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EXCELENTISSIMO(A) SENHOR(A) JUIZ(A) DE DIREITO DA
TERCEIRA VARA CIVEL DA COMARCA DE CATANDUVA
ESTADO DE SAO PAULO

Processo 1007609-87.2015.8.26.0132

Classe — Assunto — Execucdo de Titulo Extrajudicial - Fianca.
Exequente: Carlos Roberto Marchesini (Espdlio) e outro.
Executado: Eduardo Batista de Souza e outro.

CARLOS ALBERTO VOLPINI JUNIOR,
ja qualificado nos autos em epigrafe, Perito Avaliador, vem
respeitosamente a presenca de Vossa Exceléncia apresentar o Laudo

Pericial de Avaliagao.

Outrossim, requer o levantamento dos

honorarios depositados.

Termos em que,
espera deferimento.

CATANDUVA, 14 DE MAIO DE 2.021.

Carlos Alberto Volpini Junior
Perito Avaliador de Imoveis
Crecin® 146.212 — 2° Regido (Brasil)
Cnai. 17.394
Rua Venezuela 206 — Jd. Amendola -Catanduva, Brasil, BR
Fone: (17)99200-0404 - E-mail: juniorvolpini @ creci.org.br

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por CARLOS ALBERTO VOLPINI JUNIOR e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 14/05/2021 as 12:39 , sob 0 nimero WCTD21700433601

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1007609-87.2015.8.26.0132 e codigo BCjLgnfN.
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LAUDO TECNICO
DE AVALIAGAO
MERCADOLOGICA

MIsTRICOGA ERLHA 2.° OFICIAL DE REGISTRO DE IMOVEIS
[ -37.379- l ( -01- l CATANDUVA - SP =

LIVRON®°2- TRO GERAL

'a = B ]
IMOVEL: RUA JOAO VELHO DOMINGUES - N° 622 - AREA CONETRUID.A.j
— TERRENO - LOTE 07 - QUADRA ol1: 10,00 X 40,00 -

AREA: 400,00 ms2 - NOVAIS-SP. UM PREDIO RESIDENCIAL scb n*
622, com 56,00 metros quadrados de érga construiga, cgm
frente para a Rua Joio WVelho Domingues{ situado na c1d§de de
Novais, desta comarca, e seu respectivo texrreno designado
lote 07, da quadra 01, distante 20,00 (vinte) metros do al;-
nhamento de prédios da Rua Eduardc Bueno Branddo, gque mede
10,00 (dez) metros de frente para a Rua Jodo Velho Domin-
gues; 40,00 (quarenta} metros do lado direito de guem da ru?
olha para © imovel, em divisa com Antdnioc Moreno Migu;l,
40,00 (guarenta) metros do lado esquerdo, na mesma posigdo,
em divisa com Maria Aparecida Lacerda dos Santos, e 10,00

' divis em—Ms u 5
(dez) wmetros nos fundos em
perfazendo uma area superfic;al de| 400, 00 metros qua@rados
Encravado na guadra formada pelas R g U oAt VE o viel -
- m miiciaa Tiasme ANA a Qalxradnr

‘rnes CabMera. CADASTRADO

|Av.2£37.3?91 '"BX-0OFICIO" - (Protocolo 139.283). Nos termos
do artigo 213, inciso I, alinea “a”, da Lei Federal n°
6.015/73, e item 137.1, alineas "a" e "b", das Normas de
Servico, alterada peloc Provimento n°® 2/2005, da Egrégia
Corregedoria Geral da Justiga destes Estado, procede a
presente para _constar /que o TMERG PREDIC
RESIDENCIAL & : 2

Imovel Avaliando: Um Prédio Residencial, Sito a Rua Jodao Velho Domingues
n®662 — Centro — Municipio de Novais/ SP.
Matricula n°37.379 — Registrado junto ao 2° Cartério de
Registro de Iméveis de Catanduva — Estado de Sao Paulo.

Finalidade do Laudo: Determinacdo do valor de mercado do imével avaliando
para fins de comercializacao.

Carlos Alberto Volpini Junior
Perito Avaliador de Imoveis
Creci n® 146.212 — 22 Regido (Brasil)
Cnai. 17.394
Rua Venezuela 206 — Jd. Améndola - Catanduva, SP, Brasil, BR
Fone: (17) 99200-0404 - juniorvolpini@creci.org.br

Catanduva/SP, 14 de Maio de 2021.

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por CARLOS ALBERTO VOLPINI JUNIOR e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 14/05/2021 as 12:39 , sob o nimero WCTD21700433601

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1007609-87.2015.8.26.0132 e codigo n4OgN6kM.
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3“Vara de Civel da Comarca de Catanduva/SP.

