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EXCELENTISSIMO SENHOR BOUTOR Juiz DE DIRETO DA OITAVA VARA CIVEL DA
COMARCA DE CAMPINAS . SAO PAULO,

PROCESSO N» 114.01.2012.035384.) / 000000-000
N* DE ORDEM: 1.194/ 12
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CARTA PRECATORIA

VARA DEPRECANTE: 25° v. clVEL DO FORUM CENTRAL
CIVEL JOAO MENDES JUNIOR

Sadrlein

124 S

REQUERENTE: FUNDACAO BANCO CENTRAL DE
PREVIDENCIA PRIVADA - CENTRUS

REQUERIDO: CARLOS HONORIO ONOERE OTIONI

ANA LUCIA MARTUCI MANDOLES!, Arquileta
Urbanista e Engenheira de Seguranca do Trabalho. de vidamente registrada no
CREA / SP sob n° 5060144885, perila judicial compromissada nos autes do
processo em eplgrale, opds eletuar estudes, Pesquisas’ & demals servicos
complementares, visundo dar cabal cumpriments o honrasa fungtio que foi
delegoda. vem mui raspellosamente a presenca de Vossa Exceléncia,
oprasentar o resulfado de seus frabalhos consubslanciados no seguinte LAUDO
DE AVALIACAO, bem comp requerer o levanioments dos honotdrlos que se
enconiram depositadas nos oulos,
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1= Cbjelivo do Trabalho 03
2~ Melodologia 03

3 - Nivel de Precisao o
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5- Avaliagdo
5.1 - Vistoria -
5.2~ Coeficiente de depreciogdo
.&3__-_',” . ko da: I _Ifﬂ_“:_| s, I : E
5.4 - Determinagaio do vaior do imével

6~ Conclusao 2
7 - Encerramento = 2

‘Anexo 01 - Tabela de Ross Heideck 1
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1. Objetive do Trabalho

QO presente laudo tem a finglidode de proceder o avaliacao do seguinte
imovel penhorado: Apartamento n® 11, situado no 1°

andar do Edificio Mozard,
na kua Protessor Chrispim Femeira de SoUza, n® 55, na cidade de Campinas /

3P, estando vinculade o aste aparfamento o box de garagem n®* 24 do

pavimento térmeo do mesmo adificio - Mafricula 40,847 do 1* CR| de Campinas
/ SP.

Em fungdo das caractersticos do imével e diante das consultas eletuadas
junto oo mercado imobilidrio da cidade, para determinocto do valor de

venda, concluimes pela aplicoctio do Método Comparative  Direto,
adotando-se o seguinte procedimento:

= Efetuamos pesquisa de mercado de Imévels similares aa avaliando, em
oferta para venda e de fransacdes efeluadas:

« Os volores obfidos na pesquisa conduziram ao valor médio unitario
praticado no mercado local, decomendo deste o valor de venda,

« Para a depreciogdo do imével em deconéncia da vida ot o do estado
de conservogdo, ulilizamos o "mélodo Ross - Heldecke".

3. Nivel de Precisao da Avaliacio

O nivel de precisGo adotado, segundo a norma NBR 14.653-2 / 04, da

Assocloglio Brasileira de Normas Técnicas (ABNT). é a avaliagéo de grou I,

oblendo-se elementos para a formagdo de convicgdo de valor, indicados de

forma resumida, olendendo aos requisitos de aludlidade dos mesmos.

semelhanga e confiabilidade (nimeroe de dados efelivamente ulilizados, igual
- Ou superior a cinco),

-y e———
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As pesquisas junte as Imobllicrios da cidade trazem elementos relativas o
apartamentos similares e proxmos co avaliando. A homogeneizagdo serd
feita para os seguintes fatores: drea O, idade fikica, aeslodo de conservacao,
fator de fonle [(expectativa de venda ou transacdo  eleluada),
conlemporaneidade e condicdes de pagamento.

