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Belo Horizonte/MG, 17 de junho de 2024

AO
BANCO DO BRASIL S.A.
OLIMPIO DE AZEVEDO ADVOGADOS ASSOCIADOS

Vimos apresentar-lhes PARECER TECNICO DE AVALIACAO MERCADOLOGICA
referente a ACI\O DE PROCEDIMENTO COMUM CiVEL que BANCO DO BRASIL S.A.
move contra J. M. F. RODRIGUES TRANSPORTES E LOCACOES ME E OUTROS, autos
de processo n°® 1002928-81.2018.8.26.0322, em tramite perante a 22 VARA CivEL
DA COMARCA DE LINS, ESTADO DE SAO PAULO, esclarecendo-lhes o que se segue:

1 - APRESENTACAO DO IMOVEL

O imovel avaliando é o apartamento duplex constituido pelas unidades n° 114 e n° 115,
localizado no 14° (décimo quarto) e 15° (décimo quinto) andar do condominio “Edificio
Parque Residencial Maria Isabel”, localizado na Rua 13 de Maio, n°® 200, no municipio de
Lins, Estado de Sdo Paulo.

A area total do apartamento corresponde a area privativa de 634,26m2, mais garagens de
75,00m2, mais depdsitos 10,00m2, mais partes comuns de 274,20m2, totalizando o
montante de 993,46m2, correspondendo-lhe uma fracdo ideal do terreno de 2/15 (dois
quinze avos).

O numero de matricula do imével é 26.445, registrado no Oficial de Registro de Imodveis e
Anexos da Comarca de Lins - SP.

ginal, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1002928-81.2018.8.26.0322 e caodigo EVTe9M4j.

coOpia do original, assinado digitalmente por MILENA PIRAGINE, protocolado em 21/06/2024 as 15:56 , sob o niumero WLIS24700464852
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A titulo ilustrativo, vejamos a localizacdo geografica e respectivas imediagdes do imdvel
avaliando, obtidas por meio da ferramenta disponibilizada pelo Google Maps/Google Earth:
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Abaixo, foto da faixada do “Edificio Parque Residencial Maria Isabel”, onde se localiza o
imdvel objeto da presente avaliagdo.
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do original, assinado digitalmente por MILENA PIRAGINE, protocolado em 21/06/2024 as 15:56 , sob o nimero WLIS24700464852
ginal, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1002928-81.2018.8.26.0322 e caodigo EVTe9M4j.
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2 - METODOLOGIA DE CALCULOS PARA A AVALIAGCAO

Para a realizacdo da avaliagdo do imével, foi utilizado o método "Comparativo Direto de
Dados de Mercado”, que consistiu no levantamento de 10 (dez) amostras de iméveis,
considerando caracteristicas analogas, tais sejam dimensdes fisicas, localizagao,
destinagdo para uso, entre outros. Vejamos as amostras utilizadas:
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Fonte: https://www.1968imoveis.com.br/imovel/apartamento-lins-4-quartos-380-
m/AP0065-1968?from=sale

Apartamento com 3 dormitorios (1suite) a venda, 160 m? por R$ R$ 800.000

800.000 - Jardim Ariano - Lins/SP

9681 |

veis.cdm

Sobre apartamento com 161 m?a venda em Lins - SP

O elm? 0 2a3m?
Area it Areatotsl 3Quartos 1Sute 3Banheiros 2Vagas

Usamos cookies para personalizar contetidos e melhorar sua experiéncia. Ao navegar nesse site, vocé concorda com a nossa

Fonte: https://www.1968imoveis.com.br/imovel/apartamento-lins-3-quartos-161-
m/AP0064-1968?from=sale
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Apartamento com 4 dormitorios a venda, 344 m? por R$ R$ 2.000.000
2.000.000,00 - Centro - Lins/SP

venda > Apartamento > Lins > Centro > Apart

N —_—

Fonte: https://www.primalimoveis.com.br/imovel/apartamento-lins-4-quartos-345-
m/AP0127-PRJZ?from=sale

Apartamento a venda, 183 m? por R$ 990.000,00 - Centro - R$ 990.000 e
Lins/SP

venda > Apartamento > Lins > Centro > Apartamento 3 vends, 183 m" por RS 990.000,00 - Centro - Lir APO138-PRUZ
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Fonte: https://www.primalimoveis.com.br/imovel/apartamento-lins-3-quartos-183-
m/AP0138-PRJZ?from=sale

Apartamento com 2 dormitérios a venda, 130 m? por R$ R$ 600.000
600.000,00 - Centro - Lins/SP