Processo 1007609-87.2015.8.26.0132

Classe — Assunto — Execugdo de Titulo Extrajudicial - Fianga.
Exequente: Carlos Roberto Marchesini (Espdlio) e outro.
Executado: Eduardo Batista de Souza e outro.

LAUDO TECNICO DE AVALIACAO MERCADOLOGICA

FINALIDADE

A finalidade do presente laudo é determinacdo do valor de mercado do imével

avaliando para fins Judiciais.

Este laudo esta em conformidade com o disposto no art. 3° da Lei 6.530, de 12
de maio de 1978 (D.O.U. de 15/05/1978), que regulamenta a profissdo de Corretor de
Iméveis, e com as Resolugdes do Conselho Federal de Corretores de Iméveis (COFECI)
n%s 957, de 22 de maio de 2006 (D.O.U. de 26/06/2006), e 1.066, de 22 de novembro de
2007 (D.O.U. de 29/11/2007), que dispdem sobre a competéncia do Corretor de Imdveis
para a elaboracdo de Laudo Técnico de Avaliacdo Mercadoldgica e regulamentam a sua

forma de elaboracéo.

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por CARLOS ALBERTO VOLPINI JUNIOR e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 14/05/2021 as 12:39 , sob o nimero WCTD21700433601

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1007609-87.2015.8.26.0132 e codigo n4OgN6kM.
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MUNICIPIO DE NOVAIS
IPTU
. Exerccin; 2021
4R Sistemas & i E_IE_H'""' CAUASTRAL « ANALITICA = BIC ATWAL | Plging 171
Registro Cadastral ________ = - = — =
-; CAOAETRD IH:“T:' I|l:um“ o | mkiang | DATE CAmAR TR [BATE uhi-i{'.iu—l
T |101.07.0.0 ) | dong 1 | 1 CENTRO OH 2002 | \2/04/3021
[T ,__:nm UM Eatremia sirusCAD BEGIVIAD WARIRI-SE | GATE MABIIEGE | ARES RRAFTRAE fHF]
K= 3 = | 0,00
Propratirio 5
EROERETTINID - S—— |
1560 EDUARDD BATISTA DE SOUZA E OUTRA
(= T T e — TRE/T - 151 T =3
;:'IJ:'! 1?5 ""L‘H'RE‘ (LN Fat L E=i]
Contribulntes{s]/ Compromissaniol s -
o T L TR ICAR T % ==
B
| Localizacho da Unidade Imoblllaria -
y SR | ey CARE | LOVEAMERTD T 7 —
18 Rusa JOAQ VELHD DOMINGUES | 662
e — Tt R IFTAATD | MGG | MATAICuLA | IMBCHGCRD ANTENNGE |
e | | 0O I 7 ’
LDGRAESURE FISETRa ~[Waeno sag | 1010 Wl_il_'?ﬂ
1 SERS-000
Endereco de Entrega Imdvel
i . i e = |
| Rua JOAD VELHD DOMINGUES 652 |EE‘1 TRO
;’:5—;:;5.5;, CIF i BRCWA APARTAMENTD | BLOED COMREHENTG
_ﬂ u_ll_a.i__ ..I_'."'.‘?".""'FE‘“_ Hesumo Geral
ramnCile E DL Escerrameris | SLGUIITA (%) . VELCE VWML TOTEL P eota ke pmimicana
SEM ISENCAD 14.937.62 B -
Terrenn ~
Taatacs Frocear | Tealenle o) Tawar . ] i Te R T [FALON M7, TERRING AL D} TERAEND
1037 0,00 10,37 418 4200 0000 10.320.36
I

Informo que estive no local no dia 06/05/2021, as 09:00 horas como comunicado
nos autos, sendo acompanhado pelo Sr. Eduardo o qual me disse ser proprietario e pela
Sra. Silvana Alves Ferreira, cpf: 224.759.518/93 a qual me disse ser inquilina efetivando o

pagamento de R$ 400,00 (Quatrocentos reais) mensais.

