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N0OR & COR DEIMO
PERITO EM AVALIACOES JUDICIAIS E E) AJUDICTALS

EXCELENTISSIMA SENHORA DRA. JUIZA DE DIREITO DA 22 VARA CiVEL
FORO DE MATAO - SP.

PROCESSO DIGITAL N¢2: 1002213-03.2014.8.26.0347.

JOHN WILLIAM OUCHANA, Perito Judicial, nomeado no processo Classe - Assunto:
Execucao de Titulo Extrajudicial — Espécie Contratos, tendo como exequente,
Bradesco Leasing S/A Arrendamento Mercantil, e como executado — Bravemach Ind.
E Com de Maquinas e Equipamentos Ltda, 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 imdvel residencial, situado na Avenida Ernesto Gosgatti, n2 619, na cidade de Matao
Sao Paulo.

Termos em que,

P. deferimento.
Matao, 28 de fevereiro 2022.

JOHN WILLIAM OUCHANA
Perito judicial.
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JOIHM

AVALIADOR & CORRETOR DE IMOVEIS

PERITO EM AVALIACOES JUDBICIAIS E EXTRAJUDICIAIS

E‘.

JOHM WILLIAM OUCHANA

RESUMO

VALOR TOTAL DO IMOVEL:

RS 407.000,00
(Quatrocentos e sete mil reais).

FOTO 01

FACHADA DO IMOVEL AVALIANDO

CRECI 163351 F | CNAI 18204
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N0OR & COR DEIMO
PERITO EM AVALIACOES JUDICIAIS E EXTRAJUDICIALS

I- OBSERVACOES PRELIMINARES.

O objetivo do presente Laudo é a determinagao do valor de mercado para o imével a
seguir descrito:

IMOVEL- Um prédio residencial construido de tijolos e coberto de telhas, nesta
cidade, distrito, municipio e comarca de Matao, situado com frente para a Avenida
Ernesto Gosgatti, n? 619 (lado impar), com seu respectivo terreno que mede 12,00
(doze) metros de frente; 21,00 metros da frente aos fundos, de ambos os lados e
finalmente 12,00 metros nos fundos, encerrando uma 3area de 252,00 metros
quadrados; confrontando pela frente com a referida via publica; do lado esquerdo de
guem se situa de frente par ao imovel, com os prédios numeros 1.011 e 1.111, da rua
Cesario Motta; do lado direito com o prédio numero, 629, da Avenida Ernesto
Gosgatti e nos fundos com o prédio numero 1.081, da Rua Cesario Motta.

O imovel esta descrito e caracterizado por sua matricula no cartorio de registro de
imoveis do municipio sob n° 9.408.

Cadastro do imovel junto a prefeitura do municipio sob n2 253.21.28.0324.01.001-4

JOHM WALLIAM OUCHANA CRECHIBI3STF | CNAI 8204
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J'p,u OOR & CORRETOR DE IMOVE
PERITO EM AVALIACOES JUDICIAIS E EXTRAJUDICIALS

2.1- LOCAL

2.1.1- CARACTERISTICAS GERAIS DA LOCALIZACAO

O Imovel, objeto da presente avaliacao, esta localizado na Av. Ernesto Gosgathi, n?
619, municipio de Matao SP.

A reproduc¢ao do Mapa do municipio, do Google Maps, e a foto aérea do Google Earth,
ilustram a localizacdo do imovel:

> 4D G
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AVALIADOR & CORRETOR DE IMI TJ
PERITO EM v"'.'v.”.ilt'nltl::f‘: (UDICIAIS E EXTRAJUDICIALS

2.1.2- CADASTRAMENTO SEGUNDO INFORMAGOES CONTIDAS NO CADASTRO DO
IMOVEL AVALIANDO.

De acordo com as informacgdes contidas no cadastro do imobiliario, o imével possui a
seguinte situacgao:

Av. Ernesto Gorgathi, n? 619.

