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Vista aérea da Cidade de ltatiba - SP

Historia:

ltatiba € uma cidade que cresce e se desenvolve sem renunciar a seus principios
e personalidade. O modemo e o histdrico se unem nas ruas e prédios dessa cidade,
com jeito de interior € ambicao de metropole. A ‘Princesa da Colina’, como é conhecida,
cresceu e hoje tem porte de ‘Rainha’. ltatiba é a cidade onde todos querem viver.

Situada a 80 km de S3o Paulo, na Serra da Jurema, Itatiba - que em tupi-guarani
significa muita pedra - € carinhosamente chamada por seus moradores de ‘Princesa da
Colina', titulo que conquistou por seu relevo acidentado. Considerada uma das melhores
cidades do Estado em infraestrutura e qualidade de vida, a diversificagao das atividades
econdmicas permite gue ltafiba ndo sofra com problemas sazonais e de grande
oscilagio econdmica. Itatiba figura também como uma das melhores cidades do Estado
de S3ic Paulo para se viver, segundo pesquisa encomendada pela Assembleia
Legislativa 2 Fundagao Seade. E segundo o IFDM (indice Firjan de Desenvolvimento
Municipal), similar ao Indice de Desenvolvimento Humano (IDH) da Organizacdo das
Nacoes Unidas (ONU), Itatiba & a terceira melhor cidade do Brasil para se viver.

A economia da cidade € movimentada principalmente pela industria, com polo

. em amplo crescimento e expansao. A cidade gera grande interesse em empresas

multinacionais devido a localizac3o estratégica, proximo a capital e a grandes regibes

' de desenvolvimento - RMC (Regido Metropolitana de Campinas) e Regido
| Administrativa de Jundiai. Outro segmento de destaque é o setor moveleiro, que é

e —————
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|ntemaC|on§lrnente recc’”he‘-'ido pela qualidade e diferencial de seus méveis, além dos
setores téxtil, metalurgico, quimico e de tecnologia de ponta.
Area Territorial do Municipio de Itatiba:
- Area Total: 322 km?; representando 0,13% da area do Estado:
- Area Urbana: 26,12 km?:
- Area Rural; 296, 16km?,
Perimetro Urbano:
-112.783,601m?
Coordenadas Geograficas:
- Altitude média: 760m,; altitude maxima de pontos do perimetro urbano: 785m;
- Latitude: S23° 01' 0";
- Longitude: WGr.46° 50' 00",
Densidade Demografica:
- Bruta: 346,34 hab/km?;
- Urbana: 2.888,10 hab/km?.
Indice pluviométrico:
- O indice pluviométrico é de 1.400 ml/ano e a umidade relativa do ar é de 72,4%.
Clima, Relevo e Vegetagao:
- Clima tropical de altitude, com temperaturas oscilando entre 18°C e 25°C; a media
anual é de 20,6°C; Ventos - Sul e Leste;
- O relevo é acidentado, formado principalmente pela Serra da Jurema, com solo
massapé, em sua maioria;
- A vegetacéo é de campo e abrange 2.590 ha. A area de reflorestamento & composta
basicamente de eucalipto e abrange 2.860 ha.
Area Verde
- Pela Organizacao Mundial da Saude (OMS) o indice deve ser de 12m? de area
verde/habitante. Em Itatiba, este indice & muito maior, sendo: Relativo a area total do
municipio: 4.108 m?hab. e relativo a area urbana: 390 m#hab.
Populacéo do Municipio

| - Estimativa - 111.620 habitantes - 2014 (IBGE)
| - Expectativa de Vida 75,6 anos

.~!' Rua Marechal Deodoro da Fonseca, n® 185, ap. 7, centro, Jundial - SP — Brasil - CEP: 13.201-002 Tel. (11) 9.9984-1007 \
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Xl - ESCLARECIMENTOS

A avaliacdo de um imdvel objetiva a ob
#mobdano para a venda

©ngdo de seu real valor no mercado

D Je ¥ & ol 1 - -
rara avaiar um imovel, além da vistonia, sdo acrescentados diversos fatores

0SS L TA Y o wi T t
ERemMOS ODelvanae uma avaliagio precisa. £ importante observar condigdes fisicas
exalss go condominio, condiches de seguranga, higiene, mobilidade, lazer e
manutenc3o do condominio onde o imével se encontra; a localizagio, comércio,
fim toda a infraestrutura do bairro. pois sao fatores que
podem valonzar ou depreciar um imovel

™

@escoias, igrejas, conducdes: en

O imovel avaliando € um apartamento de 44,84 m?, da Matricula n® 040.763
do Cartoric de Registro de Imdveis de Matiba-SP. de propriedade de Michael
Miyagushiku, apartamento 95, situado na Rua Santo Antonio. 99. Condominio
Residencial Belvedere, Baimmo Santo Anténio, Itatiba-SP

2. A area construida € de 44 84m?, foi realizada a medicdo em todos ambientes
do apartamento e fol encontrado uma area construida de 38.82m2 esta diferenga é
acefiave!, levando em consideracao area de projegao das paredes internas, para efeito
de calculo na avaliagio imobilidria serd mantida a area de 44 84m2, conforme consta
em matricula

3. Trata-se de um imdvel em bom estado de conservacao tendo em vista a idade
da edificacdo com 16 anos de construcdo; residencial atrativo pelo que propde aos
moradores como academia com alguns equipamentos para musculagio e ginastica;
sala para reunides, localizagdo em um bairro tranquilo @ bem préximo ao centro da
oxdade.

4. Conforme levantamento junto a Prefeitura do Municipio de Itatiba ndo constam
débitos em atraso na data de 04/11/2019 (ANEXO IX).

S —

dy L\
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Em virtude de todo o exposto, cabe a este avaliador afirmar que:

Com as amostras encontradas na pesquisa de imdveis similares e aplicacao aos
métodos utilizados para chegar ao valor de mercado, este perito avaliador chega a

conclusao de que o presente imével ests avaliado dentro do mercado imobiliario para a
venda no valor de

RS$ 270.000,00 (Duzentos e Setenta Mil Reais)

Esperamos ter explorado e frazido aos autos as informagdes técnicas
necessarias, para convicgao das partes e ao MM. Juiz, assim, colocamo-nos a vossa
inteira disposic3o para outros esclarecimentos julgados pertinentes.

