ;
Selo Digital n°112615331000000015653220
O Oficial, Mércio Minuzzi dé Medeitos,

-, =t
\

| O ATO ACIMA E O ULTIMO PRATICADO NESTA MATRI(EULA | i

CERTIFICO o dou 16 que a presente coplad
refero, extralda nos tarmos do artigo,
aton pr © p
Eu, Camila Limas ch.'.. =

Pproducto auténtica da ficha que se
. da Lel 6.015/1973 o rofore-ne.aos
Imodiatamente anteror & emisaso. .

~

PRAZO DE VALIDADE.
93.240/80, ¢ letra "C" o
velide por 30 dies, & cont.

o Inciso IV do Art. 1* do Dco. Fod. n*
« NSCOJ 50/2019. a presente certidio ¢

: 3 3

Ao Estado: =S 10,88

Ao Bec. Fax: 743 10 efetue o lelure

Ao Reg. Chvi: $ 2.0 mpresss  ou
o Trib. Jum.:  RR 262 - o

Ao Municiplo: IS 2,01 i

Ao Min. Pib.: RS 183 B Wm‘%%‘l-l;

Tor RS 64,02 11281 77

Prnlf*;ull) 1005006
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14.1 - No tocante as pesquisas tendo em vista a limitagdo de serem encontrados imdveis a venda, foram
encontrados na regido 4 imdveis (Terrenos e uma casa bem préximo ao I.A. que tem vocagdo para comercio).
Além desses quatro iméveis foram encontrados mais 4 imdveis residenciais localizados ho Bairro Cidade
Universitdria, os quais foram descartados por ndo ser possivel inclui-los no tratamento de dados, mas
foram aproveitados apenas e tdo somente para conhecimento do mercado imobilidrio na regido.

fls. 885
PARECER TECNICO DE AVALIACAO MERCADOLOGICA
(Nos termos da Norma ABNT - NBR 14.653 e Lei 6.530/1978)
AVALIACAO JUDICIAL
14 - ELEMENTOS PESQUISADOS
[MOVEL AVALIANDO: RUA LAGUNAN, 383 X AV, DA SAUDADE =3
ELEM, (FERTANTE LOCAL AT AC | EST.MAJCONSTR | TOTALCOMSTR | OFERTA FLFONTE | VALORTERREND %
[E] 8
=
1 Imoliria Ari Barriguela Cidade Universaria-prox. Trevo Raposa tavares 760,08 RS330.000,00 | R5342.00000 | RS34LOD0D0 ©
1 Fort Car Rua Liberato Mesquita- Frenteao . 200|250 mt do 4) M5 RG349.990,00 | R5314.991,00 | RS3LA9L00 %
3 Balmont Imoveis Rua Kametaro Morishita n, 125 (200 mtsco 4] 50 RSI0.000,00 | RSZ70.000,00 | RS243.00000 | RS213.000,00 E
4 Imoilara Sistema 2 guts. Rua Lagunan, 359, Presidente Prudente- 59 M5 18 RSLS0000 | RS27LEOO00 | RSG30.000,00 | RS567.00000 | R5235.500,00 é
&
R
=

T
N=
H
a
= el
oY

14.2 - Foram homogeneizados os dados colhidos, sendo que para isso foram empregados os fatores: fonte,
topografia, profundidade, drea, esquina, localizagdo, comercial/residencial e zoneamento. Apés, foi obtida
a média ponderada do m2 para terrenos, e, consequentemente utilizado para conclusdo do valor de mercado
para fterrenos.

14.3 - Ante a limitagdo de colheita de mais dados, a fim de embasar os trabalhos também foram colhidas
opinides com dois corretores de iméveis, um deles com imobilidria na Avenida da Saudade.

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 comparagdes 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 unitdrio 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 IL.A. as
respectivas técnicas, sendo o método comparativo para o terreno e o de custos para a construgdo de
alvenaria com base no CUB/M2 fornecido pelo Sinduscon sobre o qual foram aplicados os indices referentes
a depreciagdo fisica e temporal, e ainda opinido junto a Metalurgica Morid (Sr. Alan) desta cidade sobre
pregos de estruturas metdlicas.

