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Exmo. Sr. Dr. Juiz de Direito da 2 Vara Civel da
Comarca de Indaiatuba - S.P.

* Autos de Cumprimento de Sentenca.

* Processo n° 0002003-28.2021.8.26.0248

* Exequente: Associacdo dos Moradores do Vale das Laranjeiras.
* Executado: Antoninho Curlei e Conjuge.

Julio César Cardoso, auxiliar da justica perito nomeado nos
autos acima epigrafados, comparece perante a este Juizo, no sentido de
expor e requerer o quanto segue:

a) a juntada do LAUDO DE AVALIACAOQ aos autos.

b) para que efetue o depodsito dos honorarios do perito, uma vez que o
trabalho pericial se encontra juntado nos autos e ja foi efetuada a reserva
do valor para suportar o pagamento do honordrio pericial, em
conformidade com o documento de fls. 356/357.

Termos em que, espera deferimento.

Indaiatuba, SP, 11 de marco de 2024.
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LAUDO DE AVALIACAO

1 - INTRODUCAO -

fls. 401

Preliminarmente, temos a expor:

11 O presente feito trata-se de Autos de Cumprimento de Sentenga,
requerida por Associacdo dos Moradores do Vale das Laranjeiras
contra Antoninho Curlei e CoOnjuge, Processo n° 0002003-
28.2021.8.26.0248, que flui pela 2* Vara Civel da Comarca de
Indaiatuba — S.P.

12 Em sua R. Decisao de fls. 337 dos autos, o MM. Juiz nomeou este
perito signatdrio para realizar avaliagao do imovel objeto.

13 O imdvel em pauta é aquele objeto da Matricula sob n° 13.980 do

C.R.1. de Indaiatuba conforme consta as fls. 393/399 dos autos a

mais atualizada.

2 — VISTORIA/CONSTATACOES -

Por ocasido da vistoria realizada “in loco” em 25/01/2024 as 11:00
horas e também face aos documentos acostados aos autos, temos a
registrar:

2.1 DA MATRICULA:
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O im6vel em questdo, € objeto da Matricula sob n° 13.980 do
C.R.IL de Indaiatuba (doc. de fls. 393/399) e conforme consta no “caput”
deste documento € assim descrito:

IMoVEL:

Un lote de berra,sob n28, da quadra 14, situado no -
lotesmento denominado COLINAS DO MOSTEIRO DE ITAICT, VALE DAS
LARANJEIRAS, no bairre Itaici, neste municipio e comarca de -

Indaiatuba, medindo 58,lometros para a Alameda Soures 12,5%9m
em curva de esquina; 37,39m para a Alameda Santarem, tendo -

60,72m pelo lado direito e 68,08m pelo lado esquerdo, confinaj
do pelo lado direito com o lota n°09, e pelo lado esguerdo —

com a éaresa verde.

2.2 DO TERRENO:

PREFEITURA MUNICIPAL DE INDAIATUBA

SEF - Secretaria da Fazenda/ DERIM - Departamento de Rendas Imobiliarias

Exercicio: 2024

Data/ Hora © 29/01/2024 16:06:03
Impresso por ENIVALDO DA SILVA COELHO

*4* DADOS DO CADASTRO IMOBILIARIO - ATUAL ***

Quadra

Cadastro Receita Quadrante Quadricula Setor Lote Unidade Ultima Alteracao
5043 4010.0-8 1 - Predial 32 10 05 010 000 01/11/2000
3.Data Torritorial/Predial:
11.Proprietario: ANTONINHO CURLEI
12.CPF/CNPJ Proprietario:  044.101.858-87 116.Tolefone: 116.Colular
25.Responsavel: ANTONINHO CURLE!
26.CPF/ICNPJ Responsavel: 044 .101.658-87 111.Telefone: 111.Celular:
27 Pessoa Fisica/Juridica: PESSOA FISICA
34.Condominio: Nzo
GO PARA C 3IA 1

Logradouro:
19.Namero:
20.Complemento:
22.Bairro:
23.Cidade:
24.CEP:
126.Email.:

IPTU Digital:
110.Imobiliaria:

AL SANTAREM
01035

COL MOST ITAICI - VALE DAS LARANJEIRAS
INDAIATUBA

12342-200

Nao 128.0t. Alt. End. de Entrega:

R

LOCALIZAGAO DO IMOVEL

13.Logradouro 1:

AL SANTAREM

18.NGmero: 01035 16 Complemento

13.Logradouro 2: AL. SOURE

30.Loteamento: LT CMI - VALE DAS LARANJEIRAS

28.Quadra: 14 29.Lote: o8 31.Zona: 0o1

32 Matricula Reg. Imoéveis: 33.0ata Registro:

114 Tipo Empreendimento: 2 - LOTEAMENTO FECHADO

125.Nome do Edificio:
| DADOS SOBRE A EDIFICAGAO |
35 Area da Unidade 418,99 36.Area Total Edificada: 418,99

Area Tributavel: 0,00

37.Caracterizagao: 1 - Casa 3B.Destinagéo: 1 - Residéncia

39.Sit. Construgio: 1 - Frente 40 Posigio: 1 - Isolada 41 Fachada: 2 - Recuada
42.Rov. Externo: 5 - Ceramica/Tiolo & 43.Cobertura: 3 - Telha Barro 44 Estrutura: 2 - Alvenana
45.Piso: 3 - Ceramica 48.Forro: 3 - Laje 47 Ins. Elétrica: 3 - Embutida
48.Ins. Sanitaria: 5 - Mais de uma 49.Est.Conserv: 1 - Otimo 109 .Cadastram: 1 - Local
51.N° Pavimentos: 1 52.Data Habite-se: 18/09/2000 122.Data Cadast.: 06/07/2000

L DADOS SOBRE O TERRENO ]
53.Area do Terreno: 3.000.00 54.Testada: 49.40

Area Tributavel: 0.00

108 Fragdo ldeal: 1.0000

55 Situagio: 2 - Duas Testadas 56.Topografia: 3 - Declive 67.Pedologia: 1 - Normal
71.Testada Total: 108,08 58.CGleba: Nao 59 .Valor Gleba: 0.00
113.Uso do Solo: ZRU Valor Face 1: 65,02 Valor Face 2: 6163

Departamento da Informaticn

Rendasimobilianias v24 1.16.2
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O terreno que contém a edificacdo em pauta, possui as
seguintes e principais caracteristicas:

> Cadastro Municipal n® 5043.4010.0-8.
> Area de construgio 418,99 metros quadrados.
—> Area terreno: 3000,00 metros quadrados.

2.3 DAS BENFEITORIAS (construcoes):

No interior do terreno acima descrito, foram erigidas edificacdes
térreas e assobradadas de natureza residencial (area total construida
de 418,99 metros quadrados, conforme Certiddo Municipal);

constituidas pelos seguintes compartimentos:
2.3.1 Casa da principal:

=» Garagem coberta frontal lateral direita do lote.

=>» Sala.
=» Hall interno.

=>» 02 Banheiro.

=> 03 dormitérios.

=>» Cozinha.

= Area de servigo.

=» Piscina vestidrio/banheiro e churrasqueia “area de laser”.
= Area construida aproximada: 290,00 metros quadrados.

+ Observacdo: O imbével possui piso de cerdmica na garagem

frontal e em todos os cémodos; parte da 4area de laser em
arddésia e padra envolta da piscina; laje em todos os cémodos;
revestimento cerdmico no banheiro e cozinha. Apresenta
rachaduras em vadrios pontos nos quartos, imbével com aparéncia
de muito tempo sem manutencdo e conservacdo, resumindo
precisa de manutengdo e reformas, possivelmente estrutural.

2.3.2 Casa dos fundos caseiro tipo sobrado + despejo:

= Area de servico/varanda frontal.
=» Cozinha.
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=» Banheiro.

=» 2 Dormitério.

=> Area total construida aproximada: 119,99 metros
quadrados.

+ 4 Observacdo: O imével possui piso de cerdmica e em todos

os cbmodos; laje em todos os cbmodos; revestimento cerémico
no banheiro e cozinha.

2.4 DA LOCALIZACAO E CARACTERISTICAS:

Quanto a localizagao do imével objeto, bem como as caracteristicas
da regido onde se encontra 0 mesmo, temos a registrar:

2.4.1 Conforme ja asseveramos em nosso trabalho o imével objeto fica
localizado no municipio de Indaiatuba- SP. Municipio esse que
dista cerca de 105 quilometros da capital paulista. Vide ainda,
reproducdo abaixo:

2.4.2 Salientamos ainda que segundo dados estabelecidos pelo IBGE-

Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica-, o municipio de
Indaiatuba, possui a populacao estimada € de 255.739 pessoas

2.5 DOS MELHORAMENTOS PUBLICOS:

O local onde se situa o imével em questio, € servido por:

* Rede de 4gua.

* Rede de coleta e afastamento de esgotos.

