EXCELENTISSIMO SENHOR DOUTOR JUIZ DE DIREITO DA 22 VARA CiVEL DA COMARCA DE
AMERICANA/SP

Processo Digital n°: 1001030-40.2016.8.26.0019

Classe Assunto: EXECUCAO DE TITULOS EXTRAJUDICIAL
Exequente: ITAU UNIBANCO S/A

Executado: RENATO DE CAROLI

Ricardo José Antunes de Vasconcellos, CRECI 49.182, Perito deste
Juizo, devidamente qualificado nos autos processuais, nomeado para aferi¢cdo do valor real do
bem imdvel determinado no processo, vem APRESENTAR o LAUDO a Vossa Exceléncia bem
como os estudos que dao suporte ao valor concluido.

VALOR SUGERIDO DO IMOVEL AVALIANDO PARA VENDA EM
MAIO DE 2017 RS 220.000,00 (duzentos e vinte mil reais).

VALOR SUGERIDO DE 50% DO IMOVEL AVALIANDO PARA VENDA
EM MAIO DE 2017 R$ 110.000,00 (cento e dez mil reais).

FUNDAMENTACAO

Na data de 18 de maio de 2017, este Perito efetuou inspecdo técnica
através de visita in loco, para identificacdo dos elementos fisicos e aspectos essenciais, a fim
de possibilitar a definicdo do método avaliatério e dos niveis de fundamentacdo e precisdo a
serem adotados na avaliagdo do imével.
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A avaliagdo foi feita sobre a totalidade do imdvel e é apresentada
também sobre os 50% que foi penhorado.

As partes foram comunicadas através de intimacdo solicitada por este
Perito a esse juizo, publicada em 28 de abril de 2017 e foi demonstrado pelo Executado Sr.
Renato de Caroli.

A visita para realizacdo do trabalho ocorreu de forma tranquila sem
nenhuma ocorréncia imprevista a ser relatada.

O IMOVEL

O Imoével fica localizado no bairro Vila Nossa Senhora de Fatima, no
municipio de Americana que fica na microrregido de Campinas, na Mesorregido de Campinas,
no estado de Sao Paulo, no Brasil. Localiza-se a noroeste da capital do estado, distando desta
cerca de 126 quildmetros. Ocupa uma area de 133,630 quildmetros quadrados, sendo que
50,750 quilébmetros quadrados estdo em perimetro urbano e os 82,88 quildmetros quadrados
restantes constituem azona rural.® Em 2011, sua populacdo foi estimada pelo Instituto
Brasileiro de Geografia e Estatistica em 212 971 habitantes,[g] sendo que, em 2010, era o 342
municipio mais populoso do estado de S3o Paulo e o terceiro mais populoso da Regido
Metropolitana de Campinas. (fonte Wikipédia).

O imoével registrado sob o n® 96631 do Cartério de Registro de Imdveis
de Americana, trata-se de um apartamento residencial, designado pelo n° 211, localizado no 1°
andar do Bloco 2, do Condominio Residencial Europa, situado a Rua Goiania, n° 107, contendo
2 dormitérios, em seu conceito padrdo, porém um dos quartos foi transformado em sala de
TV. Ainda possui, copa, cozinha, lavanderia e banheiro.

Outras caracteristicas do imoével e sua localidade:

Apartamento de 55,69m? de area util

Apartamento reformado e em étimas condi¢des
Possui uma garagem

Condominio ocupa grande parte da quadra tendo saida por 3 vias
Apartamento possui armarios embutidos na cozinha
Possui armdrio no quarto

Banheiro com box blindex e armario

Localizado em boa regido na cidade

Possui diversas opgdes de comercio proximo
Préximo a Avenida de grande circulagdo

Regido valorizada da cidade

Regidao com grande demanda de imdveis a venda

VVVVVVYVYVVVYVYYYVY

Facil acesso a saida da cidade
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Visdo da area de servico

Banheiro

CRITERIOS PARA ESTA AVALIACAO

“Método direto comparativo de dados de mercado” se utiliza de uma
amostra de dados composta por imdveis com projetos e caracteristicas semelhantes, afericdao
de um ou varios fatores fisicos, locacionais e econ6micos, definidos em rela¢do a propriedade
avaliada e esclarecimentos sobre transagdes feitas com imdveis de caracteristicas
semelhantes, em numero e com informagdes suficientes, para que sejam obtidos resultados
confiaveis. Através da visita de campo na regido onde se encontra o imdvel avaliando obtem-
se referéncias sobre outros imdveis semelhantes. Também, busca-se informacGes em
empresas imobilidrias, corretores especializados, anuncios de jornais, bancos de dados
existentes, construtores e ou incorporadores, compradores e vendedores, companhias de
habitacdo e 6rgdos de planejamento. Fonte NBR — 14653 da ABNT

Serdo utilizados fotos do site de busca Viva Real que é o maior
portal de imdveis do pais e possui convénio com a maioria das imobilidrias da regido
de Americana.