Nada mais havendo a consignar, damos por encermado o presente LAUDO DE
AVALIACAO Pericial, aos 12 de novembro de 2019.

Rua Marechal Deodoro da Fonseca, n® 185, ap. 7, centro, Jundiai — SP — Brasil - CEP: 13.201-002 Tel, (11) 9.9984-1007
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LAUDO DE AVALIACAO MERCADOLOGICA N° 0004840-06.2011.8.26.0281/01
AVALIACAC DE IMOVEL

Aos. treze dias do més de maio de dois mil e de
zenov e, o Pento Judicial Avaliador de Imoéveis JOSE PEDRO MACHADO, registrado
no CNAI sob n® 04.098 e no CONPEJ/SP 02.00.2475, foi nomeado pelo M. M. JUIZ
LEONARDO MANSO VICENTIN da 12 VARA CIVEL DA COMARCA DE ITATIBA-SP.,
para desempenhar as suas fun¢bes com honestidade, lealdade e disciplina, visando

esclarecer dlvidas referentes aos autos da agl3o judicial n° 0004840-
06.2011.8.26.0281/01(processo fisico)

| - HISTORICO

Aos vinte e dois dias do més de maio de dois mil e dezenove, o Perito acima
designado analisou os autos da acdo judicial n® 0004840-06.2011.8.26.0281/01,
processo fisico do cartorio da 12 VARA CIVEL DA COMARCA DE ITATIBA-SP.

Aos vinte e trés dias do més de maio de dois mil e dezenove, o perito protocolou
a peticio de aceite da nomeagao da Pericia Judicial, para a elaboragdo de um Laudo
Pericial de Avaliagio Mercadoldgica do imével.

No dia primeiro de julho de dois mil e dezenove, foi protocolada a peticao de
diligéncia do referido imével para as 10:30hs do dia dezesseis de julho de dois mil e
dezenove.

No dia dezesseis de julho de dois mil e dezenove as 10:30hs, dia e hora marcada
para a diligéncia, o perito se apresentou na portaria do Condominio Residencial
Belvedere, identificou-se e foi atendido pelo zelador do condominio o sr. José Pereira
da Silva. RG 1.494.469-0; que informou o nao comparecimento das paries, que O
apartamento em questao esta desocupado sem morador 4 mais ou menos 06 meses e
que o condominio n@o tem as chaves de acesso ao mesmo. Ficando entdo o perito
impossibilitado de fazer a vistoria e medicbes para a elaboragdo do Laudo Pericial do
imével objeto da pericia judicial.

No dia dezesseis de julho de dois mil e dezenove, foi protocolada a peticao de
diligéncia do referido imovel para as 10:30hs do dia quatorze de agosto de dois mil e
dezenove.

No dia quatorze de agosto de dois mil e dezenove as 10:30hs, dia e hora
marcada para a diligéncia, o perito se apresentou na portaria do Condominio
Residencial Belvedere, identificou-se e foi atendido pelo controlador de acesso do
condominio o sr. Luan de Oliveira Chaves, RG 44.661.820-2 e pelo zelador o sr. José

———
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Pereira da Silva, RG 1.494.469-0, que confirmaram o nao comparecimento das partes,
e, que o apartamento em questio continuava até aquele momento desocupado sem
morador. O perito aguardou o comparecimento do executado com as chaves; o que néo
aconteceu. Ficando ent&o o perito, mais uma vez impossibilitado de fazer a vistoria e
medicdes para a elaboragio do Laudo Pericial do imével objeto da pericia judicial.

No dia quinze de agosto de dois mil e dezenove, foi protocolada nova peticao de
diligéncia do referido imével para as 10:30hs do dia vinte e oito de agosto de dois mil e
dezenove.

No dia vinte e um de agosto de dois mil e dezenove MM Juiza de Direito da 12
Vara Civel da Comarca de Itatiba, Dra. Renata Heloisa da Silva Salles, solicitou que
fosse informado o perito sobre cancelamento do agendamento do dia vinte e oito de
agosto de dois mil e dezenove e para aguardar sua determinagéo para a remarcacao
da pericia.

No dia onze de outubro de dois mil e dezenove, foi comunicado ao perito que por
determinagdo da MM Juiza de Direito da 18 Vara Civel da Comarca de Itatiba, Dra.
Renata Heloisa da Silva Salles, que o representante/patrono do exequente deveria
acompanhar o perito na data e horario do novo agendamento da pericia; e que através
de um chaveiro custeado pelo exequente, seja efetuada a abertura da porta para
possibilitar a entrada no imovel, para que seja efetuada a pericia.

Conforme determinado pelo juizo, no dia dezesseis de outubro de dois mil e
dezenove foi protocolada peticao de diligéncia do referido imével para as 10:30hs. do
dia trinta de outubro de dois mil e dezenove.

No dia trinta de outubro de dois mil e dezenove as 10:30hs, dia e hora marcada
para a diligéncia, o perito se apresentou na portaria do Condominio Residencial
Belvedere, identificou-se e foi atendido pelo controlador de acesso do condominio o sr.
Denilson Guarnieri, RG 21.851.901 e pelo zelador o sr. José Pereira da Silva, RG
1.494.469-0. Logo apdés chegaram os senhores Joselito Oliveira da Silva, RG
20.279.942 (Chaveiro) e o Dr. Aramis Zampieri Latorre, OAB/SP 328.100 (Advogado da
parte Exequente).

O sr. José Pereira da Silva, zelador do prédio, através do elevador, nos
encaminhou até o 9° andar, apartamento 95, onde na presenca dele, do perito e do Dr.

Aramis Zampieri Latorre, o chaveiro sr. Joselito Oliveira Silva efetuou a abertura da
porta.