(61 E10 [ e S vtk o o 1 WK ol USSR 00

LOTe-. s o T ety e B rer e S 2. NI . ... ... 00

Inscricao imobilidria.........ccceeeveeneereeeiirinneiienneeeenneennennn. 253.21.28.0324.01.001-4
AT@Q LOITENO ueeeeeueieieeeeeeeeeieseesesseeessaesesaeessssessns sesseessnnns 252,00 m?2

Area CONSEIUIA-......cceeeeeiireeisreeeeeereeeeessssaseessseeesessessessnnes 133,61 m?

LoteamIBNTo= ... .........coitse . oo tisinnnennnnnt ieee connnennsennsees Centro

Tipo de IMPOStO-....c.ccviierenereeieenieienciraennnserenceranenens Predial
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Os dados constantes na capa do IPTU sao mostrados a seguir:

PREFEITURA MUNICIPAL DE MATAO

Secretaria Municipal da Receita

.P.T.U. Exercicio
2021

Emissao 2° Via

Data de Emissao: 15/12/2021

DADOS DO IMOVEL Eventos Tributados
IMPOSTO PREDIAL 390,71
Inscrigdo 253-21-28-0324-01-001-4 dFisico 727
Proprietario ADAMO LUIZ GUANDALINI
Compromissario
Local do Imovel 15990-190 - AV. ERNESTO GORGATTI, 619
Loteamento CENTRO
Quadra 0 Lotes 0 Total Lancado 390,
End. de entrega 15990-190 - AV ERNESTO GORGATTI, 619 - CENTRO - MATAO - SP
Obs:
Calculo efetuado conforme lei 4966 de 2010
Terreno/Excesso Contrugdo UNICA 300172021 6 150062021
Area do Terreno 252,00 Area Tolal 133,61 | Data de Langamento ovote2 | ! 0012021 T 150712021
Terreno 121,78 Vir M2 Construgio 24637 | Testada doImovel 1200 [ 2 15022021 8 15082021
Fragdo Ideal 10 Qtd Conslrudes 1 Testada Taxas 000 [ 3 15032021 8 15002021
Vit Venal Terreno 3220056 | VirVenal Construgio 3291750 | Valor Venal Imovel g5.418,06 | 4 150412021 10 15102021
Area Excesso 0.00 Tipo Construcdo Isengdo o 5 1505202 1151172021
Vir Venal Excedente 0,00 Calegoria Qld Parcelas 12 1t

JOHM WALLIAM OUCHANA
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PERITO EM AVALIACOES JUDICIAIS E EXTRAJUDICIALS

2.1.3- MELHORAMENTOS PUBLICOS

O local é servido pelos principais melhoramentos publicos urbanos, tais como:
pavimentacdo por intertravado cimenticio, guias, sarjetas, dgua, esgoto, energia
elétrica, telefone, correio, coleta de lixo e transporte coletivo publico proximo.

2.1.4- ZONEAMENTO.

Em Levantamento junto a prefeitura do municipio, foram identificados zoneamento
definidos, o bairro onde se localiza o imével avaliando possui algumas restricdes no
que se diz respeito a tamanho de edificacao com relagdao a metragem da area, altura
de edificacdao 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 porcdes do territorio da “Zona Mista” de
densidade demografica e construtiva Alta.

A ocupagao comercial e bastante diversificada predominando: comercio varejista em
geral, rede de supermercados, farmacias, padarias, rede bancaria, postos de gasolina,

restaurantes dentre outros, ao redor do imodvel avaliando em um raio de 1 km?2.

A destinagdao residencial é predominada por prédios residenciais térreos e
assobradadas.

JOHM WALLIAM OUCHANA CRECHIBI3STF | CNAI 8204
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AVALIADOR & CORRETOR DE IMOVE
PERITO EM AVALIACOES JUDICIAIS E EXTRAJUDICIALS

2.2- DO IMOVEL

2.2.1- TERRENO

O terreno onde se situa o imoével possui toda a quadra delimitada pelas ruas
anteriormente ilustrada no mapa de localizacao.

