JOIHM

AVALIADOR & CORRETOR DE IMOVEIS
PERITO EM AVALIAGOES JUDICIAIS E EXTRAJUDICIAIS

EXCELENTISSIMA SENHORA DRA. JUIZA DEDIREITO DA 22 VARA CIVEL DA
COMARCA DE MATAO-SP

PROCESSO DIGITAL N°: 1005168-02.2017.8.26.0347.

JOHN WILLIAMOUCHANA, Perito Judicial, nomeado nos Autos daAgao-Execugaode
Titulo Extrajudicial- Contratos Bancarios, em que é interessado, Banco do Brasil S/A
contra LUIZ GONZAGA ALBARICCI, dando por terminados seus estudos diligéncias
e vistorias, vem apresentar suas conclusdes, expressas no seguinte LAUDO em anexo,
pelo qual chegou ao valor de mercado, expresso em resumo a seguir, para o imovel
dematriculan®2.785, situadoaAv. 15deNovembro,n®545, nobairrodenominado
como “Centro” distrito, municipio e comarca de Matao/SP.

Termos em que,

P. deferimento.
Matao, 9 de janeiro 2020.

JOHN WILLIAM OUCHANA
Perito judicial.
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JOIHM

AVALIADOR & CORRETOR DE IMOVEIS
PERITO EM AVALIAGOES JUDICIAIS E EXTRAJUDICIAIS

|- OBSERVAGOES PRELIMINARES.

O objetivodo presente Laudo é a determinagao do valor de mercado paraoimovel a
seguir descrito, nos termos dos Autos da Acao- Execugdo de Titulo
Extrajudicial- Contratos Bancarios, em que € interessado, Banco do Brasil
S/A contra Luiz Gonzaga Albaricci.

IMOVEL: Um predio residencial, situado a Avenida 15 de Novembro, numero
545 nesta Cidade, distrito, municipio e comarca de Matao, com seu respectivo
terreno que mede 18,00 (dezoito) metros de frente, igual, medida nos fundos,
28,00 (vinte e oito) metros da frente aos fundos, igual medida em ambos os
lados, confrontando pela frente com a referida via publica,; do lado direito de
guemdaruaolhaoimével,comJoséde Campos, doladoesquerdocom Joséde
campos e Atilio e nos fundos com sucessores de Pedro Secolo.

O imovel esta descrito e caracterizado por sua matricula no cartério de registro de
imoveis do municipio sob n° 2.785
Cadastro junto a prefeitura sob o n°® 253-12-57-0311-01-001-4

lI- VISTORIA
Em atendimento ao disposto no artigo 431-A do Cddigo de Processo Civil, foi
comunicado as partes do dia e hora da realizagao da pericia.
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briginal, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1005168-02.2017.8.26.0347 e codigo 2EBF7A4.
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AVALIADOR & CORRETOR DE IMOVEIS
PERITO EM AVALIAGOES JUDICIAIS E EXTRAJUDICIAIS

2.1- LOCAL

2.1.1- CARACTERISTICAS GERAIS DA LOCALIZAGAO

OImovel,objetoda presente agao, estalocalizado na Av. 15de Novembro,545,

Bairro Centro, municipio de Matao SP.

Areproducao do Mapa do municipio, do Google Maps, e a foto aérea do Google

Earth, ilustram a localizagcao do imovel:
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AVALTIAOOR & CORRETOR Df IMOVELS
PfRITO fM AVANASOfS IUDICIAIS f fXTRALUDICIAIS

Este documento é cdpia do original, assinado digitalmente por JOHN WILLIAM OUCHANA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 09/01/2020 as 15:59 , sob o nimero WMOM207

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1005168-02.2017.8.26.0347 e codigo 2EBF7A4.
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PERITO EM AVALIAGOES JUDICIAIS E EXTRAJUDICIAIS
FOTOS 02/03

AVALIADOR & CORRETOR DE IMOVEIS
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AVALTIAOOR & CORRETOR Df IMOVELS
PfRITO fM AVANASOfS IUDICIAIS f fXTRALUDICIAIS

Os dados constantes no cadastro imobiliario municipal s&o mostrados a seguir:

PREFEITURA MUNICIPAL DE MATAQ

Secretaria Municipal da Receita

LP.T.U. Exercicio
2019

Emissae 2° Via

Data de Emissao: 201042019

DADOS DO IMOVEL Eventos Tributados
MPQSTO PREDIAL iera
Inscrico 263-12-67-0341-01-0014 dFisica 2334
Proprietario IO DANILO ALBARICCI
Compromissario
Local do Imovel 15990-630 - AV, 15 DE NOVEMBRO, 545
Loteamento CENTRO
Quadra 0 Lotes D Total Lﬂfli;ﬁil] 119,78
End. de enfraga 15990-630 - AV. 15 DE NOVEMBRO, 545 - CENTRO - MATAQ - 5P
Obs:
Calculo efetuado conforme lei 4966 de 2010
TomenoIEiCess0 Contrugha NG Sznrg FRE G
hren o Te s1300 Joma Taal 1 Deade noray | | 310N R ovticetis
N we | o :-mn:uu; saagr | Tostds urke pa | 5 e o Ririnb
Frighe Vel 10 | onCenstugtes 1 Toslada Tanas m [ D I
VirVanal Tasana TH.A47 % WirVanal bl b | Valor Venal Imdsl HEE070 ! r'l'!"'l';‘lll‘.‘l : 1;:|: .:.m,:i
firna Excessn oo Tipa Gormtrucio lsangdo 1 8 {EHIINE
Ve Yaral 000 Calageris {1 Paealas 1

Este documento é cdpia do original, assinado digitalmente por JOHN WILLIAM OUCHANA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 09/01/2020 as 15:59 , sob o nimero WMOM207

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1005168-02.2017.8.26.0347 e codigo 2EBF7A4.
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AVALIADOR & CORRETOR DE IMOVEIS
PERITO EM AVALIAGOES JUDICIAIS E EXTRAJUDICIAIS

2.1.3- MELHORAMENTOS PUBLICOS

O local é servido pelos principais melhoramentos publicos urbanos, tais
como: pavimentacdo asfaltica, guias, sarjetas, agua, esgoto, energia elétrica,
telefone; correio, coleta de lixo e transporte coletivo publico.

2.1.4- ZONEAMENTO.

Em Levantamento junto a prefeitura do municipio, foram identificados
zoneamento definidos, porem o bairro onde se localiza o imével avaliando
possuiu algumas restricoes no que se diz respeito a tamanho, altura de edificagao
e também sobre o parcelamento de terra.

O local em causa é de densidade demografica alta.

2.1.5 CARACTERISTICAS EFETIVAS DA REGIAO

O local apresenta caracteristicas de porgdes do territério da “Zona Mista” de
densidade

demografica e construtivaalta.

A ocupagao comercial e bastante diversificada predominando: comercio
varejista diversificado, consultérios medicos, farmacia, padaria, Postos de
gasolina, dentre outros comeércios em geral, ao redor do imével avaliando em
um raio de 1 km?2.

A destinacao residencial € predominada por prédios residenciais térreos e
assobradadas.

JOHN WILLIAM OUCHANA CRECIBI351F | CNAIB204

é copia do original, assinado digitalmente por JOHN WILLIAM OUCHANA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 09/01/2020 as 15:59 , sob o numero WMOM207
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JOIHM

AVALIADOR & CORRETOR DE IMOVEIS
PERITO EM AVALIAGOES JUDICIAIS E EXTRAJUDICIAIS

2.2- DO IMOVEL

2.2.1- TERRENO

Oterreno.onde se situa oimovel possui todaa quadra delimitada pelas ruas
anteriormente ilustrada no mapa de localizagao.

Topografia: Plana;

Condicoes nosoloesuperficie: Firme e seco;

Formato: Regular;

Frente: 18,00 mts

Profundidade equivalente: 28,00 mts.

Area: 504,00 m?

JOHN WILLIAM OUCHANA CRECIBI351F | CNAIB204
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AVALIADOR & CORRETOR DE IMOVEIS
PERITO EM AVALIAGOES JUDICIAIS E EXTRAJUDICIAIS

2.2.2- BENFEITORIAS

Sobre o terreno acima descrito, encontra-se uma edificacdo de uma casa

de uso residencial.

