EXCELENTISSIMO SENHOR JUIZ DE DIREITO DA 3* VARA JUDICIAL DA
COMARCA DE PENAPOLIS

Processo n.° 0006474-85.2010.8.26.0438
Mandado n.° 438.2020/013866-9

AUTO DE AVALIACAO DE IMOVEIS
Aos _quinze (15) dias do més de fevereiro (02) do ano de dois mil e vinte

e um (2021), em cumprimento a0 mandado anexo, expedido nos autos do processo em
epigrafe, [EXECUCAO DE TITULO EXTRAJUDICIAL que FERNANDO
NISHIMOTO move contra MASSAYUKI SHINKALI e outro, em tramite no cartorio da

3" Vara Judicial desta comarca, dirigi-me, eu, Oficial de Justi¢a ao final assinado, a Rua
Antonio Martins de Barros, 100, Chécara Palestina, e Avenida Dr. Antonio Define, 651,
Centro, nesta cidade e comarca de Penapolis/SP, onde, depois de observadas as
formalidades legais, PROCEDI a AVALIACAO dos iméveis penhorados nestes autos,

nos seguintes termos:

1) LOCALIZACAO
a) Acesso
As garagens localizadas no Edificio Parque Residencial Monte Carlo, objetos do presente
laudo de avaliagdo, situam-se na Rua Antonio Martins de Barros, 100, Chécara Palestina, e
a garagem do Condominio Edificio Central Plaza situa-se na Avenida Doutor Antonio
Define, 651, Centro, as primeiras distam 1,5 KM do centro e a segunda 400 metros,

considerando a Igreja Matriz.

b) Caracteristicas dos logradouros de situagio

A Rua Antdnio Martins de Barros. bairro Chacara Palestina, desenvolve-se em via asfaltada
simples, mdo dupla de diregéo. ¢ a Avenida Doutor Antdnio Define, também asfaltada,
pista simples, mdo unica de diregdio, sentido centro-bairro. Contam com passeios para

pedestres, iluminagdo publica, pragas e arborizagdo.
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c) Tipo da ocupagio circunvizinha

A Chécara Palestina e imediagdes onde se situa o Edificio Parque Residencial Monte Carlo
sdo predominantemente residenciais, os padrdes das construgoes, a maioria, médio e alto,
eventualmente, popular. Por sua vez, o centro e imediagdes, onde se situa o Condominio
Edificio Central Plaza, é preponderantemente comercial, com variados comércios, bancos,

lotéricas, prestadores de servigos, lojas diversas, escolas publicas e privadas, restaurantes,

farmdcias, clinicas médica e odontolégica, etc.

d) Servicos piblicos .

Os bairros e vilas préximas contam com servicos de coleta de lixo e de produtos

reciclaveis, transporte publico, iluminagdo, Santa Casa de Misericérdia, Pronto Socorro,

Unidade de Satde, creches e escolas.

DESCRICAO DO IMOVEL NO TERMO DE PENHORA

1) Um lugar para estacionamento de automével de passeio, sob nimero 06, localizado
no pavimento ao nivel de garagem (térreo semienterrado), do Edificio Parque
Residencial Monte Carlo, situado a Rua Antdnio Martins de Barros, numero 100,
com area util de 13,68 m? éarea comum de 16,249 m?, no total de 29,929 m?,
cabendo-lhe uma fragdo ideal no terreno e coisas comuns de 0,383%, registrado no
Cartdrio de Registro Civil de iméveis de Penapolis, sob matricula n.° 26.755.

2) Um lugar para estacionamento de automével de passeio, sob niimero 14, localizado
no pavimento ao nivel de garagem (térreo semienterrado), do Edificio Parque
Residencial Monte Carlo, situado a Rua Antdénio Martins de Barros, nimero 100,
com drea util de 13,68 m? édrea comum de 16,249 m?, no total de 29,929 m?,
cabendo-lhe uma fragdo ideal no terreno e coisas comuns de 0,383%, registrado no
Cartdrio de Registro Civil de imoveis de Penapolis, sob matricula n.° 26.763.

