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EXMA. SRA. DRA. JUIiZA DE DIREITO DA 42 VARA CIVEL DA COMARCA DE
PIRACICABA - SP.

PROCESSO N° 1001110-03.2015.8.26.0451

EVANDRO HENRIQUE, Engenheiro Civil, Pdés-Graduado em
Mecanica, Perito Judicial nomeado nos AUTOS DA AGAO DE PROCEDIMETO
COMUM CIVEL, requerido por JUAN HIGASHI E HELENA MARTINS DA SILVA
HIGASHI, em face de JUN HIGASHI, apés as vistorias necessarias, bem como
minucioso exame da matéria, vem mui respeitosamente, encaminhar para

consideragao de Vossa Exceléncia o presente

LAUDO

—
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1 - CONSIDERAGOES PRELIMINARES

Conforme respeitavel despacho de fls. 220 dos autos, o signatario

foi nomeado para apurar o justo e real valor de mercado do bem descrito abaixo:

Imével localizado na Rua Frei Henrique de Coimbra, n® 90,
apartamento 03, térreo — Edificio Residencial Caribe, Bairro
Nova América, Piracicaba -SP. Matriculado sob n° 83.348 do 2°

C.R.l de Piracicaba.

2 - DADOS DO IMOVEL

2.1 - LOCALIZAGAO

Abaixo, as figuras extraidas do Geoprocessamento de Piracicaba

ilustram a localizagao do imével:
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FOTO AEREA DO LOCAL

2.2 - CARACTERISTICAS DA REGIAO

relacionadas abaixo:

- Pavimentacao asfaltica;

- Guias;

- Sarjetas;

- Agua;

- Energia elétrica;

- Telefone;

- Correio;

- Coleta de lixo;

- Acesso ao transporte publico;
- lluminagéao publica;

- Escola.
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As caracteristicas da regido, onde se localiza o imovel, estao

450

sob o nimero WPAA227030)J

Este\Jocumento é copia do original, assinado digitalmente por EVANDRO HENRIQUE e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 31/10/2022 as 10:58 ,

Para conferir o original, acesse o site https://esa].tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1001110-03.2015.8.26.0451 e codigo DD5D4B5.



Evandro Henriquefls. 258

—

Engenheiro Civil
Poés-Graduado em Mecanica

2.3 - CADASTRO NA PREFEITURA

De acordo com a planta fiscal publicada pela municipalidade de

Piracicaba, o imovel esta inserido na Macrozona de Urbanizacdo Consolidada, Zona

Urbana de Requalificagao de Bairros 1 - ZURB 1 e cadastrado da seguinte forma:

N° DE INSCRIGAO 01.04.0086.0087.0003

= PREFEITURA DO MUNICIPIO DE PIRACICABA
- redewo Corm T3] - Crécars Nazaré - PIRACICARASP
"!n ONPy &6 341 038000129
0 - Welale waw piratiiabs sp gov b

CERTIDAO DE VALOR VENAL DO ANO DE 2022

N7 CVV-220380/2022
Chave: I9FE936F

Certifco que, &0 imdwel vBuado o BA FREI MENRIQUE DE ( nrl-lmu N S0, NOWA AMERICA - MRACICABAAY - CEP: | 34)7-540, propredaeds
173692 im'| e drea teritonal, 110.99 (a') de Srea constndda @ 0,00 (m') de Srea conctruda fotonterpretada

-} Nk ipadidade sob 3 inon(do 01 .4.-anmu 0001 | 1541842, fod atribuido pars o axdeticio de 2022 o valor venal 32 RS
1. no.u (Setents o Sete Mil, 5 oS Raais ¢ ® Quatro Centavos)

MPORMACOLS DO IMOVEL:
PROPRIET AR HUGO HIGASH
COMPROMISIARIO:

NSCRICAD CADASTRAL: 01 04 D064 007 0003 LC REDUTIDO: 1541840
LOGRADOURD: R | A Wi NBOLE Of CONMBAA, W 50 COMPLEMENTD: A0 ) TERRID
BAMRRD: WA AMERICA CEP; 13417560 QUALSA LOTE: BLOCO:

NFORMAGOES DI REGISTRO:

TIFO AEGH RO CARTORO MATRICULA REGHTRO  AVENSACAD u\'a utu,uu
“ & - 3" CARTORD OF REGSTRO DF MOVES [MRACICABA- &9 (AT [ 3 10NN

C € - 2* CARTORD DE REGSTRD DE SOVEIS [RRACICARL 9

VALOR VENAL:

TIRRENO: 1 7697 imv') | RS 749750 (Sete Wi, Dt mcenton ¢ Nosenta ¢ Sete Rewn « Cnguerts ¢ Don Contavon,
o} | B3 7O 2ITL N2 (Satenta WU Dudentsd & Setonts @ Tris Ress o Trnts o Do Cortes

TOYAL: kg 77 770,84 (Setanta o Sete M, Sotcerio » Seterts Raan » Oterta o Quatra Cartavotl

PARA [IFEITO DE ITBE

VALOR VEMAL ITBE: &Y 01 $87.07 iDtenta ¢ Um Ml Noveremios ¢ Oients ¢ Sete Raais ¢ Sete Certavon)

Parigyafons 10 o B 80 Artoggo 108 Sa LOM J200H

PIRADCABASP. 18 de Outubeo de 2072

Dt de mprewbe LL1000227 198% 20 i Pigra ] e ]
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2.4 - TITULO AQUISITIVO

MATRICULA DO IMOVEL 83.348 - 2° Cartdrio Registro de Imoéveis.