Topografia: Plano;

Condicdes no solo e superficie: Firme e seco;

Formato: Regular;

JOHM WALLIAM OUCHANA CRECI 163351 F | CNAI 18284
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AVALIADOR & CORRETOR DE IMOVEIS
PERITO EM AVALIACOES JUDICIAIS E EXTRAJUDICIAIS

2.2.2- BENFEITORIAS

Trata-se de uma casa de uso residencial localizada na referida Av. Ernesto Gorgatti,
n? 619, com area total construida de 133,61 m? conforme dados obtidos pela
prefeitura do municipio onde consta as informacoes.

Sua idade fisica aparente é de 25 anos, podendo ser classificado como padrao

construtivo “Casa Padrao Simples”, de acordo com o Estudo de Edificacdes de
Imdveis Urbanos do IBAPE-SP, Instituto Brasileiro de Pericias e Avaliagdes.

JOHM WALLIAM OUCHANA JRECHBI35TF | CNAI 18284

N~
N
[aV]
=
)
=
o
e
()
S
S
<
o
O
o
w
—
N
(e}
—
w0
«©
N
[aN]
o
N
~
N
o
o
6]
N
£
()
o
©
8
o
(8]
o
]
o
°
o
=)
35
©
o
o
©
wn
[
©
o
©
[
8
wn
L
o
o
(]
O
o
(2]
=}
2
()
©
T
c
=)
S}
=
|_
()
<
P
<C
T
O
2
o)
=
<
|
-
=z
T
o)
Law]
i
o
o
[
]
C
()
£
[
=
=)
o
o
o
@®©
£
w0
(%]
©
=
£
k)
2
o
o
o
S
(o8
O
o
O

briginal, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1002213-03.2014.8.26.0347 e cddigo zxd2Danl.



“TueQZzpXz 06IP02 8 /#£0°9Z°8 ¥ T0Z E0-STZZ00T 0Ssad0.1d 0 awioyul ‘op-olusWnI0geIduaIauoDILge/6d/elbipelsed;iq-snl-dsh fesa//:sdny aus o assaoe ‘[eulbid
LZZIWOWAM 0JaWnNU 0 qos * TZ:9T Se 2zZ0Z/20/8Z Wa ope|odoloid ‘ojned oes ap opels3 op eansnr ap feungul @ YNYHONO INVITTIM NHOC Jod aluswrenbip opeuisse ‘feulblio op eidod 9

- . 1
: =

- ,..ﬁt n)(.

% _ &5

| =553 _ ep—
Y . T

».. )

= : .

)

oS

169

IS
v
’

CREC

IUOIT

£ IMU

I
FOTO 02

1
M

VA

A\/
()

JOIHM

——
p—s
D
p—
—
e !

2
s

JOHM WAL LIR 0L



“TueQZzpXz 06IP02 8 /#£0°9Z°8 ¥ T0Z E0-STZZ00T 0Ssad0.1d 0 awioyul ‘op-olusWnI0geIduaIauoDILge/6d/elbipelsed;iq-snl-dsh fesa//:sdny aus o assaoe ‘[eulbid
LZZIWOWAM 0JaWnNU 0 qos * TZ:9T Se 2zZ0Z/20/8Z Wa ope|odoloid ‘ojned oes ap opels3 op eansnr ap feungul @ YNYHONO INVITTIM NHOC Jod aluswrenbip opeuisse ‘feulblio op eidod 9

3ol | CNAITS204

7
’
\

AV. ERNESTO GORGATTI ONDE SE LOCALIZA O IMOVEL
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1l - CRITERIOS DE AVALIACAO
3.1 - TERRENO

Para a avaliacao do terreno sera empregada a “Norma para avaliacdo de Imdveis
Urbanos” do IBAPE — Instituto Brasileiro de Avaliacdes e Pericias de Sao Paulo.

