&’- Dot Q)r‘-“ c.\."""‘ M» R [

CREASP 167 SR8 - CREC ~—
SSD-CRECISP 41 . s ARR N
L 88 - IBAPLESE O8N ‘q:
{ >
3 \\‘. \ _\I.' n"e " 2 -
XMA. SRA. DRA. JUIZA DE DIREITO DA ¢ VARA CIVEL DI "
CAMPINAS -~
M -—l
«
“f
‘.“ "
\} o
\ -_\;,\\'
AW &
. Q}_\“\G‘_\\f\‘&\‘.\\\w
S W
AUTOS 0030155-14.1995.8.26.0114
ORDEM : 2.543/95
ACAO : EXECUCAO
AUTOR : BANCO BRADESCO S/A
REU : ROSA BUENO E OUTRO

HEROI JOAO CARLOS VICENTE, Engenheiro Civil,
Perito Judicial, apbés o exame dos Autos, vistorias do imével subjudice,
pesquisas atualizadas do mercado imobiliario similar na regifio em questdo,
estudos e andlises técnicas, vem perante V. Exa. respeitosamente apresentar 0

seguinte:
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|- OBJETIVO DO PRESENTE LAUDQ AVALIATORIO

O presente Laudo Avaliatério tem por objetivo a avaliagho técnica

.x!u;i‘:.und.t de mercado de venda do imovel subjudice, possuindo descriglo
1.1!‘:xe.1:r no Auto de Arresto as fls.94 como terreno n° 01 do loteamento Colinas
do Atibaia II, Distrito de Sousas, zona rural do municipio de Campinas/SP,
cadastrado no INCRA em #rea maior sob n® 624047019-968/0 conforme
matricula n® 17.739 do 2° C.R.1. de Campinas as f1s.189.

Nio adentramos em aspectos juridicos (mérito), contibeis,
testemunhais e/ou outros que extrapolam o dmbito técnico tnico do refendo
trabalho da Engenharia de Avaliagdes.

2 - REALIZACAO DE NOVA AVALIACAO

A primeira avaliagio foi determinada ao ilustre perito anterior no
laudo as f1s.122/135 em margo/2003.

Depois, houve a necessidade nova avaliagio conforme determinado
no R. Despacho s fls.201, assim: “o laudo de avaliagdo juntado nos Autos as
fls. 122/135 data de mais de 10 anos. Necessdrio, portanto, novo laudo”.

A pericia atualizada ficou a cargo do signatirio, que senie-se muito
honrado com a nomeag#io.

As Partes ndo indicaram assistentes técnicos, nem formularam
quesitos.

3 - TRABALHOS DE ACORDO COM O NCPC, NORMAS DA ABNT E
DO IBAPE/SP

O Laudo Pericial atende ao artigo 473 e seguintes do NCPC,

inclusive quanto & comunicagiio com as Partes conforme documento juntado as
fls.242.

Também atendemos integralmente as Normas Técnicas da ABNT -
Associagio Brasileira de Normas Técnicas, do IBAPE/SP - Instituto Brasileiro
de AvaliagDes e Pericias de Engenharia, onde o signatério & Membro Titular e
participou do seleto grupo de Peritos Judiciais que realizou a primeira revisio
das Normas no ano de 1995 e, ainda, de método cientifico adequado que ¢
aplicado em intimeras pericias judiciais de avaliagdes de mercado conforme
descrito no item 6 e no Anexo IL.