Antonio Ranado Filbo Rua Voluntdrios de Piracicaba, 64032

¥ é o ,  CEP 13.400-290 - Centro
X L ~ n 2 | Piracicaba | SP
- Y Anexos "4 Fone/fax: (19) 3“?.3500
Piracicaba . SP
*2° OFICIAL DE REGISTRO DE IMOVEIS, TITULOS E DOCUMENTOS E CIVIL DAS PESSOAS JURIDICAS

CERTIFICA, apedido verbal do {a,s) Interessado (2,5) que revendo o livro 2 de Registro Geral deste Oficial de
v Reglstro de lmb\{tb. dele verificou constar a matricula do teor seguinte:

H v
o 2* OFICIAL DU REGISTRO DE IMOVEIS - PIRACICABA - 5P f \\
| REGSTRO GERAL_| MATRICUL 83348 | OATA 2210212007 - | Fiena: 01F /

\ IDENTIFICAGAD DO IMOVEL: i y

IMOVEL: APARTAMENTO DE N°. 3, localizado po Trreo ou 1°. pavisento, do Condominio
*2dificio Residenaial Caribe”, situado na Rua FPrei Henrique de Coimbra n®. 90, do
Hunicipio, Comarca @ 2*. Circunscricdo Ilﬁubill&rja de Piraclcaba/SP.

, com 74,14000 m' do Area privativa, 36,85470 m’ de &rca comun, |/
totalizendo 110,99470 mn? de drea, .«cop fracgic ideal do 3,12500% no terreno e demais
coisas de uso comum, cabendo ao citado apartamento o direito de vtilizaglio do 1 (uma)
vaga de garagem em local indeterminado, a qual se encontra inserida na brea comm do
condominio. ? :

: LOUIZ ANTOWIO BONELLA, engenheito civil, RG n®. 4.871.094-55R/SP, CPF
n®. 377.887.010-15, e sue rulher MARISTHLA DE FATIMA SESSO BOWKLLA, engenheira civil,
RG n*. 9,.587.712-1-S8P/SP, CPF n*. 067.300.648-46, brasileircs, cssados pelo regime
da comunhdo de bens, na vigéncia da Lel Federal 6.515/77, desde 28/12/1985, conforme
escritura de. pacto antenupcial, registrada sob n*. 777, ne Liveo 3 de Registro
Auxiliar, deste Registro, residentes @ domiciliades om Pliracicaba/SP, na Avenida
Independéncia n®. 1914. i / S
CORTRIBUINTE: Distrito 01, sethr 04, quadra 00806, lote 0087, sub-lote 0003 o
inscricio 1541862. ) A
REGISTROS ' ANTIGIORKS: R-02/78153 de 14/12/2006, (R-04/78153 de 22/02/2007 -
Inscituicdo e especificacdo) (R-O8/78153 de 22/02/2007 - atribuiglo) - Convenclo
Condominial, Liveo 03, n'. 7476,

FROTOCOLO N, A1

FROT 6.517 PE_30/01/2007. >
As escrevéntes autorizedas: :w:_‘:":._ylmntonin Tabai Alves) € w JAngela

Maria Toxrezan). {

rConfarencisDoewnieRssimtifhe o processo 1001110-03.2015 8.26.0451 e cddgo TAEDCS

m‘m © Topbwnal 9% At s we Ra Wkl ado nos autos em 29/01/2015 as 16.24

B=1/23348: - Protocolo n*. 119.742 da 30/05/2007. -
COMPRA R VIOIDA - Pola escritura datada de 22/05/2007, lavrada pelo 3°. Tabeliso de

o
bl

Centinua ra vurae.
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2 OFICIAL DE REGISTRO DE IMOVEIS - PIRACICABA - SP

RE _r_no'gzm MATRICULA: g3 348 IW‘“ 05/06/2007 I""‘n'ﬂf.._. \

"

-~ .
iethArios LUXE ANTONIO
Hotas desta cidade, no livro 551, nas péginaa 175/178, os propr A
pDE FATIMA SESSO BOMELLA, relro gqualificados,
B O e = a brasileiro, vitvo de Odila Dalla
Vvilla Mardo, contador, RG n°. 7.210.288-S5p/5P, CPF n®. 20_8_.__‘93-5?8-;;i residonte e
domiciliade em Piracicaba/SP, na Rus Saldanha Harinho n°. 2. . oucuhr.
MATRICULADO, pelo pre¢o de RS 40.000,00, om cusprimento ao instrumento puibuidu ;
datado de 65!10/2003,’ nio registrado. Consta ainda do titulo que foi M.Irﬂ“m“”a
valor de RS 48.436,58, para o recolhimento do ¥TBL, de acordo cnmh “de o Re
Mormativas da Prefeitura .Munic 1. Piracicaba/SP, 05 de junho le-au:a
escreventes autorizadas:  (Antonia Fabai Alves) e ZZ D
Tabai Rodrigues de Moraes). P /

#

/

—

R-2/83348: " Protocole n°. 119.746 ds 30/05/2007.

iE da de 22/05/2007,
COMPRA_E_VENDA ~ Pela escritura data fethric NICOLA RARDO,
Notas desta Cidads, no livro 551, nas piginas 185/186, o FFOPE' ST TS

