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ORDEM 1.038/11
ACAO CUMPRIMENTO DE SENTENCA

AUTOR RENILDO DO CARMO TEIXEIRA

REUS ; ANA MARIA GALLO CARVALHO E OUTRO

HEROI JOAO CARLOS VICENTE, Engenheiro Civil,
Perito Judicial, ap6s as vistorias do imével avaliando, pesquisas atualizadas
especificas do mercado imobiliario de venda na regido em questdo, estudos e
analises técnicas, vem apresentar a V. Exa. o seguinte:

— LAUDO AVALIATORIO =
an

114 FCAS, 19,00094473-0
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OBJETO DA AVALIACA0

Trata-se da Acdo de Cumprimento de Sentenca movida por

Renildo do Carmo Teixeira contra Ana Maria Gallo Carvalho e Outro, feito

nos Autos sob n° de ordem 1.038/11 perante a R. 4* Vara Civel de Campinas.

O presente Laudo Pericial tem por objetivo a avaliagdo técnica
atualizada de venda de mercado no estado encontrado do imével penhorado na
parte ideal de 50% as fls.180, descrito como sendo a casa n° 104 da Rua 16
(atual Rua Brigadeiro Antonio de Sampaio) sobre o lote 11 da quadra Y do
Jardim Independéncia - matricula 30.233 do 2° CRI local as fls.177.

2 - DETERMINACAQ DE AVALIACAQ JUDICIAL

A avaliagdo ficou a cargo do signatario conforme R. Despacho as

fls.180, que sente-se muito honrado com a nomeaggo.

3 - ROTEIRO DA PERICIA - ANEXO I

A pericia comunicou os trabalhos as Partes conforme Anexo I

4 - DOCUMENTOS

Destacamos os documentos do imével avaliando que serviram de

base para os trabalhos da pericia:
4.1 - DOCUMENTOS DOS AUTOS

s Certidio de 01/06/2015 da matricula n° 30.233 do 2° CRI local com a
seguinte descrigdo tabular do imovel avaliando: \,:

«Prédio residencial n° 104, da Rua 16, construido no lote n° 11, da quadra Y, do 4(\\\.

denominado Jardim Independéncia, no distrito de Bardo Geraldo,

desta comarca medindo: 10,00 metros de frente, 10,00 metros nos fundos onde
m o lote 12; 25,00 metros do lado direito onde confronta coma a

confronta co
Fazenda Santa Genebra: 25, 00 metros do lado esquerdo onde confronta com 0

Jote 10, com a drea de 250,00 metros quadrados” - fls.177/178,

loteamento

oS
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CREA/SP 167.585/D - CRE

Term i
0 de Penhora de 24 de Junho de 2015 com a seguinte descri¢io:

[43 0, ) ’ o
30% do imével descrito na minuciosamente na matricula 30. 233 do 2° CRP
- f15.180.

4.2 - DADOS CADASTRAIS - ANEXO II

Pesquisamos a denominagio de via publica e os demais dados

cadastrais municipais atualizados do imével avaliando ao Anexo IT, assim:

® Decreto Municipal n° 6.580 de 07 de agosto de 1981 com a seguinte

denominag@o da via publica do imével avaliando:
= “ITEM X - RUA BRIGADEIRO ANTONIO DE SAMPAIO a Rua 16
do Jardim Independéncia - 3* parte, com inicio na Rua 15 e término na

divisa do loteamento”;

= Certidio do valor venal do exercicio fiscal de 2019,

Codigo Cartografico: ; 3234.44.35.0297.01001;

Enderego : Rua Brigadeiro Antonio de Sampaio, 104;

Area terreno : 250,00m?;

Area construida 2 143,82m?;

Ano da construgido : 1979.

