LAUDO PERICIAL

Processo n? 1018775-02.2017.8.26.0309 Acdo de Execucdao de Titulo
Extrajudicial — Despesas Condominiais, em que figura como requerente
CONDOMINIO RESIDENCIAL TUPI 1 e como requerida ELISANGELA CYRINO
DE SOUZA.

1 — HISTORICO

Trata-se de Acao de Execucdo de
Titulo Extrajudicial — Despesas Condominiais, com a finalidade de avaliacao
do bem imdvel, descrito nos autos de fls. 84, em tramite perante a Quarta
Vara Civel desta Comarca de Jundiai — SP.

Por r. Despacho de fls. 206, foi este
profissional nomeado para o honroso encargo de Perito Avaliador Judicial.

Nao foram apresentados quesitos.

2 — OBJETO DA PERICIA

A pericia destina-se a avaliar o valor
de mercado do imével objeto da pericia. O desenvolvimento do trabalho
seguira o seguinte esquema:
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A — VISTORIA
B — AVALIACAO DO IMOVEL
C — CONCLUSAO

A.1 - Localizacao do Imével

A.2 — Acessibilidade ao Local
A.3 — Melhoramentos publicos
A.4 — Descrigdo Geral do Imével



A — VISTORIA

A.1 - Localizagdao do Imével

O Imodvel objeto da avaliacgao,
matricula numero 132.175 do Segundo Oficial de Registro de Imodveis de
Jundiai, localiza-se a Rua Miguel Mattar n2 301, Apartamento 303, Edificio
03, Nucleo Colonial Barao de Jundiai, nesta cidade de Jundiai.

A.2 — Acessibilidade ao local

O imdvel tem acesso bastante
facilitado, sendo feito em toda sua extensao por ruas publicas asfaltadas.
Existem linhas de 6nibus urbanos que passam préximos ao local.

A.3 — Melhoramentos publicos

O local é servido de toda
infraestrutura e todos melhoramentos publicos usuais tais como: agua
encanada, esgoto publico, energia elétrica publica e domiciliar, telefone,
galeria de aguas pluviais, guias, sarjetas e pavimentacao asfaltica.

A.4 — Descrigao geral do imovel

Trata-se de imdvel urbano,
constituido por um apartamento localizado a Rua Miguel Barreto Mattar,
nesta cidade de Jundiai. A descricdao do imével avaliando é a seguinte:
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Apartamento n® 303, localizado no 32 Pavimento, do Edificio 03, integrante
do Condominio Residencial Tupi 1, situado nesta cidade, na Rua Miguel
Barreto Mattar n2301, Nucleo Colonial Bardo de Jundiai, contendo drea
privativa principal de 42,5000 metros quadrados, drea privativa de
garagem de 12,0000 metros quadrados, drea comum de 4,8512 metros
quadrados, totalizando uma drea de 59,3512 metros quadrados
correspondente a 0,416667 equivalente a 74,5188 metros quadrados do
terreno e coisas de uso comum, cabendo-lhe o direito de uso de 01 (uma)
vaga descoberta e indeterminada no pavimento térreo a qual é inaliendvel,
indivisivel, acessoria e indissoluvelmente ligada a unidade auténoma.

Matricula n? 132.175 do Segundo
Oficial de Registro de Imdveis de Jundiai, contribuinte cadastrado sob n?
21.026.0232 na Prefeitura do Municipio de Jundiai.

No local periciado, encontra-se
localizado um imdvel padrao residencial vertical baixo. O imével tem boa
localizagao. A regidao do imodvel possui caracteristica residencial e toda
infraestrutura urbana.

Apos estudos dos autos, na
presenca da Sra. Elisangela Cyrino de Souza que nos atendeu, porém nao
autorizou nossa entrada no interior do imével; vistoriamos a parte externa
do imdével onde procuramos observar todos os fatores que de uma ou de
outra forma, pudessem influir no respectivo trabalho avaliatério. Com isso,
passamos a descrever o imdvel objeto da pericia com as caracteristicas
observadas quando da vistoria ao local. Seguem anexas ao laudo as
fotografias da parte externa imdvel avaliando.