Nesse momento na presenca de todos acima relatados; deu-se inicio da
diligéncia e foram realizadas as vistorias, medigoes e fotos do apartamento.

e e
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José Pedro Machado
Perito Avaliador de Iméveis - CNAI 04,098
Apos o término da pericia; o chaveiro efetuou novamente o fechamento da porta
do apartamento com o mesmo segredo da chave, e do jeito que foi encontrado.
O espelho do IPTU foi fornecido ao perito em diligéncia na prefeitura e a planta
simples do imével fomecida pelo zelador do prédio.

O Sr. José Pereira da Silva, zelador do prédio do apartamento avaliando,
forneceu ao perito os dados do condominio, & saber:

O Condominio & administrado pela New Times Administracdo de Condominios,
com 04 porteiros contratados de terceiros pelo Grupo LC Consultoria com sede em
ltaiba @ Rua Antdnio Busca, 189, Jardim Santo Anténio: 01 zelador registrado
diretamente com o Condominio e uma faxineira também terceirizada. O telefone do
Condominio Belvedere & o 11-4524.7525.

A diligéncia teve inicio &s 10:30hs e concluida as 12:30hs, e neste periodo foram
realizadas as medicdes, a pericia e obtidas todas as informac6es necessarias junto aos
participantes para a complementag&o do laudo pericial.

Il - CARACTERISTICAS DOS EXAMES

Trata-se de avaliagdo do apartamento 95, localizado no 9° andar do Edificio
Residencial Belvedere, na Rua Santo Anténio, n® 99, Bairro Santo Antonio, cidade de
Itatiba-SP., com area util e privativa de 44,84 m? area comum de 32,06m2, totalizando
a area construida de 76,90m2 e fracao ideal de 0,9968% no terreno e demais coisas de
uso comum do condominio, cabendo ainda, o direito a uma vaga de garagem, designada
para efeito de localizag&o pelo n® 78, Contribuinte 41212-23-39-00697-0-0600—46000,
matricula de n° 040763 do Oficial de Registro de Iméveis e Anexo da Comarca de Itatiba-
SP.

Il - EQUIPAMENTOS UTILIZADOS NAS MEDIGOES E ANALISES

Foram utilizados para os exames: Trena Laser de marca FLUKE 50 m (165 ft)
modelo 414D, Camera Fotografica Marca Nikon mod. D60, Camera de Celular Marca
Motorola modelo Moto Z3 Play.

“
Rua Marechal Deodoro da Fonseca, n°® 185, ap. 7, centro, Jundiai — SP — Brasil - CEP: 13.201-002 Tel. (11) 9.9984-1007
E-mail: jopemachado@gmail.com Pagina 4 de 41

4%



LU eNE ERoTTL E

José Pedro Machado
Perito Avaliador de Iméveis - CNAI 04.098

IV-METODOLOGIAS UTILIZADAS

Para a realizacdo do presente trabalho de avaliagdo do apartamento, foi
utiizado o METODO COMPARATIVO DIRETO DE DADOS DE MERCADO, que

permite a determinagéo do valor levando em consideracdo as diversas tendéncias e

flutuagées do Mercado Imobiliario, normalmente diferentes das flutuacoes e tendéncias
de outros ramos da economia, sendo por isso o mais recomendado e utilizado para a
avaliagao de imoveis.

Este método € o mais utilizado para avaliagdes dessa natureza, através de
dados referentes a outros iméveis ofertados ou vendidos. Neste meétodo, a determinacgéo
do valor do imével avaliando, resulta da comparagao deste com outros de natureza e
caracteristicas intrinsecas e extrinsecas semelhantes, a partir de dados pesquisados no
mercado.

Quanto a transagao efetiva de venda, nao obtivemos informacao de nenhuma
ocorréncia conforme pesquisa efetuada junto a algumas imobiliarias.

As caracteristicas e os atributos dos dados obtidos séo ponderados por meio
de técnicas de homogeneizagdo normatizadas.

Para a realizagdo do presente trabalho foram executadas as medictes in loco
do imovel com medicdo e avaliag&o técnica do mesmo.

V- DOS EXAMES

A vistoria do imoével avaliando foi realizada no dia 30 de outubro de dois mil e
dezenove das 10:30hs as 12:00hs., visando elucidar a determinagdo de um valor de
mercado para o imével objeto da pericia. As medi¢ées do imovel foram realizadas “in
loco” no momento da vistoria onde também foi efetuada a documentacéo fotografica de
todo imével e condominio, para a composi¢do do Laudo Pericial.

O imével esta situado no 9° andar do Edificio Residencial Belvedere, na Rua
Santo Anténio, n® 99, Bairro Santo Antdnio, cidade de Itatiba-SP. Numero de Matricula
deste imével objeto da pericia € 040.763, propriedade de Michael Miyagushiku,
portadora do RG 22.517.783-3, CPF 316.941.158-60, compra efetivada em 01/08/2011.

Edificio construido em 2003, pela Construtora Franco Penteado Ltda., situada a
Rua Coronel Camilo Pires, 420, Centro, Itatiba-SP., telefone: 011-4524.3444.

E-mail: jopemachado@gmail.com Pégina 5 de 41
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Vi - FINALIDADE

A ENAACate o0 presente laudo @ a Ceterminacio do valor de mercado de um

W Rua Sand Antdnio. 88 Baimo Santo Antdnio. no

PATEMEN.  bcalrada

AT

Condomng Bevedere. no Municip de Wha-SF

VE- PESQUISA DE NERCADO:

L _— N ee— 3
RS DESQUSSSS Toram realizadas do dia 01 a 11 de novembro de 201

L

utiizando
O MR0d0 & sabey

~ Matodo direlo que define o valor de um Imdvel de forma imediata, pela
COMPAraca0 drela com dados de elementos asssemehados. que comoreende o
METODO COMPARATIVO DIRETO DE DADOS DE MERCADO

NOSSa avalacho @ felta de forma critencsa e alicercada nas diretivas e regras da

AETN - Assocagho Brasieira de Normas e Téonicas. por meio da NBR 14 65372004

LU
partes 1. 2 3. e 4, inclusive gpresentando informagdes que reforgam & comprovam o
valor do mdvel (Quadro Amostral, Planiiha de Caiculos)
Fara pesquesa de valores, foram consultadas imobilidnas, penddicos, exame de
SOCUManNios. NMvesigacao, Jdigéncias @ nfomagdies testemunhais, além de consulta
a0s correfores Imobiianos ocais.

