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INTRODUCAO

Trata-se Ac¢io de Alienagio Judicial -
processo  numero  248.01.2011.016745-8  (nimero  de  ordem
3202/2011), onde figura como autor Hideco Satake Kimura ¢
requerida Rodrigo Toshio Lopes Kimura.

OBJETIVO

Visa determinar o valor de mercado do
imovel deserito na inicial, conforme a r. decisfio de fls. 52/53.

DESENVOLVIMENTO
PRELIMINARMENTE

Inicialmente, ¢ de ficar consignado que este
Perito avaliador fora nomeado pelo Juizo em face de ter cumprido
com is determinagbes constantes de Provimento emanado pelo
Egrégio Conselho  Superior da Magistratura, estando sua
habilitagfio, onde 14 constam seus dados pessoais, certidbes, etc.,
devidamente arquivada em cartorio. Declara, outrossim, sob as
penas da Lei, que ndo tem vinculo de parentesco sanguineo, por
alinidade ou civil por linha ascendente, descendente ou colateral,
até o quarto grau, com os MM. Juizes de Direito das Varas desta
cidade ¢ Comarca, ou qualquer outro servidor dessa unidade
judiciaria, declarando, ainda, que ndo se opde 4 vista de seu
prontudrio pelas partes, respectivos patronos ¢ demais interessados.
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DOS TRABALHOS E VISTORIA

A pesquisa ¢ apuragldo da pericia contidos
no presente laudo, obedeceram ao critério de comparagio ¢
verificago in Joco, mélodo esse usual em pesquisas dessa
natureza,

DA DESCRICAO DO BEM IMOVEL

Pelo respeitivel despacho de fls. 52/53,
datado de 25 de fevereiro de 2013, foi determinada a avaliagio do
bem descerito nos autos, sendo ¢la a seguinte;

DO BEM

I - Matricula nimero 33.864 — Cartorio de
Registro de Imdveis de Indaiatuba,

Um lote de terras sob o nimero 01 da
quadra G, do loteamento denominado Parque S8o Lourengo, nesta
cidade ¢ Comarca de Indaiatuba, medindo 6,00 metros de frente
para a Rua 15; por 14,14 metros em curva na confluéncia das Ruas
15 ¢ 19; por 16,00 metros de frente para a Rua Namero 19; por
25,00 metros da frente aos fundos do lado em que divide com o
lote niumero 02; nos fundos mede 15,00 metros ¢ confronta com o
lote numero 26, perfazendo uma drea de 357,62 metros quadrados.

BENFEITORIAS

Sob referido lote de terras, encontra-se
edificado um prédio residencial unifamiliar, situado na Rua Celso
Figueira, nimero 348, Parque Sio Lourengo, nesta cidade ¢
Comarca de Indaiatuba,SP., contendo as seguintes benfeitorias:
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DOS TRABALHOS E VISTORIA

A pesquisa ¢ apuragdo da pericia contidos
no presente  laudo, obedeceram ao  critério de comparagio ¢
verificaglio in loco, método esse usual em pesquisas dessa
natureza,

DA DESCRICAO DO BEM IMOVEL

Pelo respeitdvel despacho de fls, 52/53,
datado de 25 de fevereiro de 2013, foi determinada a avaliagio do
bem deserito nos autos, sendo ¢la a seguinte:

D BEM

I - Matricula nimero 33.864 — Cartorio de
Registro de Imdveis de Indaiatuba,

Um lote de terras sob o nimero 01 da
quadra G, do loteamento denominado Parque Sdo Lourengo, nesta
cidade ¢ Comarca de Indaiatuba, medindo 6,00 metros de frente
para o Rua 15; por 14,14 metros em curva na confluéneia das Ruas
15 ¢ 19; por 16,00 metros de frente para a Rua Namero 19; por
25,00 metros da frente aos fundos do lado em que divide com o
lote numero 02; nos fundos mede 15,00 metros ¢ confronta com o
lote namero 26, perfazendo uma drea de 357,62 metros quadrados,

BENFEITORIAS

Sob referido lote de terras, encontra-se
edificado um prédio residencial unifamiliar, situado na Rua Celso
Figueira, namero 348, Parque Sio Lourengo, nesta cidade ¢
Comarca de Indaiatuba,SP., contendo as seguintes benfeitorias:
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Entrada do Imdvel com grade de ferro,
portio em ferro, apoiadas em muretas de alvenaria, muro lateral
em alvenaria, garagem coberta ¢ fechada em alvenaria, com poria
de ferro e vidro, com varanda na frente em estilo colonial.