B i 77.848-72, o sua mulher
*. 3.010.898-6-SSP/SP, CPF n®. 068.327. M

mpﬁblicom._apo:e; tadg‘; mi-.a: :6 n®. S5.653,B67-4-SSP/SP, CPF a*. 1aa.szs.ma-gi

brasileiros, ::andoa pelo regime da comurihdc de bens, antes da vighncia

: lho n®. S
identes ¢ domicil)iados em Sumaré/sSP, na fua Guido Sega
\ :;:":ln-&ms'u”m"' zcmos ”, pelo prego de RS 00. Piracicaba/SP, 05 de jurho de W&
-+ 200:!. As escreventes aumrizam:\zé (Antonia Tabai Alves) e _é.__.-_,-’z
(Izaura 'l'at;li Rodrigues de Moraes).

lavrada pelo 3°. Tabelido de | 8

AV-3/B3348: - Protboolo n”. 186.063 de 02/08/2012. :
M;ﬂ - pela a::ritun piblica adiante mencionada e de conformidade com a 'certiddo-de

- " Tontinus me fichs 83 ~
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L 5 _ Antonio Ranaldo Filho Rua Voluntérios de Piracicaba, 640
8P o CEP, 13.400-290 - Centro
SEL In | ~  Piracicaba / SP
e Anexo: \ > Fone/fax: (19) 3447-3500
4 e -~
Piracicaba . SP S _
y N
- - /
e - §
! 2% OFICIAL DE REGISTRO DE IMOYEIS - PIRACICABA - SP
.2, T Immfcu.a 83.348 [mm- 14/08/2012 o l Ficha: 02F

ébito datada de 30/11/2011, expedida pelo Oficial de Registro Civil das Pessoas
Raturais dd Distrito de Nova Veneza, Municipio e Comarca de Sumaré/SP (matricula
n®., 121707.01.55.2011.4.00010.103.0003956-01), & levrada a presente averbagao para
gue fique constando gue HARUO HIGASEI FALECEU em 26/11/2011 no distrito de Nova
Vene jracicaba/SP, 14 de agosto de 201 As escreventes autorizadas:
%{ﬁq‘u_&awlvnm‘ Faulin Polizel) e _@J_.)Wi {Karylene Micheletti

Hendes) .

R-4/83348:~ Protocolo n". 186.063 de 02/08/2012.

PARTILEA - Pela escritura piblica datada de 03/05/2012, lavrada pelo 2® Tabelido de
Notas de Americana/SP, no livre 1176, as fls, 139/145, e ata nofunal,_ datada de
12/07/2012, lavrada no livro n®. 1199, fls. Q45, das mesmas Notas, foi efetuada a
partilha dos bens decorrentes do falecimento fdo HARDO HIGASHI, CPF n*. 0;68‘32134'3-
72,.ocoreido em 26/11/20)1, conforme avarbacldo supra, no estado civil dé casado com
Alko Higashi, em virtude do qu3l, o IMOVEL MATRICULADO, avaliade em RS 68.871,82,
foi atribuido a vidva AIKQ BIGASHI, brasileira, do lar, RG n®. 5.653.867-4-SSP/SP,
CPF n®. 100.526.368-47, residente e domiciliada em Sumaré/SP, na Rua Guido Segalho
n®. 126, Bairro Sdo Judas Tadeu; ¢ sos herdeiros filhos 1) JUNM BIGASHI, brasileiro,
separado judicialmente, administrador, RG m°®. 13.464.012-3-55p/SP, CPF n°.
107.951.168-70, residente e domiciliado em Sumaré /SP, na Rua Guido Segalbo n®.
126,/ Pairro S3o Judas Tedeu; e 2) AUGO HIGASHI, brasileiro, gerente c’onercial.l_hc
n®. 13.464.032-9-SSP/SP, CPF n*. 172.841.918-21, casado pelo recgime da comurhdo
universal de bens, na vigéncie da Lei Federal n®. 6.515/77, desde de 11/08/2001,
conforme escritura de pacto antenvpcial lavrada no Tabelidol de Notas e Registro
Civil do Distrito de Nova Veneza, Comarca de Sumaréd/SP, no Yivro 49, As fls:.227,
em 03/07/2001, devidamente rogistrads sob n®. 6.198, no livro 3 de Registro
huxjliarc, do Oficial de Registro de Imbveis de Sumaré/SP, em 17/08/200%1, com ERLENA

A Continue mo warde,

S .-
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= 2° OFICIAL DE REGISTRO DE IMOVEIS - PIRACICABA - SP
[ LvhoNZ z = i :
R oL L 2 lm 83,348 |mm | 14/08/2012 ]nm 02V

MARTINS DA SILVA HIGASHI, bxasflngira. comisgiria, RG n®. 37.517.572-6-SSP/SP, CPF n®.
592.716.632-68, residente e domiciliado em Sumacé/SP, na Rua Guido Segalho n®. 126,
Bairro S0 Judas Tadeu; na proporgdo do 50% para a viGva e 25% para cada herdsiro =
filho. Cohsta do escritura declaragdo acerca da inexisténcia de herdelros menores e
incapazes, bem como a spresentagio de certidic negativa_quanto a existéncia de |

testamgn Piracicaba/SP, 14 de agosto e 2012 As escreventes autorizadas:
%yivhno Faulin Polizel) « -

(Karylene Micheletti Mendes),
’ .

