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EXCELENTISSIMO SENHOR DOUTOR JOSE EVANDRO MELLO COSTA JUIZ DE DIREITO DA
4% -~ QUARTA VARA CIVEL DO FORUM REGIONAL DE VILA MIMOSA COMARCA DE
CAMPINAS SP
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| Processo n°. 0000115-65.2020-43.2017.8.26.0084

| Assunto PRECATORIO - PENHORA E AVALIACAO DE IMOVEL
| Requerente ESTER SUMIE DE SOUZA LIMA

| Requerido DERBAL DE SOUZA LIMA

Artigos Legais para trabalhos periciais

CPC-Art. 420. A prova pericial consiste em exame, vistoria ou avaliagao.

CPC-Art. 429. Para o desempenho de sua fungdo, podem o perito e os assistentes técnicos utilizar-se
de todos os meios necessarios, ouvindo testemunhas, obtendo informagdes, solicitando documentos
gque estejam em poder de parte ou em repartigbes publicas, bem como instruir o laudo com plantas,
desenhos, fotografias e outras quaisquer pegas.

CP-Art. 330. Desobediencia-Desobedecer a ordem legal de funcionario publico.

CP-Art. 331. Desacato-Desacatar funcionario publico no exercicio da fungdo ou em razdo dela
CP-Art. 329. Resisténcia Opor-se a execugdo de ato legal, mediante violéncia ou ameaga a
funcionario competente para executa-lo ou a quem lhe esteja prestando auxilio.

Lei n® 12.527/2011 de Acesso a Informacdo (LAI), regulamenta o direito ao acesso dos cidaddos as
informacdes dos trés Poderes da Unido, Tribunais de Contas, Ministério PlUblico e algumas entidades
privadas sem fins lucrativos.

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por MAX ROLI-DE CICCO e Tribunal de-Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 22/10/2020 as 18:26 , sob o niimero WAS12070080

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tisp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0000115-65.2020.8.26.0084 e codigo 91F3F29.

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por EMERSON TOROCO GUERRA, liberado nos autos em 26/01/2021 as 14:18 .

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1005387-87.2018.8.26.0344 e cédigo 632A1D6.
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' RESUMO E OBJETIVO

‘DA VISTORIA

'METODOLOGIA E CONCEITO

- ABNT NBR 14.653 - 8.1.1
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Max Roli De Cicco, € Perito Técnico desta vara e Investigador particular,
Graduado em Ciéncias Imobiliarias, P6s graduado em Pericias Criminais e
Ciéncias Forenses, P6s Graduando em Jornalismo Investigativo, Especialista
Avaliagdes Imobiliarias e Fraudes Documentais - Grafotécnica, Documentoscopia,
com Aperfeigoamentos em Direito Imobiliario, Técnicas Internacionais de Vendas
para Imoveis de Alto Padrdo, Mediacdo e Arbitragem pelo Tribunal Arbitral de SP
TASP, atua como Auxiliar do Juizado no Tribunal de Justica do Estado de Sao
Paulo desde 2008; Membro Titular nos Conselhos - Nacional dos Peritos Judiciais
CONPE]J ¢ dos Corretores Imobiliarios CRECI, honrosamente nomeado nos autos
deste processo vem respeitosamente a V. Exceléncia apo6s procedido as diligéncias
necessarias elaborar laudo de avaliagdo e apresentar o que segue:

Trata-se de uma carta precatoria oriunda de agdo de cumprimento de sentenga de
alimentos, da 1* vara de Familia do foro de Marilia, o requerido restou ausente em
suas obrigacdes, onde houve a penhora do objeto € o juizo deprecante requer sua
avaliagdo. Objetiva o presente avaliar o valor de mercado do objeto oferecendo
subsidios técnicos a este egrégio tribunal de justi¢a na tomada de decisoes.

O trabalho de campo foi realizado no dia 24/set/2020 as 10:30hs, conforme
agendamento protocolado nos autos; Fomos recepcionados pelo morador do local e
Requerido nestes autos, foi dado ci€ncia sobre os trabalhos a serem realizados pela
pericia e assim iniciou trabalhos técnicos. Ninguém mais compareceu nos atos
periciais;

onceitualmente praticado e consagrado para trabalhos desta natureza, representa as

diretrizes para os trabalhos periciais conforme preconiza a NBR 14.653 da ABNT,

para determinagio do valor de venda concluimos pela aplicagio do METODO

COMPARATIVO DIRETO DE DADOS DE MERCADO, valendo-se de
informagdes de proprietarios e Corretores de Imoveis e imobiliarias, que segundo a convicgdo
de cada um deles, por negécios efetivamente realizados, ou que reflete a experi€ncia
mercadoldgica desses profissionais, foi passado o valor do m? na regido onde se localiza o
Imodvel Avaliando, estes pregos foram homogeneizados corrigindo distor¢des obtendo o valor
resultante, tendo por base o més de outubro de 2020.