Sua idade fisica aparente € de 40 anos, podendo ser classificado como padrao
construtivo “Casa Padrao Superior”, de acordo com o Estudo de Edificagdes de
Imdéveis Urbanos do IBAPE-SP, Instituto Brasileiro de Pericias e Avaliacées do

Estadode Sao Paulo.

As caracteristicas construtivas e de acabamento do imével, objeto da presente
Acgéo, sdo melhores observadas na documentacgao fotografica e croqui que

segue:

Planta Baixa
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QUINTAL FUNDOS

DORMITORIO 02 L

CORRDOR INTERMO

DORMITORIO 01

5

C

1VPLN DEiA
COZINHA

W,

]

SUITE 02

L ]
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FRENTE PARA AV. 15 DE NOVEMBRO

JOHN WILLIAM OUCHANA
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FOTO 04

JOIHM

FACHADA DO IMOVEL AVALIANDO
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Obs: Setaindicaaexatalocalizagdo
do observador quando da
impressao da foto.

FOTO 05

&
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W.C
W.C SALA JANTAR
I W.C
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CORREDOR LATERAL

JOHN WILLIAM OUCHANA

FOTO GARAGEM
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Obs: Setaindicaaexatalocalizagdo
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JOIHM

AVALIADOR & CORRETOR DE IMOVEIS
PERITO EM AVALIAGOES JUDICIAIS E EXTRAJUDICIAIS

lll - CRITERIOS DEAVALIAGAO
3.1 -TERRENO

Para a avaliacao do terreno sera empregada a “Norma para avaliacao de Iméveis
Urbanos”

do IBAPE - Instituto Brasileiro de Avaliagdes e Pericias de S&do Paulo.

Referido trabalho representa a revisao das anteriores “Normas para Avaliagao de
Imoveis” e “Normas para avaliacdo de Imdveis na Desapropria¢do” do IBAPE —
Instituto Brasileirode Avaliagdes e Pericias de Engenharia.

Segundo as referidas Normas, temos a seguinte expressao para o calculo do
valor do terreno:

VT=AT X Vu

Sendo:

\VVT= Valor do terreno
AT= Area do terreno
Vu= Valor unitario basico do terreno

No calculo do “VU” (valor unitario médio), os elementos comparativos
pesquisados sofrerdo as seguintestransformacoes.

a) Consideracgdes de valorizagao ou desvaloriza¢ao do unitario, em funcdo da
topografia do terreno, com o emprego dos valores previstos, conforme
tabela a baixo.

JOHN WILLIAM OUCHANA CRECIBI351F | CNAIB204
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AVALIADOR & CORRETOR DE IMOVEIS
PERITO EM AVALIAGOES JUDICIAIS E EXTRAJUDICIAIS

TOPOGRAFIA DEPRECIACAO FATOR*
Situagao Paradigma: Terreno Plano - 1,00
Declive até 5% 0,05 1,05
Declive de 5% até 10% 0,10 1,11
Declive de 10% até 20% 0,20 1,25
Declive acima de 20% 0,30 1,43
Em aclive até 10% 0,05 1,05
Em aclive até 20% 0,10 1,11
Em aclive acima de 20% 0,15 1,18
Abaixo do nivel da rua até 1,00m - 1,00
Abaixo do nivel da rua de 1,00m até 2,5m 0,10 1,11
Abaixo do nivel da rua 2,5m até 4,00m 0,20 1,25
Acima do nivel da rua até 2,00m - 1,00
Acima do nivel da rua de 2,00m até 4,00m 0,10 1,11
Fatores aplicaveis as expressodes previstas em 10.6

b) Consideracdes de valorizagdo ou desvalorizacdo do unitario, em funcdo da
consisténcia do terreno devido a presenga ou agao da agua, com o emprego
dos valores previstos, conforme tabela abaixo.

JOHN WILLIAM OUCHANA

SITUAGAO DEPRECIAGAO

-Situagao Paradigma: Terreno Seco. -
-Terreno situado em regiao inundavel, que impede ou dificulta 10%
oseuacesso, masnaoatinge opréprioterreno, situadoemposig¢ao

mais alta.