—— - ’ -
(| Av-5/83348: - Protocolo a°. 196.177 de 20/05/2013.
\ GBITO - Pela escritura adiante mencionada e de conformidade com a certidio de 6bite
datada de 04/03/2013, lavrada pelo Oficial de Registro Civil das Pessoas Naturais do
2¢ Subdistrito de Campinas/SP (matricula n® 115196 01 55 2013 4 00173 046 0028194
o 64), & lavrada a presente averbagio para ficar constando que AIRO HIGASHI, FALECEU om L
20/02/2013 na ciddde de Campinas/SP. Piracicaba/SP, 27 de maio de 2013, O escrevente

autorizado responsdvel: M_ (Maximiliano Correia de Carvalho). ' -

\ R=6/83348: - Protocolo n®. 196.177 do.20/05/2013. \ .

L PAL - Pola escritura piblica datada de 30/04/2013, lavrada
pelo 2° Tabelido de Notas de Americans/SP, no livro 1.263, as fls. 377/382, foi
efetvada a partilha dos bens Yecorrentes do falecimeqto de AIKO HIGASHI, CPF n°.
100.526.388-47, ocorrido em 20/02/2013, conforme averbaglo supra, no estado civil de

—

|
‘ "| viGva de Naruo Higashi, em virtude da qual, a fLracie idea)l da $S0% do
{ MATRICULADO, avaliada om RS 36.067,60, foi astribuida aos herdeiros filhos 1) /~

BIGASHI, brasileiro, separado judicialmente, administrador, RG n®*. 13.464.012-3-

SSP/SP, CPF n®. 107.951.168-70, residente e domiciliado em Sumaré¢/SP, na Rua Guido ’

/
Cantisue ne [icha &3
e ———————————— e e e S|
J'; ]
& ]
|- . ~
7
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, Sob o0 nimero WPAA22703J

fis. 36
e Antonlo Ranaldo Filho Rua w:&m de Hrmba. 640 f
Kogies = CEP 13.400-290 - Centro
e Piracicaba / S
N Fonelfax: (19) 3447-3500

\
i 1 -~

2% OFICIAL DE REGISTRO DE IMOVEIS - PIRACIGABA - SP bid_

i _neesrmh;:nu MATRICULA: 83348 I")\Am 27/05/2013 ]Fm' 03F 7

\ Segalho n®. 126, uﬂl‘fuirro 530 Judas Tadeu: e 2) HUGO HIGASKI, brasileiro, gerente

’, _464.032-9-55P/SP, CPF n®. 172.841.918-21, casado pelo regime
Jda cmahaomu:iverﬁl‘?o bens, ns vigéncia da Lei Federal n®. 6.515/77, dos:e y
N1/08/2001, nos termos da eacritura de pacto antenupcial lavrada pa:: iabel.u'!lq“;
Motas e Registro Civil do distrito de Nova Veneza, cOmALCA ?: Sun;:r i 11:::: ; s
49, as fls. 221, em 03/07/200), devidapente :egi:ltrada sob n*. 6198, n
Registo Avxiliar do Oficial da Registro de lmby_ela'de Smrtlfgé-scozspm,s? I
DA_SILVA HIGASHT, brasileira, comissaria, RG n". 37.517. 1;‘1': C‘I. i a'.
1 592,716.632-68, residente @ domiciliado em Sumaré/SP, na Rua Ha:dl.“ ] fi].):a Const.;
: 192, apt® 135, Bairro Swift, na proporglio do 25% para cada he xo 3 1h;“”"’
da escritura declaraglo acercs da inexisténcia deo hcrd.olirc_ns mn?rcze te;tmnto'.
bem como @ ap:esentacao de certidio negativa quanto a bnsténci.:‘ Howherrronys
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3 - VISTORIA

Para elaboragdo do laudo, o perito compareceu no dia 22 de
setembro de 2022, as 11:30 na Rua Frei Henrique de Coimbra, n° 90, apartamento
03, térreo — Edificio Residencial Caribe, Bairro Nova América, Piracicaba, ocasiao que
vistoriou o imével em questdo, tendo sido acompanhado pela senhora Alexandra

Ribeiro, ora zeladora.

3.1 - DO TERRENO

O terreno em questao possui as seguintes caracteristicas:

FORMA: Irregular COTA/GREIDE: No nivel da via TOPOGRAFIA: Plano

SITUAGAO: Meio de Quadra SUPERFICIE: Seco

FRAGAO IDEAL: 3,12500%

3.2 - DO PREDIO

A edificagdo sobre o terreno possui as seguintes caracteristicas:

N° DE

) : , 0 .
USO: Residencial N° DE PAVIMENTOS: 07 | 01 TORRE ELEVADORES: 01

ESTADO DE CONSERVAGAO:

Necessitando de Reparos simples. IDADE: 15 anos

PADRAO: Simples

IDENTIFICAGCAO DOS PAVIMENTOS: 07 pavimentos tipo com 04 apartamentos por
andar.

O Edificio onde estd localizado o apartamento avaliando
constitui-se de prédio de uso residencial, com portaria, area de circulagao,
escadarias de acesso aos pavimentos superiores, elevador, estacionamento. O
Condominio € composto de 01 (uma) torre, composto por 07 (sete) pavimentos

superiores para apartamentos, com 04 (quatro) apartamentos por andar.
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3.3 - DA UNIDADE AVALIANDA
A unidade avalianda possui as seguintes caracteristicas:
TIPO: USO: N° DE PAVIMENTOS: |IDADE:
Apartamento Residencial 01 15 anos

ESTADO DE CONSERVAGAO: |N° DE VAGAS DE

PADRAO: Simples Necessitando de Reparos Simples. ESTACIONAMENTO: 01

AREAS AVERBADAS: |PRIVATIVA: DE USO COMUM: | TOTAL:
UNIDADE: 03 74, 14000 m? 36,85470 m? 110,99470 m?