Home > Imdveis > Avenda > Apartamento > Lins > Centro > Apartamento dormitdrios & vends, 130 m?por RS 600.000,00 - Centro - Lins/SF APOT07-PRJZ

Fonte: https://www.primalimoveis.com.br/imovel/apartamento-lins-2-quartos-130-
m/AP0107-PRJZ?from=sale
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Apartamento com 3 dormitérios a venda, 112 m? por R$ R$ 650.000 ) B
650.000,00 - Centro - Lins/SP

Home > Imévels > Avenda > Apartamento > Lins » Centro > Apartamento com 3 domitdrios 3 vends, 112 m? por RS 650.000,00 - Centro - Ling/SF. APO022-PRUZ

Fonte: https://www.primalimoveis.com.br/imovel/apartamento-lins-3-quartos-112-
m/AP0022-PRJZ?from=sale

Apartamento com 2 dormitérios a venda, 81m? por R$ R$ 250.000 vaC
250.000,00 - Centro - Lins/SP

néveis > Avenda > Apartamento » Lins > Centro > Apartamento com 2dormitdrios 3 venda, &1m? por )00 - Centro - Lins/SF APOTI4-PRIZ

HI‘l“"l; RCO ZERO
cD

Fonte: https.//www.primalimoveis.com.br/imovel/apartamento-lins-2-quartos-81-
m/AP0114-PRJZ?from=sale

Apartamento com 1dormitério a venda, 48 m? por R$ 180.000,00 R$180.000 ®
- Centro - Lins/SP

venda > Apartamento » Lins > Centro on 1dormitdrio & vends, 48m s 00 - Centro - Lins/SF APOTI9-PRJZ

i1 ZERO
| s

Sobre apartamento com 49 m?a venda em Lins - SP

https.//www.primalimoveis.com.br/imovel/apartamento-lins-1-quarto-49-m/AP0119-
PRJZ?from=sale

do original, assinado digitalmente por MILENA PIRAGINE, protocolado em 21/06/2024 as 15:56 , sob o nimero WLIS24700464852

copia
ginal, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1002928-81.2018.8.26.0322 e caodigo EVTe9M4j.

+55 31 3024.7841 | 98474.3226 in f

Rua Pernambuco, 1002, sala 702, Savassi jw@jwpericia.com.br
Belo Horizonte - MG | cep 30.130-154 www.jwpericia.com.br




fls. 953

PERICIA &
CONSULTORIA

4 : =l
MONTALVAO

Venda - Imoével Residencial pie:
@ Rua Sdo Jodo, 99, Vila Alta, Lins RS 460000,00

Fonte: https://montalvaoimoveis.com.br/dc013azx-venda-imovel-residencial-lins-
apartamento-rua-sao-joao-99-vila-alta.htm/

mgfiméveis MINHA CONTA BUSCAR FAVORITOS ANUNCIAR

MGF Iméveis > Apartamento > Lins > Vila Perin > Rua S3o Jodo Anuncio fechado
pela CRITEO

PRECO
R$ 520.000
CONDOMINIO

RS 400

Apartamento a venda possui 90
metros com 3 quartos em Vila Perin -
Lins - SP

Q Rua Sio Jodo, Vila Perin, Lins - SP

Fonte: https://sp.mgfimoveis.com.br/apartamento-venda-possui-90-metros-3-quartos-em-
vila-perin-lins-sp-venda-302409801

Conforme demonstrado, as principais fontes das amostras sdo advindas de sites eletronico,
especializados em transagdes imobilidrias. Vejamos a seguir a relacdo das referidas
amostras, utilizadas como ponto inicial para a elaboragdo da avaliagao:

do original, assinado digitalmente por MILENA PIRAGINE, protocolado em 21/06/2024 as 15:56 , sob o nimero WLIS24700464852

