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A QUEM POSSA INTERESSAR

PARECER DE AVALIACAO

Atendendo a solicitacio de\ pessoa interessada,
servimos da presente p

a ¢ ara apresentar PARECER DE AVALIACAO PARA
VENDA, do imével abaixo relacionado, conforme artigo 3° da Lei 6530/78.

“‘Um imével composto de um Prédio
com todas as suas dependéncias,
existente e, o sey respectivo terreno

benfeitorias que compreende o Jote n°
bairro denominado “Jardim Acapulco’,

Residencial em tijolos, coberto de telhas,
instalagbes e demais benfeitorias alj
que compreende o Um terreno sem
09 (nove), da Quadra n° 02 (dois), do
nesta cidade e Primejra cireunscriggo
2,00 metros de frente para a Rua José Joaquim de

aos fundos, drea de’ 396,00 metros
quadrados, confrontando pela frente com a Rua José Joaquim de Oliveira; de

outro lado, com o fote n° 1 O,‘ de outro lado, com o lote no 08 nos fundos, com

o lote n° 32; e pela frente, com a mencionada via pdblica, distante 87,00

metros da esquina da Avenida Alcides Lages Magalhses; cadasfrado na

Prefeitura Municipal de Marilia e objeto da matricula n° 8,359 go 1° Servigo
Registral de Iméveis desta cidade e Comarca de Marilia, do Estado de S&o
Paulo” : :

VALOR ESTIMADO:

Venda: R$ 200.000,00 (duzentos mil reais)

+55 14 3402.6200
Unigo Empreendimentos Imobilidrios S/CLTDA
Creci: J-13100  CNPJ - 50.991.430/0001 -65

Rua Bahia, 99 - Centro - Marilia SP - CEP 17501-080
imobiliaria@imobiliariauniao.com.br
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A QUEM POSSA INTERESSAR
PARECER DE AVALIACAO

- Aténdendo a solicitagao - de Pessoa interessada,
Servimos da presente pPara apresentar PARECER DE AVALIACAOQ PARA
VENDA, do imove] abaixo relacionado, conforme artigo 3° da L e 6530/78.

)

‘Um APARTAMENTO sob o 1o

! 402 (quatrocentos e dois), localizado no Quarto
pavimento do .Edificio Solar Mediterranée, com acess

m inclusive 2 (duas) vagas no es

, € depdsito n° 22 (vinte e dois), correspondendo ao
ereno de 2,6959% da fragdo idl

eal do terreno que no
) 1.222,00 metros Quadrados,” que compreende lote
designado pela PMM como de letra “A”, parte do lote n° 16 (dezesseis), situado

Vi ] osa, nesta cidade e Primejra circunscrigdo de Marilja,
30.918 do 1° Cartério de Registro de Imévejs de
efo da Matricula n° R53/30.918 do 1

VALOR ESTIMADO:,

Venda: R$ 680.000,00 (seiscentos e oitenta mil reais)

 heste |audeo obedecey -
‘ Comparativo as unidades em ofertg

, atraves de pes
meramente para fins de parametros

Marilia, 16 de abril de 2016.

el

+55 14 3402.6200
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A QUEM POSSA INTERESS AR
PARECER DE AVALIACAO

solicitagdo de pessoa

PARECER DE AVALIA

relacionado, conforme artigo 3° da Lei 6530/78.

N

‘Um imével composto de um Prédijo em tij »
ljolos, coberto de telhas, s g
468 (Quatrocentos e Sessenta e oito), da g s

05 « Avenida Re, ublica, com toq
>ndéncias, Instalagées e de . 3

mais benfeitorias aljj existente €, 0

ende o Lote de letra “F”
Segunda circunscrigéo .de Marilia,
Avenida Republica; POr uma face

rilia”, nesta cidade e
»YC metros, de frente para a

VALOR ESTIMADO:

Venda: R¢$ 130.000,00 (cento e trinta mil reais)

Salientamos que 2 apuragao do valor imobiliario consignado

neste laudo Obedeceuy a0 critério de vend
: bty da, prego corrente ‘de mereado,
Comparativo as unidades em oferta, através g : #

. € pesquisas em nossos cadastros, e
Mmeramente para fins de parametros.