5.1 Visloria

Em diligéncia efeluada no iImével em quesi@io (Apartamento r® 11, situado no
1* andar do Edificle Mozart, no Rua Professor Chrispim Ferreira de Souza, n® 55)
no dia 20 de abril de 2.013, esta signatdria foi atendida pela Senhara Mércio, a
qual se identificou como proprieldra do imével em questdio. A Senhora Mércla

se dirigiv a esta signatdria de forma rsplda e ndo autorizou a entrada pora
vistoria do imével, mesmo apds identificagdo e estar poriando os autos com o

determinacéo da avaliogdo. Por este mofive a avaliacdo foi elefuada de
forma genérica (sem a vistora intema do oparfamento),

O Edificio Mozart cpresenta idade fisica aparente de 15 anos. padrao
construtivo médio @ as seguintes caractertsticas construtivas:

+ Revestimento em argamassa intema e exlemamente, sendo que as Greas
fricss sGo revestidas com azulejos cermicos:
« Portas internas de madeira;
» Janelas metdlicas;
« Instalagdes hidrdulicas completas nas devidas dependéncias;
» Instalagdes elétricas em funcionamento;
*  Pinfura em idtex PVA nas paredes infemas e ex!

v Gudet 893, Compinar/ 39, CEF 13092 570 W
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Conforme consta no fermo de penhoia, o apartamento n® 11 localizo-se no 1°
andar do Edificio Mozart, :‘nm&m sala de estor e de refelcdes, Irds dormitédos,
dois lenacos, cozinha,  drea de servico, dois banheiros. dispersa e we,
Qtupando a drea privaliva de W3.29m*. estondo vinculodo o oste
apartamento o box de garagem n® 24 nio pavimento 1éieo descoberto,

Clocol possui caracteristicas pradominaniemente residenciols e ¢ dotado dos
seguinies melhoramentas publicos:

v Rede de dgua potavel:

¥ Rede de esgoto;

¥ Rede da.i’mrrﬂm:;_&a"ﬁﬁbﬁbm
¥ Energla eiética;

v Tmp-cf!e colefivo;

¥ Pavimentago;

¥ Guias e sarjetas;

v Rede telefbnica e oulros,
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Vista do Edificio Mozart pela Rua Professor Chrisplm Femrelra de Souza.
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Visto do Edificio Mozart pela Rua Professor Chrispim Ferrelra de Souza,
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Vagas de garagem do témeo

5.2 Coeficienle de depreciagdo:

O coeficiente de depreciacdo deve levar em conta o5 aspecios fisicos e
funcioriais, a idade. a expeclativa de vida @ o estado de conservacdo da
construcdo, onde serd dado pelo método de “Ross - Heldecke",

Método ROSS = HEIDEKE

| = idode fisico aparente = 15 anos

V = vida Ufil = 50 anos

1t V=15/50=030= 30%

K = sstado de conservagao: "c” (regular)
K=2150%

d=100-k/ 100

d = 0,785

.-"t /
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5.3 Pesquisas de volores de mercado e homogenelraco:

Elemento n.® 1

Fonte: Proprletdrio S1. Millon, telefone 7808 0779
Imével: Apartamento no Jordim Guarani

Valor da venda: R$ 350,000,00

Condigdes de pagomento: A vista

Uma vaga de goragem

Estado de conservacdo: Reguiar

Area GHi: 105,00m? '

Idade fisica aparente: 16 anos

3 dormiférios

Homogenelzagéo:
1) Fator de fonte: 0,90
- 2) Condigdes de pagamento: 1.00
3) Idade aparente / estado de conservagdo: 0.785 /0,769 = 1,02
4) Fator de contemporaneidade: 1,00
5) Fator de comegao garagem: 1.00

Valor: (R$ 350.000,00 / 105,00 m) X 0.90 X 1.02

Valor unitdrio homogenelzado: RS 3.060,00 / m?
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Elemento n.* 2

Fonte: Imoblliéria D Lange, telefone 3322 3800
Imdvel: Apﬂr'tanwntﬂ no qudimﬁumuﬁi |
Valor da venda: R$ 390.000,00

