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EXCELENTISSIMA SENHORA DOUTORA JUiZA DE DIREITO DA PRIMEIRA VARA DA
COMARCA DE GARGCA.

P. 1003410-38.2017.8.26.0201

RONALDO SANCHES BRACCIALLI, nomeado perito avaliador nos autos da
Execucéo por Titulo Extrajudicial - Contratos Bancarios, movida pelo ITAU UNIBANCO S.A. em
face de ROBERTO COSTA GONZALES e outra, respeitosamente comparece perante Vossa
Exceléncia, com a finalidade de apresentar o Laudo de Aavaliagcdo visando apuragao do valor de
mercado dos imoveis urbanos objetos das Matriculas 2.003; 442; 472; 11.369; 11.370; 11.371 e
11.372, todas do CRI da Comarca de Garga.

Considerando que sao sete matriculas, a avaliacao segue na ordem de 01 a 07,

com resumo no final.
O presente laudo é composto de 73 laudas (entre impressas — anexos e fotos).
Nestes termos, junta-se aos autos.
P. E. Deferimento.
Garga, 23 de margo de 2018.

Ronaldo Sanches Braccialli
CRECI 2286
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METODOLOGIA APLICADA

No presente trabalho foi considerado para a avaliacdo dos imoéveis (construgdes/edificacdes) o
critério do método de Ross-Heidecke, com apuracdo detalhada de depreciacdo de benfeitorias
urbanas, apurando-se o valor das benfeitorias com suporte na tabela CUB/PINI. O valor da area
territorial (terrenos) foi utilizado o método comparativo do valor de vendas e ofertas disponiveis no
sitio dos imoveis e demais particularidades, como localizagédo,area, aproveitamento, etc., avaliacdo

normal.

Considerando as condiges dos imoveis; considerando que temos elementos seguros com relagao
ao custo do m2 da area construida (publicagdes especializadas); considerando as condi¢des atuais
de uso e conservacgao entre outros elementos, optamos por calcular a depreciacdo utilizando a
Tabela de pericias do IBAPE/SP — Ficha para apuracéo detalhada da depreciagcdo com idade por

etapas.

Informa este perito que as benfeitorias edificadas e inacabadas, existentes nos fundos os terremos

das matriculas 442 e 472, também foram objeto da avaliagao.

A presente avaliagdo foi realizada dentro dos preceitos das Normas contidas no artigo 3 da Lei
6.530/78 bem como na ABNT.

Para realizacdo do trabalho adotamos os seguintes procedimentos técnicos:

- vistoria nos iméveis, coleta de dados e caracteristicas gerais dos locais, consulta no Departamento
de Cadastros de Imoveis da Prefeitura de Garca, pesquisas junto as imobiliarias credenciadas pelo
CRECI, comercializagao recente, pregos praticados na regido entre outros, especialmente tendo
como referéncia os dados fornecidos pela Revista PINI que servem como parémetro.

- as partes envolvidas no processo no indicaram assistentes técnicos.

RESSALVAS E PRINCIPIOS

O Laudo apresenta todas as condi¢des limitativas impostas pela metodologia empregada.

Este perito inspecionou pessoalmente os iméveis avaliados e o laudo foi elaborado por si € ninguém

mais.

Este avaliador ndo tem nenhuma inclinacdo pessoal em relagdo a matéria envolvida neste laudo no

presente, nem contempla para o futuro, qualquer interesse nos bens objetos deste trabalho.

OBJETIVO DO PARECER TECNICO/AVALIACAO: o presente laudo tem por objetivo apurar e
fornecer elementos seguros para alienacao dos imoéveis dentro dos valores praticados no mercado

imobiliario local.

fls. 24Q

Este documentio € cijita doaitjire) sssteddoddidiaireatae poPRONA ROB ERNT HESBRMITISR EtSTeifuibahdé drstisticiodosEatiadded8 208 Rda| prptottmakio e en2 3884020 8%as1 05252, sedboomiimesm WEARIS7T00053808

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1003830-38.2017.8.26.0201 e cédigo 3DABBRA.



IMOVEL 06

ENDERECO: Rua Alfredo Souza Castro s/n - Quadra 43 Lote 09- 22 Zona - Bairro Cascata -
Garca (SP).