A Sra. Elisangela apenas nos
descreveu seu imovel como sendo composto de 01(uma) sala; 01(um)
banheiro social; 01(uma) cozinha; 01(uma) lavanderia integrada a cozinha;
02(dois) dormitdrios e 01(uma) garagem descoberta para veiculo. Na
vistoria externa notou-se que a porta de entrada do imdvel estava bastante
danificada.
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B —AVALIACAO DO IMOVEL

B.1 — Avalia¢ao do imdvel pelo valor de mercado

Trata-se de constru¢dao de padrao
residencial vertical baixo, localizado em regiao de condominios residenciais,
construgdes residenciais, pontos comerciais nos arredores, imovel servido
de toda infraestrutura e todos melhoramentos publicos.

B.2 — Valor total do imovel

O valor total do imovel
localizado a Rua Miguel Barreto Mattar n? 301, Edificio 03, Apartamento
303, Condominio Residencial Tupi 1, Nucleo Colonial Barao de Jundiai, em
Jundiai-SP., matricula n? 132.175, em nUmeros inteiros é de RS 140.000,00
(Cento quarenta mil reais) para o més de janeiro de 2024.

Para a avaliacao consideramos
as pesquisas efetuadas junto ao mercado imobiliario praticado na cidade de
Jundiai.
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C — CONCLUSAO

Com base nas vistorias realizadas,
com base nas consideracdes sobre os imdveis, e com base nas pesquisas
efetuadas junto ao mercado imobiliario desta cidade elaborados por este
perito, concluimos que os valores apurados em numeros inteiros para o
imovel sdao o que segue:

O valor total do imovel localizado a Rua Miguel Barreto Mattar n2 301,
Edificio 03, Apartamento 303, Condominio Residencial Tupi 1, Nucleo
Colonial Barao de Jundiai, em Jundiai-SP., matricula n? 132.175, em
numeros inteiros é de RS 140.000,00 (Cento quarenta mil reais) para o
més de janeiro de 2024.

Caso seja necessario o]
entendimento de Vossa Exceléncia a necessidade de efetuar a vistoria nas
partes internas do imovel avaliando, requer seja intimado quem de direito
com dia e hora marcada para ratificacdo ou retificacdo dos valores
atribuidos no laudo avaliatério elaborados por esse perito.
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ANEXO - 01
FOTOS DO IMOVEL
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ANEXO - 02
PESQUISA DE MERCADO



18/01/24, 12:20

Apartamento com 2 quartos e com armario de cozinha, 52 m* em Jardim Tupi. Jundiai - ZAP Iméveis

& Menu v

Apartamentos 4 Venda Vv / Rua Miguel Barretto Mattar

Apartamento com 2 Quartos a venda, 52m? - Jardim Tupi

apartamento para comprar em R
Rua Miguel Barretto Mattar, 301 - Jardim Tupi, Jundiai- SP ©

Venda RS 150.000
condominio néo informado
IPTU nio informado
e a A =
52m? 2quartos 1vaga 1banheiro
A\ Evte cairem golpes: Nunca faca depdsits, ransferéncias ou quaequer adantamentos sem conferénciae/ou visita o iméve

Reportar problema ou denunciar anuncio

Q Ver telefone

is.com.

Dt A ha-jardi di §2m2-id 356938/

https:

15
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18/01/24, 12:21 Apartamento com 2 quartos, 47 m* em Jardim Tupi, Jundiai - ZAP Iméveis

2ap

Apartamentos 4 Venda Vv / Rua Miguel Barretto Mattar

Apartamento com 2 Quartos a venda, 47m? - Jardim Tupi

apartamento para comprar em
Rua Miguel Barretto Mattar, 451 - Jardim Tupi, Jundiai- SP ©

Venda R$ 140.000
ccondominio nao informado
IPTU néo informado

e a a =

47m? 2quartos 1vaga 1banheiro

[ Evtecairem golpes: Nunca faca depésitos ou quaisquer

Reportar problema ou denunciar andncio

Q, Ver telefone

htps:/ com. 2-quartos-jardim-tupi-jundiai-sp-47m2-id 1517

e/ouvisita no imavel

15

WJAI24700079240

umero

06:51 , sob o nu

as

do original, assinado digitalmente por NILSON MOZELI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 19/01/2024
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18/01/24, 12:22 Apartamento com 2 quartos, 42 m* em Jardim Tamoio, Jundiai - ZAP Imoveis

zap & Menu v

Apatamentos a Venda Vv / Jardim Tamoio

Apartamento com 2 Quartos a venda, 42m? - Jardim Tamoio

apartamento para comprar em
Jardim Tamoio, Jundiai - SP ©

Venda RS 148.400
condominio RS 100
IPTURS 27

c a & r®

42m' 2quartos 1vaga 1banheiro

£\ Evee cair om golpes: Nunc taca depésitos, ou qualsquer

Reportar problema ou denunciar anincio

sem

©/ou visita no imével

15

WJAI24700079240

umero

06:51 , sob o nu
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do original, assinado digitalmente por NILSON MOZELI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 19/01/2024