O apartamento n° 03, objeto da presente avaliagdo, esta
localizado no térreo, com 74,14000 m? de area privativa, 36,85470 m? de area
comum, totalizando 110,99470 m? de area total construida, com fracdo ideal de
3,12500% no terreno e demais coisas de uso comum, cabendo ao citado

apartamento o direito de utilizagdo de duas (02) vagas de garagem.

O apartamento € composto de 02 (dois) dormitérios, sendo 01
(um) suite, banheiro, sala de estar, sala de jantar, cozinha e area de servigco e

sacada.
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3.4 - DAS EXPOSICOES FOTOGRAFICAS

Para melhor ilustrar o que foi descrito acima, o signatario passa a

apresentar o croqui do imovel, bem como arquivo fotografico:

| |
Dormitorio
Dormitério
II'{I
| |
L

W.C.
Sala de Jantar

4]
® Sala de Estar
L)
%)
I
Area de Cozinha
Semnvico . B

CROQUI DO IMOVEL.

Poés-Graduado em Mecanica
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VISTA DO OUTRO LADO DA VIA ONDE SE LOCALIZA O IMOVEL.
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VISTA DA VIA ONDE SE LOCALIZA O IMOVEL.

FOTO 01
FOTO 02
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VISTA DA FACHADA DO CONDOMINIO.
FOTO 04
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VISTA DA ENTRADA DO CONDOMINIO.

FOTO 03
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VISTA DO ESTACIONAMENTO DO CONDOMINIO.
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VISTA DA PORTARIA DO CONDOMINIO.
FOTO 06

FOTO 05
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VISTA DA GARAGEM DO IMOVEL.
FOTO 08

FOTO 07
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VISTA DA GARAGEM DO IMOVEL.
FOTO 10

7

VISTA DO ACESSO AO IMOVEL.

FOTO 09
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VISTA DO HALL DE ENTRADA DO IMOVEL.
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VISTA DA ENTRADA DO IMOVEL.

FOTO 11
FOTO 12
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FOTO 13

CARACTERISTICAS CONSTRUTIVAS: — —_
PISO: Ceramico.
PAREDE(S): Azulejo até o teto.

TETO: Pintura latex sobre argamassa.

Dormitério

Dormitorio

Madeira.

PORTA(S): Giro de 1 folha (dobradigas).

Sala de Jantar

Sala de Estar

Sacada

Obs.: A seta indica o angulo de visdo do
observador quando do registro fotografico.

Area de Cozinha h\—

VISTA DA COZINHA.
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FOTO 14

CARACTERISTICAS CONSTRUTIVAS: =S —_
PISO: Ceramico.
PAREDE(S): Azulejo até o teto.

TETO: Pintura latex sobre argamassa.

Dormitdrio

= Dormitdrio

Vao livre. .
PORTA(S):
Sem porta(s). y
JANELA(S): Aluminio com vidro.
" Basculante.
Sala de Jantar
]
Sala de Estar

Sacada

Obs.: A seta indica o angulo de visdo do
observador quando do registro fotografico.

VISTA DA AREA DE SERVIGO.
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PORTA(S):

FOTO 15

CARACTERISTICAS CONSTRUTIVAS: e _—t
PISO: Ceramico.
. . Dormitdrio
PAREDE(S): Pintura latex sobre argamassa. ,
Dormitério
TETO: Pintura latex sobre argamassa.
Vao livre.

e T—

Sala de Jantar

m
r‘é Sala de Estar
Obs.: A seta indica o angulo de visdo do @ -
observador quando do registro fotografico. n
Area de Cozinha e

Senico H

VISTA DA SALA DE ESTAR.
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CARACTERISTICAS CONSTRUTIVAS: =S

PISO: Ceramico.
PAREDE(S): Pintura latex sobre argamassa.

Dormitdrio

TETO: Pintura latex sobre argamassa.

PORTA(S): Vao livre.

e Dormitério

Sala de Jantar

Sacada

Obs.: A seta indica o angulo de visdo do
observador quando do registro fotografico.

Sala de Estar

o

Cozinha \

I

VISTA DA SALA DE ESTAR.
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CARACTERISTICAS CONSTRUTIVAS: =S 1]

PISO: Ceramico.
PAREDE(S): Pintura latex sobre argamassa.

Dormitdrio

Dormit
TETO: Pintura latex sobre argamassa. '

Aluminio com vidro.

PORTA(S): Correr.

orio

‘ Sala de Estar

Sacada

Obs.: A seta indica o angulo de visdo do
observador quando do registro fotografico.

Sala de Jantar

Area de Cozinha \

Senico |'I

VISTA DA SACADA.
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CARACTERISTICAS CONSTRUTIVAS:

PISO:
PAREDE(S):
TETO:

PORTA(S):

JANELA(S):

Cerémico.
Azulejo até o teto.
Pintura latex sobre argamassa.

Madeira.
Giro de 1 folha (dobradigas).

Aluminio com vidro.
Basculante.

Obs.: A seta indica o angulo de visdo do
observador quando do registro fotografico.
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Dormitdrio

/= Sala de Jantar

“n

= Dormitorio

Sacada

Sala de Estar

Cozinha 1Y

VISTA DO BANHEIRO.
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FOTO 19

CARACTERISTICAS CONSTRUTIVAS: — P
PISO: Ceramico.
PAREDE(S): Pintura latex sobre argamassa.