VEl - DA METRAGEM DO IMOVEL

QUADRO DE AREAS

i AMBIENTES MEDIDAS LINEARES AREAS (m?)

SALA DE ESTAR 481X2862 12,60
SALADE JANTAR | 251X220 552

SUITE 303X 300 808

WC SUITE 251X1.12 2.81

COZNHA 149X235 3.50
T LAVANDERIA 161 X070 1.13

LAVABO 120X 125 L

CORREDOR 1.03X0.70 e

SACADA 082 X212 185

TOTAL DA AREA MEDIDA INLOCO = 3882

e —— e ———————
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Area util medida in loco= 38,82 m2

Area descrita na Matricula do Imével 040763 como area (til e privativa = 44 84 m.
Esta diferenga é devido a medida ter sido realizada nao computando as proje¢des das
paredes e medidas irregulares €ncontradas.

Para efeito de calculo na avaliacdo, serd mantida a area de 44,84 m>. descrita na
Matricula do Imével 040763, conforme ANEXO VI.

IX - DESCRICAO DO IMOVEL:

O imével avaliando é um terreno da Matricula n° 040763 do Cartério de Registro
de Imdveis de Itatiba-SP, de propriedade de Michael Miyagushiku, assim descrito:

UNIDADE AUTONOMA RESIDENCIAL, sob n° 95, localizada no 9° andar do
Edificio “RESIDENCIAL BELVEDERE?", situado nesta cidade, na rua Santo Antdnio, n°
88 — Centro, contendo area util e privativa de 44,84m2, area comum de 32,06m2,
totalizando a area construida de 76,90m2 e fragao ideal de 0,9968% no terreno e demais
coisas de uso comum do condominio, cabendo ainda, o direito a uma vaga de garagem,
indeterminada, designada para efeito de localizagdo pelo n° 78, Cadastrado na
Prefeitura Municipal de Itatiba como Contribuinte 41212-23-39-00697-0-0600—46000-
maior area.

Trata-se de um apartamento bem localizado, em um bairro na divisa do centro
da cidade, no condominio Belvedere. prédio de 14 andares com 05 apartamentos por
andar, sendo todos servidos por dois elevadores, sendo um de servicos e outro social.
Segundo a Ficha de Langamento do prédio do imével avaliando (anexo X), o mesmo foi
construido em 2.003, estad em bom estado de conservagao, sem nenhum vicio de
construgcao aparente.

'h. O condominio tem inscritas algumas empresas de manutenc¢ao para elevadores,
antenas, interfones efc., sdo cadastradas para efetuarem servicos preventivos e de
emergenciais; tem como area em comum 01 academia com alguns equipamentos para
pratica de exercicios fisicos; 01 sala de reunibes, solarium, portaria 24hs e possui 03

pisos de estacionamento de veiculos.

b - Abaixo as descrigcbes das benfeitorias do imével, conforme constatado no local:

SALA DE ESTAR: Sala tem acessc externo por uma porta de madeira pintada com
esmalte sintético branco; Piso de em ceramica bege e rodapés do mesmo material:
Paredes pintadas com tintas latex na cor branco e uma delas na cor vinho Teto em laje

P S WA —— Y,
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pintada de branco com moldura de gesso da mesma cor; Acesso a varanda através de
porta balcao em aluminio anodizado na cor branca.

SALA DE JANTAR: Fica na sequéncia da sala de estar: Piso de em ceramica bege e
rodapés do mesmo material: Paredes pintadas com tintas latex na cor branca; Teto em

laje pintada de branco com moldura de gesso da mesma cor; tem acesso a cozinha/area
de servico, Suite e WC Social.

COZINHA: Cozinha em estilo americano com balcdo com tampo de pedra bege;
Armarios sob medida na cor branca; Paredes com revestimento ceramico 30x20cm na
cor branca Piso revestido com ceramica 30x30cm branca; Teto em laje com pintura
branca; Acesso para lavanderia.

LAVANDERIA: Paredes com revestimento ceramico 30x20cm branco; Piso revestido
com ceramica 30x30cm branca; Teto em laje com pintura branca; Janela em aluminio
anodizado branco.

SUITE: Porta de entrada em madeira pintada com esmalte sintético branco: Paredes
pintadas com tintas latex na cor branca: Teto em laje pintura branca; piso ceramico
30x30cm bege claro e rodapés do mesmo material e cor, Armario embutido de madeira
na cor bege; Janela em aluminio anodizado branco.

WC DA SUITE:- Porta de entrada em madeira pintada com esmalte sintético branco:
Teto em laje pintura branca; piso ceramico 30x30cm bege claro e rodapés do mesmo
material e cor; Box em vidro na cor transparente; Chuveiro metalico; Registros de metal
cromado; Armario de madeira com tampo de pedra na cor bege; Paredes com
revestimento ceramico 20x20cm branco; Vaso sanitario em louga na cor branca.

LAVABO: Porta de entrada em madeira pintada com esmalte sintético branco; Teto em
laje pintura branca; piso ceramico 30x30cm bege claro e rodapés do mesmo material e
cor; Armario de madeira com tampo de pedra na cor bege; Paredes com revestimento
ceramico 20x20cm branco; Vaso sanitario em louga na cor branca,

- SACADA: Com vistas para o bairro; Piso em ceramica creme 33x33cm; parede direto
' emalvenaria revestida de massa pintada com textura a rolo com pintura marrom; Peitoril

em aluminio anodizado branco com vidro temperado transparente.

