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GERSON DENAPOLI, perito judicial
nomeado e compromissado nos autos em referéncia, tendo realizado as

diligéncias e pesquisas que se fizeram necessarias vem, mui respeitosamente,

apresentar o resultado de seu trabalho consubstanciado no seguinte

AUDO
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!+ INTRODUGAQ

1=
1 -0 autor & credor do réu da quantia

do saldada no prazo legal, teve sua

cobranga requerida nos termog da presente acdo

O exequente formulou quesitos vistos as fls.
702/703.

2. VISTORIA

2.1 - Do Local

O imével em estudo integra o loteamento

l ” H -
denominado “Patriménio do Carmo”, localizado no bairro do Carmo ou
Sorocamirim — Municipio e Comarca de S&o Roque/SP, cujo acesso se da pela ,

i

Rodovia Bunjiro Nakao — altura do km 54.

Trata-se de local de uso estritamente

de todos os melhoramentos publicos, a 1 :

residencial, padrao médio, dispondo
lica e domiciliar, rede de telefone,

saber: rede de agua e esgoto, iluminagao pub
Quias e sarjetas, pavimentagdo, rede de aguas p

luviais, limpeza publica e

Coleta de lixo, etc.
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2.2 - Do Loteamento Patriménie do Carm
o

O loteamentq
consiste de um €mpreendimento ¢q ti

de terreno destinados g formar

“Patriménio do Carmo”
PO horizontg) fechado, composto de lotes
Nlcleos urbanos. Com destinacao
que varia de 1.216,00 m? a3 2.700,00

. i € obedecer g3 rigorosos parametros
urbanisticos com relagao ao uso e OcCupagao do solo

exclusivamente residencia| e Mmetragem
m? a incorporacdo dos terrenos dey,

Subdividido em seis bairros (Mata, Campo, 12
. .
Encosta, 2% Encosta, 32 Encosta e Colina), o €mpreendimento foi concebido para

proporcionar a casa de campo o maximo de conforto, e é dotado de completa
infraestrutura de servicos basicos e comunitarios, bem como de lazer e
comodidades.

2.3 - Do Terreno Avaliando

O lote de terreno objeto da avaliagao (lote de
n° 109, da quadra 8, Setor ‘L") esta localizado na Alameda Angicos (antiga
Alameda Treis), bairro Colina 6, conforme indicagéo na cor amarela na copia

parcial da planta juntada como Anexo Il deste laudo

De formato irregular e acompanhando a

topografia do local, envolve area de 1.560,00 m? com frente de 29,00 m, em
CUnva, consoante a certiddo de matricula n® 6026, do Oficial de Registro de
mveis da Comarca de Séo Roque (doc. de fls. 697/699), e confirmada pelo

Perito atraves de levantamento feito “in loco”.

As fotografias anexas ilustram e

*mplementam a vistoria.

1>
e




Diligenciando j
Junto ao Consultor José Carlos
Costa (fones: (11) 37828994 e 99659-6703), que atua na venda de iméveis do

avaliando, a saber:

1. Alameda dos Cedros

Area: 1.700,00 m?
Oferta: R$150.000,00
2. Alameda dos Cedros
Area: 1.487,50 m?
Oferta: R$180.000,00
H 3. Alameda dos Cedros ‘
Area: 1.362,50 m? ,
Oferta: R$180.000,00 \

4. Alameda dos Cedros
Area: 1.540,00 m?
Oferta: R$180.000,00

5, Alameda das Casuarinas
Area; 1.288,60 m?
Oferta: R$200.000,00 :




—

z
e \
CERgg
N
ENGENHEIR = n

R H008 SREIA 060089382
. - enro-s.P.»ﬁ 3104.963
8 9638

elasticidade dos negocios, o Prego ynj
devidamente homogeneizado, resulta em-

1. Alameda dos Cedros
Prego Unitario Homogeneizaqp:
R$150.000,00/1.700,00 x 0,90 = R$79,41/mz2

2. Alameda dos Cedros
Preco Unitario Homogeneizado:
R$180.000,00/1.487,50 x 0.90 = R$108,91/m?

3. Alameda dos Cedros
Preco Unitério Homogeneizado:
R$180.000,00/1.362,50 x 0,90 = R$118,90/m?

4. Alameda dos Cedros
Preco Unitario Homogeneizado:
R$180.000,00/1.540,00 x 0,90 = R$105,19/m?

5. Alameda das Casuarinas
Prego Unitario Homogeneizado:
R$200.000,00/1.288,60 x 0,90 = R$139,69/m?

Wédia Aritmetica: (R$79,41 + R$108,91 + R$118.90 + R$105,19 + RS139,69)5 = R 10,42/m:

Limite Superior (+ 30%) R$143,55/m?
Limite Inferior (- 30%): R$77,29/m?