= Certiddo do valor referéncia na data da pesquisa; \3
s Detalhe do zoneamento e ortofoto da municipalidade. 4‘&

Adotamos as reas cadastradas de terreno (igual 2 drea tabular) e de

construgdo para a avaliagdo em questao. .
O valor venal e o valor de referéncia langados pela municipalidade

ndo representam necessariamente as bases praticadas pelo mercado, pois

Av. Guarani, 866 -

tratam-se de parametros destinados exclusivamente para fins tributagios. U
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5 - VISTORIA

5.1-

TRABALHOS DO LAUDO PERICIAL

: Procedemos as vistorias do imvel avaliando, onde constatamos
Sua situacdo, caracteristicas locais, fisicas, benfeitorias, padrio construtivo,
estado fisico-funcional e de conservago, a seguir descrito, inclusive através de
planta de localizaggio, aerofoto, fotos e legendas explicativas.

Os trabalhos do Laudo Pericial estio previamente apresentados as
f1s.357/363 dos Autos.

As vistorias foram comunicadas s Partes conforme Anexo 1.

No tocante as vistorias das porgdes internas do avaliando,
seguimos os pardmetros técnicos especificos definidos no subitem 73.52 da
Norma Brasileira ABNT NBR 14.653-2:2011, denominada como “Avaliagdo
de Bens - Parte 2: Imdveis Urbanos”.

Os dados cadastros municipais atualizados estio ao Anexo II.

As fotos com legendas explicativas estfio a0 Anexo III.

Os critérios de avaliagio baseiam-se nas modernas metodologias
técnicas da ABNT - Associagdo Brasileira de Normas Técnicas e do IBAPE/SP
- Instituto Brasileiro de Avaliagdes e Pericias de Engenharia, do qual o
signatério ¢ Membro e participou do seleto grupo de Peritos que fez a primeira
revisdo das normas técnicas no ano de 1995.

As pesquisas imobiliarias permitiram a identificagdo atualizada do
mercado de compra e venda de imoveis similares da regido em questdo,

procedendo-se a determinagdo do valor unitario homogeneizado médio
conforme planilhas de célculo ao Anexo IV.

As construgdes foram classificadas de acordo com as vistorias e
seguindo o trabalho do IBAPE/2018, aplicando-se as deprecia¢Ges
relacionadas a idade aparente e ao estado de conservagéo sobre o valor unitério

minimo adotado. W
Por fim, apresentamos a avaliagdo técnica de venda do imével

subjudice no atual estado encontrado.