Rua Marechal Deodoro da Fonseca, n® 185, ap. 7, centro, Jundiaj - SP -~ Brasil - CEP: 13.201-002 Tel. (1) 9.9984-1007
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Trata-se de um condom M0 com 01 tomre de 14 andares, e 05 apartamentos por
SNCHN, SeNG0 a0 Wl com TO apartamentos Condominio ¢ administrado pela New
Times Admanstradora de Condos TINIoS situado na Av. Bardio de ttapama, 120 - Centro,
tatha Estado de S3o Paulo, 13250020 telefone 011-4504 2003
Residencial Belvedere & um excelente condominio de apartamentos no baimo

M3s prabcamente esta no centro
2CesSO pelas principais

Santo Antdnio por estar bem ao lado dele, e com
fO00vias da regido, aD. Pedro 1. a Anhanguera, a Bandeirantes
@ 85 prowmo 3 rodovia Engenheiro Constancio Cintra. Estd localizado a 02 minutos
00 Cento Ga odade, em uma excelente infraestrutura e tem muitas opgdes de
COMETIOS, esScoias, igrejas, hospital, clinicas, shopping etc. O abastecimento de gas do

CONGOMIND © POT gas encanado tanto para os chuveiros como para fogdes

Q quadro de funcionanios do condominio esta assim distribuido:

- 05 Funcionanos terceinzados (04 na portaria e 01 Servigos gerais) contratados
da empresa Grupo LC, telefone: 0114524 3320, situado 3 R. Antdnio Busca, 189 -

Jardmm Santo Antonio, Itatiba - SP, 13251-340

- 01 Zelador unico Funcionario contratado direto pelo condominio

e S ]

Rua Marechal Deodoro da Fonseca, n® 185, ap. 7, centro, Jundiai — SP ~ Brasil - CEP: 13.201-002 Tel. (11) 9.8984-1007
E-mad jopemachado@gmail.com
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Xl - LOCALIZAGAO
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- Vista aérea do Edificio Condominio Belvedere - Itatiba — SP
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- Mapa de localizagao do Edificio Condominio Belvedere - ltatiba — SP.
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Perito Avaliador de Imdveis - CNAI 04.098

|ntemaC|on§lrnente recc’”he‘-'ido pela qualidade e diferencial de seus méveis, além dos
setores téxtil, metalurgico, quimico e de tecnologia de ponta.
Area Territorial do Municipio de Itatiba:
- Area Total: 322 km?; representando 0,13% da area do Estado:
- Area Urbana: 26,12 km?:
- Area Rural; 296, 16km?,
Perimetro Urbano:
-112.783,601m?
Coordenadas Geograficas:
- Altitude média: 760m,; altitude maxima de pontos do perimetro urbano: 785m;
- Latitude: S23° 01' 0";
- Longitude: WGr.46° 50' 00",
Densidade Demografica:
- Bruta: 346,34 hab/km?;
- Urbana: 2.888,10 hab/km?.
Indice pluviométrico:
- O indice pluviométrico é de 1.400 ml/ano e a umidade relativa do ar é de 72,4%.
Clima, Relevo e Vegetagao:
- Clima tropical de altitude, com temperaturas oscilando entre 18°C e 25°C; a media
anual é de 20,6°C; Ventos - Sul e Leste;
- O relevo é acidentado, formado principalmente pela Serra da Jurema, com solo
massapé, em sua maioria;
- A vegetacéo é de campo e abrange 2.590 ha. A area de reflorestamento & composta
basicamente de eucalipto e abrange 2.860 ha.
Area Verde
- Pela Organizacao Mundial da Saude (OMS) o indice deve ser de 12m? de area
verde/habitante. Em Itatiba, este indice & muito maior, sendo: Relativo a area total do
municipio: 4.108 m?hab. e relativo a area urbana: 390 m#hab.
Populacéo do Municipio

| - Estimativa - 111.620 habitantes - 2014 (IBGE)
| - Expectativa de Vida 75,6 anos

.~!' Rua Marechal Deodoro da Fonseca, n® 185, ap. 7, centro, Jundial - SP — Brasil - CEP: 13.201-002 Tel. (11) 9.9984-1007 \
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Xl - ESCLARECIMENTOS

A avaliacdo de um imdvel objetiva a ob
#mobdano para a venda

©ngdo de seu real valor no mercado

D Je ¥ & ol 1 - -
rara avaiar um imovel, além da vistonia, sdo acrescentados diversos fatores

0SS L TA Y o wi T t
ERemMOS ODelvanae uma avaliagio precisa. £ importante observar condigdes fisicas
exalss go condominio, condiches de seguranga, higiene, mobilidade, lazer e
manutenc3o do condominio onde o imével se encontra; a localizagio, comércio,
fim toda a infraestrutura do bairro. pois sao fatores que
podem valonzar ou depreciar um imovel

™

@escoias, igrejas, conducdes: en

O imovel avaliando € um apartamento de 44,84 m?, da Matricula n® 040.763
do Cartoric de Registro de Imdveis de Matiba-SP. de propriedade de Michael
Miyagushiku, apartamento 95, situado na Rua Santo Antonio. 99. Condominio
Residencial Belvedere, Baimmo Santo Anténio, Itatiba-SP

2. A area construida € de 44 84m?, foi realizada a medicdo em todos ambientes
do apartamento e fol encontrado uma area construida de 38.82m2 esta diferenga é
acefiave!, levando em consideracao area de projegao das paredes internas, para efeito
de calculo na avaliagio imobilidria serd mantida a area de 44 84m2, conforme consta
em matricula

3. Trata-se de um imdvel em bom estado de conservacao tendo em vista a idade
da edificacdo com 16 anos de construcdo; residencial atrativo pelo que propde aos
moradores como academia com alguns equipamentos para musculagio e ginastica;
sala para reunides, localizagdo em um bairro tranquilo @ bem préximo ao centro da
oxdade.

4. Conforme levantamento junto a Prefeitura do Municipio de Itatiba ndo constam
débitos em atraso na data de 04/11/2019 (ANEXO IX).

S —

dy L\
|Rus Marechal Deodoro da Fonseca, n* 185, 3p. 7, centro, Jundial — SP ~ Brasi - CEP. 13.201-002 Tel, (1) 999641007 / |
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José Pedro Machado
Perito Avaliador de Imdveis - CNAI 04 pag

Em virtude de todo o exposto, cabe a este avaliador afirmar que:

Com as amostras encontradas na pesquisa de imdveis similares e aplicacao aos
métodos utilizados para chegar ao valor de mercado, este perito avaliador chega a

conclusao de que o presente imével ests avaliado dentro do mercado imobiliario para a
venda no valor de

RS$ 270.000,00 (Duzentos e Setenta Mil Reais)

Esperamos ter explorado e frazido aos autos as informagdes técnicas
necessarias, para convicgao das partes e ao MM. Juiz, assim, colocamo-nos a vossa
inteira disposic3o para outros esclarecimentos julgados pertinentes.