MATRICULA JUNTO AO CRI 11.371.

INSCRICAO MUNICIPAL: 0013022000.
APROVEITAMENTO DA AREA 0,00%.

AREA TERRITORIAL TOTAL: 1.514,20 m2.
TESTADA: 28,00 metros.

VALOR VENAL NO EXERCICIO DE 2018: 62.525,72.
TERRENO : plano e seco.

USO PERMITIDO: residencial.

VIZINHANCA: residencial.

INSOLACAO: boa em todos os seus angulos.
RISCO DE INUNDAGAO: nio ha.

TRAFEGO LOCAL: baixo.

POLUICAO SONORA: nio ha.

SEGURANCA PUBLICA: boa sem ocorréncias relevantes.

A metodologia aplicada € mesma utilizada para avaliar os iméveis 04 e 05.

- MELHORAMENTOS PUBLICOS: nesse final de rua em particular nao ha melhoramentos publicos.

- LOCALIZACAO: sentido NE final da zona urbana, Gltima quadra da Rua Alfredo Souza Castro e
inicio da area rural - distante aproximadamente 1.900 metros do centro da cidade (Praga Rui
Barbosa).

- ZONEAMENTO: imével esta localizado em zona 02, regiao com constru¢des de padrao popular e
apenas uma superior. Nas imediacdes e entorno nao existe comércio ou qualquer outro tipo de
atividade comercial. A quadra e seu entorno possui solo plano, seco e consistente. O imével em
referéncia faz frente com a area rural (vide album de fotos). A quadra em que o lote fica no final da
rua fazendo com a zona rural. O lugar pode ser considerado ermo principalmente no periodo

noturno, sem iluminacao, pavimentacao ou calgcada.

Apds esses esclarecimentos, considerando a localizacdo do lote; considerando que ndo tem
benfeitorias publicas, que difere muito daqueles que serviram como amostragens, principalmente por

fazer divisa com a zona rural, ndo é possivel atribuir o valor encontrado pela média.
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De qualquer sorte, neste caso especifico, pela total falta de infraestrutura entendemos que o valor
apurado pela média das amostras, diante das peculiaridades do que esta sendo avaliado devera
sofrer uma reducdo na ordem de 50% no valor, no minimo, portanto, sendo a média de R$ 395,00 —
(trezentos e noventa e cinco reais), o valor do m2 segundo nosso parecer é de R$ 197,00 — (cento e

noventa e sete reais).
RESUMO FINAL
VALOR DO TERRENO:

Area de 1514,20 m2 X R$ 197,00 = R$ 298.297,40 - (DUZENTOS E NOVENTA E OITO MIL
DUZENTOS E NOVENTA E SETE REAIS E QUARENTA CENTAVOS).

IMOVEL 07

ENDERECO: Rua Alfredo Souza Castro s/n - Quadra 43 Lote 10 - 22 Zona - Bairro Cascata -
Garca (SP).

MATRICULA JUNTO AO CRI 11.372

INSCRICAO MUNICIPAL: 0013022300.

APROVEITAMENTO DA AREA 0,00%.

AREA TERRITORIAL TOTAL: 970,00 m2.

TESTADA: 21,00 metros.

VALOR VENAL NO EXERCICIO DE 2018: 40.054,12.

As mesmas consideragoes e observacoes feitas no imovel 06 se aplica a presente, haja vista
que sao contiguos conforme comprova o croqui em anexo.

RESUMO FINAL
VALOR DO TERRENO:

Area de 970,00 m2 X R$ 197,00 = R$ 191.090,00 - (CENTO E NOVENTA E UM MIL E NOVENTA
REAIS).
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" § Data Emissio  22/02/2018
Prefeitura Municipal de Garca o 135823
DEPARTAMENTO DE CADASTRO E CONTROLE DE IMOVEIS CNPJ: 44518371000135 Exercicio: 2018
AV. DR. RAFAEL PAES DE BARROS, 129 Usuério: ADRIANA YU
Ficha Cadastral Exercicio: 2018 Pagina(s): 1det

