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EXMA. SRA. DRA. JUIZA DE DIREITO DA 4* VARA CIVEL DA

COMARCA DE CAMPINAS

AUTOS 0016468-03.2014.8.26.0114

ACAO : CUMPRIMENTO DE SENTENCA

AUTOR CONDOMINIO RESIDENCIAL SAO GABRIEL
RE : TANIA CRISTINA BARBOZA DE LIMA

HEROI JOAO CARLOS VICENTE, engenheiro civil,
perito judicial, apds vistorias do imovel sub judice, pesquisas atualizadas de
mercado de imoveis similares no mesmo condominio, elabora¢do das planilhas
de calculo para avaliagio de venda no estado encontrado pelos critérios
previstos nas normas técnicas, estudos e analises, vem perante V.Exa. apesentar

0 seguinte:

= LAUDO AVALIATORIO =
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1 - PRELIMINARES

Trata-se da acdo de cumprimento de sentenga que corre nos autos
sob n° 0016468-03.2014 perante a R. 4* Vara Civel de Campinas movida pelo
Condominio Residencial Sdo Gabriel contra Tania Cristina Barboza de Lima.

O presente laudo pericial tem por objetivo a avaliagdo técnica
atualizada de venda de mercado no estado encontrado do imével sub judice,
descrito no termo de penhora e depdsito juntado as fls.183 como objeto da
matricula n° 78.546 do 3° CRI local, ou seja, apartamento 22 do bloco 9 do
Condominio-Autor, situado na Avenida Eng® Antonio Francisco de Paula

Souza n° 3.007, zona urbana do municipio de Campinas/SP.

2 - DETERMINACAO DE AVALIACAQO

A avaliacdo ficou a cargo do signatario conforme R. Despacho as
fls.586, sentindo-se muito honrado com a nomeacao.

Como sempre, ndo adentramos em aspectos juridicos, contabeis,
testemunhais, avalia¢ao locaticia, outros imoveis, analise da avaliagdo anterior,

e/ou que extrapolam o referido objetivo inico da pericia de engenharia.

3 - DOCUMENTOS DISPONIVEIS

3.1 - DOCUMENTOS DOS AUTOS

Destacamos os documentos relacionados ao imovel sub judice que

foram extraidos dos autos:

®  Convengao parcial de condominio as fls.16/41;

®  Matricula n® 78.546 do 3° CRI local com a descricao tabular as fls.171

conforme recorte juntado a seguir;

® Termo de penhora e depdsito - fls.183.
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3.2 - DOCUMENTOS OBTIDOS - ANEXO I

Relacionamos os documentos obtidos na municipalidade conforme

juntado ao Anexo I:

®  Demonstrativo de langamento do IPTU/Taxas 2023;

® Demonstrativo de débitos municipais.
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4 - VISTORIA

4.1 - TRABALHOS DO LAUDO PERICIAL

Procedemos as vistorias do imoével sub judice em 18/04/2023
conforme agendado com as partes ao Anexo I e pesquisas de mercado no
condominio em questdo, onde constatamos suas caracteristicas fisicas, situagao,
dependéncias, instalagdes, padrido construtivo, materiais, estado fisico-
funcional e de conservagao.

Os documentos obtidos estdo ao Anexo 1.

O registro fotografico com legendas explicativas estd ao Anexo II.

As pesquisas imobilidrias permitiram a identificagdo do mercado
atual de compra e venda de apartamentos similares no mesmo condominio
conforme detalhadamente exposto ao Anexo III.

Por fim, apresentamos a avaliacdo técnica atualizada de venda de

mercado no estado encontrado do imovel sub judice.

4.2 - FICHA DE VISTORIA

Apresentamos a ficha de vistoria preenchida pelo signatario.

a) CARACTERISTICAS FISICAS GERAIS

LOCALIZACAO

local: Avenida Eng® Antonio Francisco de Paula Souza n° 3.007

imovel: apartamento 22 do 2° pavimento do bloco 9 do Condominio-Autor
municipio: zona urbana de Campinas/SP