Nada mais havendo a consignar, damos por encermado o presente LAUDO DE
AVALIACAO Pericial, aos 12 de novembro de 2019.

Rua Marechal Deodoro da Fonseca, n® 185, ap. 7, centro, Jundiai — SP — Brasil - CEP: 13.201-002 Tel, (11) 9.9984-1007

il: jopemachado@gmail.
E-mail gmail.com Pagina 15 de 41
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ANEXOS:

ANEXO I: Pesquisa de Mercado:;

ANEXO IlI: Memoriais de calculos:
ANEXO lll: Vista Aérea;

ANEXO IV: Mapa de Localizagédo;

ANEXO V: Fotografias;

ANEXO VI: Cépia da Matricula;

ANEXO Vii: Planta do Apartamento;
ANEXOVII:IPTU;

ANEXO IX: Extrato de Débitos Municipais;

. ANEXO X - Ficha de Langamentos;
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. José Pedro Machado
Perito Avaliador de Iméveis - CNAI 04.098

ANEXO | - PESQuUISA
o R P E FD;N‘T"E':::; EE;:ARTAMENTOS ~Rua Santo Antonio - ITATIBA - SP
[ 1[Resid. Belvedere | Unika Imévers 1:iL'5IZFONE VRIMOVEL | M2 | R$ DO M2
[ 2] Resid. Ferna_ndL n Vi batel 1 11-4524.6907| 750.000,00 | 108 6.944,44
= R—empemanda_meis 11-4538.5820 | 270.000,00| 79 3417.72
. [Rowid. Femanda e | 11-4538.5820| 285.000,00| 78 3.653,85
5 [Resid. Femanda | wocambe, oo 11-4538.5820 | 260.000,00| 68 3.823.53
o Resid Femanda | yecomee oo 11-4524.6366 | 270.000,00| 75 3.600,00
7 [Rosid. Femanda | ecamee oo 11-4524.6366 |  260.000,00| 68 3.823,53
o | Rowid_ Fomands o o 11-4524.6366 |  280.000,00| 67| 4.179,10
> RESid‘Femanda_—Mocambolmove!S 11-4524.6366 | 255.00000| 78 3.269.23
L T e buels 11-4524.6366 | 250.000,00| 75 3.333,33)
e e T Imove.ls 11-4524.6366 | 250.000,00| 73| 3.424,66
e ambo Imoveis 11-4524.6366 | 350.00000| 63|  5.555,56)
; cambo Iméveis 11-4524.6366 | 330.000,00| 63 5.238,10
13 |Resid. Belvedere | mocambo Iméveis 11-4524.6366 | 350.000,00| 76 4.605,26
14 | Resid. Belvedere | pocambo Imoveis 11-4524.6366 | 330:000;00 45 ?:333:33
15| Resid. Belvedere | Foco Imoveis Itatiba 11-4487.8012| 698.000,00/105|  6.647.62]
16 | Resid. Belvedere | Evolucao Negocios Imob. | 11-4594.1700| 420.00000| 76| 552632
17 | Resid. Belvedere | Eyolugao Negécios Imob. | 11-4594.1700| 600.000,00 | 160 3.750,00
1g | Resid. Belvedere | |6yeis Bello 11-4524.8471| 320.000,00| 45 7.111,11
19 | Resid. Belvedere | pocambo Iméveis 11-4524.6366 | 690.000,00 | 185 3.729.73
20 | Resid. Belvedere | pocambo Iméveis 11-4524.6366 | 330.000,00| 63 5.238,10
21 | Resid. Bellagio Reinaldo Iméveis 11-4524.2070 | 1.600.000,00 | 210 7.619,05
22 | Resid. Belvedere | Reinaido Iméveis 11-4524.2070| 677.000,00 | 183 3.699.45
~ |23 | Resid. Belvedere | pmagalhaes Imobiliaria 11-4524.0311 | 400.000,00| 112 357143
Resid. Belvedere | gonia Iméveis 99740.4790| 270.000,00| 77 3.506,49
Resid. Belvedere | yivali Iméveis 11-4538.5820 | 750.000,00 | 105 7.142,86
Resid. Belvedere | vijyali Imoveis 11-4538.5820 | 735.900,00| 185 3.977,84
Resid. Belvedere | vjjvali Iméveis 11-4538.5820 | 300.000,00| 50 6.000,00
Resid. Belvedere | |ndependéncia Iméveis 11-4538.5569 | 678.000,00 | 184 3.684,78
Resid. Belvedere | Proprietario—Ricardo 11-97116.9068 | 300.000,00| 45 6.666,65
Resid. Bellagio Mocambo Iméveis 11-4524.6366 | 699.000,00| 108 6.472.22
Resid. Bellagio | Mocambo Iméveis 11-4524.6366 | 580.000,00| 110 527273
Resid. Bellagio | Mocambo Imoveis 11-4524.6366 | 1 300.000,00 | 240 5.416,67
Resid. Bellagio | Mocambo Iméveis 11-4524.6366 | 590.000,00 | 108 5.462,96
Resid. Bellagio | Vivali Imoveis 11-4538.5820 | 730.000,00 [ 105 6.952,38
Resid. Bellagio | Vivali Iméveis 11-4538.5820 | 595.000,00 | 106 5.613,21
Resid. Bellagio | Bello Iméveis 11-4524.8471| 636.000,00| 106 6.000,00
Resid. Bellagio | Bello Iméveis 11-4524.8471| 650.000,00 | 108 6.018,52
Resid Bellagio | Bello Imoveis 11-4524.8471| 590.000,00| 105 5.619,05
Resid. Bellagio | Aliance Brokers 11-2391.2351| 625.000,00 | 105 5.992,38
Resid. Bellagio Nallin Imoveis 11-4538.4510| 595.000,00 | 106 5.613.21
TOTAL 204.506 40

r' Rua Marechal Deodoro da Fanseca n° 185, ap. 7, centro, Jundial - SP ~ Brasil - CEP: 13.201-002 Tel. (11) 9.9984-1007
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José Pedro Machado
Perito Avaliador de Iméveis - CNAI 04,098

ANEXO lI: Memoriais de calculos

[MEMORIAL DE CALCULO

AVALIACAO CONSIDERANDO-SE O VALOR DO m?.