Dormitério
TETO: Pintura latex sobre argamassa. /
PORTA(S): Madeira.
" Giro de 1 folha (dobradigas). ” wce
~ Aluminio com vidro.
JANELA(S): Abrir (folha de eixo vertical). -
H Sala de Jantar

Sala de Estar

Dormitdrio

Sacada

Obs.: A seta indica o angulo de visdo do
observador quando do registro fotografico.

Area de Cozinha
Senvico |'| I K-

VISTA DO DORMITORIO.
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FOTO 20

CARACTERISTICAS CONSTRUTIVAS: =S —_
PISO: Ceramico.
PAREDE(S): Pintura latex sobre argamassa.

Dormitdrio

Dormitdrio

TETO: Pintura latex sobre argamassa.

Madeira.
Giro de 1 folha (dobradigas).

Aluminio com vidro.
Corrediga.

PORTA(S):

JANELA(S):

Sala de Jantar

Sala de Estar

Sacada

Obs.: A seta indica o angulo de visdo do
observador quando do registro fotografico.

Area de Cozinha |

L%
L

VISTA DO DORMITORIO.
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CARACTERISTICAS CONSTRUTIVAS:
PISO: Ceramico.
PAREDE(S): Azulejo até o teto.
TETO: Pintura latex sobre
argamassa.

Madeira.

PORTA(S): Giro de 1 folha (dobradicas).

Aluminio com vidro.

JANELA(S). Basculante.

Obs.: A seta indica o angulo de visdo do
observador quando do registro fotografico.

Dormitério
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Dormitério

Sacada

Sala de Estar

Sala de Jantar

11

VISTA DO BANHEIRO.
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4 — DETERMINAGAO DO VALOR DO IMOVEL

4.1 - METODOLOGIA

Em fungéo das caracteristicas do imovel e diante das consultas
efetuadas junto ao mercado imobiliario da regido, para determinagdo do valor de

venda concluimos pela aplicagdo do Método Comparativo de Dados de

Mercado, adotando-se o seguinte procedimento:

* efetuou-se pesquisa de mercado de apartamentos em

oferta para venda, situados na mesma regido do imével avaliando;

* apos investigados e selecionados, estes dados de
mercado foram homogeneizados quanto a situagdo, dimensbes (area util),
dormitérios, padréo, idade aparente e numero de garagem, segundo o critério do
metro quadrado médio aplicando os respectivos fatores de valorizagédo ou

desvalorizagao;

os valores obtidos na pesquisa conduziram ao valor
médio unitario de apartamento praticado no mercado local, decorrendo deste, o

valor de venda do apartamento em estudo.
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4.2 - VALOR UNITARIO DE APARTAMENTO

Os elementos pesquisados no mercado, assim
como o0s parametros de calculo adotados para a homogeneizagdo, em
conformidade com as diretrizes expressas pela Associacdo Brasileira de Normas
Técnicas, notadamente na NBR ABNT 14.653 encontram-se identificado no

ANEXO 1, ao presente trabalho e conduziram ao seguinte valor unitario:

Vu = R$ 3.208,36/m?

VALOR DO APARTAMENTO

O valor do apartamento sera dado pela seguinte formula:

[Va = Au x VU, onde:

Va :valor do apto;
Au :areautil= 74,15 m*
Vu : valor unitario = R$ 3.208,36/m?.

Substituindo os valores e calculando:

Va = 74,15 m? x R$ 3.208,36/m?
Va = 237.899,89

Ou, em numeros redondos:

VALOR DO APTO = R$ 238.000,00

(Duzentos e trinta e oito mil reais)

Data base: OUTUBRO DE 2022.

—
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5 - CONCLUSAO

O valor do imével descrito nos AUTOS DA AGAO DE
PROCEDIMETO COMUM CIVEL, requerido por JUAN HIGASHI E HELENA
MARTINS DA SILVA HIGASHI, em face de JUN HIGASHI, é de:

VALOR DE 100% DO IMOVEL
VT = R$ 238.000,00

(Duzentos e trinta e oito mil reais)
Data base: outubro de 2022.

VALOR DE 50% DO IMOVEL
VT =R$ 119.000,00

(Cento e dezenove mil reais)
Data base: outubro de 2022.

o
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6 - ENCERRAMENTO

Nada mais havendo a esclarecer, encerramos o presente laudo,

que é composto por 31 (trinta e uma) folhas, sendo a ultima datada e assinada.

Outrossim, o signatario agradece a confianga e honrosa nomeacao.

Piracicaba, 31 de outubro de 2022.

.

EVANDRO HENRIQUE
CREA/SP N° 5069364365
MEMBRO TITULAR DA APPJ
MEMBRO TITULAR DO IBAPE/SP
MEMBRO DO INSTITUTO DE ENGENHARIA

—
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ANEXO |

ELEMENTOS DE PESQUISA
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ANEXO I

Critérios adotados para homogeneizagao dos elementos de pesquisa:
1. Area Util
Considerou-se na avaliagdo apenas a area util dos elementos pesquisados.

2. Elasticidade
Quando os valores obtidos provém de ofertas, incide um desconto para compensar a
superestimativa natural das mesmas.

DESCONLO ..ovviiiieeec e 0,90

3. Padriao

Considera a valia diretamente proporcional ao padrao construtivo.

