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1- INTRODUCAO

O Acérd3o proferido pela 52 Camara de Direito Privado do Tribunal de
Justica do Estado de S3o Paulo deu provimento ao agravo de instrumento n2 0189362-

07.2012.8.26.0000 decretou fraude a execugio e determinando que o imével denominado

Gleba 14-C, matricula ne® 86.082, do *" "_:*4rio de Registro de Iméveis de Campinas,

respondera pelo débito execv*- ..

Asfls. 668,em 11d-  tembro de 2013, foi expedido o Termo de Penhora

e Depdsito do bem.

O MM. Juizo, as fls. 681, determinou a avaliagio do imével indicando
nosso nome para a produgdo do trabalho técnico.

As fls. 737/743 este perito solicitou, através dos autos, manifestacio da
Prefeitura para que bem identificasse a gleba 14-C, o que foi esclarecido com o documento
de fls. 761. 2

As partes ndo indicaram assistentes técnicos para acompanhar a vistoria

e também ndo formularam quesitos.

E o relato do essencial.
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l Valor da agéo . R$ 12.990,72 _ .
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2 VISTORIA
Bands b A it
s 0 Inicio aos trabalhos periciais, nos dirigimos ao imével situado na
Aaereit .
pemirim s/n?, Jardim Carlos Lourengo, municipio de Campinas-SP
4

Figura 1 -1 ocaliza¢do - Planta Cadastral de Campinas
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Oi i
moével estd registrado no 12 Cartério de Registro de Iméveis de

ampinas, com matricula n2 86.082:

(marricuLa v+(_ 55082 Msﬂ[ —] 1

~— IMOVEL =
Anexc Doc. n® &3'__. 62\

N? CADASTRO

/_L

"14C", resultante da divisdo da
subdivisdao da
posteriormente
cidade e la.
mais

GLEBA designada pelo nimero
primitiva Gleba 14C (gue por sua vez era resultante da
antiga gleba 09, desmembrada da Fazenda Mato Dentro,

gleba 14), quarteirdo 30.022 do Cadastro Municipal, nesta
8,63m mais 9,32m mais 51,80m
alinhamento da

terreno do

Circunscricdo Imobilidria, com
44,31m mais 53,60m mais 35,60m de
Rua Projetada; do lado direito 92,50m onde confronta
Jardim Itayd; do lado esquerdo 62,50m onde confronta
Jardim Andorinha e fundo 215,00m ondeweenfzonta com a
ndo a area de 15.893,00 mtsZ. N

frente pelo novo
co

m terrenoc do
glebas 142 e

14B, encerra

o o |
B i
2 AGD 203 i
‘v'\‘u _ }

~¢ . 5 ODI0 e e 3
k A =il 3 “OTA-'E““&V — o =, £
e 5 Y ] ——_

' k — o \

Figura 2 — Matricula 18.915

A regido é urbana, residencial, servida pelos principais melhoramentos
publicos: energia domiciliar, iluminag3o publica, rede telefonica, rede de distribuicdo de

agua, rede coletora de esgotos, guias, sarjetas, pavimentagdo, transporte publico, coleta

de lixo, iluminagao publica etc.

Constitui objeto da lide um imével cadastrado junto a municipalidade

com cédigo cartografico numero 344222730002, na zona Z03, macrozona 4 e area de

planejamento 24.

0 acesso ao imovel é pela Rua Itapemirim, que ndo possui pavimentagao,

e no terreno ha edificado um prédio residencial com 08 pavimentos e com “ocupagao
irregular”. Esta inacabado, porém totalmente ocupado, sendo que as pessoas que ali estdao
providenciaram as condigdes minimas para uso do prédio (abastecimento de agua, energia

elétrica, etc.). Internamente 05 apartamentos nao receberam acaba

e janelas, e na parte externa n3o hé qualquer infraestrutura. \

A seguir fotos do imével objeto da agao

i W g e e e R

o



Figura 3 - Prédios - Gleba 14-C
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;- METODOLOGIA
e