No seu interior contém dois dormitorios,
sendo um suite, copa, cozinha, banheiro social ¢ drea de servigo,
Nos fundos, quarto de empregada, quarto de despejo, edicula ¢
quintal.

ESTADO DE CONSERVACAO FE
TOPOGRAFIA DO IMOVEL AVALIADO,

Ao ser avaliado, ficou constatado que o
imovel avaliado encontra-se¢ em regular estado de conservagiio. Na
vistoria foram visualizadas algumas trintas no quarto ¢ outras
dependéncias, necessitando de reparo, conforme demonstram as
fotogralias ancexas,

Em vistoria ao local, verificou-se que ¢ de
solo seco e firme,

Toda edificagio ¢ erigida em estrutura de
colunas em conereto armado, com fechamento promovido por
paredes de alvenaria revestidas interna ¢ externamente por
argamassa, sendo todo estucado com lajes de concreto. Sua
cobertura ¢ de telhas de barro tipo cerimicos, apoiadas em
estrutura de madeiramento com esquadrias de madeira ¢ ferro, com
pintura em ldtex, interna ¢ externamente.

Os principais acabamentos aplicados sio:
Pisos em cerimicos pedras ardosias ¢ concreto liso desempenado.
Paredes com colocaglo de revestimentos até o teto nas dreas
molhadas, lougas de padriio residencial ¢ com pintura interna ¢
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externa em latex. Instalaches elétricas e hidraulicas também em
padriio residencial, aparentando bom estado de conservagio.

CADASTRO IMOBILIARIO

() imovel avaliado, composto por duas
unidades, encontra-se cadastrado na Prefeitura Municipal de
Indaiatuba, sob o nimero: 5061.0730.0-2.

Area da edificaciio do imovel avaliado é de
152,80 metros quadrados.

OBSERVACAO

A drea de construgdo mencionada no
presente laudo de avaliagio, foi obtida diretamente junto ao
Cadastro Imobiliario da Prefeitura Municipal de Indaiatuba, niio
tendo sido efetuadas medigdes “in loco .

LOCALIZACAO DO IMOVEL

O imovel avaliado, encontra-se localizado
em regifio predominantemente residencial, considerado ¢ avaliado
como de médio padriio.

A regifio caracteriza-se  pela  ocupagio
residencial, essas definidas pelas residéncias nas proximidades,
essas de padrdes construtivos médio / superior destinados i classe
média. A ocupagio comercial do bairro e caracterizada pelas
atividades de apoio da micro-regidio, definidas pelas lojas de
artigos variados, bares, mercearia, lanchonete ¢ outros.

Dista do centro da cidade cerca de 4.500
metros com  acesso facilitado através da Avenida Conceigiio,
Avenida Presidente Vargas, Avenida Visconde de Indaiatuba,
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Marginal Antonio Farinello, Rua lgnicio Ambiel Junior ¢ Rua
Celso Figueira,

MELHORAMENTOS PUBLICOS

Referido imdvel ¢é servido pelos seguintes
melhoramentos pablicos: pavimentaglo asfialtica, dgua encanada,
esgolo, guias ¢ sarjeta, rede de energia elétrica ¢ cabos telefdnicos.

DA AVALIACAO DO TERRENO E
DAS EDIFICACOES RELACIONADAS

Como primeiro passo na investigaglio do
valor de mercado do terreno ¢ benfeitorias, foram realizadas
extensas pesquisas na regilo visando a obtengdio do valor de
mercado,

Foi wtilizado o método comparativo de
dados de mercado, o qual resulta na composigiio de uma amostra
representativa de dados de mercado com caracteristicas, tanto
quanto possivel, semelhantes as do imdvel avaliando, usando-se
toda a evidéncia disponivel.