Trata-se do roteiro dos trabalhos da pericia que estd
cuidadosamente descrito as f1s.206/208, destacando-se as observagdes sob n® 1
e 2 do item b as fls.207.
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4 - DOCUMENTOS DISPONIVEIS

e Relacionamos os documentos dos Autos que serviram de base para
vistorias, confrontagdes e analises técnicas da pericia:

= Auto de Arresto, onde consta a seguinte descrigao:

“0 terreno numero 01 do Loleamenio rural denominado Colinas do
Atibaia II. nesta cidade de Campinas, em zona rural do distrito de
Souzas, cadastrada no INCRA em drea maior sob n° 62404 7019-968/0.
Objeto de matricula n°l7. 739, do 2°CRI de pmprr'edude do segundo
execulado Edney de Moraes Bueno (2° Cartério de Registro de
Iméveis)” - 115.94;

= Primeira avaliagio em 13/03/2003 - fls.122/137;

« Matricula n° 91.854 do 2° CRI de 21/09/2011, onde consta a seguinte
descrigio:

“[ote de terreno sob n° 01 do loteamento rural denominado Colinas do
Atibaia II, situado no Distrito de Sousas, deste municipio e comarca de
Campinas, com as seguintes medidas ¢ confrontagdes: tem inicio no
marco 61 na margem direila do rio Atibaia, na lateral do caminho 1,
proximo a uma ponte: dai segue margeando © caminho 1, com azimule
198°58°59” e a distdncia de 210,00ms até o ponio 60: dai deflete &
esquerda e segue na confluéncia dos caminhos 1 e 3, com azimule
145°39'35” e a distdncia de 15,72ms, até o marco 59: dai deflete G
esquerda e segué margeando 0 caminho 3, com azimule 78°30'00" e a
distancia de 131,00ms, até o marco 58; dai deflete esquerda e segue
confrontando com 0 lote 67, com o azimule 4°30°00” e a distdncia de
173.00ms, até o marco $2. na margem do Rio Atibaia; dai deflete a
esquerda € segue margeando o rio, d montante, na extensdo de 84,00ms
até o marco 61 onde deu-se o inicio da descrigdo, encerrando a drea de
22.047,00ms2 ou 2,2047ha. - INCRA em maior grea sob n’
624.047.019. 968-0.” - fls.189 ¢ copias as f1s.200.

R A
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5 - VISTORIA

Procedemos as vistorias do imével em questdo em 05/02/2019,
onde examinamos as caracteristicas fisicas, locais, situagio, aproveitamento €
benfeitorias, dreas descritas no laudo as fls.123/137, padrdes construtivos €
estado fisico-funcional e de conservagio, a seguir detalhadamente relatado.

O roteiro dos trabalhos esta previamente exposto as f15.206/208,
ora reiterado.

As fotos tiradas por ocasido das vistorias € constatagdes com
legendas explicativas estdo ao Anexo 1.

A pesquisa de valores de mercado foi desenvolvida sobre um
conjunto representativo formado de elementos comparativos similares em
oferta na regidio em questdo, tendo sido checados um a um pelo signatdrio,
procedendo & coleta de informagdes, verificando as caracteristicas principais,
confrontagio com a situagdo paradigma, apuracio dos fatores incidentes €
determinaglio do valor unitério homogeneizado.

As construgdes foram classificadas individualmente pelo trabalho
técnico “Valores de Edificacdes” do IBAPE/SP, aplicando-se as respectivas
depreciagdes relacionadas a idade aparente € a0 estado de conservagdo sobre
cada valor unitério adotado.

Os indices do custo de reprodugéo estio corrigidos pelo IBAPE/SP
para atendimento da publicagdo da NBR 12.721 (Custos Unitarios Basicos de
Construgfio/CUB calculados com base em nOVOS projetos-padrio, além de
alteragdes nos lotes de insumo).

As pesquisas de mercado, situagdo paradigma, fatores de avaliagdo
¢ planilhas de homogeneizagdes estdo ao Anexo IL.

Por fim, apresentamos a avaliagio técnica atualizada de mercado
de venda do imovel subjudice no estado efetivamente encontrado nas vistorias,
em confrontagdo com os documentos disponiveis ¢ na data da pesquisa de
mercado.