Padrdo do avaliando ..............cccoeeveininiiiieeeeeeeen, APS PADRAO SIMPLES
Fator de comercializaCao .........c.cceeeevvvvvevvvneieeneennn... 1,953

4. Obsoletismo e estado de conservacao

Considera a valia inversamente proporcional ao obsoletismao e ao estado de
conservagao (Foc), calculado através de uma adequagao do método Ross/Heideck
pelas seguintes expressoes:

2
F,. =R +K.(1-R) K=1-c-(1-c).l I—e+1%

201, 1,
Idade da edificagdo avalianda (Ie).............cccvvvvvnnnnnns 15 anos
Vida referencial (Ir)...........ooooiviiiiiiieeiiieee 60 anos
Valor residual correspondente ao padrao (R)... 20%
Coeficiente de Heideck (C) ..oooovvviiiiiiiiiiiiiiiiie 18,10%
FOC e 0,753

5. Dormitorios
Considera a valia diretamente proporcional a quantidade de dormitérios.

Numero de dorm. do avaliando (paradigma).............. 3
Variagao escalar acumulativa................ccceeeeeeeeeniinnnn. 0,05

6. Vagas de Garagem
Considera a valia diretamente proporcional a quantidade de vagas de garagem.

Numero de vagas do avaliando (paradigma)............... 2
Variagao escalar acumulativa................ccceeeeeeeeeninnnnn. 0,05

—
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Elemento Comparativo 1

TIPO. e, Apartamento Residencial
Endereco............cccoeeeennn. Rua Frei Henrique Coimbra, 90
Bairro..........oovvviiiieen. Nova América
Area Util........c.cooovevevernnn 74,150
DormitOrios............ceeeeennnnn. 3
Vagas......cccovveeeeiiiiiiiie, 2
Padrao......ccceeeeeeeeeeenil, Apartamento Padrao Simples
Fator de comercializacao..... 1,953
Idade (I€).....cuvvveeeneiaaeaeennn, 15
Vida referencial (Ir) ............ 60
Valor residual (R)............... 20%
Coef. Heidecke (C) ........... 18,10%
| O Y 0,753
Valor......ccooovvviicieeeeenn, RS 270.000,00
Modalidade......................... Oferta
Natureza............coeeeeeeeevnnnnn. Frias Neto Consultoria de Imoveis
Data...........ooovvviiiinn, 27/10/22
Fonte......ovvvvvieeeeeeeei, Ref.: 144262
Fone.......ooovviiiiiiiiiee, (19) 3372-5000
Calculos:
A - Prego Liquido.............. 270.000,00
B-Area Util.......cocoovnrenn 74,150
C - Fator Elasticidade......... 0,9000
D - Fator Padrao................ 1,0000
E - Fator Obsol./Conserv.. 1,0000
F - Fator Dormitorios......... 1,0000
G - Fator Garagem............. 1,0000
Formula:

VU=(A/B)*C*D*E*F *G

MU= RS 3.277,14 /m?

—
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Elemento Comparativo 2
TIPO.ceeeeeiiiiie, Apartamento Residencial
Endereco...........cceeeeennnnns Rua Frei Henrique Coimbra, 90
Bairro...........ceen. Nova América
Area Util......o.ooevreeiinnne, 74,150
Dormitorios........cccceeuuvnnnnnnns 3
Vagas......cccovveeeiiiiieiiee, 2
Padrao........cccvvvvvviiiiinnnnnn. Apartamento Padrao Simples
Fator de comercializacao..... 1,953
Idade (I€).....covvveeenniieaaenne, 15
Vida referencial (Ir) ............ 60
Valor residual (R)............... 20%
Coef. Heidecke (C) ........... 18,10%
| O Y 0,753
Valor.....ovvveeiiiiiiiiiiiiiieeee, R$ 250.000,00
Modalidade............cccunnn..... Oferta
Natureza............cooeeeeeennnnns Imobilidria Junqueira
Data......ooovvveeieiieiiiiiiiis 27/10/22
Fonte......ccoovvviiiiiiiiiinnnnn, Ref.: 11038
Fone.....oooovvvvvvvviiiiiiiiee, (19) 2105-4444
Calculos:
A - Prego Liquido.............. 250.000,00
B - Area Util....................... 74,15
C - Fator Elasticidade......... 0,9000
D - Fator Padrao................ 1,0000
E - Fator Obsol./Conserv.. 1,0000
F - Fator Dormitorios......... 1,0000
G - Fator Garagem............. 1,0000
Formula:

MU= RS 3.034,39 /m?
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Elemento Comparativo 3
TIPO.ceeeeeiiiiie, Apartamento Residencial
Endereco...........cceeeeennnnns Rua Frei Henrique Coimbra, 90
Bairro...........ceen. Nova América
Area Util......o.ooevreeiinnne, 74,150
Dormitorios........cccceeuuvnnnnnnns 3
Vagas......cccovveeeiiiiieiiee, 2
Padrao........cccvvvvvviiiiinnnnnn. Apartamento Padrao Simples
Fator de comercializacao..... 1,953
Idade (I€).....covvveeenniieaaenne, 15
Vida referencial (Ir) ............ 60
Valor residual (R)............... 20%
Coef. Heidecke (C) ........... 18,10%
| O Y 0,753
Valor.....ovvveeiiiiiiiiiiiiiieeee, R$ 281.000,00
Modalidade............cccunnn..... Oferta
Natureza..........ccoeeeennnnnnnnns Ascorp Negocios Imobiliarios
Data......ooovvveeieiieiiiiiiiis 27/10/22
Fonte......ccoovvviiiiiiiiiinnnnn, Ref.: AP00653
Fone.....oooovvvvvviviiiiiiiieen, (19) 3432-2550
Calculos:
A - Prego Liquido.............. 281.000,00
B - Area Util....................... 74,15
C - Fator Elasticidade......... 0,9000
D - Fator Padrao................ 1,0000
E - Fator Obsol./Conserv.. 1,0000
F - Fator Dormitorios......... 1,0000
G - Fator Garagem............. 1,0000
Formula:

MU= RS 3.410,65 /m?