O imobvel avaliando em questdo esta matriculado sob n°37.379, registrado junto
ao 2° Cartorio de Registro de Iméveis de Catanduva/SP, possuindo Um Prédio Residencial
sob n%662 (Av.2/37.379) — Centro, na cidade de Novais/SP, possuindo uma area construida
de 56,00m? (Cinquenta e seis metros quadrados) e seus respectivo terreno de formato
regular sob n° “07” da quadra n° “01”, contendo uma metragem total de 400,0m2
(Quatrocentos metros quadrados); Porem em vistoria ao local foi constatado que houve um
acréscimo na construgcao de 33,49m? (Trinta e trés metros e quarenta e nove centimetros),
possuindo atualmente uma construgao total de 89,49m2 (Oitenta e nove metros e quarenta

e nove centimetros quadrados), como comprova o cadastro da Prefeitura Municipal de

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por CARLOS ALBERTO VOLPINI JUNIOR e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 14/05/2021 as 12:39 , sob o nimero WCTD21700433601

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1007609-87.2015.8.26.0132 e codigo n4OgN6kM.
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Novais/SP sob. n°7 e sua inscricdo cadastral sob n®1.01.07.0.0; Sendo assim sera utilizado
nesta avaliagdo a metragem de 400,00m? de terreno (Comprovado pela matricula) e
89,49m2 de construgdo (Comprovado pelo cadastro municipal) para os calculos nesta

avaliacao.

Caracteristicas do imével: Trata-se de uma casa térrea contendo calgada
cimentada, 01 portdo social e 01 veicular, 01 corredor lateral (esquerdo) contendo como
divisa muro e chao de terra, 01 corredor lateral (direito) contendo como divisa uma cerca e
chao de terra, 01 varanda a frente (Piso cimentado vermelho e teto em telha vermelha
aparente), 01 sala (Piso cimentado vermelho e teto em pvc), 02 quartos (Piso cimentado
vermelho e teto em pvc), 01 banheiro (Piso ardésia e teto em pvc), 01 cozinha (Piso
cimentado vermelho e teto em pvc), 01 copa (Piso cimentado vermelho e teto em telha
vermelha aparente), 01 quarto de despejo (Piso cimentado vermelho e teto em pvc), 01
lavanderia (Piso cimentado vermelho e teto em telha eternit aparente), 01 quintal grande

aos fundos com uma parte cimentada e o restante em chao de terra.

O local tem servicos dos melhoramentos publicos, tais como iluminacao publica,
rede de agua e esgoto, coleta de lixo, rede telefbnica, ponto de 6nibus, dentre outros

melhoramentos.
A vistoria do imovel ndo revelou mais nenhuma observacéo digna de nota.
ANALISE MERCADOLOGICA

Conforme informagdes de corretores que atuam na regido, € constante a procura
por iméveis semelhantes ao avaliando, o que viabiliza a sua comercializacdo em curto

espaco de tempo.

METODOLOGIA UTILIZADA

Para a realizacdo do presente trabalho utilizou-se o Método Comparativo
Direto de Dados de Mercado, que permite a determinacdo do valor levando em
consideracao as diversas tendéncias e flutuacées do Mercado Imobiliario, normalmente
diferentes das flutuacdes e tendéncias de outros ramos da economia, sendo por iSSO 0

mais recomendado e utilizado para a avaliacao de iméveis.

Neste método, a determinacdo do valor do imével avaliando resulta da
comparagdo deste com outros de natureza e caracteristicas intrinsecas e extrinsecas

semelhantes, a partir de dados pesquisados no mercado. As caracteristicas e os atributos

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por CARLOS ALBERTO VOLPINI JUNIOR e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 14/05/2021 as 12:39 , sob o nimero WCTD21700433601
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dos dados obtidos sado ponderados por meio de técnicas de homogeneizagao
normatizadas.

PESQUISA DE MERCADO

A pesquisa de mercado permitiu a obtencdo de valores de iméveis com

caracteristicas intrinsecas e extrinsecas semelhantes ao projeto do avaliando.

una| de Justica do Estado de Sao P4ulo, |protocolado em 14/08/2021 as 12:39 , sob o numero WCTD21700433601

Ne BAIRRO TERRENO/CONSTRU(;AO VALOR R$/M2
1| Centro/ Novais/SP. 1555,00m?2 R$ 510.000,00 R$ 327,97
2 | Centro/ Novais/SP. 636,00m2 R$ 200.000,00 R$ 314,46
3 | Centro/ Novais/SP. 411,00m? R$ 135.000,00 R$ 328,46
4 | Centro/ Novais/SP. 426,00m? R$ 120.000,00 R$ 281,69
5 | Centro/ Novais/SP. 542,000m?2 R$ 140.000,00 R$ 258,30
* Preco tipo "Oferta"
EXISTENCIA DE PRECOS DO TIPO OFERTA
Aplicando entdo um redutor (Fator de Oferta) de 10% aos precos do tipo
"oferta":
Ne BAIRRO TERRENO/CONSTRUQAO VALOR R$/M2
1| Centro/ Novais/SP. 1555,00m? R$ 459.000,00 R$ 295,17
2 | Centro/ Novais/SP. 636,00m2 R$ 180.000,00 R$ 283,01
3 | Centro/ Novais/SP. 411,00m? R$ 121.000,00 R$ 295,62
4 | Centro/ Novais/SP. 426,00m? R$ 108.000,00 R$ 253,52
5| Centro/ Novais/SP. 542,000m? R$ 126.000,00 R$ 232,47