AMOSTRAS PARA AVALIACAO DO IMOVEL SOB MATRICULA N° 26.445
DESCRICAO m? VALOR VALOR/m?
1 Apartamento duplo - Jardim Ariano, Lins - SP 380 R$ 1.500.000,00 R$ 3.947,37
2 Apartamento padrdo -Jardim Ariano, Lins - SP 160 R$ 800.000,00 R$ 5.000,00
3 Apartamento padrao - Centro, Lins - SP 344 R$ 2.000.000,00 R$ 5.813,95
4 Apartamento padrao - Centro, Lins - SP 183 R$ 990.000,00 R$ 5.409,84
5 Apartamento padrao - Centro, Lins - SP 130 R$ 600.000,00 R$ 4.615,38
6 Apartamento padrao - Centro, Lins - SP 112 R$ 650.000,00 R$ 5.803,57
7 Apartamento padrao - Centro, Lins - SP 81 R$ 250.000,00 R$ 3.086,42
8 Apartamento padrao - Centro, Lins - SP 48 R$ 180.000,00 R$ 3.750,00
9 Apartamento padrao - Vila Alta, Lins - SP 90 R$ 460.000,00 R$ 5.111,11
10 Apartamento padrdo - Vila Perin, Lins - SP 90 R$ 520.000,00 R$ 5.777,78 °
MEDIA DE TODAS AS AMOSTRAS R$ 4.831,54 %
o
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Cumpre destacar que uma das amostras corresponde a imovel localizado no mesmo
condominio do imdvel avaliando, o que contribuiu para maior precisdo nos resultados.

Dessa forma, foi calculado o preco por metro quadrado de cada imével, sendo no final
apurada a média global dos referidos valores, resultando em R$ R$ 4.831,54/m?2,

Ato continuo, sobre a referida média global foi calculada a variacdo de 20% (vinte por
cento), que resultou nos limites médios de R$ 5.797,85 (superior) e R$ 3.865,23 (inferior).

MEDIA DE TODAS AS AMOSTRAS R$ 4.831,54
Lms =Xm +20% (limite médio superior) R$ 966,31 R$ 5.797,85
Lmi =Xm - 20% (limite médio inferior) -R$ 966,31 R$ 3.865,23

Sendo assim, foi realizada a homogeneizacao dos valores dentro dos intervalos de R$
5.797,85 (superior) e R$ 3.865,23 (inferior), resultando na eliminagcdao de 4 (quatro
amostras), sendo apurada nova média aritmética do preco por metro quadrado de R$
4.976,91/m?2,

AMOSTRAS PARA AVALIACAO DO IMOVEL SOB MATRICULA N° 26.445

DESCRICAO m2 VALOR VALOR/m?

1 Apartamento duplo - Jardim Ariano, Lins - SP 380 R$ 1.500.000,00 R$ 3.947,37
2 Apartamento padrdo - Jardim Ariano, Lins - SP 160 R$ 800.000,00 R$ 5.000,00
4 Apartamento padrdo - Centro, Lins - SP 183 R$ 990.000,00 R$ 5.409,84
5 Apartamento padrao - Centro, Lins - SP 130 R$ 600.000,00 R$ 4.615,38
9 Apartamento padrdo - Vila Alta, Lins - SP 90 R$ 460.000,00 R$ 5.111,11
10 Apartamento padrdo - Vila Perin, Lins - SP 90 R$ 520.000,00 R$ 5.777,78
MEDIA FINAL APURADA R$ 4.976,91

Por fim, foi realizada a multiplicagdo entre o valor médio do metro quadrado de (R$
4.976,91), pela area total do imdvel avaliando de 993,46 m2, resultando no valor bruto do
imovel de (R$ 4.944.363,99).

Importante ressaltar que da amostragem, os valores indicados para os imdveis paradigmas
ja se encontram em valores de negociacdo junto ao mercado, ou seja, com a inclusdo dos
valores de comissdo para o corretor/imobiliaria. Referido valor corresponde a uma média
de 6% (seis por cento) sobre o valor total. Assim, necessario se faz a deducdo da referida
percentagem sobre o valor de avaliagao.

PRECO BRUTO DO IMOVEL R$ 4.944.363,99
DEDUGAO DA TAXA MEDIA DE COMISSAO (6%) R$ 296.661,84
PRECO FINAL DO IMOVEL R$ 4.647.702,15

Portanto, restou comprovado o preco final no montante de (R$ 4.647.702,15), que
arredondado em até limite de 1% (previsto na ABNT), resulta no valor do imével sob
matricula n°® 26.445, na importdncia de R$ 4.650.000,00 (quatro milhdes, seiscentos e
cinquenta mil reais).
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3 - CONCLUSAO

Diante do exposto, considerando a descrigdo, certiddo de matricula, analise do mercado
para o imoével avaliando e calculo pelo método "Comparativo Direto de Dados de Mercado”,
conclui-se que o preco final do imével sob matricula n°® 26.445 perfaz o montante de
R$ 4.650.000,00 (quatro milhodes, seiscentos e cinquenta mil reais).

Sendo o0 que nos apresenta no momento, aproveitamos o ensejo para renovar nosso
protesto de elevada consideragao.

Atenciosamente,

Fernando Froeder de Barros
Assistente Técnico Banco do Brasil S.A.
CRECI/MG n° 49885
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