Todos os anuncios estdo codificados para melhor indicacdo e
procura.
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Abaixo alguns imdveis comparados no que tange ao valor do imével:

(a) Apartamento localizado no mesmo bairro do imével

ﬁ VivaReal COMPRAR  ALLGAR  IMOVEIS NOVOS

VivaReal> Venda> SP> Apartamentos a vends em Americana> Vila Nossa Senhora de Fatima

Apartamento com 3 Quartos a Venda, 70 m? por R$ 340.000

Nossa Senhera de Fatima, Americana, SP

" R$340.000

R$ 340

Apdrtamento

70mM?2 rs a.857/m9)

3 quartos (sendo 1 suite)

1 banheiro

Ll

= 1 va g2a

Valor de venda: RS 340.000,00
Valor de venda do m?: RS 4.857,00

(b) Apartamento localizado no mesmo bairro do imével

ﬁVlvaReal COMMAN ALLGAR IMOVE(S NOVOS

VivoRenl » Venda> 51 = Agactamentos d vendo ¢m Americona> Jardim Nossa Senbora de Fatm,

Apartamento com 2 Quartos a Venda, 63 m? por R$ 220.000

ardim Noasa Senhora de Fatira, Americana, sp

R$ 220.000

Apartamento
63mM2 (ks 1.4020m)
b= 2 quartos

' 1 banheiro

= 1vaga

Valor de venda: RS 220.000,00
Valor de venda do m?: RS 3.492,00
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(c) Apartamento localizado no mesmo bairro do imével

9<m<m—ﬂmm— COMPRAR  ALUGAR  IMOVEIS NOVOS

VivaReal> Venda > SP> Apartamentos a venda em Americana> Jardim Nossa Senhora de Fatima

>vm3m3m:no com 2 O:mROw a <m:am, 58 m? por R$ 250.000

jardim Nossa Senhora de Fatima. Americana, SP
“ R$ 250.000
s Apartamento
1 - 58m? (rs 43107
R = = NDCEEV

= 1 banheiro

= 1vaga

Valor de venda: R$ 250.000,00
Valor de venda do m?: RS 4.310,00

(d) Apartamento localizado ho mesmo bairro do imével

9<m<m—ﬂmm— COMPRAR  ALUGAR  IMOVEIS NOVOS

VivaReal> Venda > SP > Apartamentos a vends em Americana> Jardim Nossa Senhora de Fatima

>nm2m3m:8 com w Ocm..Sm a <m:am 94 m? por R$ 350.000

ardim Nossa Senhora de Fatima, Americana, SP COD. AP

' R$350.000

R$ 413
Apartamento
OABN (RS 2.723/m¥)
k== 3 quartos {sendo 1 suite)
= 1 banheiro

=  Tvaga

Valor de venda: RS 350.000,00
Valor de venda do m?%: RS 3.723,00
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(e) Apartamento localizado ho mesmo bairro do imdvel

9.<_<m—~0 al COMPRAR  ALUGAR  IMOVEIS NOVOS
VivaReal> Venda> SP> Apartamentos a venda em Americana > Jardim Nossa Senhora de Fatima
&« ITAR PARA ESULTAD ARA G PRO

Apartamento com 3 Quartos a Venda, 94 m? por R$ 415.000

jardim Nossa Senhora de Fatima, Americana, SP

R$ 415.000

8,
8

Apartamento

94m?2 (rs 4.414/m)

Ji

3 quartos {sende 1 suile)
= 2 panheiros

= 1 vaga

Valor de venda: RS 415.000,00
Valor de venda do m?: RS 4.414,00

(f) Apartamento localizado ho mesmo bairro do imével

9<—<N—Nmm— COMPRAR  ALUGAR IMOVEIS NOVOS
VivaReal> Venda> SP> Apartamentos a vends em Americana > Jardim Nossa Senhora de Fatima > Avenida Nossa Senhora de Fatima
< VOLTAR PARA OS5 RESULTADG PARAO P
Apartamento com 3 Quartos a Venda, 95 m? por R$ 440.000
Condominio ILHAS DE MARACA « Avenida Nossa Senhara de Fatima, Jardim Nossa Senhora de Eatima, Americana, SP
' Rrs 440.000
R% 570
RS 37
B Apartamento
95m2 ks 4.631/17)
== 3 quartos (sende 1 suite)
C

= 1 banheiro

= 1 vaga

Valor de venda: R$ 440.000,00
Valor de venda do m?%: RS 4.631,00
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HOMOGENIZACAO DOS VALORES DO M2

Comparativo Valor de oferta Valor final do m? (x0,9)
Imdvel A RS 4.857,00 RS 4.371,00
Imdvel B RS 3.492,00 RS 3.143,00
Imovel C RS 4.310,00 RS 3.879,00
Imével D RS 3.723,00 RS 3.350,00
Imdvel E RS 4.414,00 RS 3.972,00
Imovel F RS 4.631,00 RS 4.168,00

Média do m? RS 4.238,00 RS 3.814,00

O mercado atual de anulncios de imdveis na regido do imodvel
avaliando, vem praticando o valor de oferta em média de RS 3.814,00 (trés mil e oitocentos e
quatorze reais) o m? de construcio.

Assim, o calculo do valor fica representado: 55,69 m? (conforme
matricula do imével) X R$3.814,00 (trés mil e oitocentos e quatorze reais), totalizando

o valor arredondado em milhar de: R$ 212.000,00 (duzentos e doze mil reais).

CONCLUSAO

Nesta seara, o valor sugerido do imdvel para venda em agosto de 2016,
arredondado em milhar é de R$ 212.000,00 (duzentos e doze mil reais) e, conforme
penhora de 50% do imdvel corresponde a R$ 110.000,00 (cento e dez mil reais).

Sem mais.

Americana, 26 de maio de 2017.

\

W

"“-h'-._.,__,.-a"':

Ricardo Vasconcellos
CRECI 49.182
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