Marilia, 16 de abril de 2016

-

+55 14 3402.6200

Uniao Empreendimentos Imobiliérios $/C LTDA B IMOBILIARIA
Creci: J-13100  CNPJ - 50.991.430/0001-65

dJ unigp

imobiIiaria@imobiliariauniao.com.br
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EXMO. SR. DR. JUIZ DE DIREITO DA QUARTA VARA CIVEL DA COMARCA
DE MARILIA - SP.

0D
Processo n° 444/09 0006564-21.2049.8.26.0344
Requerente: Oszandir Fiorentino

PAULO CESAR LAPA, CPF n°
00, brasileiro, casado, engenheiro civil, perito judicial nomeado nos
autos da agdo de Execucéo de Titulo Extrajudicial que OSZANDIR FIORENTINO,
move contra ADILSON MAGOSSO, feito n® 444/09 0006564-21.2019.8.26.0344,
em tramite por este egrégio juizo, vem mui respeitosamente a Vossa Exceléncia,
por intermédio desta, entregar o Laudo de Avaliagdo, bem como, requerer o
levantamento dos honorarios periciais depositados em fls. 266 dos autos e
solicitar a complementagdo dos mesmos em mais R$ 3.000,00 (Trés mil reais),
por se ftratar da Avaliagao de 03 iméveis, conforme Tabela do IBAPE (Instituto
Brasileiro de Avaliagées e Pericias em Engenharia) em anexo. Cabe salientar que

170.115.918-

0 valor minimo estipulado pelo 6rgao por avaliagéo é de R$ 4.510,00 (Quatro mil,

quinhentos e dez reais).

Pede e aguarda deferimento.

Marilia, 19 de Junho de 2.019.

Codbd).

PauloTesar Lapa
Eng.° Civil CREA 5060339372/D
Membro Titular do IBAPE n° 885

"Avenida Sfo Vicente, 235 - Fone (014) 3304-0334 PEanulo César Lapa
17.515-190 - MARILIA - SP genheiro Civil
CREA 5060339372/D
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LAUDO DE AVALIAGAO

Aos vinte dias do més de maio de 2.019, o engenheiro civil Paulo César
Lapa, foi solicitado, pelo Exmo. Sr. Dr. Juiz de Direito da 4° Vara Civel da Comarca de
Marilia, a empreender avaliagdo de imével, que tramita sob nimero 444/09 0006564-
21.2019.8.26.0344, constituido por edificacBes residenciais sitas 2 Rua Duque de Caxias n°
363, Fazenda Bonfim; Rua José Joaquim de Oliveira n® 177, Jardim Acapulco; Rua Olindo
Veronez n°® 224, todos nesta cidade de Marilia, Estado de S&o Paulo, e, apds as vistorias,
pesquisas no mercado imobilidrio, aplicagdio de critérios técnicos e consideragdes técnicas

necessarias, vem emitir o presente laudo com os resultados e critérios que obteve.

DO RESULTADO

Ao término dos trabalhos, verificou-se que ao iméveis avaliandos, podem
ser atribuidos o valor comercial total de R$ 1.092.445,80 (Hum milhio,
noventa e dois mil, quatrocentos e quarenta e cinco reais e oitenta
centavos), mediante a utilizagio da metodologia e valores adiante
expostos, sendo:

- Rua Duque de Caxias n® 363 — R$ 237.661,12 (Duzentos e trinta e sete
mil, seiscentos e sessenta e um reais e doze centavos);

- Rua José Joaquim de Oliveira n° 177 — R$ 352.415,70 (Trezentos ¢
cinquenta e dois mil, quatrocentos € quinze reais ¢ setenta centavos);

- Rua Olindo Veronez n° 224 — R$ 502.369,07 (Quinhentos e dois mil,
trezentos e sessenta e nove reais ¢ sete centavos).