Conforme i
descrito nos Procediment.
0s do IB,

naturezad do bem, da 11 Liidade d : APE
a avaliagdo e da ol /SP, em funcdio da
a

podem ser L zado’ intes método: e de dados de me;

G

. TODO ( 9MPARA| IVO DIRETO DE DADOS DEM JO
!!E Q ERCA P
4} ,_’_:'_‘_ A 1 referencialmente utilizado

na usca do valor
e mercado de terrenos casas pad
d s ronizadas,

e ritérios, armazéns, entre outros, sem lojas, apartamentos
: pre que houv '

er dados sem
elhantes ao

avaliando.

P D EVOL 5 i i
M IVO - Indicado para estimar o valor de mercado no caso de inexist
UT r r isténcia

os amostrai :
de dad ostrais semelhantes ao avaliando. E o caso de residéncias de alto padr3
adréo,

galpdes, entre outros.

METODO _INVOLUTIVO - Utilizado no caso de inexisténcia de dados amostrais

semelhantes ao avaliando.

¢ METODO DA CAPITALIZACAO DA RENDA - Recomendado para empreendimentos de

base imobiliaria, tais como shopping-centers, hotéis.

uando houver necessidade de

¢ METODO DA QUANTIFICAQAO DO CUSTO - Utilizado q

obter o custo do bem.

N&o ha hierarquia entre esses métodos avaliatorios; deve-se optar pela

metodologia mais adequada 3 finalidade da avaliagdo.

entas

podem ser utilizadas varias ferram

uratamento POr fatore

mento dos dados —
No trata ¢ e a “inferencid
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direto
Para a obtenciio do valor d
e

observadas as condi¢bes de semelha M amostras h y
N¢a definidas na co| omogeneas onde sio

eta de dados,

mercador é recomendavel o tratamento 5
or fator
€es e

Par~ °<*c caso ap|
X . ; na det . -
comparatl “ireto em virtude da grand eterm‘"acim do terre .

ercado imobiliari i o)
gl ario. J4 para a edificacio utiliza disponiveis em oferta
remos o mét
odo da quantifi
ntificagdo do

custo “penfeitorias incompletas”

4-AVALIAGAO

Reservam i
os este capitulo para o desenvolvimento das operagdes

numéricas e determinagéo do valor do imével vistoriado, terreno mais edificacdes
: L

4.1 -Terreno
i

Com a finalidade de obter informacdes a respeito de elementos a venda

alor unitario de terreno local, com as mesmas caracteristicas do

na regiao avalianda ou v
onde foram encontrados 07 el

imével avaliando, efetuamos uma pesquisa

ementos a venda

préximos ao bem avaliando.

forme orientacdo da “Norma

omogeneizados con
e Avaliagdes €

Estes elementos foramh
o Instituto Brasileiro d

para Avaliagbes de Iméveis Urbanos”, elaborada pel

Pericias de Engenharia — [BAPE/SP-
ke

s utilizados €M nossa avaliagdo.

r, 0S elemento

A segui
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ANUNCISS IMOVERS  fNTRAR

Lote/Te 3
= ‘rreno a Venda, 27500 m2 por R$ 14.000.000
. wetcl, e Fale agora com o anunciante @
s gy AR o ¥ s 2o Do Loecs
Imévels Lmitada © 5 0 -t
& oo o thE g ARDBOATS
> R$ 14.000.000
{019) 3755-1600
(019) 3755-1600

L Lote/Terreno

0o 275000 (s sowm=)

Recater contawo cox Telefone ou

Figura 6 - Elemento comparativo 01

ANUNCIAR IMOVEIS ENTRAR

COMPRAR  ALUGAR  IMOVEIS NOVOS

arwrcae os TONZAR
nmonosuo.mnm E”

a Venda, 4458 m? por R$ 2.000.000
} fale agora com o anunciante &

S R$2.000.000 e S TR [
(019)3326-0788

k2 .
gttt (019)98221-3838

A 4458 s s . 9

Recader contato por Telefone ou
WhatsApp

- Elemento comparativo 02

Figura 7

ENTRAR

ANUNCIAR IMOVEIS

COMPRAR ALUGAR  IMOVEIS NOVOS

Viva Real > Venda > SP
Falea;oucnmomunchme °

por R$ 30.000.000

Lote/T erreno a Venda 50266 m?
; ’ =2 03 izaitino da sm-
s s
" (019) 3306-1980
# | oteTerreno (019) 99608-8809
2] ;'»OiGGW (R$ 596/m) e e Ree o