5.1 - FICHA DE VISTORIA
Passamos 2 ficha de vistoria preenchida em campo pelo signatério:

data da vistoria: 05/02/2019

acompanhamento: Sr. Edney (Co-Réu, morador do local com a filha Sra. Isabela)

a) CARACTERISTICAS FISICAS GERAIS

LOCALIZACAO

local: lote de terreno n° 01 do loteamento denominado Colinas do Atibaia 11 -

Distrito de Sousas
municipio: zona rural de Campinas/SP

acesso: pela Avenida Isaura Roque Quércia e seguindo por +/- 6km em terra até

chegar na Portaria 1 do loteamento - Vide croqui ao Anexo 11

2641
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DOCUMENTACAQ
vide item 4

CADASTRO MUNICIPAL

cddigo INCRA: 638021-005371-8 (fls.189)
zoneamento: rural

PADRAO DA REGIAQ
médio

USO DA REGIAO
rural (pequenos imoveis)
lazer

OCUPACAO PREDOMINANTE
unifamiliar

DIMENSOES DO TERRENO - FLS.189
érea tabular de terreno: 22.047.00m? (fls.189)
construgBes: vide planilhas individualizadas ao Anexo II

b) CARACTERISTICAS FISICAS DO TERRENO

TOPOGRAFIA SUPERFICIE
suave/plano seca
recobrimento com graminea
pequeno pomar (sem valor comercial)

ACESSO FECHAMENTO DE DIVISAS
rua interna cerca

c) CARACTERISTICAS FiSICAS DAS BENFEITORIAS

FECHAMENTO FRONTAL
RECUO portdo eletrdnico pivotante

entre edificagbes internas
d) CARACTERISTICAS FiSICAS DAS BENFEITORIAS

DEPENDENCIA - CASA PRINCIPAL (2 QUARTOS)

PISO PAREDE FORRO
cimentado placas de concreto madeira
VEST.PAREDE REVEST.FORRO INSTALACAO
pintura simples pintura simples telha de barro
aparente
simples [
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et
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PORTA HIDRO-SANITARIA JANELA _ 3
madeira cozinha madeira ' ‘t
we (1) *
OUTROS «{
varanda com 47,00m?
abrigo de automoével pequeno (1 vaga) } B

piscina de fibra com 3m x5m x 1m, deck e equipamentos

DEPENDENCIA - RANCHO DA CHURRASQUEIRA

PISO PAREDE FORRO
ardosia tijolo aparente inexistente
REVEST.PAREDE REVEST.FORRO INSTALACAO
pintura parcial inexistente telha de barro
aparente
PORTA  JANELA HIDRO-SANITARIA QUIROS
madeira inexistente pia churrasqueira
we (2) forno a lenha

comodo (dep6sito)

DEPENDENCIA - CASA DE CASEIRO (2 QUARTOS)

PISO PAREDE FORRO
laminado tijolo madeira
REVEST.PAREDE REVEST.FORRO INSTALACAO
chapisco/embogo (interno) pintura simples embutida (parcial)
latex
PORTA HIDRO-SANITARIA JANELA
madeira cozinha e sala de jantar ferro

we (1)

5.2- REGISTRO FOTOGRAFICO

Apresentamos o registro fotografico com legendas explicativas da
pericia ao Anexo I. \

Laudo Avaliatorio - Proc. n° 2543-95.doc - 4* Vara Civel de Campinas - fls.6 X \r’ L]
Av, Guarani, 866 - Campinas/SP - CEP 13100211 - & (19) 32515877 - 52 heroi@terra.com.br




s S o L
(f\:r g ﬁ'ffmz r}(ma{ r\’_ﬁs{iﬁ %ﬂ»ﬁéu (M'

S CRECLSP

AVAL\ACAO

5.3 - PLANTA DE LOCALIZACAO GERAL
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5.4 - PLANTA DE LOCALIZACAQ PROXIMA
Fonte : Esquematico - Sem escala
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6 - FONTES PESQUISADAS - ANEXO II

6.1 - CRITERIO DE AVALIACAOQ
No presente caso utilizamos o “Método Comparativo Direio de

Valores de Mercado™.