-Terreno situadoemregidoinundavel e que € atingido ou afetado 30%
periodicamente pela inundacao.
-Terreno permanentemente alagado. 40%

-Fatores aplicaveis as expressdes previstas em 10.6.

FATOR*

1,43

1,67

CRECI 63351 F | CNAI8204
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JOIHM

AVALIADOR & CORRETOR DE IMOVEIS
PERITO EM AVALIAGOES JUDICIAIS E EXTRAJUDICIAIS

Consideracdes de valorizagdo ou desvalorizagcao do unitario, em funcdo da
localizagdo do terreno, serdo utilizadas, se necessario, através de indices
empiricos do mercado ou da relagcao entre os valores de langcamentos
fiscais, obtidos da Planta de Valores Genéricos do Municipio.

Consideracoes de valorizacdo ou desvalorizacao do unitario, em funcao
do posicionamento de unidades padronizadas, serao utilizadas, se necessario
através de pesquisa mercadoldgica.

Atualizacao dos elementos comparativos sera realizada, se necessario,
através da variacdo dos indices de Custo de Vida, publicados pela Fundagao
Institutode Pesquisas Econémicas —PIPE- USP.

Consideracdes de valorizacdo ou desvalorizacao do unitario em funcio de
possuir restricdbes legais ao seu pleno aproveitamento, bem como as
benfeitorias. Podemos citar as seguintes restricdes: area non aedificandi de
qualquer natureza, projeto de alinhamento com recuo, imdveis tombados,
zona de vida silvestre, unidade de conservacdo da natureza, reserva
florestal, mangueiras, outras zonas com restrigdo ecologica e outras
restricoes.

Faixa “non aedificandi” de qualquer natureza 0,10
Reservaflorestal 0,10

JOHN WILLIAM OUCHANA
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JOIHM

AVALIADOR & CORRETOR DE IMOVEIS
PERITO EM AVALIAGOES JUDICIAIS E EXTRAJUDICIAIS

g) Consideragdes de valorizagao ou desvaloriza¢ao do unitarioem funcao de ndo
possuir acesso direto.

Fator terreno encravado 0,50
Fatorterrenofundo 0,60
Fatorterrenointerno 0,70

3.1.1 - PESQUISA DEMERCADO

Para a coleta dos dados de mercado para a determinagao do valor unitario basico
de area que reflita a realidade mercadoldgica imobiliaria da regido avalianda,
pesquisou-se junto a diversas empresas imobiliarias e particulares, os valores
ofertados para vendas de iméveis na mesma regido geoeconémica e negdcios
efetivamente realizados, Da pesquisa efetuada obtiveram-se os elementos
comparativos.

Obtidos os elementos comparativos homogeneizados, fez-se os calculos
estatisticos obtendo-se a média aritmética e seus limites de confianca
compreendido no intervalo de mais ou menos 30% em torno da média, cuja média
final homogeneizada para o valor do metro quadrado resultouem:

Vu = R$ 784,21 m?
(Setecentos e oitenta e quatro reais e vinte e um centavos).

JOHN WILLIAM OUCHANA CRECIBI351F | CNAIB204
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AVALIADOR & CORRETOR DE IMOVEIS
PERITO EM AVALIAGOES JUDICIAIS E EXTRAJUDICIAIS

3.2 - VALOR DOIMOVEL

Os critérios adotados no desenvolvimento do presente laudo técnico
obedecem as recomendacdes da Norma para Avaliacao de Imoveis Urbanos do
IBAPE/2005, que atende as exigéncias do item 8.2.1.4.2 da NBR 14653-2 de
2004.