Figura 8 - Elemento comparativo 03

2% MGIO ma S = 5



M GAS WAL 2y

José Carlos Gavido de Almeida

({REA/SP 060). 164.595-9

e R

VivaReal Ctnsess
Lo
te/Terreno a Venda, 39840 m? por R$ 24.000.000
| Fale s s LONS O NI IRE °
BF =3 5 g e 2 PERde
e -
o T
RS 24.000.000
(019) 37942200
(019) 3794 2200

Lote/Terreno a Venda, 36000 m? por R$ 18.000.000

b o

398407 w3 s

» (
Figura 9 - Elemento comparativo 04

(019)3112-1511
10

Figura 10 - Elemento comparativo 05

4 vivaReal COMPRAR  ALUGAR  IMOVEIS NOVOS
va Real > V r T ” ¢
Lote/Terreno a Venda, 34000 m? por R$ 18.000.000 T -
, s 7,,-,,,::,
mnmmmm
B S Rs18.000.000 -
{019) 3254-0034
RS 5.441
{019) 99891-2930
= Lote/Terreno
a2 Mm RS 52%m3) 3
asceber contats por Telefone oo
Figura 11 - Elemento comparativo 06 X

Pereira, n° 61, Jardim Samambaia, Jundiai - S.2, CEP 13.211-698

Santos ‘
1)4586.7571 - E-mail: jcgaviao@terra.com.br

R, Major Mdrio dos
Tel. (1
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‘ s> Veada > SP> Lomes/Terrenns 3 venda em Campinas > Sitios de Recreis Gramage> Alameds Sas Tipuanas

.ote/Terreno a Venda, 10876 m? por R$ 5.900.000

® CooTE

Alsmeds das Tipuanas - Sitos de Recreio Gramace, Campi

Aaceter o por Telefone o8
ey
.-
Fig 2 - Elemento comparativo 07

Obtidos os elementos comparativos disponiveis no mercado imobiliario

local, passamos a homogeneizar tais elementos para a situacdo do imével avaliando. Para

tanto utilizaremos o software “Avalurb”, versédo 5.0.

7018 - 10:42:48

E ’M: ﬂb },9 -}m;p;ﬂw de Dados de Mercado - segunda-feira, 24 de setembro de
Fungdes de Apoio  Anexo Fotog

Figura 13~ Etapas de 13 dos

rifico Fichade Amostras Tabelas de Apoio  Médulo Suporte Regra Fator

oftware Avalurb

11
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Figura 14 — Etapa 4 do software avalurb

480

5) TRATAMENTO MATEMATICO ESTATISTICO:

N° de amostras Udy(7 il
Graus de liberdade G Al
Menor valor homogeneizado (RS/m2):[403.77 B
Maior valor homogeneizado o 2
Somatério dos valores homogeneizados (R$IM2):3355.95 3
— (RS/m2): [138.40 el
N° de intervalos de classe CUGI[A— —l
Amplitude de classe e rﬁ J
—{RSIM2):[479.42 )
Média aritmética......
(RSIM2):[476.47 L
Mediana.....-

RSm2[BIUIE |

_.(R$/m2):| 48,981883

Rm2)* 2222068 |

12
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5.1) QUADRO DE FREQUENCIA:
INTERVALOS
CLASSE: DE: ATE ( inclusive ): FREQUENCIA:
i | [a37 | [43837 1 D )
2 | [ | 29 B O i)
3 | [ar297 | |s0757 H 3 e :
C | s N

5.2) SANEAMENTO DAS AMOSTRAS ( CRITERIO DE CHAUVENET ).
Testa os extremos do grupo de amostras eliminando os dados discrepantes (outlier).