€ copia

Este documento

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1018775-02.2017.8.26.0309 e cddigo 10i5SsuM.



fls. 250

18/01/24, 12:22 Apartamento com 2 quartos, 49 m* em Jardim Tupi, Jundiai - ZAP Iméveis

2ap & Menuv

Apartamentos 4 Venda Vv / Rua Miguel Barretto Mattar

Apartamento com 2 Quartos a venda, 49m? - Jardim Tupi

apartamento para comprar em » O
Rua Miguel Barretto Mattar, 451 - Jardim Tupi, Jundiai - 5P ©

Venda RS 170.000
condominio RS 160
IPTURS 30

e a a *
49m* 2quartos 1vaga 1 banheiro
A\ it cair em golpes: Nunca fga depdsitos, ansfrénciss ou quaisques diantamentos sem conferéncia ¢/ou ista o imével

Reportar problema ou denunciar andncio

Qg Ver telefone

hitps:/# com. 2 jardim-tupi-jundiai-sp-49m2-id 18617 15

06:51 , sob o niimero WJAI24700079240

as

do original, assinado digitalmente por NILSON MOZELI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 19/01/2024

€ copia

Este documento
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MUDAR IMOVELS

Anuncionte Goid ©

CRECI 06367-F

No portol desde outubro de 2021

i Maemogem Solcitor Vista [5]

Mensogem
Ola. gostaria de maés informagdes

Emall

Ao enwior, vock atirma que leu. compreendeu @
concordou com os nossos Termos de Uso e Politico de
Privocidods

Converse pelo WhatsApp @
com 0 MUDAR IMOVEIS

18001724, 12:24 Apantamento com 2 quarios na Rua Miguel Baretto Mattar. Jardim Tupl, Jundial - SP 1D: 18312914 | Chaves na Méo
RS 150,000 < o
—m* Area 5= 2 Quortos U | Banheiros (@) | Gorogers
Apartamento & venda! g
9 Rua Miguel Barretto Mattar,
Jordim Tuph, Jundiai
Redurdncna 135)
Onmo aportamento com
Condominio Tupx II'
02 dormitérios, Sale pora 02 ambientes: Cozinha: WC social: Lovandena: Garogem
para O velcuo. Excelente bairrs commercodos. podarios. escokas. ocodemias.
posto de gosolng, etc
Aceita financiamento!
Informagdes do endereco
hitps: da-2-quarntos aragem-sp-jundiak-jardim-tup 18312014/

"
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18/01/24, 12:26

fa

¢

O que: ex.: pizzaria, bar ou restaurante
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Residencial Tupi - Iméveis Jundiai Online

Q

IMOVEIS
Apartamentos

Areas Industriais
Casas

Chacaras

Comercial
Condominios
Fazendas

Haras

Sitios

Terrenos

Anuncie seu Imovel
Encontramos seu Imovel
Listar Favoritos

Litoral

BAIRROS
Centro (375,

adouro (25

iros (188)

Anhangabad (100)

https:/iveww. com.

Anuncie seu Imével | Meus Favoritos
iZ CATEGORIA ¥ & TIPO DE NEGOCIO Vv M CIDADE v @ BAIRRO vV Cédigo
$VALOR v km DORMITORIOS v M AREA v # IMOBILIARIA v Encontramos 8672 iméveis
Iméveis > Apartamento > Re
Residencial Tupi Q Faga seu login para adicionar aos favoritos
R$130.000,00 APARTAMENTO | VENDE-SE
JD. TAMOIO 47M? | 2 DORM.