A metodologia empregada na presente avaliacdo é o Método Evolutivo,
indicado para estimar o valor de mercado de terrenos, casas, padronizadas,
lojas, apartamentos, escritorios, armazéns, entre outros, sempre que houver
dados semelhantes ao avaliando.
Consiste emse determinaro valordoimaével a partirdo valordo terreno, soma-lo
como valor daconstrugao.
A férmula basica para o emprego do método é:
VI = (VT +VB)
Sendo:
VI=Valordo Imével procurado

VT =Valor do terreno
VB = Valor das benfeitorias

JOHN WILLIAM OUCHANA CRECIBI351F | CNAIB204
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JOIHM

AVALIADOR & CORRETOR DE IMOVEIS
PERITO EM AVALIAGOES JUDICIAIS E EXTRAJUDICIAIS

IV - CALCULOS AVALIATORIOS
4.1- AVALIAGAO DO TERRENO

Atravésdos critérios fixados no capitulo anterior, tem-se, entédo, para o calculo do
valordo imovel em questao:

VT = AT xVU
Onde:
VT =Valor do terreno procurando
At = 504,00m?
Valorunitarioobtidonapesquisa=R$784,21/m?(*)
Substituindo e calculando:

VT =504,00m?xR$ 784,21/m?
VT=R$395.241,84

Ou, em numerosredondos:

VT = R$395.000,00
(Trezentos e noventa e cinco mil reais)

(*) Obs: O valor unitdrio, de R$ 784,21/ m. (Setecentos e oitenta e quatro reais e vinte e um centavos), foi obtido
atravésde Pesquisade Comparativos, cujascaracteristicas constamdapesquisade mercadodeimadveis:

JOHN WILLIAM OUCHANA CRECIBI351F | CNAIB204
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AVALIADOR & CORRETOR DE IMOVEIS
PERITO EM AVALIAGOES JUDICIAIS E EXTRAJUDICIAIS

4.2 - AVALIAGAO DAEDIFICAGCAO

Considerando-se que a constru¢ao se enquadra na seguinte classificagdo: “1.2.6
— Casa Padrao Superior”, segundoa Tabelade Classificagdo de Edificagbes e
Tipologia, temos:

Area Construida: 350,14 m?
Padrao Construtivo: CasaPadrao Superior c =1,980
|dade (aparente): 40anos kd=0,546
CUB=R8N= R$ 1.383,90/m?

VC=ACxCUBxcxKd=350,14x1.383,90x 1,980x 0,546
VC =R$ 523.846,77

Ou em numerosredondos;

VC = R$524.000,00

(Quinhentos e vinte e quatro mil reais)
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4.3 VALOR TOTAL DOIMOVEL

Sera dado através da soma das parcelas anteriormente calculadas, através da
seguinte expresséao: VI=VT + VB

VI =R$ 395.000,00 + R$ 524.000,00 = R$ 919.000,00

VALOR TOTAL DO IMOVEL:
Vi =R$ 919.000,00
(Novecentosedezenove milreais)
Valido para janeiro / 2020.
V-CONCLUSAO

Conforme calculos efetuados no conteudo do presente Laudo de Avaliacao, o
valor de mercado para o imovel a seguir descrito, nos termos dos Autos da
Acao- Execugao de Titulo Extrajudicial- Contratos Bancarios, em que é
interessado, Banco do Brasil S/A contra Luiz Gonzaga Albaricci
corresponde a:

VALOR TOTAL DO IMOVEL:

Av.15de Novembro,545, bairro Centro, Matao, Sdo Paulo.
R$ 919.000,00

(Novecentos e dezenove mil reais).

janeiro/2020
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briginal, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1005168-02.2017.8.26.0347 e codigo 2EBF7A4.
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JOIHM

AVALIADOR & CORRETOR DE IMOVEIS
PERITO EM AVALIAGOES JUDICIAIS E EXTRAJUDICIAIS

VI - ENCERRAMENTO

Dando por terminado o seu trabalho, o presente LAUDO, que se compde de 37
(Trinta e sete) paginas.

Informo que se encontram a disposi¢cao das partes, respectivos advogados, e

demais interessados, em arquivo desta Egrégia Vara: “curriculum vitae’,
carteiras de habilitagédo (CRECI e CNAI), e certiddes (civil e criminal).

Termos em que,
P. deferimento.

Matao, 09 de janeiro 2020.

JOHN WILLIAM OUCHANA
Perito Judicial

JOHN WILLIAM OUCHANA CRECIBI351F | CNAIB204

é copia do original, assinado digitalmente por JOHN WILLIAM OUCHANA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 09/01/2020 as 15:59 , sob o numero WMOM207
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