[ DADOS CADASTRAIS

Cadastro: 0013022200 Inscrigdo: R3M 11371 Setor: Quadra: 43 Lote: 09 Unid: 1 Secgao: Face: 03-
Cobranga: 49-Isencdo Pav/Guia/Sarj. Periodo: 9999 Lei: Ateragdo: 0 Cadastro: 0 Valor Venal: 62525,72
— Proprietario r—Compi issario e/ou C P avel

Nome: ABR ADMINISTRADORA DE BENS PATRIMONIAIS LTDA Nome: ABR ADMINISTRADORA DE BENS PATRIMONIAIS LTDA

CPF/ICNPJ 09541617000199 RG/Insc CPFICN 09541617000199 RGl/Insc
—Enderego do Imovel Endereco de C: pondéncia

Logra: R ALFREDO SOUZA CASTRO, 0 - Logra: AV DR LABIENO COSTA MACHADO, 03763 -

Bairro: CASCATA CEP: 17400000 Bairro: DISTRITO INDUSTRIAL Il CEP: 17400000

Loteamento: Cidade GARCA UF: SP
Medida Linear: 28.00X61.00X26.80X52.00

l Caracteristica do Terreno I

Area do Terreno: 1514,20 Valor Venal Terreno: 62525,72 Profundidade: 0 Testada: 28 Lad. Esquerdo: 0 Lad Direito:

Zoneamento: 00002 - 2* Zona Fragao Ideal: 1,00

Caracteristica Desdobro Valor Caracteristica Desdobro Valor Caracteristica Desdobro Valor l
0050 - AREA RESIDENCIAL 0001 - INFORMADA 0 0051 - AREA COMERCIAL 0001 - INFORMADA 0 0042 - Possui Pavimentagao 0001 - Sim 0

0052 - PONTOS RESIDENCIAL 0001 - TOTAL 2 0043 - Possui Guias/Sarjeta 0002 - NALO 0 0053 - PONTOS COMERCIAL 0001 - TOTAL 0

0054 - £ Esquina 0002 - Ndo 0 0037 - Possui Muro 0001 - Sim 0 0038 - Possui Passeio 0001 - Sim 0

2000 - TAXA DE INCENDIO 0001 - SIM 0 3000 - TAXA DE PAVIMENTAGAO 0001 - SIM 0,12 1111 - Taxas de Prevengiio o 0001 - SIM 0

0500 - TOTAL AREA RESH+COML 0001 - INFORMADA 0 0613 - TAXA INCENDIO 2007 0002 - NAO 2,3182

Data: 01/01/2013 Login: CNVIPT N. SORTEIO 01 : 02945
N. SORTEIO 02 : 20850
Data: 01/01/2013 Login: CNVIPT N. SORTEIO 01 : 02945
N. SORTEIO 02 : 20850
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3 o, . g Data Emissao.  22/02/2018
-4 Prefeitura Municipal de Garca e {a8g03
W / B 199!
M >/ DEPARTAMENTO DE CADASTRO E CONTROLE DE IMOVEIS CNPJ: 44518371000135 Exercicio: 2018
AV. DR. RAFAEL PAES DE BARROS, 129 Usuério: ADRIANA YU
V Ficha Cadastral Exercicio: 2018 ——" 1de1
E DADOS CADASTRAIS
Cadastro: 0013022300 Inscrigdo: R3M. 11.372 Setor: Quadra: 43 Lote: 10 Unid: 1 Secéo: Face: 03-
Cobranga: 49-Isencéo Pav/Guia/Sarj. Periodo: 9999 Lei: Ateragao: 0 Cadastro: 0 Valor Venal: 40054,12
— Proprietario — Compromissario e/ou C ponsavel
Nome: ABR ADMINISTRADORA DE BENS PATRIMONIAIS LTDA Nome: ABR ADMINISTRADORA DE BENS PATRIMONIAIS LTDA Cl;
CPF/CNPJ 09541617000199 RGlInsc CPFICN 09541617000199 RGlInsc 0T
>
—Enderego do Imovel —Enderego de Correspondéncia @)
Logra: R ALFREDO SOUZA CASTRO, 0 - Logra: AV DR LABIENO COSTA MACHADO, 03763 - )6
Bairro: CASCATA CEP: 17400000 Bairro: DISTRITO INDSUTRIAL i CEP: 17400000 5
Loteamento: Cidade GARCGA UF: SP —
By)
Medida Linear: 21.00X52.00X20.00X45.00 >
l Caracteristica do Terreno | :
Area do Terreno: 970,00 Valor Venal Terreno: 40054,12 Profundidade: 0 Testada: 21 Lad. Esquerdo: 0 Lad Direito: 0 O
Zoneamento: 00002 - 2* Zona Fragao Ideal: 1,00 H
[Caracterisﬁca Desdobro Valor Caracteristica Desdobro Valor Caracteristica Desdobro Valor ] —_
0050 - AREA 1AL 0001 - INFORMADA 0 0051 - AREA COMERCIAL 0001 - INFORMADA 0 0042 - Possui Pavimentagao 0001 - Sim 0 ©
0052 - PONTOS RESIDENCIAL 0001 - TOTAL 2 0043 - Possui Guias/Sarjeta 0002 - NAEO 0 0053 - PONTOS COMERCIAL 0001 - TOTAL 0 o
0054 - E Esquina 0002 - Nao 0 0037 - Possui Muro 0002 - NAEo 0 0038 - Possui Passeio 0002 - NAEo 0 5
2000 - TAXA DE INCENDIO 0001 - SIM 0 3000 - TAXA DE PAVIMENTAGAO 0001 - SIM 0,12 1111-Taxas de Prevengao e 0001 - SIM 0 o)
0500 - TOTAL AREA RESHCOML 0001 - INFORMADA 0 0613 - TAXA INCENDIO 2007 0002 - NAO 2,3182 >
o
x
<
-