D/S Critico: DS Calc.(Menor Valor): DIS Calc.(Maior Valor):
oBs:

|' TODAS AS AMOSTRAS SAO VALIDAS (DIS Menor <= DIS Critico e DIS Maior <= DI$ Critico) * J

5.3) DISTRIBUICAO AMOSTRAL:
Indica a dispersao relativa em torno da média do grupo de amostras.

Coeficiente de Variagdo (%):  OBS: 13
|ﬁ,zz J | DISTRIBUICAO DE MEDIA DISPERSAO (10,00% < CV <= 25,00%)." J

Figura 16 — Etapas de 5.1 a 5.3 do software avalurb

mﬁmnfcww(mmmlcio-rnﬁsmnmr.

S.S)NTER\&LOIECONFIANCA: s L
LIMITE INFERIOR (R$/m2): CENTRAL (RSim2): LBNE SUPEINOR VN
45276 [a7942 e pem |
AMPLITUDE EM TORNO DA 5
GRAU DE PRECISAQ
AMPLITUDE EM TORNO DA EST. s%c?mL (NBR 44653 201 )

| — |

ESTIMATIVA DE TENDENCIA |

47942 514 \

oftware avalurb "

o

Figura 17 - Etapas de5.4a56dos
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B e e e m e el
j |
J Ly e s e S
K
15
‘ '
5
2

10

5

Todos
Figura 18— Grdficos: I listograma x Frequéncia e Pregos Observados x Valores Estimados 14
DISPERSAO DAS AMOSTRAS EM RELACAO A MEDIA
y = Precos Observados (R$/m2)

em relagdo a média

o de dispersdo das amosiras

Figura 19 - Grdfic

Major Mdrio dos Santos Percira, n° 61, Jardim Samanfﬁaia, Jundiai - $.¢, CE® 13.211-698
- it Tel. (11)4586.7571 - E-mail: jegaviao@terra.com. br
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Valor da aca : R$12.990.72 .

- Volume, . oeesaimsntie ‘ ..
. B Ll ok 5 g P
Vo !“ * 1 A\ { L “. s &:
José Carlos e
R sy 20 de Almeigy

SP 060, 164.895_9 1% q

Os
calculos da homogeneizag'éo r

médio de terreno de R$ 479,42/m2, esultaram em um valore

Adotang
; 0-se o va e
conhecendo sua area, lor unitario médio do

yt=VuxA 5479,42/m? x 15.893,00
= R® 7.619.422,06

Vierreno

4.2 - “dificagdo

a enc i
C ’

indicado no livro AvaliagSes para Garantias e os “Indices e Custos - agosto 2018 - PINI”

CUPE

Custos Unitarios PINI de Edificagdes (R$/m?)

15

5

Habitacional
Residencial fino (1) 231035 | 139678 | 91357
Residencial médio (2) 1.853,16 1.074,15 779,01
Residencial popular (3) 1.364,60 784,84 579,76
Sobrado popular (11) 1.654,97 964,87 690,10
Prédio com elevador fino (4) 191678 | 120263 | 71415
Prédio com elevador padréo médio ato (12 1.896,42 1.021,55 974.:;
Prédio com elevador médio (10) 1.668,09 1::4419 3 22.,50
Prédio sem elevador médio (5) :63:;2'; 709"30 e
Prédiosem elevadorpopular ®  }——

Comercial e 712,16
Prédio com elevador fino (7) T /___840,38
Prédiosem dlovador médo & fr e
Clinica Veterindria (14—

Galpéo de uso geral médo ) NI de Edificagdes

Figura 20 - Custos Unitdrios P
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CREA/SP 060.164.895-9 q qo

N ~ z .
Os autos nao ha documento do empreendimento que mencione a area

os prédios ou das unidades (privativa e comum). As fls. 04e fls. 05 ha uma planta do
“aparta ipo” i ict

partamento tipo” e as disposicdes dos apartamentos e prédios. Com bases nesses
documentos, que refletem a situagdo de fato, apenas com a ressalva da implantagao de

apenas d : :
p uas torres ou blocos, é que passamos a calcular as areas dessas torres e determinar
a area construida.