MEDIA ARITMETICA DO VALOR DO m2

- DAS 40 AMOSTRAS PESQUISADAS

| Média Aritmética: Soma do valor do m? das 40 amostras = R$ 204.506.40 = R$5.112,66
40 (amostras) 40 (

Valor do imével: Area Total do Imével x R$ m2. Médio

Valor dos Iméveis na média aritmética: 44,84 m® X R$ 5.112,66 = R$ 229.251 67
MEDIA HOMOGENEIZADA ' ey
Mé

édia Homogeneizada: Soma do valor do m® das 38 amostras = R$ 193.618,12 = R$ 5.005.21
| 38 (amostras) 38

| Eliminadas as amostras 08 e 21 mais baixa e a mais alta,
| Valor do imével: Area Total do imével x R$ m2. Médio

| Valor do iImével na média homogeneizada: u.ag_r_n’ X R$ 5.095,21 = R$ 228.469,38

MEDIA PONDERADA i
Valor do m® pela média aritmética: R$5.11266 - 20% = R$4.090,13
R$5.11266 + 20% = R$6.13519

Amostras abaixo de R$ 4.090,13 e acima de R$ 6.135,19 serdo retiradas para efeito do célculo. Foram
retiradas as amostras 02, 03, 04, 05, 06, 08, 09, 10, 17, 19, 22, 23, 24, 26 e 28 que tém o valor abaixo de
R$ 4.090,13, e amostras 01, 14, 15, 18, 21, 25, 29, 30 e 34 que tem valores acima de R$ 6.135,18,
sobrando, portanto, 16 amostras.

Média Ponderada = Soma do valor do m® das amostras restantes = 87.351.17 = R$ 5.459,45
16 amostras 16

Valor do imével = Area total do imével x média ponderada = 44,84 m? x R$ 5.459 45 = R$ 244.801,65

Valor do imével na média ponderada: R$ 244.801,65

"~ [ CONCLUSAO

Os valores de mercado indicaram que o valor de venda dos terrenos objetos deste Laudo e

Valor médio estimado: R$ 247.249,67 (Arredondamento até o maximo de 1% sobre a M.P.)
Limite inferior: RS 222.524,70 (Variagao até o maximo de 10% - inferior)
Limite Superior: RS 271.974 64 (Variagdo até o maximo de 10% - superior)

Valor do apartamento arredondado arbitrado: R$ 270.000,00 (Duzentos e setenta mil
reais).

Rua Marechal Deodoro da Fonseca, n* 185, ap. 7, centro, Jundiai — SP - Brasil - CEP: 13.201-002 Tel. (11) 9.9984-1007 ( \/
E-mail: jopemachado@gmail.com Pagina 18 de 41
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Em virtude de todo o exposto acima, cabe a este avaliador afirmar que:
Com as amostras encontradas na pesquisa de iméveis similares e aplicagao aos
métodos utilizados para chegar ao valor de mercado. este perito avaliador chega a

concluso de que o presente imbvel ests avaliado dentro do mercado imobiliario para a
venda no valor de

R$ 270.000,00 (Duzentos e Setenta Mil Reais)

Gors da Fonseca, n” 185, ap. 7, centro, Jundiai — SP — Brasil - CEP: 13.201-002 Tel. (1) 9.9984-1007
s e (e Pagina 19 de 41
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ANEXO V: Fotografias

[, Foto 2 — Portao de entrada de veiculos para os estacionamentos do Residencial
Belvedere.

————————— e ——————
Rua Marechal Deodoro da Fonseca, n® 185, ap. 7, centro, Jundial - SP —Brasil - CEP: 13.201-002 Tel. (11) 9.9084-1007
E-mail: jopemachado@gmail com Pagina 22 de 41 A\







R Pedey Nachado

Perto Avallador de -

el - NAL 04 g

5 - Bal CepG sondominio
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Foto 8 — Sala de Reunibes no témreo.

) Rua Marechal Deodoro da Fonseca n® 185, ap. 7, centro, Jundiai — SP - Brasil - CEP:
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Foto 9 — Vaga de estacionamento n® 78, do apartamento 95

Foto 10 — Rampa para as vagas de estacionamentos dos subsolos 1 e 2.
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Foto 13 — Armazenamento do GLP no térreo.
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Foto 17 — Cozinha amenna_

Foto 18 — Cozinha e area de servico.
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Foto 21 — WC da suite.
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Foto 25 — Sacada.

Foto 26 - Vista da sacada.
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£X0 VI - MATRICULA

Matricula - 040.763 do Imével avaliand

: 0, paaqi o
confrontamentos e medidas do imével. Peaina 1da descriminag&o dos
"N'ATRK:'ULA N .o M-RHH
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O Substituto do Oficial,

PRENOTADO SOB N* 78970

——

Av. 01, em 10 de abyj| ge 2003

ABERTURA DE MATRICULA

Por in'strumen‘to Particular datado de 01 de il
FRANCO PENTEADO LTDA, j& qualificada ea:r
matricula em virude do

registro de Instit
“RESIDENCIAL BELVEDERE".

da proprietdria CONSTRUTORA
[ hrne tada, 4 aberta a prasente
G de condominlo do edificlo