* Rede de telefone/internet.

* Rede elétrica de iluminacgao publica.

* Rede elétrica domiciliar.

* Pavimentacao asfaltica e guias e sarjetas.

* Servigos postais.

* Servicos de entrega de gés liquefeito de petrdleo.
* Servicos de coleta de lixo.

* Servigos de transporte coletivo urbano.
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3 - CONSIDERACOES RELEVANTES -

O foco principal deste trabalho € a determinacdo do justo e real valor de
mercado do imdvel objeto (Matricula n® 13.980 do C.R.1. de Indaiatuba).

Por isso, baseando-nos em bibliografias sobre o assunto, consignamos
abaixo algumas consideracdes que julgamos pertinentes para a confequi¢ao

deste laudo:

3.1 Acerca da conjectura sobre valor, custo e prego, € de se consignar:

311

312

313

314

315

316

As palavras valor e custo, bem como preco, tem significados
distintos: preco € a quantia paga pelo comprador ao vendedor
e custo é o preco pago mais todas as outras despesas que
incorre o comprador na aquisic¢ao.

O custo de uma propriedade ndo € necessariamente igual ao
seu valor, embora o custo seja uma prova de valor; por outro
lado, na investigacdo do valor de uma propriedade procura-
se conhecer tanto o custo original quanto o custo de
reproducao.

A palavra valor tem muitos sentidos e diversos elementos
modificadores e as defini¢des a seguir mostram os sentidos
mais usuais em Engenharia de Avaliagdes.

Valor de mercado € aquele encontrado por um vendedor
desejoso de vender, mas ndo forcado e um comprador
desejoso de comprar mas também nao for¢cado, tendo ambos
pleno conhecimento das condi¢des de compra e venda e da
utilidade da propriedade.

Valor de reposicio € aquele valor da propriedade
determinado na base do que ele custaria (normalmente aos
precos correntes do mercado) para ser substituida por outra
igualmente satisfatoria.

Valor rentavel € o valor atual das receitas liquidas provaveis
e futuras segundo progndstico feito com base nas receitas e
despesas recentes e nas tendéncias dos negdécios.
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3.2 A avaliacdo de imdveis baseia-se em fatos e acontecimentos que
influenciam, em cada momento, o resultado final do valor do
imovel, convindo, sempre que possivel, ndo nos atermos a um tinico
aspecto da questdo e, pelo contrério, considerar simultaneamente os
fatores “custo” e “utilidade”, este especialmente porque todo valor
decorre da utilidade.

3.3 Stanley L. McMichael, em seu “Tratado de Transacion”, afirma:
“Os avaliadores de propriedades imobiliarias ndo tém o dom de
profecia e serd util recorrer-se a eles para que estimem o valor
puramente especulativo da propriedade, muito embora seja
frequente desejar o proprietdrio precisamente este tipo de
informacoes, especialmente quando se tem em vista uma
transacao”.

3.4 No nosso meio técnico, basicamente, temos as seguintes técnicas
de avaliacdo:

341 De acordo com a regra vigente, na avaliacdo de imoéveis
urbanos, serdo utilizados os métodos diretos e/ou indiretos.

342  Os métodos diretos classificam-se em: Método Comparativo
(comparacdo com outros imoéveis similares vendidos) e
Método de Custo (custo de reproducdo ou da soma), também
conhecido como Método Evolutivo.

343 Os métodos indiretos sdo: Método de Capitalizacio ou

Comparacgdo das rendas; e Método Residual ou de Maximo
Aproveitamento Eficiente (Método Involutivo).

4 -METODOLOGIA -

Para estimarmos o valor de mercado do bem em questao, adotaremos
as Normas do métodos diretos - da seguinte maneira - Método
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Comparativo  (comparacdo com outros imoveis similares
vendidos/ofertados):

5 - PESQUISA -

Reproduziremos abaixo, o resumo das ofertas de mercado o
qual obtivemos através de minuciosa pesquisa em  sites
especializados, bem como o tratamento que realizamos nessas
amostras:

5.1 Segue abaixo a Tabela Resumida dos Elementos Paradigmas
Obtidos em Pesquisa de Mercado:

Amostra 1: https://www.zapimoveis.com.br/imovel/venda-fazenda-sitio-chacara-3-quartos-

com-churrasqueira-vale-das-laranjeiras-indaiatuba-sp-506m2-id-2576963389/

Terreno 3000 m? constru¢do 506,00 m?, valor RS 1.995.000,00 = RS 3.942,68 o valor unitario do m?2.