Data: 01/01/2013 Login: CNVIPT N. SORTEIO 01 : 02946
N. SORTEIO 02 : 20851
Data: 01/01/2013 Login: CNVIPT N. SORTEIO 01 : 02946
N. SORTEIO 02 : 20851
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RESUMO FINAL — IMOVEL 01

TOTAL = R$ 1.492.083,10 - (UM MILHAO QUATROCENTOS E NOVENTA E DOIS MIL E
OITENTA E TRES REAIS E DEZ CENTAVOS).

RESUMO FINAL - IMOVEL 02

TOTAL = R$ 292.800,00 — (DUZENTOS E NOVENTA E DOIS MIL E OITOCENTOS REAIS).

RESUMO FINAL — IMOVEL 03

TOTAL = R$ 438.651,63 - (QUATROCENTOS E TRINTA E OITO MIL SEISCENTOS E
CINQUENTA E UM REAIS E SESSENTA E TRES CENTAVOS).

RESUMO FINAL - IMOVEL 04

VALOR DO TERRENO:

TOTAL = R$ 240.000,00 - (DUZENTOS E QUARENTA MIL REAIS).

RESUMO FINAL- IMOVEL 05

TOTAL = R$ 321.600,00 - (TREZENTOS E VINTE E UM MIL E SEISCENTOS REAIS).

RESUMO FINAL - IMOVEL 06

TOTAL = R$ 298.297,40 - (DUZENTOS E NOVENTA E OITO MIL DUZENTOS E NOVENTA E
SETE REAIS E QUARENTA CENTAVOS).

RESUMO FINAL - IMOVEL 07

Total = R$ 191.090,00 - (CENTO E NOVENTA E UM MIL E NOVENTA REAIS).
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Finalizando, importa consignar que considerando as caracteristicas e
particularidades de cada um dos iméveis avaliados, o valor definido encontra-se dentro dos critérios
adotados, nao representando um numero exato e sim uma expressao monetaria tedrica e mais
provavel do valor pela qual se negociaria voluntariamente e conscientemente os mesmos, numa data
de referéncia e dentro das condicbes de mercado vigente, ndo significando que eventuais
negociacbes nao possam ser feitas por valores diferentes destes, inferiores u superiores,
dependendo de aspectos especificos relacionados aos interesses das partes envolvidas.

Sem mais, fico a disposicao deste Juizo bem como das partes, para maiores
esclarecimentos.
Atenciosamente.

Garga, 23 de margo 2018.

Ronaldo Sanches Braccialli
CRECI 29 286
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