SITUACAO PADRAO DA REGIAOQ
meio da quadra médio-baixo
DOCUMENTACAO OCUPACAO PREDOM.
vide item 3 e Anexo I misto

residencial/comercial

MELHORAMENTOS PUBLICOS CODIGO CARTOGRAFICO PMC
todos, inclusive pavimentacao 3444.13.09.0235.09.008
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CONDOMINIO

n° de blocos: 22 (projetado 25 - 1s.76)

n°® de pavimentos: térreo + 3 pavimentos por bloco, finais 0 até 3 (fls.52)
pavimento tipo: 3 apartamentos por andar (fls.48/50)

garagens: descobertas e demarcadas (algumas com cobertura)

INFRA-ESTRUTURA LAZER - DESTAQUES
portaria playground

interfone quadra

cftv piscina

escadas internas saldo de festas

sem elevadores churrasqueira

iluminagdo de emergéncia
sinalizac¢ao vertical e horizontal

b) CARACTERISTICAS FiSICAS DO TERRENO

TOPOGRAFIA SUPERFICIE

declive seca

ACESSO ENTRE BLOCOS FECHAMENTO DE DIVISAS
ruas internas grades / muros

c) CARACTERISTICAS FiSICAS DO BLOCO E DO AVALIANDO

RECUO FECHAMENTO FRONTAL
nas divisas e entre blocos portdo eletronico

interfone
JARDIM GARAGENS
paisagismo pavimento térreo
ESTRUTURA FECHAMENTO INTERNO
concreto armado convencional tijolo/bloco
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PISO EXTERNO REVESTIMENTO EXTERNO
pavimento / cerdmica / pedra chapisco/emboco/reb.

emassamento

latex / frisos decorativos
ESTRUTURA DO TELHADO TELHADO
embutida embutido
DIVISOES DO AVALIANDO AREAS DO AVALIANDO -FLS.171
sala area privativa = 43,50m2
cozinha e area de servigo area comum = 14,03186m2
2 dormitoérios area total = 57,53186m2
banheiro

ESTADO GERAL DO AVALIANDO

estado: sinais de infiltracOes na alvenaria interna conforme foto 16 ao Anexo 11
tipo d: requer reparos simples

vide idade, conservacdo e fatores técnicos de depreciacdo ao Anexo 111

d) CARACTERISTICAS FiSICAS PREDOM. DAS DEPENDENCIAS

PISO PAREDE FORRO
ceramica tijolo/bloco laje

REVEST. PAREDE  REVEST. FORRO INSTALACOES
chapisco/embogo/reb.  chapisco/embogo/reb. embutida
emassamento/latex latex

sanca de gesso

PORTA JANELA AREAS MOLHADAS
madeira aluminio paredes com ceramica
barra decorativa
pia de inox

lavatorio de marmore
box em acrilico
bacia tipo cx. acoplada
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4.6 - REGISTRO FOTOGRAFICO - ANEXO II

Apresentamos as fotos e respectivas legendas explicativas das

vistorias e constatagdes do imdvel sub judice ao Anexo 11

5 - FONTES PESQUISADAS - ANEXO 111

5.1 - NORMAS TECNICAS

Os critérios de avaliagdo baseiam-se nas modernas metodologias
técnicas preconizadas pela ABNT - Associag¢do Brasileira de Normas Técnicas
e, ainda, do IBAPE/SP - Instituto Brasileiro de Avaliagbes e Pericias de
Engenharia, do qual o signatario ¢ membro titular e participou do seleto grupo
de peritos judiciais que fez a primeira revisdo das normas técnicas no ano de
1995.

Adotamos o Método Comparativo Direto de Valores de Mercado,
determinando-se o valor homogeneizado final da unidade autonoma no
condominio em questdo (apartamento-padrdo similar ao sub judice) dentro da
condi¢do paradigma e média aritmética da pesquisa imobilidria especifica com

um coeficiente de variagdo inferior a 30% (rigor normal).

5.2 - PESOQUISA IMOBILIARIA

A pesquisa imobilidria foi desenvolvida obtendo um resultado
satisfatorio de 15 elementos comparativos de oferta de mercado no mesmo
condominio.

Os dados de mercado foram analisados e homogeneizados pelos
critérios adequados e correntes da Engenharia de Avaliagdes para a respectiva

situagdo paradigma conforme detalhadamente exposto ao Anexo III.
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5.3 - SITUACAO PARADIGMA

local : apartamentos similares ao imovel sub judice

e exclusivamente inseridos no mesmo condominio (f = 1,00);

® padrdo construtivo  : classifica-se no trabalho técnico “Indice-
Unidades Padronizadas 2019” do IBAPE/SP como “apartamento padrdo

entre simples e médio com elevador” (f =3,504);

® unidade autdbnoma : 2 dormitoérios + 1 vaga de garagem (f = 230);
® idade aparente : edificacdo com idade aparente 40 anos;
= estado : tipo “c” para imével necessitando de reparos

simples (f=0,4180);

data base : abril/2023.