De modo geral ¢ especilicamente na zona
econOmica na qual se localiza o imdvel em questdo, sendo
considerados os elementos compardveis com caracteristicas de
imovel assemelhado, bem como as operagdes realizadas, permitem
ajustar  os  elementos  selecionados,  procedendo-se  a
homogeneizagiio em relagiio aquela paradigma.

MNestes  termos, efetuando  pesquisa  de
valores, consultando corretores de imdveis ¢  imobilidrias
credenciadas na cidade, levantando pregos médios, o perito
signatario do presente laudo, efetuou pesquisa de valores, essa em
relagiio ao valor de mercado do imdvel ¢ construgdo em questio.
Foi levado em consideragiio as caracteristicas proprias de cada
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imovel, Com isso, obteve valores médios que, somadas as
imperfeigdes que assim se apresenta, a localizaglio, ocupagio,
destinaglio ¢ melhoramentos pablicos existentes, seus atributos
foram considerados como um todo para eleito da presente
avaliagio do valor de mercado praticado na cidade, quer por oferta,
quer por procura, Observou-se também a drea do terreno, fator
ocupagio, localizaglo e padrio construtivo das benfeitorias,

Para  tanto,  especificamente  foram
consultadas as imobiligrias denominadas Visdo Imdveis ¢ Jusie
Imdveis, estando elas ha muito tempo instaladas na cidade ¢ de
grande credibilidade, Além dessas consultas, também foram
verificados os cadernos imobilidrios dos jornais denominados
Jornal Votura ¢ Tribuna de Indaid, com pesquisa de pregos
praticados no mercado local, também com constataglio de imdveis
e terrenos a vendas nas proximidades.

Com esses dados, os valores a que chegou
o perito signatirio do presente laudo ¢ o seguinte:

a) Valor venal constante do terreno com 35762 m2 ¢ de
RS33.200.62 (trinta ¢ trés mil, duzentos ¢ nove reais e
sessenta ¢ dois centavos),

b) Valor venal constante da drea edificada com 152,80 metros
quadrados ¢ de RSS8.998,08 (cingilenta ¢ oito mil, novecentos
¢ noventa ¢ oito reais ¢ oito centavos),

¢) Total dos valores venais ¢ de R§92.207,70 (noventa ¢ dois mil,
duzentos ¢ sete reais e setenta centavos),

d) Valor de mercado apurado para o metro quadrado da drea do
terreno com 357,62 m2 ¢ de R$750,00 (setecentos ¢ cinquenta
reais), perfazendo um total de RS$268.21500 (duzentos e
sessenta ¢ oito mil, duzentos ¢ quinze reais).
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¢) Valor de mercado apurado para o metro quadrado da drea
edificada com 152,80 metros quadrados ¢ de R3$800,00
(oitocentos reais), perfazendo um total de R$122.240,00 (cento
¢ vinte e dois mil, duzentos ¢ quarenta reais).

CONCLUSAO

Feitas essas consideragdes, ¢ com o0s
devidos cilculos elaborados, propde o perito como valor total de
mercado relativo ao terreno e edificagdes constanies no presente
laudo, considerados também os melhoramentos  publicos
existentes, o importe de R$390.455,00 (trezentos ¢ noventa mil,
quatrocentos e cinquenta ¢ cinco reais), esclarecendo que esse
valor foi obtido em relagiio ao valor de mercado praticado na
cidade de Indaiatuba, bem como as consultas de pregos ¢ andlise de
valores ofertados em imobilidrias ¢ cadernos de imdveis de jornais
locais.

Esse valor de mercado proposto para o
imovel foi definido como valor praticado no mercado imobilidrio
da cidade, valor esse que o bem poderd alcangar quando colocado i
venda em prazo razodvel, com o vendedor desejando, mas niio
estado obrigado a vendé-lo ¢ o comprador adquirindo-o com o
inteiro conhecimento de todos os usos ¢ finalidades para os quais
serd adaptado e podera ser utilizado sem, contudo, estar compelido
d compra.