Vocé esta vendo: Apartamentos & Venda em Jundiai

tupi-133927

[ Corretor Marcio de Jesus Corretor Mércio de Josus

14

WJAI24700079240

Umero

06:51,sobon

as

do original, assinado digitalmente por NILSON MOZELI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 19/01/2024
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ANEXO - 03
DOCUMENTOS



Prefeitura
de Jundiai

Certidao de Contribuinte Imobiliario

Ressalvado o direito de a Fazenda Publica do Municipio de Jundiai atualizar quaisquer elementos
que venham a ser apurados ou que se verifiquem a qualquer tempo, inclusive em relagao ao periodo
abrangido por esta certiddo, a Unidade de Gestdo de Governo e Finangas CERTIFICA que, consta

cadastrado sob n° de contribuinte 21.026.0232 tendo para o exercicio de 2024 os seguintes dados

cadastrais:

Local do Imével: R. MIGUEL BARRETTO MATTAR, 301 AP303 ED3 RES TUPI | CD.
CONDOMINIO TUPI

CEP: 13219-325

Area do Terreno: 17.885,00 m?

Padrao de Construgao: RESIDENCIAL VERTICAL BAIXO

Fracao Ideal: 0,00417
Area Construida: 46,00 m?
Ano da Construgao: 2012

Valor Venal Territorial: R$ 2.045,19
Valor Venal Predial: R$ 10.255,14
Zoneamento: - IMOVEL COM MAIS DE UMA ZONA

Classificagao Viaria:

A aceitacao desta certidao esta condicionada a verificagao de sua autenticidade na internet, no enderego
www.jundiai.sp.gov.br

Certidao emitida com base no decreto 20.508 de 13/07/2006, Portaria n° 01 de 13/07/2006/SMF.
Emitida as 12:00:44 do dia 18/01/2024 (hora e data de Brasilia).

Valida para o presente exercicio.

Cadigo de Controle da Certidao: 6F92.A715.9061.6011

Certidao emitida gratuitamente.

Atengao: qualquer rasura ou emenda invalidara este documento.
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PREFEITURA DO MUNICIPIO DE JUNDIAI
UGGF - DIVISAO DE CADASTRO IMOBILIARIO

TIPO DO TRIBUTO EXERCICIO NR_SERIE PARCELAS EMISSAO N° DO CONTRIBUINTE

15 IPTU + TAXAS |2024 154.210 9 02/01/2024 21.026.0232
PROPRIETARIO COMPROMISSARIO
ELISANGELA CYRINO DE SOUZA

LOCAL DO IMOVEL
3712 R. MIGUEL BARRETTO MATTAR, 301

AP303 ED3 RES TUPII CD. CONDOMINIO TUPI 13219-325

ENDERECO DE ENTREGA

R. MIGUEL BARRETTO MATTAR, 301

AP303 ED3 RES TUPII

CD. CONDOMINIO TUPI

Lote Quadra 13219-325 JUNDIAISP
ZONEAMENTO Lei n® 9.321/2019 TERRENO M2 CONSTRUGAO M2 COD. M2 TERRENO
- IMOVEL COM MAIS DE UMA ZONA 17.885 46 9
CLASSIFICAGAO VIARIA F.IDEAL FTPROF. |FT.CORR. |FT. OBSOLES ANO CONST. VL. M2 TAXALIXO- RS
0.0042| 0.500| 1.008 0,86 2.012 2,23
TIPO TERRENO VL M2 TERRENO -RS VL M2 CONSTRUCAO - R$ VL. TAXALIXO -RS
210 LOTE COM 1 ESQUINA 54.41 259.23 102.58
PADRAO DA CONSTRUCAO VL VENAL TERRENO - R$ VL VENAL CONSTR. - RS VL. VENAL IMOVEL - RS
21 RESIDENCIAL VERTICAL BAIXO 2.045.19 10.255.14 12.300.33
USO DA CONSTRUGAO IMP_TERRENO - R$ IMP_ PREDIAL - RS IMP.TOTAL (IPTU) - RS
20 APARTAMENTO EM CONDOMINIO 30,68 153,83 184,51
ISENGAO ! REMISSAO / IMUNIDADE - IPTU PTU + TAXA LIXO - RS VL COMPENSADO -RS VL. APAGAR - R$
287,09 0.00 287,09
ISENCAO / REMISSAO - TAXA LIXO 1% PARC. UNICA - RS 2°PARC. UNICA -R$ 3* PARC. UNICA- RS VALOR DAPARCELA- RS
272,74 275,61 278,48 31,90
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Jundiai, 19 de janeiro de 2024
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