ésar Lapa
. 304-0334 Ve ———
venida So Vicente, 235 - Fone 014)3 eiro Civil
- 17.515-190 - MARILIA - SP S060339372/D
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I- DA INDIVIDUALIZACAO DOS IMOVEIS

- O imével, sito & Rua Duque de Caxias n° 363, Fazenda Bonfim, nesta
cidade de Marilia, estado de Séio Paulo, objeto da presente avaliagdo,
encontra-se individualizado na matricula n° 5.876 do 1° Cartrio ge

Registro de Iméveis da Comarca de Marilia, podendo ser descrito:

“Um prédio residencial de tijolos sob o n° 363 da Rua Dugque de Caxias,
€ o terreno respectivo medindo 8,00 metros de frente para a referida Rua
Dugque de Caxias, por 28,00 metros da frente aos fundos, drea de 244
metros quadrados, compreendendo parte do lote n° 32, do Loteamento
de uma faixa desmembrada da Fazenda Bonfim, nesta cidade;
confrontando por um lado com a Rua Aimorés, com a qual faz esquina,
por outro lado, com o remanescente do lote n® 32 e finalmente pelos

fundos com o Parque Infantil”.

Sobre o terreno, encontra-se inserido imé6vel residencial em alvenaria
com area construida 88,53 metros quadrados, medida esta obtida em
cadastros da Prefeitura Municipal de Marilia e conferida “in loco”. O
imével apresenta baixo padrio construtivo e regular estado de

conservagdo com idade aparente de 40 anos.

- . 4) 3304-0334 iro Civil
i Sao Vicente, 235 - Fone (01
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- O imével, sito & Rua José Joaquim de Oliveira n® 177, Jardim Acapulco,
nesta cidade de Marflia, estado de Sdo Paulo, objeto da presente
avaliagdo, encontra-se individualizado na matricula n® 8.359 do 1°
Cartério de Registro de Imdveis da Comarca de Marilia, podendo ser

descrito:

“Um terreno medindo 12,00 metros de frente para a Rua José Joaquim
de Oliveira, por 33,00 metros da frente aos fundos; drea de 396,00
metros quadrados; compreendendo o lote n° 9 da quadra n® 2, Bairro
Jardim Acapulco, nesta cidade; confrontando de um lado com o lote n°

10, de outro lado com o lote n° 8, nos fundos com o lote n°® 32, ¢ pela

L8Pa
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Jrente com a citada via publica; terreno esse distante 87,00 metros da /”C

esquina da Avenida Alcides Lages Magalhdes”.

Sobre o terreno, encontra-se inserido imével residencial em alvenaria
com drea construida 192,03 metros quadrados, medida esta obtida em
cadastros da Prefeitura Municipal de Marilia e conferida “in loco”. O
imével apresenta normal/baixo padrio construtivo e regular estado de

conservagdo com idade aparente de 20 anos.
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- O imével, sito & Rua Olindo Veronez n° 224, Jardim Acapulco, nesta
cidade de Marilin, estado de Sfio Paulo, objeto da presente avaliagdo,
encontra-se individualizado na matrfcula n® 7.315 do 1° Cartério de

Registro de Iméveis da Comarca de Marilia, podendo ser descrito:

“Um terreno que compreende o lote n° 32 da quadra n° 2 do Bairro
Jardim Acapulco, nesta cidade, medindo 12,00 metros de frente para @
Rua Olindo Veronez, por 33,00 metros da frente aos Sfundos, drea de
396,00 metros quadrados, confrontando de um lado com o lote n° 31 de
outro lado com o lote n°® 33, nos fundos com o lote n° 9 e pela frente com
a citada via publica; terreno esse localizado do lado da numeragdo
impar e distante 87,00 metros da esquina da Avenida Lages de

Magalhdes. Cadastrado na P.M.M. sob o n® 33.958".