Condigdes de pagamento: A vista

Uma vaga de garagem

Estado de conservagdo: Regular

Area Gt 82.00m? |

Idade fisica aparente; 15 anos

3 dormitérios |

Homogenelzagdo:

1) Fator de fonte: 0,90

2) Condigdes de pagomento: 1,00

3 ldﬂd& ﬂﬂ-ﬂt‘!ﬂl‘ﬂ I ﬂ}fﬂdﬂ d¢ mwm;ﬁn' B.-?BE .-* (43 ?ﬂﬁ = I.ﬂﬂ
4] Faotor de contemporaneidade: 1,00

5 Fuiloe e cortéotio atogent: 1100

Valor: (R$ 390.000.00 /82,00 m¥) x 0.90

Valor unitério homogenelzado; RS 4.280,49 / m*
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Elemento n.* 3

Fonte: Grupo Tamm, felefone 3231 4458
Imével: Apartamento no Jardim Guarani
Valor da venda: R$ 390.000.00
Condigdes de pagamento: A visia.

Uma vaga de garagem

Eﬂﬂﬂn de conservagdo: Regular

.im. ot 98,00m?

.ldudt fisica aparente: 12 ancs

3 dormitérios

1) Fator de fonte: 0,90

2) Condicdes de pagamento: 1,00

-a] mﬁeﬂpﬂnﬂ!ﬂﬂﬂﬂnﬂbn‘mwmﬁe 0,785 / 0,830 = 0.945
4) Fator de contemporaneidade: 1,00

5) Falor de conecao garagem: 1,00

Volor: (R$ 390.000,00 / 98,00 ) x 0,90 X 0,945

Valor uniiério homogenelzado: RS 3.384,64 / m?
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Elemento n." 4

Fonte: imobiliaria Taquaral. telefone 3753 :Tﬂﬂ

Imével: Apartamento no Jardim Guarani
Valor da venda: R$ 385.000.00

Condi¢des de pagomento: A visia

Uma vaga de garagem

Estado de conservagdo: Regular

Idade fisica aparente: 16 ancs
Voo

1) Fater de fonte: 0,50

ﬁ} Concichet dbticraantos 160

3 Iﬂhr:h aparente / eslado dn a:nnuwmgﬁﬂ. 0,785 /0,769 = 1,02
Jl]l Falor ﬂa nuntammuldndu- 1,00

%) Fator de comecto garagem: 1.00

Valor: {R$ 385,000,00 / 82.00 m*) x 0,90 x 1,02

Valor unltério homogenelzado: RS 4.310,12 / m

5

[



ﬁ*n Lu{:i:h Mﬂr '{J.-l.-l'..: Mﬁﬁlfﬁ?[ﬂﬁr

mnl‘*mlﬁ! ’mmﬂﬁﬁﬂl Bo
CREA SOM0MAGDS HANCA DO TRABALHO

Elemento n.° §

Fonte: Imobilidria Campinas Bonom e Amaoral, telefone 3253 7070
Imével: Aparlomento no Jardim Guarani
Valor da venda: RE 350.000,00
Condicées de pagamento: A visty
Uma vaga de garagem
Estado de conservagao: Regular
Area ot 52 00m
Idade fisica aparente: 15 anos
3 dormitérios

F:lmnﬂﬁmuﬁ'qﬁm

1] Fotor do fonte: 0,90

2) Condias do pagameno: 1,0
3} Idade aparente / estado de ¢ servo
5) Fator de corregio garagem: 1,00

60: 0.785 1 0,785 = 1,00

Vallor; (RS 350.000,00 / 92.00 1) x 090 .

Valor unltério homogenelzado: RS 3.423,91 / m?
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Elemento n.* &

Fonte: imobillaria CMB, telefone 2129 7900
Imével: Apariamento no Jardim Guarani
Valor da venda: R$ 33000000
Condigdes de pagamento: A viita

Uma vaga de garagem

Estade de conservagdo: Reguior

Area GHI: 88.00m?