I

Este documento é cépia do original;-assinado digitalmente por MAX ROLI:DE CICCO e Tribunal de-Justica do Estado de Sao Paulo; protocolado em-22/10/2020 as 18:26, sob-o niimero-WAS1207008!

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tisp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0000115-65.2020.8.26.0084 e codigo 91F3F29.

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por EMERSON TOROCO GUERRA, liberado nos autos em 26/01/2021 as 14:18 .

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1005387-87.2018.8.26.0344 e cédigo 632A1D6.
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Imagem google

' FICHA TECNICA DO IMOVEL

' INSTALACAO ELETRICA :residencial convencional CPFL
- AGUA E GAS: individual

- COR: branco e palha

- TAXA DE CONDOMINIO RS 183,95 mensal

- AREA 47,00m? + 10m? da vaga

- ANDAR: segundo piso

- VALOR DE IPTU RS inferior a R$ 500,00 ano

- VAGAS DE GARAGEM 01 individuail descoberta

- LAZER: playgrond — saldo de festas— jardim

- PORTARIA: 24HS com monitoramento de cAmeras

- PAVIMENTOS 03

- UNIDADES: 220 no condominio

- CENTRALIDADE: 7km do centro de Campinas

- IDADE DE CONSTRUCAO: 05 anos — 2015

- TOPOGRAFIA: aclive acentuado com relagdo a rua
MATRICULA: 3° REG DE IMOVEIS 227.627

PADRAO DA CONSTRUCAO: IBAPE GRUPO 1.3.2APARTAMENTO PADRAO SIMPLES
ESTADO DE CONSERVACAO: regular.

 INFRA-ESTRUTURA

Energia elétrica (X)) sim ( ) ndo
Rede telefonica (X)) sim ( ) ndo
Esgototratado (X)sim () ndo
Tluminagdo publica (X)sim () ndo
| Pavimentacdo asfaltica (X)) sim () ndo
- SERVICOS NAS PROXIMIDADES
| Transporte coletivo (X)) sim () ndo
| Farmécia (X)) sim ( ) ndo
Escola (X)) sim ( ) ndo
Padaria (X)sim ( ) ndo
Mercado (X)sim () ndo
Centralidade () sim (X) ndo
Diversos outros () sim ( X) ndo
Acessibilidade
Principalmente o bairro pode ser acessado pela Rod. Santos Dumont e Av. Ana Beatriz
Bierrembach

v

Este documento é cépia do original;-assinado digitalmente por MAX ROLI:DE CICCO e Tribunal de-Justica do Estado de Sao Paulo; protocolado em-22/10/2020 as 18:26, sob-o niimero-WAS1207008!

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tisp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0000115-65.2020.8.26.0084 e codigo 91F3F29.

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por EMERSON TOROCO GUERRA, liberado nos autos em 26/01/2021 as 14:18 .
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' RESUMO DESCRITIVO DO IMOVEL E SITUACAO

~ 7.3 da ABNT NBR 14653-1

Trata-se de apartamento com 02 dormitorios, em edificio residencial vertical
correspondente a0 PADRAO SIMPLES 1.3.2da tabela do Ibape, Edificacdo com trés
pavimentos satisfazendo a projeto arquitetonico simples. Hall de entrada e corredores
com dimensdes reduzidas e acabamentos simples. Estacionamento contendo vagas
privativasdescobertas ou cobertasaleatorias. Fachadas sem tratamentos especiais,
pintadas a textura e latex.

Unidades constituidas de sala com sacada,dois dormitorios, banheiro, cozinha e area
de servi¢o conjugada. Caracterizada pela utilizagdo de acabamentos econdmicos, de
boa qualidade, tanto nas éareas privativas como nas de uso comum, neste caso a area
privativa possui piso cerdmico comum em todas as dependéncias, pia em resina
sintética, no banheiro lavatério comum padrao do condominio:

Pisos:ceramico comum interno e cimento nas areas externas.