Sobre o terreno, encontra-se inserido imével residencial em alvenaria
com é4rea construida 273,54 metros quadrados, medida esta obtida em
cadastros da Prefeitura Municipal de Marilia e conferida “in loco”. O
imével apresenta normal padrio construtivo ¢ regular estado de

conservagdo com idade aparente de 20 anos.

i . 014) 3304-0334
Sfo Vicente, 235 - Fone (
AR 17.515-190 - MARILIA - SP
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Il - DO OBJETIVO DA AVALIACAO

Este laudo tem como objetivo a avaliagio do bens iméveis para uso
residencial das edificagdes sitas 4 Rua Duque de Caxias n° 363, Fazenda
Bonfim; Rua José Joaquim de Oliveira n° 177, Jardim Acapulco; Rua
Olindo Veronez n° 224, todos nesta cidade de Marilia, Estado de Sio

Paulo

Avenida S8o Vicente, 235 - Fone (014) 3304-0334
17.515-190 - MARILIA - SP
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111 - DOS CRITERIOS PARA ELABORACAO DO TRABALHO

Sera obedecida a Lei Federal n° 5194 de 24/12/1966 que diz ser de
competéncia exclusiva do Engenheiro ou Arquiteto, habilitados
legalmente pelo CREA (Conselho Regional de Engenharia, Arquitetura e

Agronomia).

A metodologia escolhida deve ser compativel com a natureza do bem
avaliado, a finalidade da avaliagio e dados de mercado disponiveis. Para
a identificagdio do valor de mercado, foi utilizado o método comparativo

direto de dados de mercado, conforme NBR 14.653.

IV - DO METODO AVALIATORIO E NiVEL DE RIGOR

A metodologia aplicada é fungfio, basicamente, do bem avaliado, da
finalidade da avaliagdo e da disponibilidade, qualidade e quantidade de
informagdes colhida no mercado.

O método comparativo deve alicergar-se em uma pesquisa de mercado
(amostra) e ela deve conter, além dos pregos, as caracteristicas e atributos

(varidveis) que contribuam para a variag#o do valor.

O presente trabalho atende a NBR 14.653/2 — Norma para Avaliagio de
Iméveis Urbanos — sendo utilizado o método comparativo direto para a
determinagdo do valor avaliando do imével, com a utilizagiio de

tratamento por Inferéncia Estatistica, sendo o modelo matematico melhor

ajustado.

Avenida Sto Vicente, 235 - Fone (014) 3304-0334
17.515-190 - MAR{LIA - SP
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O atendimento a essa norma condiciona o trabalho avaliatério conforme
prescri¢des das Tabelas 1, 2 ¢ 3 da NBR 14,653, itens 9.4.1 ¢ 9.4.2,
respectivamente, resultando scu enquadramento conforme Graus de

Fundamentagdio e Grau de Precisdo, conforme descriminado abaixo:

Tabela 1 - Graus de fundamentagdo no caso de utilizagdo de

modelos de regressio linear.

1) Caracterizagfio do imével avaliando — completa quanto as varidveis
utilizadas no modelo — Grau I1.

2) Quantidade minima de dados de mercado efetivamente utilizados 30
— Dentro do limite 6 (k+1) — onde K é o numero de varidveis
independentes — Grau IIL.

3) Identificagdo dos dados de mercado — Apresentagdo de informagdes
relativas aos dados e varidveis efetivamente utilizados no modelo —
Grau II.

4) Extrapolagio — N&o houve — Grau III.

5) Nivel de significAncia — maxima para a rejei¢do de hipétese nula de
cada regressor — Teste bicaudal de 10% - Grau II1.