//—[_:‘T\ [___—\
et | ISR
l — 79,38 79,38 m* u,—:—_
E ﬁ A
Area Comum
32,28m?
10
U
7 k‘ 16 !
e Area 03 Area 04 {
N\ /4 //
Figura 21 - Planta Baixa Pavimento Tipo ,
e Area construida por torre = [(4 x 79,38m?) + 32,28 M2] X 8PAV. «ereveeenrrnnrnesens 2.798,40 m? '
|
e Area total construida (2 torres) = 2 x 2.798,40 T R st saassemasspanippaca 5.596,80 m? i
Conhecidas a area construida e 0 valor unitario da construgdo temos: t :
e Valor das construgdes acabadas = R$1.668,09/m? X 5.596,80m? = R$9.335.966,11 iy

l Como o valor acima representa uma obra acabada, passamos a utilizar o

) Garantias - pg. 79 - IBAPE/PINY".
- estudo “Benfeitorias Incompletas - Avaliagdes para Garantias - pg




S L Volume
o Sheas g

N

José Carfps - -
: Gavigo .
CREA/s® 060, 1 6?;?;(45 (L"elJa
AN,
PARA ESCRlTORlos E Ap
T ART,
(TIPOS Mepio £ FlNO’]\MENTos
Eser,
- Servigos g&? mm)
% %
Servigos 8
g e ‘:,m'"::w:"
impeza do . e
guarda, in S
b‘ndﬁlll A mes
proviséria ¢
b) Projeto: _ projetos
duonhoc: . Céicuios,
plas g B
c) Inicio da obra: emol
taxas, ligagdes (4gua, luz fo':
ca, telefone e M).
2) Movimento de te i
AN, VN "’O( ....... s 02 o
3) Estaqueamento e sondagens .... 40 "':
4) Estruturas (inclusive reservatérios
e T T e 20 210
5) Alvenarles ...................... 60 170
B BCODEIENIR. . - - - o vasocovnosnsnvios 10 1.0
7) Revestimento de paredes (inclusive
BITAe b MoTToR) Lol oo 90 95
8) Pisos e rodapés ................ 64 65
g) Servigos de encanador .......... 85 70
10) Aparelhos sanitérios ........... 20 35
11) Servicos de eletricidade ........ 40 45 17 ¥
12) Aparelhos de iluminsgio e elé- : '
tricos (inclusive bombas) ......- 10 1.0
13) Elevadores (inclusive instalagbes
2cessorias) ..---cceceneceaeene 17~ 98 X
14) Esquedrias de madeira {¢/ colo- 5 &
T 37 40 ‘ v
15) Servigos de marcenaria decorati- - Va
va (que se integram a obra) .... 05
16) Serralheria (grades, guarnigbes -+
e persian@s) .......c-ocootetttel 1086 -2
17) Ferragens -....oooeseoeiineit “: W
! 18) Vidos T e &
E-d 16) Servigos de pimtura ....-.ooooo ; ¥
20) Jardins (muito varidvel) e
y nstalagbes
‘ 21) Diversos { . | !
g ncéndio, divisdes. canto-
: : 1 ?ru etc.) e even- ‘
3 neiras, pratele - 20 24 k
== tuals ------"° l.l ........... % A b
$ . e mpez8 .:--ccCCC — — ¥
22) Raspagem 000 1000 :
) Jetas
v, ias - Benfeitorias Incomp:
Figura 22 - Avaliagdes pard Garente

ntual de cada etapa de uma obra do padrdo da

eo erce -
conhecendo-s ’ mo S€ encontra atualmente, ou seja,

nir 0s percentuais da obra co

ealizada € infor p
existente N0 imovei avaiai

’passamosadeﬁ s no local passamos 2

magdes obtida
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José Carlps Gavido 4
e