Vide Anexo III.

5.4 - FATORES DE HOMOGENEIZACAO

5.4.1 - FATOR OFERTA

O fator de fonte, também chamado de fator oferta, é aplicado neste
caso para corrigir a elasticidade dos negdcios em oferta, compensando desta

maneira a superestimacao natural e, ainda, atual do mercado imobiliario.

5.4.2 - FATOR TRANSPOSICAO

A transposicdo dos valores pesquisados em relacdo ao local
avaliando considera os indices oficiais de localizacao (IL's) da Planta Genérica

de Valores de Terrenos do Municipio (PGV).

Laudo Avaliatorio - Proc. n® 0016468-03-2014.doc - 4* Vara Civel de Campinas - fls.11
Av. Guarani, 866 - Campinas/SP - CEP 13100-211 - @ (19) 32515877 - BX heroi@terra.com.br

Este documentp € copia do original, assinado digitalmente por HEROI JOAO CARLOS VICENTE, protocolado em 20/04/2023 as 18:54 , sob o numero WCAS23702052674
Para conferir o|original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0016468-03.2014.8.26.0114 e c6digo EF74426.



%ynf %mw/ C%mcﬁda %W Yecente fls. 617

CREA/SP 167.585/D - CRECI/SP 41.188 - IBAPE/SP 688

Trata-se da homogeneizagdo em funcdo da localizagdo fisica,
situagdo geografica, distancia dos polos de valorizacdo e/ou referéncia do
mercado imobiliario.

E dado pela expressio ftr = Ia/Ip; onde: ftr = fator transposi¢io; Ia
= indice local avaliando e; Ip = indice local pesquisado.

Neste caso, como a pesquisa imobiliaria da pericia limitou-se ao
mesmo condominio do imovel avaliando, entdo deixamos de aplicar o fator
transposi¢do, necessario quando encontramos grande variagdo nos valores
unitarios e/ou fiscais devido a proximidade com polos diferenciados de

valorizagdo, condominios diferentes etc.

5.4.3 - FATOR PADRAO CONSTRUTIVO E ESTADO

O padrao construtivo da edifica¢do serd considerado como fator de
homogeneizagdo conforme as propor¢des indicadas no trabalho técnico
“Unidades Padronizadas 2019” do IBAPE/SP, aplicando-se as depreciacdes

decorrentes da idade aparente e estado de conservagao.

5.4.4 - FATOR DAS DEPENDENCIAS INTERNAS

O niimero de comodos sera tratado assim (D = dormitorios):

Kit 90

ID 120
2D 200
3D 250
4D e 350

- Quarto de empregada com banheiro, somar 1/2 D ou intermédio;
- A existéncia de piscina, playground ou jardim sera considerada no padrao;
- O nimero de comodos também esta parcialmente incluido no padrao;

- Para cada garagem somar o indice 30.
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5.5 - MEDIA SANEADA

O unitdrio médio final sera obtido pela média saneada dos

elementos comparativos em R$/unidade dentro do intervalo de +/-30%.

5.6 - PESOUISA IMOBILIARIA

Vide pesquisa de mercado com fotos e planilhas de calculo

conforme normas da ABNT e IBAPE/SP:

6 - AVALIACAO TECNICA DE VENDA DE MERCADO

Considerando-se a pesquisa de mercado homogenecizada pela
pericia juntada ao Anexo III, temos que a avaliagdo técnica de venda de

mercado do imével sub judice no estado encontrado pela pericia (V) resulta:

V =RS$ 180.719,00 para abril/2023

7 - ENCERRAMENTO

Consta o presente laudo avaliatorio de 13 folhas, incluindo textos
técnicos, planta de localizagdo, planta da quadra, aerofoto, estudos e célculos,
seguido dos anexos abaixo descritos.

N.T.P.D.

Anexol - Documentos Obtidos
Anexo Il - Registro Fotografico
Anexo I - Fontes Pesquisadas

Campinas, 20/1V/2023
Eng® Civil Herdi Jodo Carlos Vicente
Perito Judicial

Laudo Pericial n° 3.212
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