—
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Elemento Comparativo 4
TIPO.ceeeeeiiiiie, Apartamento Residencial
Endereco...........cceeeeennnnns Rua Frei Henrique Coimbra, 90
Bairro...........ceen. Nova América
Area Util......o.ooevreeiinnne, 74,150
Dormitérios.............cceeveennns 3
Vagas......cccovveeeiiiiieiiee, 2
Padrao........cccvvvvvviiiiinnnnnn. Apartamento Padrao Simples
Fator de comercializacao..... 1,953
Idade (I€).....covvveeenniieaaenne, 15
Vida referencial (Ir) ............ 60
Valor residual (R)............... 20%
Coef. Heidecke (C) ........... 18,10%
| O Y 0,753
Valor......ccooovvviiiiieeeenn, R$ 270.000,00
Modalidade............cccunnn..... Oferta
Natureza..................oouvnne. Modelo Gestao Imobiliaria
Data......coovvveeiiiiiieiieiiiis 27/10/22
Fonte......ovvvvevieeeeeeee, Ref.: AP3706
Fone.....oooovvvvvviviiiiiiiieen, (19) 3422-6954
Calculos:
A - Prego Liquido.............. 270.000,00
B - Area Util....................... 74,15
C - Fator Elasticidade......... 0,9000
D - Fator Padrao................ 1,0000
E - Fator Obsol./Conserv.. 1,0000
F - Fator Dormitorios......... 1,0000
G - Fator Garagem............. 1,0000
Formula:

MU= RS 521114 /m?
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Elemento Comparativo 5
TIPO.ceeeeeiiiiie, Apartamento Residencial
Endereco...........cceeeeennnnns Rua Frei Henrique Coimbra, 90
Bairro...........ceen. Nova América
Area Util......o.ooevreeiinnne, 74,150
Dormitérios.............cceeveennns 3
Vagas......cccovveeeiiiiieiiee, 2
Padrao........cccvvvvvviiiiinnnnnn. Apartamento Padrao Simples
Fator de comercializacao..... 1,953
Idade (I€).....covvveeenniieaaenne, 15
Vida referencial (Ir) ............ 60
Valor residual (R)............... 20%
Coef. Heidecke (C) ........... 18,10%
| O Y 0,753
Valor......ccooovvviiiiieeeenn, R$ 265.000,00
Modalidade............cccunnn..... Oferta
Natureza.............cveeeeeennnns Duo Imoveis
Data......coovvveeiiiiiieiieiiiis 27/10/22
Fonte......ccoovvviiiiiiiiiinennn, Ref.: AP4390
Fone.....oooovvvvvviviiiiiiiieen, (19) 2533-3333
Calculos:
A - Prego Liquido.............. 265.000,00
B - Area Util....................... 74,15
C - Fator Elasticidade......... 0,9000
D - Fator Padrao................ 1,0000
E - Fator Obsol./Conserv.. 1,0000
F - Fator Dormitorios......... 1,0000
G - Fator Garagem............. 1,0000
Formula:

MU= RS 3.216,45 /m?

—
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Elemento Comparativo 6
TIPO.ceeeeeiiiiie, Apartamento Residencial
Endereco...........cceeeeennnnns Rua Frei Henrique Coimbra, 90
Bairro...........ceen. Nova América
Area Util......o.ooevreeiinnne, 74,150
Dormitorios........cccceeuuvnnnnnnns 3
Vagas......cccovveeeiiiiieiiee, 2
Padrao........cccvvvvvviiiiinnnnnn. Apartamento Padrao Simples
Fator de comercializacao..... 1,953
Idade (I€).....covvveeenniieaaenne, 15
Vida referencial (Ir) ............ 60
Valor residual (R)............... 20%
Coef. Heidecke (C) ........... 18,10%
| O Y 0,753
Valor.....ovvveeiiiiiiiiiiiiiieeee, R$ 250.000,00
Modalidade............cccunnn..... Oferta
Natureza.............ccovvvvvvnnnne Grupo Souza
Data......coovvveeiiiiiieiieiiiis 27/10/22
Fonte......ccoovvviiiiiiiiiinennn, Ref.: 16477
Fone.....oooovvvvvviviiiiiiiieen, (19) 3417-8190
Calculos:
A - Prego Liquido.............. 250.000,00
B - Area Util....................... 74,15
C - Fator Elasticidade......... 0,9000
D - Fator Padrao................ 1,0000
E - Fator Obsol./Conserv.. 1,0000
F - Fator Dormitorios......... 1,0000
G - Fator Garagem............. 1,0000
Formula:

MU= RS 3.034,39 /m?
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Elementos de Pesquisa. Valor Unitario (Vu)
| R$ 3.277,14
2 RS 3.034,39
3 R$ 3.410,65
4 R$ 3.277,14
5 R$ 3.216,45
6 R$ 3.034,39
Média Saneada RS 3.208,36
Limite Inferior (-30%) R$ 2.245,85
Limite Superior (+30%) R$ 4.170,87
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