3) Um lugar para estacionamento de automével de passeio, sob niimero 35, localizado
no pavimento ao nivel de garagem (térreo semienterrado), do Edificio Parque
Residencial Monte Carlo, situado 2 Rua Anténio Martins de Barros, niimero 100

com area util de 13,68 m? drea comum de 16,249 m?, no total de 29,929 m?,
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cabendo-lhe uma fracdo ideal no terreno e coisas comuns de 0,383%, registrado no
Cartério de Registro Civil de imoveis de Penapolis, sob matricula n.® 26.784.

4) Um lugar para estacionamento de automével de passeio, sob niimero 56, localizado
no pavimento ao nivel de garagem (térreo semienterrado), do Edificio Parque
Residencial Monte Carlo, situado a Rua Anténio Martins de Barros, nimero 100,
com area 0til de 13,68 m? area comum de 16,249 m? no total de 29,929 m?,
cabendo-lhe uma fragdo ideal no terreno e coisas comuns de 0,383%, registrado no
Cartorio de Registro Civil de iméveis de Penapolis, sob matricula n.® 26.805.

5) Uma vaga para estacionamento, sob nimero 05, localizado no pavimento térreo, do
Condominio Edificio Central Plaza, situado na Avenida Dr. Antdnio Define,
namero 651, com area util de 10,17 m?, area comum de 7,89 m2, no total de 18,06
m?, cabendo-lhe uma fragdo ideal no terreno e coisas comuns de 1,28267, registrado

no Cartdrio de Registro Civil de iméveis de Penapolis, sob matricula n.® 28.640.

DATA DA VISTORIA

A vistoria do imovel foi realizada em 15/02/2021.

METODO AVALIATORIO E DEFINICAO DO VALOR DE MERCADO
Os valores dos imdveis penhorados foram determinados pelo método comparativo direto de
dados de mercado, considerei, apds pesquisas, ndo os pregos das garagens, COméErcio raro
na urbe, mas sim, os valores médios de venda de apartamentos padrdes naqueles
condominios e apliquei um percentual, praxe do mercado imobiliario que € entre 10 e 15%
em se tratando de garagens. Especificamente, em relagiio aos imdveis avaliados, atribui o
percentual de 10% pelo porte da cidade e falta de interesse no segmento, nenhuma

imobiliaria pesquisada tem oferta ou venda de garagens em seu portfolio.

CONSTRUCAO - LOCALIZACAO
O Edificio Parque Residencial Monte Carlo ¢ residencial, médio padrdo de acabamento na

maioria dos apartamentos, constru¢do antiga, as garagens sdo cobertas € com boa estrutura

¢ seguranga na guarda dos veiculos, os moradores, normalmente, tém mais de um veiculo,\
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atraente o investimento em garagens, a ndo ser entre conddéminos. Por sua vez, o
Condominio Edificio Central Plaza é comercial, médio padrdo de acabamento, a garagem ¢
descoberta (somente faixas separam uma das outras), a maioria das salas sdo alugadas para
profissionais liberais e prestadores de servigos, regido central da cidade com poucas ofertas
de estacionamento nas imediagdes, sendo, portanto, mais atraente o investimento, tanto

entre condominos como de moradores e comerciantes proximos.

Foto da fachada - Edificio Parque Residencial Monte Carlo
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Foto da fachada - Condom
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AVALIACAO
Por todos os itens e consideragdes expostos, embora as estruturas das garagens de ambos os
condominios sejam dispares, as do Edificio Parque residencial Monte Carlo é coberta e
bom acabamento em contrapartida ao Condominio Edificio Central Plaza, garagem
descoberta e sem estrutura de construgdo, mantenho o percentual de 10% para todas,
levando em consideragdo a localizagdo dos edificios em face ao centro da urbe, valores
médios dos apartamentos a venda, no primeiro, o prego pesquisado é de R$ 500.000,00 e,
no segundo, ¢ de R$ 80.000,00 e, por fim, o potencial interesse de condéminos e terceiros
em eventual leildo. Passo 8 AVALIACAO: as garagens do Edificio Parque residencial
Monte Carlo: matriculas 26.755, 26.763, 26.640 ¢ 26.805 avalio em RS 50.000.00

(Cinquenta mil reais) cada uma ¢ do Condominio Edificio Central Plaza, matricula

28.640, em RS 8.000.00 (Oito mil reais). Nada mais havendo a avaliar, encerro este auto,

digitado em duas laudas, ao final, por mim assinado.

Penapolis, 15 de fevereiro de 2021.
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Matricula 318.710-3
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