* Preco ajustado (reduzido) pelo "Fator de Oferta” de 10% *

EVOLUCAO DOS CALCULOS
1) Calculo da Média Aritmética:

Somatério dos valores pesquisados m?
Numero de valores pesquisados

Média Aritmética =

R$ 1.359,79
5

Média Aritmética =

Média Aritmética = R$ 271,95/m?

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDo¢umentol.do, informe o processo 1007609-87.2015 8.2€P.01 32 e codigo n4OgN6BkM.

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por CARLOS ALBERTO VOLP|NI JUNIOR e Tri



fls. 276

2) Calculo da Média Ponderada:

Adotou-se 10% como Fator de Ponderacdo, eliminando-se os imdveis

14/05/2021 as 12:39 , sob 0 numero WCTD21700433601

pesquisados com metros quadrados superiores a R$ 299,14 (média aritmética + 10%) e %
Zz
eliminando-se os imdveis pesquisados com metros quadrados inferiores a R$ 244,75 §
(média aritmética - 10%). S
3
Apés a ponderacao restaram os seguintes iméveis pesquisados: o
™
N2 BAIRRO TERRENO/CONSTRUCAO | VALOR R$/M2 o &
1 | Centro/ Novais/SP. 1555,00m?2 R$ 459.000,00 R$ 295,17 g 0

2| Centro/ Novais/SP. 636,00m? R$ 180.000,00 R$ 283,01

3 | Centro/ Novais/SP. 411,00m? R$ 121.000,00 R$ 295,62

4 | Centro/ Novais/SP. 426,00m? R$ 108.000,00 R$ 253,52

5

Somatoério dos valores pesquisados, apos ponderacao
Numero de valores pesquisados, apos ponderacao

Média Ponderada =

R$ 1.127,32
4

Média Ponderada =

Média Ponderada = R$ 281,83/mz2.

Logo:

Valor médio do m2= R$ 281,83/m?

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por CARLOS ALBERTO VOLPINI JUNIOR e Tribunal de Justica do Estado de|Sao| Paylo, grotogol
Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processqg 1007609-87.20(15
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DETERMINACAO DO VALOR DE MERCADO DO IMOVEL AVALIANDO

Valor do imével avaliando = Area total do imoével avaliando X Valor médio do m?

Valor do imével avaliando = 489,49m? (Terreno e construcéo)
X
R$ 281,83 (Valor médio do m?)

R$ 137.952,96.

Portanto:

Valor de mercado do imovel avaliando

R$ 137.952,96

CONCLUSAO

Com base em pesquisa de imoOveis de natureza e caracteristicas intrinsecas
e extrinsecas semelhantes, utilizando o Método Comparativo Direto de Dados de
Mercado, ponderando as caracteristicas e os atributos dos dados obtidos por meio de
técnicas de homogeneizacao normatizadas que permitem a determinagéo do valor levando
em consideracao as diversas tendéncias e flutuacées do Mercado Imobiliario, normalmente
diferentes das flutuagbes e tendéncias de outros ramos da economia, conclui-se que o
Valor de Mercado do imdvel objeto deste Laudo Técnico de Analise Mercadoldgica é
de R$137.952,96 (Cento e trinta e sete mil, novecentos e cinquenta e dois reais e
noventa e seis centavos).
Admitindo-se uma variacédo de até 5% (cinco por cento), para cima ou para
baixo, ou seja, entre 0 minimo de R$ 131.055,31 e o maximo de R$ 144.850,60.

Carlos Alberto Volpini Junior
Perito Avaliador de Imdveis
Creci n° 146.212 — 22 Regido (Brasil)
Cnai n°17.394
Rua Venezuela 206 — Jd. Améndoa — Catanduva/SP, Brasil, BR
Fone: 17-99200-0404 — E-mail: juniorvolpini@creci.org.br

Catanduva/SP, 14 de Maio de 2021.

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por CARLOS ALBERTO VOLPINI JUNIOR e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 14/05/2021 as 12:39 , sob o nimero WCTD21700433601

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1007609-87.2015.8.26.0132 e codigo n4OgN6kM.
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RELATORIO FOTOGRAFICO
DO IMOVEL AVALIANDO
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