Referido trabalho representa a revisao das anteriores “Normas para Avaliagao de
Imdveis” e “Normas para avaliacdo de Imoéveis na Desapropriacdao” do IBAPE —

Instituto Brasileiro de 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:

VT= Valor do terreno
AT= Area do terreno
Vu= Valor unitario basico do terreno

No calculo do “VU” (valor unitario médio), os elementos comparativos pesquisados
sofrerao as seguintes transformacdes.

a) Consideracdes de valorizacdo ou desvalorizagdao do unitario, em fung¢ao da

topografia do terreno, com o emprego dos valores previstos, conforme tabela a
baixo.

JOHM WALLIAM OUCHANA CRECHIBI3STF | CNAI 8204
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rotacolado em 28/02/2022 as 16:21 , sob o nimero WMOM227

TOPOGRAFIA DEPRECIAGAO 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 expressdes previstas em 10.6

b) Consideracdes de valorizacao ou desvalorizacdo do unitario, em funcao da

consisténcia do terreno devido a presenga ou a¢ao da agua, com o emprego dos

valores previstos, conforme tabela abaixo.

SITUACAO

-Situagdo Paradigma: Terreno Seco.
-Terreno situado em regido inundavel, que impede ou dificulta

DEPRECIACAO

10%

0 seu acesso, mas nao atinge o proprio terreno, situado em posicao

mais alta.

-Terreno situado em regido inundavel e que é atingido ou afetado 30%

periodicamente pela inundagao.
-Terreno permanentemente alagado.
-Fatores aplicaveis as expressoes previstas em 10.6.

JOHM WALLIAM OUCHANA

40%

FATOR*

1,00
1,11

1,43

1,67

CRECI 169351 F | CNAI 18284
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c)

d)

f)
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AVALIADOR <lul~wtl lLIHA-_S-
PERITO EM AVALIACOES JUDICIAIS E EXTRAJUDICIALS

Consideracdes de valorizacdo ou desvalorizacao do unitario, em func¢do da
localizacdo do terreno, serao utilizadas, se necessario, através de indices empiricos
do mercado ou da relacao entre os valores de lancamentos fiscais, obtidos da
Planta de Valores Genéricos do Municipio.

Consideracdoes de valorizacdo ou desvalorizacdo do unitario, em funcdo do
posicionamento de unidades padronizadas, serao utilizadas, se necessario através
de pesquisa mercadoldgica.

Atualizacdo dos elementos comparativos sera realizada, se necessario, através da
variacdo dos Indices de Custo de Vida, publicados pela Fundacdo Instituto de
Pesquisas Econémicas —PIPE- USP.

Consideragoes de valorizacdao ou desvalorizacao do unitario em funcao de possuir
restricoes legais ao seu pleno aproveitamento, bem como 3&s benfeitorias.
Podemos citar as seguintes restricdes: area non aedificandi de qualquer natureza,
projeto de alinhamento com recuo, imoéveis tombados, zona de vida silvestre,
unidade de conservacao da natureza, reserva florestal, mangueiras, outras zonas
com restricdao ecologica e outras restrigoes.

Faixa “non aedificandi” de qualquer natureza 0,10

Reserva florestal 0,10

JOHM WALLIAM OUCHANA CRECHIBI3STF | CNAI 8204
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AVALIADOR & CORRETOR DE IMOVEIS
PERITO EM AVALIACOES JUDICIAIS E EXTRAJUDICIAIS

g) Consideracdes de valorizacdo ou desvalorizacdo do unitario em funcao de nao
possuir acesso direto.