Paredes: pintura a latex sobre reboco, meia barra de azulejos nas areas molhadas.
Instalagées hidraulicas: sumarias, com nimero minimo de pontos de agua, instalagédo
de agua fria; pecas sanitdrias basicas, de modelo simples.

Instalacgées elétricas: sumarias, com numero minimo de pontos de luz, interruptores
ou tomadas, utilizando componentes comuns.

Esquadrias: portas em madeira de enchimento interno e janelas e vitro em aluminio.

' LIMITACOES E PRESSUPOSTOS

- ABNT NBR 7.2 14.653-1

Neste trabalho ndo foram pesquisados € nem considerados quaisquer Onus, posse,
dominio, hipoteca, dividas e demais pendencias legais sobre o objeto, bens moveis e
equipamentos nele incorporado;

Considerando que o imodvel estd regularizado, livre € desembaracado de quaisquer
onus e em condigdes de ser comercializado imediatamente, € que os dados constantes
nos seus registros tém fundamentacao legal.

Este documento é cépia do original;-assinado digitalmente por MAX ROLI:DE CICCO e Tribunal de-Justica do Estado de Sao Paulo; protocolado em-22/10/2020 as 18:26, sob-o niimero-WAS1207008!

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tisp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0000115-65.2020.8.26.0084 e codigo 91F3F29.

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por EMERSON TOROCO GUERRA, liberado nos autos em 26/01/2021 as 14:18 .

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1005387-87.2018.8.26.0344 e cédigo 632A1D6.
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' DIAGNOSTICO DE MERCADO

7.7.2 ABNT NBR 14653-1:2001

objeto em estudo esta situado em local urbano residencial, distante do centro
aproximadamente 7km, proximo a saida para rodovia santos Dumont,
predominante popular;

Como bem sabemos nesta hora a economia brasileira é recessiva, esta na “luta pela
sobrevivencia”, em alerta, refém da crise sanitaria do covid-19 que instaurou
inseguranga em nivel mundial, e junto a queda de brago politica; contudo ainda existe
“folego”, por ser um pais abengoado por DEUS, o mercado vem se reinventando,
com novas ferramentas tecnologicas, dacdo em permuta, espectativa de melhores
taxas de juros, negociagdes, acordos, pedidos de postergacdo de parcelas de quem
adquiriu imovel, entre diversas atividades que ajudam a manter o mercado “vivo”,
com numeros que oscilam no positivo em particular em Campinas (0,01%), segundo
o Secovi (30/4/2020); Assim a liquidez esta baixa com muita oferta e pouca procura,
observamos nos classificados dezenas de unidades a venda e em oferta de locagdo, a
conduta de baixo valor de renda locaticia que encontramos na midia, pode indicar
perspectiva de liquidez e desempenho de vendas emmmenor prazo.

Com relag@o ao imodvel avaliando, temos a seguinte situagao:

* Nivel de utilidade do imével a ser avaliado: alta

* Nivel de oferta de imoveis na regido: alta para venda e locagdo

* Nivel de demanda de imoveis na regido:média baixa para venda

* Nivel de demanda de imoveis na regido: regular para locacdo

* Absorcdo pelo mercado de imoveis semelhantes ao imdvel avaliando: mediana
* Conjuntura do mercado: Néo favoravel para a venda.

* Tendéncia futura do mercado para os imdveis: manutengao dos valores atuais a

curto/médio prazo.

Fonte:
https://www.secovi.com.br/noticias/o-impacto-da-covid-19-no-mercado-
imobiliario-do-interior-paulista/14752

https://fipezap.zapimoveis.com.br/precos-medios-de-imoveis-comerciais-
encerram-maio-perto-da-estabilidade/

VI
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ROTEIRO FOTOGRAFICO DO IMOVEL AVALIANDO (IA)

" Foto: 01

Foto

Foto: 02
area comum

I3

06
playgrons

Foto

~ Vagas de estacionamento
~ Fachada do bloco corredor externo

~ Saldo de festas

“foto: 03
Foto: 05
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'Bloco Hacesso por escadas

10

Foto

09

~ Campinho de futebolcozinha

Foto
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FONTE DE CONSULTA - IMOVEIS REFERENCIAS
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IMOVEL REFERENCIAL I -R1

| R Orlindo Margal do Vale Jardim do Lago - Campinas
| 2 dorm sl coz as wc-01 vaga

| Tx cond. R$184, 00

| IPTURS --a.m.