VISTORIA

Quanto a vistoria do imdvel, para a
proposta do wvalor final foram consideradas também as
caracteristicas da regifio, do terreno ¢ das edificagdes com suas
benfeitorias, com detalhamento descritivo.
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A vistoria ¢ trabalho de avaliagio foi
realizada na data de 08 de agosto de 2013, as 09:00 horas.

Deve ficar consignado que, ndo foi
realizada qualquer andlise a respeito de titulos de propriedade,
litigios ou alienagdes contra o imovel avaliado. O imével foi
avaliado na suposigio de que esieja livre ¢ desembaragado de
qualquer Onus, encargos ou gravames de qualquer natureza que
possam afetar o seu valor, pressupondo que as medidas do terreno,
bem como das benfeitorias relacionadas, sejam as vigentes ¢ que se
encontram devidamente corretas. O signatirio nfio assume
responsabilidade sobre matéria legal ou de engenharia, ainda que
fornecidos pelo interessado, excluidas @s necessarias para o
exercicio das fungdes de avaliagiio.

DA POSSIBILIDADE DE
DESMEMBRAMENTO (artigo 681, paragrafo dnico do
Caodigo de Processo Civil).

Nos termos do artigo 681, pardgrafo Gnico
do Codigo de Processo Civil, informa que o lote de terras avaliado
comporta desmembramentos, nos termos da informagio obtida
junto ao 6rgdo municipal da Prefeitura Municipal de Indaiatuba.

A autora formulou os quesitos de fls. 59,
sendo eles:
1 — Qual a drea total do terreno?
R- Resposta ja constante do corpo do laudo
2 — Qual o valor do metro quadrado de terreno obtido pelo método
comparativo?
R — Resposta ja constante do corpo do laudo

R Jasé Arthar Amstoiden, 888, Solar do famaracd — Indatatba-5P. CEP.i3.335.410 - fones - 19 - 3875-5767
= colular 19 - 97TR-4123 - E—gmail: antoiobading bl com




| ANTONIO BADIN - CRECT $7.725 — Avalingdes em Geral

3 — Qual a idade real do imovel? E a idade aparente? ) ocupante
precisa despender muitos recursos para a manutengdo do imovel
avaliando? Quais sfio essas despesas ¢ o valor anual aproximado
delas?

R — A idade real ¢ aparente nilo pode ser especificadas pelo
signatario. As outras questdes prejudicadas, ji que a pericia foi
determinada para se obter o valor de mercado do imdvel.

4 — Houve valorizagio da regifio no periodo da data de ocupagiio ¢
a data da propositura da a¢io? Se sim, quais foram as razdes para
tal valorizaglo (enumerar melhorias da regifio, novas empresas que
se instalaram em Indaiatuba, etc).

R — A valorizagho ocorrida ¢ a valorizagio normal do prego de
mercado da cidade de Indaiatuba,

5 — Pode o Sr. Perito tragar um rdpido quadro da evoluglo do
mercado imobilidgrio da regifio nos Gltimos 05 anos? (novos
loteamentos comerciais, industriais ¢ residéncias, bem como
condominios),

R ~ Prejudicada a resposta, O levantamento dependeria de extensa
pesquisa ¢ inimeras diligéneias a serem cumpridas ¢ outras
providéncias.

6 — Qual ao valor do imovel desocupado e ocupado? Existe fator
desvalorizante, tendo em vista a ocupagio do imovel?

R - Prejudicada a resposta, vez que a pericia consistiv em
avaliagio do valor de mercado do imdvel, conforme determinagiio
do Juizo.

Encerramento

Nada mais havendo a considerar, encerro o
presente laudo, que foi redigido e impresso em vinte ¢ oito (28)
laudas, impressas somente no anverso, ao final por mim assinado,
seguindo anexas fotografias tiradas da testada do imével avaliado,
bem como o respectivo espetho, fornecido pelo Cadastro
Imobilidrio DERIN - Prefeitura Municipal de Indaiatuba.
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Termos em que P.
Juntada aos autos.

Indaiatuba, 21 de agosto de 2013,

Creci n, 57.725.
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