Trata-se de um método direto, ou seja, permite que o valor do
terreno seja apurado com base em pesquisa de mercado obtida em diferentes
fontes entre imobilidrias, corretores ¢ proprietérios, considerando a semelhanca
da situagfio, destinaglio, forma, aproveitamento e caracteristicas fisicas de
imoveis ofertados e/ou recentemente vendidos na regifo.

Assim, dispondo-se de um conjunto suficientemente homogéneo de
dados, calcula-se o valor por comparagio direta, que retrate 0 mercado
imobilirio local.

6.2 - CRITERIO DE AVALIACAO DE TERRENO
O critério de avaliagio de terrenos apurou o valor unitdrio

homogeneizado na condigio paradigma pré-determinada (Vuf), a partir da
média aritmética da pesquisa imobilidria com um coeficiente de variagio
inferior a 30%.

6.3 - SITUACAO PARADIGMA
A pesquisa de valores de terrenos obteve o resultado satisfatério de

elementos pesquisados na regifio em questdo de fontes diferentes entre
proprietérios, corretores autdnomos e imobilidrias credenciadas, analisados e
homogeneizados pelos critérios adequados e correntes da Engenharia de
Avaliagdes, considerando a seguinte situago paradigma:

= Jocal 3 iméveis similares na regido em questdo;
= fator oferta p elasticidade natural das ofertas (f= 0,90);
= indice de localizagio : IL = 100,00:
= topografia : plana (f = 1,00);
* melhoramentos pib. : dgua e luz (f= 1,00);
» [imites das normas  : descarte dos elementos fora do paradigma;
=  data base : dezembro/2018.
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trabalho técnico “Valores de Edificagdes™ do IBAPE/SP, aplicando-se as
respectivas depreciagdes relacionadas & idade aparente e ao estado de
conservacgio sobre cada valor unitario adotado.

As pesquisas de mercado, situagiio paradigma, fatores de avaliagdo,
e planilhas de homogeneizagdes estio ao Anexo I1.

Vide andlise setorial ao Anexo I1.

7- AVALIACAO NO ESTADO ENCONTRADO

Considerando-se as planilhas de célculo ao Anexo II. temos que
avaliagio técnica atualizada de mercado de venda do imoével subjudice na
situagio encontrada das vistorias (V) resulta em:

| .

V =RS 792.227,00 para dezembro/2018

8 - ENCERRAMENTO

Consta este Laudo Avaliatrio de 10 folhas impressas no anverso,
incluindo-se textos técmicos, ficha de vistoria, planta de localizaciio e
conclusio, seguido dos anexos abaixo descritos, estando as demais folhas

rubricadas e esta datada e assinada.
NoTE L
Anexol - Registro Fotogrifico

Fontes Pesquisadas

Perito Judicial
Laudo Pericial
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ANEXO 1

REGISTRO
FOTOGRAFICO
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FOTO 001 - Portaria 1 do loteamento Colinas do Atibaia Il

(\

FOTO 002 - Interior do loteamento Colinas do Atibaia Il pela portaria 1 \\



FOTO 003 - Portaria 2 do loteamento Colinas do Atibaia Il
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FOTO 012 - Banheiro da casa principal



FOTO 013 - Um dos dormitérios da casa principal

FOTO 014 - Piscina







FOTO 018 - Um dos banheiros do rancho da churrasqueira




FOTO 020 - Idem 2 anterior, de outro dneuyl

mil
U0



FOTO Q2 Sala da casa de caseiro

FOTO 022 - Cozinha e sala de jantar da casa de caseiro




FOTO 023 - Banheiro da casa de caseiro

V

FOTO 024 - Continuacio do imadvel avaliando (igual as fls.133)




FOTO 026 - Idem a anterior, de outro dngulo



FOTO 028 - Parte final das vistorias - Idem a anterior, de outro angulo