| Area de 48,00m?

| Vagas: 01

| Idade aparente: 10 anos

| Estado de conservagdo: regular

| Padrdo construtivo: simples

| Anunciado por R$ 95.000,00

| Valor do metro quadrado R$1979,16/m?

| Cod anuncio: 235504255

| Informanteproprietario raimundo F:98188.3659

| https://sp.mgfimoveis.com.br/apartamento-quitado-
| venda-sp-campinas-sala-varanda-dois-quartos-banheiro-

| grande-235504255
| IMOVEL REFERENCIAL 1I - R2

| R. Orlindo Marcal do Vale Jardim do Lago - Campinas
1 Res. Taubaté 111

| 2 dorm sl coz as wc -01 vaga

| Tx cond. R$ 183, 00

| IPTU RS 47,00a.m.

| Area de 54,00m?

1 Vagas: 01

| Idade aparente: 15 anos

| Estado de conservagdo: regular

| Padrio construtivo: simples

| Anunciado por R$ 85.000,00

| Valor do metro quadrado RS 1574,07/m?

| Cod anuncio: 242803593

| InformanteproprietariaAdeilda F: 99281.6829

| https://sp.mgfimoveis.com.br/apartamento-quitado-
| venda-sp-campinas-quitado-sem-dividas-proximo-ao-

| upa-sa0-242803593

ado digitalmente por MAX ROLI DE CICCO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 22/10/2020 as 18:26-, sob o ntimero WAS1207008
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| IMOVEL REFERENCIAL III - R3

| R. Orlindo Margal do Vale, 39 Jardim do Lago -
| Campinas

| 2 dorm sl coz as wc -01 vaga

| Tx cond. R$ 139, 00

| IPTU RS 47,00a.m.

| Area de 48,00m?

| Vagas: 01

| Status: vendido

| Idade aparente: 10 anos

| Estado de conservagdo: regular

| Padréio construtivo: simples

| Anunciado por R$ 90.000,00

| Valor do metro quadrado RS 1875,00/m?
| Cod anuncio: ap 277682

RS 90.000
1573

¢ Lo Zaaiaacte

Apatamnants - 480 - 2 Quadtos - T Yatm
Ovlimdy Mangal Clvelrm valle 19, 1ierim doLsgn Covnissie Owmpings

Apartamenta 3 Yenda s Jarde Do Lags Commuzsds

Ageriamentonom 2 danmniinos seacln saada coritia hanhei e bvago e

para g Colerta, 1A 000
gerag coberta, <071 i
B pn 4 g B8 ¢ :

Aoy 1 1 i
deiE i Bahe £ Dz quh
lozafizagdn

Ortivde Mgl oo Ve 33 Jandim 0 Lape Bendinisspla Canngs

| Informante campimovel F: 3291.8980

| IMOVEL REFERENCIAL IV - R4
R. Orlindo Margal do Vale Jardim do Lago - Campinas
| 2 dorm sl coz as wc -01 vaga

| Tx cond. R$ 183, 00

| IPTU R$ 47,00a.m.

| Area de 48,00m?

| Vagas: 01

| Status: oferta

| Idade aparente: 10 anos

| Estado de conservagdo: regular

| Padrdo construtivo: simples

| Anunciado por R$ 85.000,00

| Valor do metro quadrado R$1770,83/m>
| Cod anuncio: 242419173

| Informanteproprietaria Isabel F: 98316.5884

| IMOVEL REFERENCIAL V - RS

| R. Orlindo Margal do Vale Jardim do Lago - Campinas
| 2 dorm sl coz as wc -01 vaga

| Tx cond. R$ 135, 00

| IPTU R$ 47,00a.m.

| Area de 42,00m?

| Vagas: 01

| Status: oferta

| Idade aparente: 10 anos

| Estado de conservagio: regular

| Padréo construtivo: simples

| Anunciado por R$ 80.000,00

| Valor do metro quadrado R$ 1904,76/m?

| Cod anuncio: 236370407

Informante proprietarial.eia F: 99162.0399

| https://sp.mgfimoveis.com.br/ap-vende-venda-sp-campinas-tem-

como-transferir-doc-no-momento-somente-236370407
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HOMOGENEIZACAO DOS DADOS E FATORES