Idade fisica aparente: 20 anos

3 dormitérios

Hemogenelzacdo:
1) Fator de fonte: 0,50
2} Condigdes de pagamento: 1,00

3) Idade aparente / estado de conservacao; 0,785 /0,701 = 1,12

4) Falor de contemporaneldade: 1,00
5) Fator de comegdo garagem: ?m

Valor (R$ 330.000,00 / 88,00 m?) x 090 1,12

Valor unttérlo homogenelzado: RS 3.780,00 /
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Elemento n.®7

Fonte: Imobililaria CMB, telefone 2129 7900
Imével: Apartamento no Jardim Guarani
Valor da venda: R$ 390.000,00
Condicdes de pagamento: A vista
Uma vaga de garagem
Estado de conservacdo: Eﬂgulm
Area 0ffi: 131,00m2
Idade fisica aparente; 25 anos
3 dormitérios

IIFGIm’ﬂaiﬂﬂ‘lﬂ ﬂ.'?ﬂ

2 Gcmd’f:ﬂa-s ﬂ- p-u'q-umaniu I.m

......

-4] Fﬂtﬂrﬂu mniarmmmm l,m
~51 Fniurﬂaﬂarmhﬂﬂmm: 1,00

Volor (2 3000000/ 131,00 1] 030 1,285
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Elemenio n. 8

Fonte: ImobliiGria Castelettl, telefone 3252 9944
Imével: Apartamenito no Jardim Guarani
Valor da venda: R 350.000,00
Condigdes de pagamento: A vista
Uma vaga de garagem
Area Ot 110.00m°
'Hﬂdﬂﬁhﬂ upumﬂr 30 anos
3 darmitérios

Homogeneizagdo:

1) Fator de fonte: 0,90

Ejl:undit;ﬁmdu pagamento: 1,00

a} um aparente / estado de mnuwm;hq 0.785 /0,507 = 1,548
dj Fnh:wdu contemporaneidade: 1,00

Js} Fator de coregdo garagem: 1,00

Valor: (R$ 350.000,00 / 110,00 ) X090 x 1,548

Valor unitério homogenelzado: RS 4432,91 / m?
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Elemento n.* 9

Fonte: Imebilidria Casteletti, telelone 3252 9944
Imével: Apartamento no Jardim Guaran|
Valor da venda: RS 430.000.00

Condigdes de pagamento: A vista

Uma vaga de garagem

Estado de conservagdo: Novo

Area Ghi: 80.00m’

3 dormiltérios

Homogeneizag do:

1] Fator de fonte: 0.90

2} Condigdes de pagamento: 1,00

3| Idade aparente | estado de conservacdo: 0,785 7 0.945 = 0.83]
4) Fator de confemporaneidade: 1,00
|5} Fator de corregdo garagem: 1,00

Valor RS 43000000 /80,00 ) X090 x 083

Valor unitdrio homogeneizado: RS 4,019,94 / m*
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Elemento n.° 10

Fonte: Imoblliéria Prado Gongalves, felefone 3794 2200
Imével: Aparlamento no Jardim Guaran;

Valor da venda: R$ 320.000.00

Condigdes de pagamento: A visia

Uma vaga de garagem

Estado de conservagdo: Regular

Area Uiit: 82,00m?

Idade fisica aparente: 10 anos

3 dormitérios

Homogenelzacdo:

1} Fator de fonte: 0.90

2) Condiges de pagamento: 1,00

3] Idade oparente / estado de conservagso: 0,785 / 0,858 = 0.915
4) Fator de contemporaneidade: 1,00

5} Fator da corecas garagem: 1,00

Valor: (R§ 320.000.00 / 82.00 m?) x 0.90 X 0.915

Valor unitério homogenelzado: RS 3.213,66 /' m?
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Elemenio n.* 11

Fonte: Imobilidria Prado Gongolves, telefone 3794 2200
Imével: Apartamento no Jardim Guarani

Valor da venda: R§ 210.000,00

Cendigdes de pagamento: A vista

Ume vaga de goragem

Estado de conservagdo: Reguiar

Area GHil: 53,00m?