Fator terreno encravado 0,50
Fator terreno fundo 0,60
Fator terreno interno 0,70

h) Consideracdes de valorizacdo ou desvalorizacdo do unitdrio, em func¢do do
posicionamento de unidades padronizadas, serdo utilizadas, se necessario através
de pesquisa mercadoldgica.

i) Atualizacdo dos elementos comparativos sera realizada, se necessario, através da

variagdo dos Indices de Custo de Vida, publicados pela Fundacdo Instituto de
Pesquisas Econdmicas —PIPE- USP.
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3.1.1 - PESQUISA DE MERCADO

Para a coleta dos dados de mercado para a determinacao do valor unitdrio bdsico de
area que reflita a realidade mercadolégica imobiliaria da regiao avalianda, pesquisou-
se junto a diversas empresas imobiliarias e particulares, os valores ofertados para
vendas de imdveis na mesma regiao geoecondmica e negdcios efetivamente
realizados.

Obtidos os elementos comparativos homogeneizados, fez-se os cdlculos 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 resultou em:

Vu = R$ 785,00 m?
(Setecentos e oitenta e cinco reais).

JOHM WALLIAM OUCHANA CRECHIBI3STF | CNAI 8204
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AVALIADOR & CORRETOR DE IMOVE
PERITO EM AVALIACOES JUDICIAIS E EXTRAJUDICIALS

3.2 - VALOR DO IMOVEL

Os critérios adotados no desenvolvimento do presente laudo técnico obedecem as
recomendacdes da Norma para Avaliacdo de Imdveis Urbanos do IBAPE/2005, que
atende as exigéncias do item 8.2.1.4.2 da NBR 12.721 de 2004.

E a lei 4591 — de 16/12/1994 que diz respeito a Condominios e Incorporacées
Imobiliarias.

A metodologia empregada na presente avaliagao é o Método Comparativo, unidades
padronizadas, indicado para estimar o valor de mercado de terrenos, casas,
padronizadas, lojas, apartamentos, escritérios, armazéns, entre outros, sempre que
houver dados semelhantes ao avaliando.

Consiste em se determinar o valor do imével a partir do valor do valor do metro
guadrado, multiplica-lo pelo metro quadrado de area do imovel avaliando.

A férmula basica para o emprego do método é:

VI= (VM x AC x c x kd)
Sendo:

VI = Valor do Imével procurado
VM = Valor metro quadrado
AC = Area construida

C =Padrao Construtivo

Kd = Idade (aparente)

JOHM WALLIAM OUCHANA
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IV — CALCULOS AVALIATORIOS
4.1- AVALIACAO DO TERRENO

Através dos critérios fixados no capitulo anterior, tem-se, entao, para o calculo do valor do
imovel em questao:

VT =ATx VU

Onde:
VT = Valor do terreno procurando
At = 252,00 m?
Valor unitario obtido na pesquisa = RS 785,00/ m? (*)
Substituindo e calculando:

VT = 252,00 m? x RS 785,00/m?

VT = RS 197.820,00

Ou, em nUmeros redondos:

VT = RS 198.000,00
(Cento e noventa e oito mil reais)

(*) Obs: O valor unitdrio, de RS 785,00/m. (Setecentos e oitenta e cinco mil reais), foi obtido através de Pesquisa de
Comparativos.

JOHM WALLIAM OUCHANA JRECHBI35TF | CNAI 18284

N~
N
[aV]
=
)
=
o
e
()
S
S
<
o
O
o
w
—
N
(e}
—
w0
«©
N
[aN]
o
N
~
N
o
o
6]
N
£
()
o
©
8
o
(8]
o
]
o
°
o
=)
35
©
o
o
©
wn
[
©
o
©
[
8
wn
L
o
o
(]
O
o
(2]
=}
2
()
©
T
c
=)
S}
=
|_
()
<
P
<C
T
O
2
o)
=
<
|
-
=z
T
o)
Law]
i
o
o
[
]
C
()
£
[
=
=)
o
o
o
@®©
£
w0
(%]
©
=
£
k)
2
o
o
o
S
(o8
O
o
O

briginal, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1002213-03.2014.8.26.0347 e cddigo zxd2Danl.



JOI—IF\

AVALIADOR & CORRETOF HIH»
PERITO EM AVALIACOES JUDBICIAIS E EXTRAJUDICIAIS

4.2 — AVALIACAO DA EDIFICACAO.