3.24 ABNT NBR 14653-1

 MEDIA ARITIMETICA DOS REFERENCIAIS em R$

n
_ X
X= i=1
n

R$/m”> Média = valor do m* do Imével Paradigma= 100% % Média

«» A pesquisa de mercado permitiu a obtengdo de 05 (cinco) imodveis, enumerados a seguir, cujas
caracteristicas estdo supra descritas nas amostras.

seguintes fatores de homogeneizacéo:

+ O ajuste do (redutor) do "Fator de Oferta" de 10% face os imdveis estarem em oferta

« Para avaliagdo do imével objeto e identificagdo do chamado Ideal Perfeito foram eleitos os

~ - . .y . . 2
« Adotou-se 30% como Fator de Ponderagdo, eliminando-se os imoveis pesquisados com valores/m

inferiores 4 RS 1.202.82 (média aritmética - 30%) e superiores 8 R$ 2.1233.81 (média aritmética +

30%).
HOMOGENEIZACAD
Elemento Vikim® FL Ft Fa Fe. Fie FviFit WVLlim™ Hom.
1 R3 197947 09000 1.0000 1.0000 1,1848 08430 1,0000 | RS 1.980.24
z RS 1.574,07 09000 | 1.0000 | 1.0000 1,1848 | 1.0081 1,0000 | RS 1.688,72
3 R3 1.875,00 1,0000 1.0000 1.0588 1,0000 08430 1,0000 [ RS 187218
& RS 1.770,83 00000 | 10000 | 09474 1,0000 | 09430 1,0000 | R 142384
5 RS 1.904 76 00,9000 1.0000 1,0000 1,0000 0,9430 1,0000 | RS 1.616,81
Legenda:
Ff =Fator Oferta
Ft. =Fator Transposicio Somatdrio = R3S 559159
F.a. = Fator Andar Média Geral= RS 1.718,32
F &= Fator Equivaléncia (Padréo construtivo)
Fic. = Fatoridade / conservaggo Valor Unitario Homogeneizado = R$ 4171832
Fw. ./ Ft =Fator Vaga ou Temeno
Limite Inferior (-30%) = RS 1.202,82
Limite Superior (+30%) = RS 223381
Determinacéo do Valor do Imével == V|
Vi=Arca Uil (m™) X “Walor Unitdrio Homogeneizado (RS/m™)
Valor Area averbada construida = 47,00 X RS 1.71832 = RS 80.760,95
Valor do Temeno = o RS 5 = RS
Valor Area ndo averbada = = X RS = = =1 -
Walor da Vaga = - X 858 159 4]
Valor Total = RS 81.000,00

Valor por extenso :

{pitenta e um mil reais)
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RESULTADO TECNICO E CONCLUSAO DA PERICIA

Realizadas vistorias ao Imovel avaliando, pesquisas a0 mercado imobiliario local,
lancando mao de consultas as fontes mencionadas, que serviram para convicgdo dos
valores, por se assemelharem em suas caracteristicas, perfis situagdo
socioeconomica, tratamos as informacdes obtidas aplicando fatores de transposi¢do
e correg¢do, consubstanciadas com normas da ABNT informadas e técnicas de
avaliagoes do CAAVI/2009 que contribuiram para a formacdo do valor global

Valor Total RS 81.000.00
(oitenta e um mil reais)

aproximado de:
2> Muln

O presente trabalho trata-se de um laudo de avaliagdo expedito, que se louva em
informagdes obtidas na regido, adequadas para produzir com maior precisio a
realidade do mercado local, também, pelo “feeling” de quem esta a subscreve,
prever-se-a uma possivel variacdo de (+10%) ou (-10%) nos valores acima
expressos diante dos interesses inerentes ao mercado.

Variavel até +10% = RS 89.100,00
Valor médio encontrado RS 81.000,00
Variavel até -10% = RS 72.900,00

ENCERRAMENTO

ESTE PERITO espera haver prestado as informagGes suscitadas por esse Egrégio Juizo e
déa seu Munus Pericial por Encerrado, submetendo-o portanto, 4 sua analise e interpretagao,
sempre colocando-me 4 inteira disposi¢do para outros esclarecimentos que julgar
pertinentes.

Este Laudo ¢ composto por 13 péaginas

REQUER de Vossa Exceléncia, aproveitando o ensejo, a Liberacio da Guia de
Recolhimentos dos honorarios periciais.

Campinas, 21 de outubro de 2020.

M DE CICCO

Gestor Imobiliarip Master - Perito Judicial

Membro Titular do Conpej. 200.1466
Creci/SP 61.480
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