Alm
C RL/I/“ Do zac et Qu ida

1 : ,
2 Movimentodeterra " 3080863 e . j
3 Estaqueamento e soi 4'0 RS BELR 0'? R 3808638
4 Estrutura 210 L e 167,83
e — . O BT
5 o > o 19605588
/7____R_e_v_§ ‘imento de paredes = - 6516
g Pisoserodapés =2 D 591678 "
| e 65 R . - 0'0 RS
g  Sevigosde encanador - 5 606.837,80
10  Aparelhos sanitdrios 3'5 653.517,63 10 T e
foe—" 2
11 Senvicos de eletricidade 4'5 RS 3675881 00 RS =
12 Aparelhos de iluminagdo e elétricos 1’0 RS 420.118,47 10 RS 9335066
13 Elevadores b T T
14 Esquadrias de madeira 4'0 ::g B0.36% 00 RS
15 Servigos de marcenaria 1' : = B4/ 00 RS
16  Serralheria 8'6 . 107035 00 RS
| 17 Femagens mEy u W
18 Vidros o % 1112-031,59 00 R
19  Servigos de pintura 3'1 e 00 RS
T i A RS 2894495 00 RS
s 02 RS 1M\ 00 R
24 RS 2406319 00 RS 18
22 Raspageme limpeza 04 RS 3734386 00 R$
Lt 1000 RS 9361 W5 RS 350081
Durante a vistoria verificou-se que muitos itens, a exemplo pegas
sanitarias e elétricas, foram improvisados pelos ocupantes e, portanto, n3o considerados
neste orgamento.
O valor total dos itens realizados na obra corresponde a RS 3.500.987,29
5 i ; . inui ja um total
(edificagdo), enquanto que S€ o projeto tivesse dado continuidade a obra custaria
de R$ 9.335.966,11 (validos para setembro de 2018).
édio, no
O valor indicado para a edificagdo representa 0 valor atual do pr
i do
Pl 30 detalhada de cada item, sen
entanto, uma continuidade da obra implicaria em uma revis ido ao tempo
superior ém decorréncia de retrabalhos devido a0 p

q' = ovalor total da obra poderia ser

Ue ibandono da obra.

b, 4, n° 61, Jardim-
I i (11)4586.7571 Ry
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.3 = Valor Total do Imével

Vi=Vt + Ve

Vi =R$ 7.619.422,06 + RS 3.500.987,29 = 11.120.409,35

Vi = R$ 11.120.000,00
(Onze milhdes, cento e vinte mil reais)
setembro de 2018

5 — CONCLUSAO

Conforme os critérios e metodologia adotada na presente avaliagado,
indicamos o valor de R$ 11.120.000,00 (onze milhdes, cento e vinte mil reais) para o imével -
com area de terreno de 15.893,00m? e area construida de 5.596,80m?, matriculado sob n2
86.082 no 12 C.R.l. de Campinas e situado na Rua Itapemirim s/n2, Jardim Carlos Lourenco,

municipio de Campinas-SP.

A seguir apresentamos um quadro resumo da presente avaliagdo.

Resumo Avaliatério J
Valor Terreno Valor Edificagdo \ Valor Total 4\
RS 7.620.000,00 R$ 3.500.000,00 \ R$ 11.120.000,00 J

Os valores acima indicados sintetizam 0 trabalho pericial e s3o validos

para setembro de 2018, em correspondéncia com 0S elementos obtidos e calculos

desenvolvidos por este signatario. -




Valor da agéo : R$12.990.72
Volume, . man sl ‘ - =
: : P

José Carlos Gavido de Afmeidy
CREA/SP 060.164.895-9 t\c} q

6 — ENCERRAMENTO

Concluida nossa participagdo técnica no presente processo,
consideramos encerrado este Laudo Técnico que compreende 20 paginas digitadas de um

s6 lado, todas rubricadas ao seu lado direito, sendo esta Gltima datada e assinada.

Campinas, 26 de setembro de 2018.

Perito Judicial
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