6) Nivel de significdncia méxima admitida nos demais testes estatisticos
realizados — 1% - Grau IIL

Pontuacdo obtida: 16 pontos — Grau de fundamentaciio obtida —
Grau IIT

Tabela 2 — Enquadramento dos laudos segundo seu grau de
fundamentagdo no caso de utilizagdo de modelos de regressio linear.
Pontos minimos: 16

Pontos obtidos: 16

P
“Avenida S0 Vicente, 235 - Fone (014) 3304-0334 E rlapa
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Itens obrigatérios minimos para Grau Il =

minimo grau II Grau III

Tabela 3 — Grau de precisdo da estimativa do valor no caso de
utilizagfio de modelos de regressdo linear.

Amplitude do intervalo de confianga de 80 % em torno da est
do valor central da estimativa entre 30 % e 50 %

imativa

Grau de Precisiio = Grau III

V -DA VISTORIA

As edificagdes se situam na regio perimetral da cidade de Marilia,
estado de Sdo Paulo, servida de completa infra-estrutura e facilidade de

deslocamento a qualquer parte da cidade.
O uso predominante da regifio € residencial.

O mercado de iméveis da cidade apresenta um desempenho fraco. A

edificagdo avalianda tem uma absorg#o pelo mercado média.

Fatores valorizantes da edificagfio: Infra-estrutura, servigos urbanos e

equipamentos comunitdrios.

i - 04-0334
Venida Sio Vicente, 235 - Fone (014) 33
“ 17.515-190 - MARILIA - SP
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VI- DA AVALIACAO DO IMOVEL A

O periodo da pesquisa dos elementos comparativos utilizados s realizou

durante os dias 20 de maio a 15 de junho de 2019.

A amostra constituiu-se de 35 elementos comparativos, sendo 30
elementos iiteis e 05 descartados, sendo que nos célculos foram utilizadas
quatro varidveis “Independentes” (4rea do terreno, area construida,
localizag#o e padriio de acabamento) e uma varivel “Dependente” (Valor
total).

Alguns dos elementos da amostra foram vistoriados para escolha das

varidveis utilizadas na presente avaliagdo, e foram definidas como:

Area construida; Varidvel independente, quantitativa.

Area do terreno: Varidvel independente, quantitativa.

Localizag#io: Variavel independente, qualitativa.

Padrio de acabamento: Varidvel independente, qualitativa.

Valor Total: Variével dependente, quantitativa, € a qualidade inerente ao
imével, que representa a importdncia para a sua aquisi¢do, expresso em

RS (reais).

P ésar Lapa
venida Sio Vicenic, 235 - Fono (014) 3304-0334 Engbnheiro Civil
X . -Sp
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Vi1 - DA CONCLUSAO

De acordo com a metodologia acima descrita, obtivemos para 0S iméveis

avaliandos os seguintes valores:

- Rua Duque de Caxias n° 363 - R$ 237.661,12 (Duzentos e trinta e sete
mil, seiscentos e sessenta e um reais e doze centavos);

- Rua José Joaquim de Oliveira n° 177 — R$ 352.415,70 (Trezentos €
cinquenta e dois mil, quatrocentos ¢ quinze reais e setenta centavos);

- Rua Olindo Veronez n° 224 — R$ 502.369,07 (Quinhentos ¢ dois mil,

trezentos e sessenta e nove reais e sete centavos).

VIII - DOS ANEXOS

Anexo I - Fotos dos imdveis avaliandos;
Anexo I - Meméria de Célculo
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Este laudo vai impresso no anverso de 13 (treze) folhas deste papel, estando
a ele anexada 24 (vinte ¢ quatro) ilustragdes fotograficas legendadas e meméria de célculo

com 22 (vinte e duas) folhas, tudo em tnica via.

Marilia, 19 de junho de 2.019.

)

Pau esar Lapa
Eng.° Civil CREA 5060339372/D
Membro Titular do IBAPE n° 885

Paulo CésarLapa e
- - Fone (014) 3304-0334 Engenheiro Civil
‘Avenida S50 \II;G:"“;]?;’ TAARILIA - SP CREA 5060339372/D
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