Av. Guarani, 866 - Campinas/SP -
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3.2 - FICHA DE VISTORIA
a i ‘
)  CARACTERISTICAS FISICAS GERATS
LOCALIZACAO
enderego: casa n° 104 da Rua 16 ( T
e gt atual Rua Brigadeiro Antonio de Sampaio
identificacdo: lote 11 da quadra Y do Jardim Independéncia L
- UMENTACAQ PADRAO DA REGIAQ
vide item 4 médio
CADASTRO MUNICIPAL SITUACAO
vide Anexo IT meio da quadra
CONFRONTANTES USO PREDOM. DA REGIAQ
lado esquerdo: lote vago residencial
lado direito: casa n® 94 da mesma rua unifamiliar
MELHORAMENTOS PUBLICOS DIMENSOES - ANEXO Il
todos, inclusive pavimentagdo area de terreno: 250,00m?
area de construggo: 143,82m?
b)  CARACTERISTICAS FiSICAS DO TERRENO
TOPOGRAFIA SUPERFICIE
plano seca
ACESSO INTERNO FECHAMENTO DE DIVISAS
EE&——_— muro/paredes
c) CARACTERISTICAS FiSICAS DAS BENFEITORIAS
FECHAMENTO FRONTAL
&tflo muro de alvenaria
fron tijolo aparente B
portdo de ferro
GARAGEM
JARDIM posigao: frontal
inexistente tipo: coberta
J n° de vagas: 02 (\ \
na A A
inas - fls. 5 |
— e ° 11.doc - 4* Vara Civel de Campmas
aliatorio - Proc.n® 1038- 2
g 100-211 - B (19) 32515877 - 5 heroi@terra.com.br
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e
ESTRUTURA
convencional fE(l:I/{ﬁMENTO INTERN
concreto armado IO 2 0c0
ESTR!
m‘iwmg TELHA
telha cerdamica
cobertura frontal em telha de plastico
EDIFICACAO
casa térrea
ESTADO FiSICO FUNCIONAL GERAL
pintura desgastada
sinais de umidade e infiltragSes na alvenaria
cobertura frontal danificada
instalagGes antigas
vide fatores técnicos de avaliagdo/depreciagdo ao Anexo IV
d)  CARACTERISTICAS FIiSICAS PREDOM. DAS DEPENDENCIAS
PISO PAREDE FORRO
cimentado/concreto tijolo/bloco laje
cerdmica
REVEST.PAREDE REVEST FORRO INSTALACAO
chapisco/embogo/reb. chapisco/embogo/reb. residenciais
latex latex it
embutida
PORTA JANELA
madeira ferro
ferro grades
¢)  CARACTERISTICAS ESPECIFICAS DO AVALIANDO
Sl ates 3 Ani icipal
via publica com passagem de linha de dnibus municip A
PV I()pog;o de visita de rede de esgoto) da SANAS;_\ na calgada em frente ao avaliando
possui janelas (vitros) instalados na parede da divisa lateral esquerda
e,
Vara Civel de Campinas - fls. 6
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Apresentamos o registro fotografico e respectivas legendas
explicativas das vistorias ao Angexo 111

6 - !‘!!Nr[.r:w l,!.:v(!!,!:,’ l! 3 :, o 3 E!!'ZE!! l]f

6.1-C

O critério de avaliagio de terrenos recomendado pelas Normasg
Técnicas e adotado pela pericia é o do Método ( ‘omparativo de Valores de
Mercado, apurando-se o valor unitrio homogeneizado médio de terreno na
condiglo paradigma pré-determinada (Vuf), a partir da média aritmética da

pesquisa imobili4ria com um coeficiente de variagdo inferior a 30%,

6.2 - PESQUISA DE MERCADO

A pesquisa de valores de terrenos foi desenvolvida de forma
especifica para o presente caso, obtendo o resultado satisfatério de elementos
comparativos similares ao avaliando na regido em questdo junto a fontes
diferentes entre proprietarios, corretores e imobilisrias credenciadas, cujos
dados foram analisados e homogeneizados pelos critérios adequados e

correntes da Engenharia de Avaliagdes conforme Anexo IV para a respectiva
situagio paradigma,

6.3 - CRITERIO DE AVALIACAO DE CONSTRUCAO URBANA

: As construgdes foram classificadas de acordo com as vistorias e

| seguindo o trabalho do IBAPE/2018, aplicando-se as depreciages
relacionadas 4 idade aparente e ao estado de conservagdo sobre o valor unitario
minimo adotado.
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7- AVALIACAO DA PARTE IDEAL DE 50% DO IMOVEL

Considerando as planilhas de calculo juntadas ao Anexe IV, temos
a seguinte avaliagdo técnica atualizada de venda de mercado no estado

encontrado do im6vel penhorado na parte ideal de 50% as fls.180

PARTE IDEAL DE 50% = RS 164.842,00 para julho/2019 =

8 - ENCERRAMENTO
Consta o presente Laudo Avaliatério de 10 folhas impressas no

anverso, incluindo-se textos técnicos, planta de localizagio, aerofoto, estudos e
célculos, seguido dos anexos abaixo descritos, estando as demais folhas
rubricadas e esta datada e assinada.

N.T.P.J.

Roteiro da Pericia
Dados Cadastrais

Registro Fotografico

Eng’ Civil Her67 Jodo Carlos Vicente
Perito Judicial
Laudo Pericial n° 2.837
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