Amostra 2: https://www.vivareal.com.br/imovel/fazenda---sitio-4-quartos-vale-das-laranjeiras-
bairros-indaiatuba-330m2-venda-RS1500000-id-2617145755/

Terreno 3000 m? construcdo 330,00 m?, valor RS 1.500.000,00 = RS 4.545,45 o valor unitdrio do m2.

Amostra 3: https://www.zapimoveis.com.br/imovel/venda-casa-de-condominio-4-quartos-

com-churrasqueira-vale-das-laranjeiras-indaiatuba-sp-900m2-id-2694555976/

Terreno 6900 m? constru¢do 900,00 m?, valor RS 2.500.000,00 = RS 2.777,77 o valor unitario do m2.

Amostra 4: https://www.zapimoveis.com.br/imovel/venda-fazenda-sitio-

chacara-5-quartos-com-piscina-vale-das-laranjeiras-indaiatuba-sp-508m?2-
1d-2693738232/

Terreno 3000 m? construcdo 508,00 m?, valor RS 1.650.000,00 = RS 3.248,03 o valor unitario do m2.

Amostra 5: https://www.zapimoveis.com.br/imovel/venda-fazenda-sitio-

chacara-3-quartos-com-piscina-vale-das-laranjeiras-indaiatuba-sp-3000m2-
1id-2668715461/

Terreno 3000 m? construcdo 350,00 m?, valor RS 1.650.000,00 = RS 3.942,85 o valor unitdrio do m2.
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Amostra 6: https://www.zapimoveis.com.br/imovel/venda-fazenda-sitio-

chacara-3-quartos-vale-das-laranjeiras-indaiatuba-sp-6000m?2-id-
2590043305/

Terreno 6000 m? constru¢do 650,00 m?, valor RS 2.130.000,00 = RS 3.276,92 o valor unitario do m2.

Amostra 7: https://www.zapimoveis.com.br/imovel/venda-fazenda-sitio-

chacara-3-quartos-com-piscina-vale-das-laranjeiras-indaiatuba-sp-559m?2-
1d-2448828728/

Terreno 3000 m? constru¢do 559,00 m?, valor RS 1.900.000,00 = RS 3.398,92 o valor unitario do m2.

Tabela de calculos das amostras.

1- RS 3.942,68
2- RS 4.545,45
3- R$2.777,77
4- RS 3.248,03
5- R$3.942,85
6- RS 3.276,92

7- RS 3.398,92
Total R$ 25.132,62.

Media - RS 25.132,62 / 7 = R$ 3.590.37

5.2 Como das 07 (sete) amostras obtidas, a média saneada sera de R$
R$ 3.590,37/m2.

5.3 Sobre a média saneada acima encontrada, aplicaremos um
coeficiente de flexibilidade de — 12% (0,88) correspondente a 6%
de honorérios na comercializac@o e negociagdes de proposta.

R$ 3.590,37 x 0,88 = R$ 3.159,52

5.4 Valor unitdrio adotado: R$ 3.159.52/m?.
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6 - CALCULOS DOS VALORES-

Passaremos agora, a calcular o justo e real valor de mercado do
bem em questao:

6.1 CALCULO DO VALOR DO TERRENO:

6.1.1 Através de minuciosa pesquisa obtida no mercado imobilidrio,
obtivemos o seguinte valor unitdrio de terreno nu:

Valor medio de comercializacdo = R$ 3.159,52/m2
Aplicando agora, a equagao referida, teremos:

Valor medio x m? do imovel.
418,99 m2 x R$ 3.159,52/m?2
Valor = R$ 1.323.807,28

Valor apurado = RS 1.323.900.00 (arredondando

7 - CONCLUSAO -

Diante do exposto, em margo de 2024, conclui que o imodvel
objeto desta pericia, possuindo terreno com area de 3000,00m? e
area total construida de 418,99 m? (conforme dados do cadastro
imobiliario), objeto da Matricula sob n2 13.980 do 12 C.R.l, possui o
valor de mercado da ordem de grandeza de:

R$ 1.323.900.00 (Um Milhdo Trezentos e Vinte e Trés Mil e

Novecentos Reais).
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O presente trabalho (Processo n° 0002003-28.2021.8.26.0248
da 2° Vara Civel) segue em 20 folhas, contendo anexos.

Indaiatuba, 11 de marco de 2024

Anexos fotograficos destinados a mostrar e identificar as
caracteristicas construtivas do imével objeto da presente
avaliagao.
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