O Substitulo do Oficial, f

PRENOTADO SOB N° 78970, em 24 de

e
RO2 em ©05 de junho de 2003. ;

i cardter de
VENDAEC rR;artjcular datado de 30 de maio d?,fgg?{'_ﬁ?«m de 21
Pk I et t16 Wi B e ose, db 20 do junho de 1.966, a
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RA FRA PENTEADO LTDA, ja& qual i
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MARCIA ADR, S degy, 'SVerg :
1 i, I
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3dm|ﬂl5‘rador d = 000 v a S!RA- J é‘l:lm_arca de |[:la§' fig 035"03&, do 2°
residente o dcmici:"“presas’ é‘:HGIQ L;:“ﬁcida‘ L Droprietaria,
"ado epy, Sao b ne 3 19 4?2;ER[TO' %%.%rf;ﬁm‘;\—@ pelo
A Escreveme Autan:ada P tal n:?u:l, Izid n* 563 93'5“?!;1';2:'
. Uizidn s

f18, n® 891, Brookiin
Prenotado sop o

93 450 Lucia Regi

Av.04 em 15

ritura mencionada no r istr

1 ¢ ]

41212 23 g;el:n%bsﬁ 0.0800 geuie. vem sondo iangado
: : ! Controle: 55802,

expedido pela Prafeitura deste

A Escrevente Autol‘izaqu‘ ; ‘L_ Mﬁﬂm Gl

Marcia Regina de Lima Prazotto

as
to

R.05 em 15 de
E P |
Por escritura piiblica lavrada em 1° de agosto de 2.011, no 1° Tabelionato de
Notas desta cidade e comarca de ltaliba/SP, (Livro n° ﬁzkc:lli folhas 368/368),
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Baifro Santo Antonio, j4 qualificado, VENDEU O IMOVEL pelo
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ANEXO VI

planta do Apartamento Avaliando
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PREFEITURA DO MUNICH
Secretna Muncoal oe Francas
13253305 - AVENIDA LUCIANO CONSOUME. 60 L1 10 02
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ANEXO IX — Extratos de Débitos Municipais

PREFEITURA DO MUNICIPIO DE ITATIBA

1 SECRETARIA MUNICIPAL DE FINANGAS - Segdo da Receila
13253-205 - AVENIDA LUCIANO CONSOLINE, 800 LT JD DE LUCCA SP
Extrato de Débitos Data Emissdo 0511/2019

Inscrigho  41212-23-39-00607-0-D500-46000  IdFisico: S5802
Propetério MICHAEL MIYAGUSHIKU

Local do Imével  13253-200 - RUA STO. ANTONIO, 98 APTO 85
Bairo e Loteamento  SANTD ANTOMIO, BAIRRO Cuadra:  Lote: GLEBAC
Enderego de Entrega 13253-400 - RUA SANTO ANTONIO, 89 APTD -85

Bairo SANTO ANTONIO | Cidade: [TATIBA Estado: 5P

Exer Shusgho  Par DiVencio Originsl  Comecio Juros Muts Honorarioa  Desconto TOTAL|

[

Tow 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0.00

\
ial — SP — Brasil - CEP; 13.201-002 Tel. (11) 9.9984-1 007 :
Rua Marechal Deodoro da Fonseca, n® 185, ap. 7, centro, Jundial - Paginad9dedt (Y
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«x0 X - Ficha de Langamento
i I__ 4 I

—
PREFEITURA DO MUNICIPIO DE ITATIBA

FICHA DE LANCAMENTO

Dados Gerais do Proprietirie

o sentScacho 90 Imdvel 55802

tnscnci
Propretane  MICHAEL MIYAGUSHIKU
COMpromSsanc

gndeeco o2 Entrega 13253400 - RUA SANTD ANTONIO, 23

APTD - 85
SANTO ANTONIO
ITATIBA
Encereo 0o Imdvel  13253-200 - RUA SANTO ANTONIO, 88 APTO 85
Bam0  NUCLEQ RES. JD. CARLOS BORELLA
Dados Gerais do Terrano
Lograsoura  ANTONIO
Cod Loeamento 158 Quadra

Area g0 Tesrena 13,54 Test Principal 0,22

Fragho iceal 0,000507 Frents 0,00

Cobrana Normal Fundos 0,00
Berfedonas Calgada Situacho Meio de Quadra
Topografia Abaixo do nivel da Forma irregular

Categora Propretanc Particular Padologia

0 Cadastrald1212-23-39-00697 -0-060048000  Matricula

LEY
me

Exerciclo 2019

Fisico Outros Nao

CRC 168493
CRC
Estado §P
Lote GLEBAC
Qi Testadas 1
Lado Direita 0,00

Lado Esquaido 0,00
Tribut a parts

Zona B4

Uso Edificade

Dados Gerais da Gonstrugo

Area Eafcada Qtde Edficagdes 86

76,90

Ano Canstrugho 2003

Dados para a Classificagdo da Construgho
Tepo RESIDENCIAL Forro Laje

Revestmanto Externo  Reboco inst Eletrica Embutida

Revestrments interno Reboco inst. Santdna + de 1 Interna

Pintura Externa Latex Estrutura Alvenaria
Pwtura interma Latex Cobertura Telha Paulista
Piso Especial Esquadnas Aluminio
—_—— T e o P ﬁc" f -
Otd Testada 0,000
Copmivate S44 Equip Urbane 1,900
Locakzacho Fisica 1,00 Pedologia 1,00

Qtd Pontos 283,00

Classificacho 2

Pa Direito Demais Tipoa

Vo Demais Tipos

Utiliza Fatores Terrenc §

Vaior 40 1,P.T.U. em Reais

V Venal Tereno 2.563,66

© WP Terreno

189,34

M* Construide 523,44

V. Vienal Imavel 42.816,20
v | Edficaiho 40.252,54 V. Venal Tributavel 37.678,26
V. Venal Edi ¥
Eventos pin— 4 B
T Total Langado
2 imposto Predial
n Taxa de Remogho deo Lixo

Valor Langado |
T 481,38
asre
104,58

FichadeLancamento

ial - SP — Brasil -
° 185, ap. 7, centro, Jundial
Rua Marechal Deodoro da Fonseca, n
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CEP:

0711172019 08.56.43

11) 9.9984-1007
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ENCERRAMENTO

O presente Laudo Técnico € composto de 41 paginas todas de um so lado,

rubricadas pelo avaliador, que subscreve esta Gltma

ltatiba, 12 de novembro de 2018
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