Considerando-se que o padrao construtivo se enquadra na seguinte classificacao:
“1.2.4 — Casa Padrao Simples”, segundo a Tabela de Classificacao de EdificacOes e
Tipologia, temos:

Area Construida: 133,61 m?2
Padrao Construtivo: Casa Padrao Simples c=1,200

Idade (aparente): 25 anos kd =0,739

CUB =R8N = RS 1.759,98/m?

Através dos critérios fixados no capitulo anterior, tem-se, entdo, para o calculo do
valor do imdvel em questao:

VC=ACxCUBxcxKd=133,61x1.759,98 x 1,200 x 0,739

VC = RS 208.531,84

Ou em numeros redondos:

VC = R$ 209.000,00

(Duzentos e nove mil reais)

JOHM WALLIAM OUCHANA CRECI 169351 F | CNAI 18284
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4.3 VALOR TOTAL DO IMOVEL

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

= RS 198.000,00 + RS 209.000,00 = RS 407.000,00

VALOR TOTAL DO IMOVEL:
= RS 407.000,00
(Quatrocentos e sete mil reais)
Valido para fevereiro / 2022
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V- CONCLUSAO

Conforme cdlculos efetuados no conteddo do presente Laudo de Avaliacdo, o valor
de mercado para o imdvel a seguir descrito, nos termos dos Autos da Agao- Execugao
de Titulo Extrajudicial — Contratos, em que é interessado, Bradesco Leasing S/A
Arrendamento Mercantil Ltda, contra Bravemach Ind. E Com de Maquinas e
Equipamentos Ltda e outros corresponde a:

VALOR TOTAL DO IMOVEL:

Av. Ernesto Gorgatti, 619, bairro Centro, Matao, Sao Paulo.
RS 407.000,00

(Quatrocentos e sete mil reais).

Fevereiro/2022
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N~
N
[aV]
=
)
=
o
e
()
S
S
<
o
O
o
w
—
N
(e}
—
w0
«©
N
[aN]
o
N
~
N
o
o
6]
N
£
()
o
©
8
o
(8]
o
]
o
°
o
=)
35
©
o
o
©
wn
[
©
o
©
[
8
wn
L
o
o
(]
O
o
(2]
=}
2
()
©
T
c
=)
S}
=
|_
()
<
P
<C
T
O
2
o)
=
<
|
-
=z
T
o)
Law]
i
o
o
[
]
C
()
£
[
=
=)
o
o
o
@®©
£
w0
(%]
©
=
£
k)
2
o
o
o
S
(o8
O
o
O

o
c
©

a

N

©
x
N
o

ks
©

e}
o
()

N~

<

™

Q

(]

N

o

<

—

o

N

(92]

CIJ

o™

—

N

AN

o

o

—
o
(9]
(%)
(O]
Q
o
S
o
o
()
£
S
@]

S

£
)

°
o
g
[
()
£
>
Q
o

a

IS
Q
c
(O]
P
()

K3
[
o

O
O

=

Qo
(]

©

(@]
o

=
©

=

o

©
©

o
(2]
4]
o

=

o
[2])

E
=

)
hard

T
0

Q

h
(%]
o
=

<

()

=

2]
o
()
(2]
(%)
(O]
Q
©

T

£

k=)

2




JOI—IF\

AVALIADOR & CORRETOR DE IMOVE
PERITO EM AVALIACOES JUDICIAIS E EXTRAJUDICIAIS

VI — ENCERRAMENTO

Dando por terminado o seu trabalho, o presente LAUDO, que se compde de 23 (Vinte
e trés) paginas.

Informo que se encontram a disposi¢ao das partes, respectivos advogados, e demais
interessados, em arquivo desta Egrégia Vara: “curriculum vitae”, carteiras de
habilitagdo (CRECI e CNAI), e certiddes (civil e criminal).

Matao, 28 de fevereiro 2022.

JOHN WILLIAM OUCHANA
Perito Avaliador de Imoveis
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