o e

Como todos os elementos se encontram

2
Gentro do intervalo de confianga, tem-se que o valor f’e de"?’“z""
'epresenta o justo prego unitario a ser considerado na avaliagdo do lote de

.
!
|
{
!
‘
l
;
.

s !“.U.-—-

terreng em questao.
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IStO p
X Osto
terreno acima, o valor do terrenq avalia ' € de pogge

Ndo resulta gy,

V, =
3 1.560,00 m2 x R$110,42/mz

Vg = R$1 72.255,00

4, CONCLUSI\O

do Preco unitario de

Em funcio do resultado apurado no

capitulo anterior, o valor ge mercado do imével avaliando —

valido para a data do presente laudo, ¢ de R$172.255,00 (cento e

sefenta e dois mil e duzentos e cinquenta e cinco reais)

5. QUESITOS

Do Autor (fis. 702/703)):

1) Queira o Sr. Perito descrever o imével
avaliando  quanto a sua localizagao,
zoneamento e melhoramentos piiblicos da
regido;

RESPOSTA: Favor reportar-se ao capitulo 2 do presente laudo.

2) Queira o Sr. Perito descrev'er as
caracteristicas  construtivas t?o imoével,
dimensoes (terreno e construg:ii’o),.zdade, es‘tado
de conservagdo, sistema hidrau.hco, el.étncol e
pintura, fornecendo a planta baixa do imével e

memorial fotogréfico atual;

) : ; imével
RESPOSTA- Vide resposta do quesito anterior, convindo salientar que 0 Im

Consiste de um terreno nu (sem penfeitorias).




Encontyg.g, or. Perity informar se o imével
' €M bom estado gp conservacio e

REeE S udicado, em face da réSposta do Quesito anterior

4 Queim o Sr s .
. « P t
final; 7 erito informar para que

80 .imével € utilizado atualmente e
para quais atividades pode ser destinado;

RESPOSTA: Favor reportar.se @0 item 2.2 do presente laudo.

) Queira o sy, Perito mencionar os valores
imobilidrios praticados na regido e nas
Propriedades circunvizinhas, o que
Jundamentaria , quantia  auferida pela
avaliagdo, Sornecendo, neste caso, os dados
completos das imobilidrigs consultadas e o
nome  dos  corretores que  prestaram
informacées;

RESPOSTA: Favor reportar-se ao capitulo 3 deste laudo.

6) Queira o Sr. Perito informar qual o valor do
m? praticado pelo mercado nas proximidades
do imével objeto da pericia;

RESPOSTA: Vide resposta do quesito anterior.

; j tuar a avaliacdo pelo
ueira o Sr. Perito efe . '
Ze’grdo comparativo de renda e por estimativa;

ito n° tro.
RESP OSTA: Vide, ainda, resposta do quesito n°5 re
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8) Queim
0 N
Mmetodo], ia Sr. p erito  esclarecer qual a

avalige mais indicada para efetuar a
€40 do imgye; €M questio e qual o valor
€ mercad, obti

do atraypss destq metodologia;

RESPOSTA: Favor eportar-se a4 Quanto consignado no Capitulo 3 retro.

recentes pq regido que
10 prego e valorizacio do
S varidveis que influem
do imével.

RESPOSTA: A respeito do indagado, tem-se que:

= olote de terreno avaliando N&0 possuj benfeitorias;

= apesquisa de valores desenvolvida pelo signatério j leva em conta eventuais alteragdes de
pregos porventura ocorridas no local em funcéo de recentes incorporages.

6. TERMO DE ENCERRAMENTO

Vai o presente laudo, datilografado em 08
(oito) folhas, escritas apenas no anverso, todas rubricadas, com excecao da
Utima  (datada e assinada), sendo acompanhado de 02 (dois) anexos
relacionados a sequir:
L Fotografias llustrativas
Il. Planta do Bairro Colina 6 que integra o Imével Avaliando

Séao Pﬁ‘)/ 0/2013

GERSON ’DENAPOLI
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1) Rodovia Bunjiro Nakao na altura do km 54,

onde se d4 o acesso ao empreendimento Patriménio do
Carmo cujo portal de entrada é mostrado abaixo.
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2) Inters
) Interior do empreendimento, com o obse
32 Encosta e Colina.

ace, 5
$50 a0s bairros Mata, Campo, 1* Encosta, 2* Encosta,
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3) Placas de identificacdio do bairro

Colina 6 e da Alameda dos Angicos,
objeto da avaliacdo.

onde se situa o lote de terreno

003L-Alameda

DOS ANGICOS
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4) Interior do terreno, observando-se a topografi
(alambrado), indicadas pelas setas.

a e as divisas laterais esquerda (cerca viva) e direita