Também foi observada sua localizagdo e seu entorno e o tipo de construgdo o que ndo
pode deixar de ser levado em conta. Ainda para concluir os trabalhos foi obtida opinido com profissionais
do ramo imobilidrio, Brasa Iméveis de Presidente Prudente e Diego Nogueira Caldas.
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PARECER TECNICO DE AVALIACAO MERCADOLOGICA

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

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 profissionais do ramo imobilidrio a fim de embasar os trabalhos, e ainda as condigdes
mercadoldgicas atuais OPINA-SE que o imdvel (terreno, construgdo de alvenaria e coberturas metdlicas)
tem o seu valor estimado em R$ 521.690,00 (quinhentos e vinte e um mil, seiscentos e noventa reais),
sendo R$ 375.750,00 para o terreno e R$ 145.940,00 para as benfeitorias.

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

55 Z0PI0 8B 262 MIRYL ee arintiggn d g 658849 .

Brmm,

(TRIAATGRS

Presidente Prudente, 18 de agosto de 2.023.

_ D>

CLAUDIO ROBERTO BR
RG n° 8.392.876-Sp
CRECI-SP n° 36.628 / CNAI n°12.686

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
- Escritério Profissional: Rua Joaquim Marques Rodrigues, 244 - Presidente Prudente - SP
7- E-mails: macabrambilla@gmail.com
macabrambilla@hotmail.com
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PDrxCEalc—xmae=t Calculo de Atualizagao Monetaria

Indicas & Cakeulos na Weab

Descrigao do calculo
Valor Nominal

Dados basicos informados para calculo
Atualizagdo avaliagao fl. 268

Indexador e metodologia de calculo

Periodo da corregao

Fator de corre¢do do periodo
Percentual correspondente
Valor corrigido para 01/01/2026

Sub Total

Valor inicial
Data inicial
Data final

Periodicidade
Metodologia de calculo

Termo inicial

18/08/2023
01/09/2023
01/10/2023
01/11/2023
01/12/2023
01/01/2024
01/02/2024
01/03/2024
01/04/2024
01/05/2024
01/06/2024
01/07/2024
01/08/2024
01/09/2024
01/10/2024
01/11/2024
01/12/2024
01/01/2025
01/02/2025
01/03/2025
01/04/2025
01/05/2025
01/06/2025
01/07/2025
01/08/2025
01/09/2025

Valor total

Termo final
01/09/2023
01/10/2023
01/11/2023
01/12/2023
01/01/2024
01/02/2024
01/03/2024
01/04/2024
01/05/2024
01/06/2024
01/07/2024
01/08/2024
01/09/2024
01/10/2024
01/11/2024
01/12/2024
01/01/2025
01/02/2025
01/03/2025
01/04/2025
01/05/2025
01/06/2025
01/07/2025
01/08/2025
01/09/2025
01/10/2025

R$ 521.690,00
IGP-M - (FGV) - Calculado pro-rata die.

18/08/2023 a 01/01/2026

Dados calculados

867 dias
867 dias
=)
=)
C)

521.690,00
18/08/2023

01/01/2026

Mensal

Memoria analitica do calculo

Calculado pro-rata die.

Variacao do periodo

-0,0633 (%)
0,3700 (%)
0,5000 (%)
0,5900 (%)
0,7400 (%)
0,0700 (%)

-0,5200 (%)

-0,4700 (%)
0,3100 (%)
0,8900 (%)
0,8100 (%)
0,6100 (%)
0,2900 (%)
0,6200 (%)
1,5200 (%)
1,3000 (%)
0,9400 (%)
0,2700 (%)
1,0600 (%)

-0,3400 (%)
0,2400 (%)

-0,4900 (%)

-1,6700 (%)

-0,7700 (%)
0,3600 (%)
0,4200 (%)

1,076959

7,695916 %
R§ 561.838,83
R$ 561.838,83

RS 561.838,83

Valor
521.360,03
523.289,06
525.905,51
529.008,35
532.923,01
533.296,06
530.522,92
528.029,46
529.666,35
534.380,38
538.708,86
541.994,99
543.566,77
546.936,89
555.250,33
562.468,58
567.755,79
569.288,73
575.323,19
573.367,09
574.743,17
571.926,93
562.375,75
558.045,46
560.054,42
562.406,65


http://www.drcalc.net/
http://www.drcalc.net/

01/10/2025 01/11/2025 -0,3600 (%)
01/11/2025 01/12/2025 0,2700 (%)
01/12/2025 01/01/2026 -0,0100 (%)
Acréscimos de juro, multa e honorarios
Sub Total =)
Valor total =)

Retornar Imprimir

560.381,98
561.895,02
561.838,83

R$ 561.838,83
RS 561.838,83
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