Idade fisica aparente: 20 anos

2 dormitérios

"I]c medﬁ funlﬂ* ﬂﬁl

Q;l Ennﬂcﬁm de pagamento: 1 00

3] Idade aparente / estado de conservago: 0,785 /0,701 = 1,120
dl' Fu!-mda contemporaneidade: 1,00

'5} Folor de corecdo garagem: l.ﬂﬁ

Valor: (R$ 210,000,00 / 53,00 1) X 090 x 1,120

Valor uniéric homogeneizados: RS 3.993,9 / m
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Elemento n.® 12

Fonte: Lello Imévels, felefone 3795 4600
Imével: Apariamento no Jardim Guaran|
Voler da venda: RS 330.000,00
Condicdes de pagamento: A vista

Uma vaga de garagem
Hluﬂn:drcmcﬂo: Reguiar

Idade fisica aparente: 15 anos

3 dormitérios

Homogeneizagao:
1) Fator de fonte: 0,90

2) CondigBes de pagomento: 1,00

3] Idade oparente / eslado de conservacao: 0,785 /0,785 = 1,00

4] Fator de contemporaneidade: 1,00

5) Fator de comecdo garagem: i.ﬂu

Valor: (R$ 330.000,00 / 88,00 ) x 090

Valor unitérlo homogeneizado: RS 3.375,00 / m?
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RESUMO E CALCULO DA MEDIA:

Elemenlo n.® 1: R 3.040,00 / ny?
Elemento n° 2: R 4.280.4% / m?
Elemento n.® 3: RS 3,384,844 / m?
Bementon® 4: RE 431012 / m?
Blemento n,* 5 R 342391 / m®
Elementon® & R$3.780.00 / m?
Bemento n.® 7:RE 345373 /' my?
Elamenio n.® 8: RS 4. 43291 / m
Elemento n.® RS 4.019.956 / m?
Elemenio n.® 10: RS 3.213.66 / m?
Elemanto n® 11: R§ 3.993.96 / m?
Elemento n.® 12: R$ 3.37500 / m?

Valor unitario / média: RS 3.727,36 / m*

Limite inferion RS 2.609.15 (- 30%)
Lirmite superion R 4.845.57 {+30%)

5.4 Delerminagdo do valor do Imdvel

Computando-se o valor unitario homogeneizodo @ area Ut do imébvel, resulto:
Cc = Volor unitdrio homogeneaizado x areq il

Cc =R$ 3.727.36 / m® x 103,29

Ce = RS 384.999.01 (Trezentos e oftenta e quatro mil, novecentas & novenla e
nove reals @ um cenlave).

ot Al s 053, Gamginca) 57, GEP 13798 570 -8 (19) AT 4747 7 168 800 il icumarrocservscam o "‘—“‘}l\) -
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Das andlises & consultas eletuadas, concluimos que o mercado
imobiligrio da regido apresentase estavel, demonstrando haver um
equilibrio entre a oferta e @ demanda de imaévels similares ao avaliando,

Apos levantamento das coracterfsticas infrinsecas do imével ©
avaliamos em:

¥ RS 384.999.01 (Trezentos e oltenta e quatro mil, novecentos e
nevenia e nove reals e um centavo).
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7.1 Nada mais havendo a @sclarecer, enceiramos o presente frabalho que &
composto por 23 (vinte @ rés) folhas @ mais | (um) anexo,
56 lado, todas devidomente rubrcados,
pela signatdria,

impressas de um
sendo esto dalada e assinada

7.2 A signataria coloca-se ao inteiro dispor de Vaossa Exceléncia para os
esclarecimentos que se fizerem necessdrios,

Termos em que, reiterando os piolestos de elevada estima e consideragéio,
peade e espera deferimento,

Compinas. 23 de abril de 2,013,




