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EXCELENTISSIMO SENHOR DOUTOR JOSE EVANDRO MELLO COSTA JUIZ DE DIREITO DA 42 — NHARTA -
VARA CIVEL DO FORUM REGIONAL DE VILA MIMOSA COMARCA DE CAMPINAS SP

Processo Fisico n°: - 0013546-89.2008.8.26.0084

Ordem 0241/2011

Classe - Assunto Cumprimento de sentenga - penhora - avaliagdo
Requerente: Cond Conj Res Pauliceia lli

‘Requerido: | Cezar Roberto Zitei
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Max Roli De Cicco € Perito Judicial desta vara, Gestor Imobiliario, Graduado pela
Universidade Cesumar, P6s Graduando Em Pericias Criminais E Ciéncias Forenses,
Especialista em Fraudes Documentais, Grafotécnica/Documentoscopia e Avaliagdo
de Bens e Imoéveis, com Aperfeicoamentos em Direito Imobilidrio, Técnicas
Internacionais De Vendas Para Iméveis De Alto Padriio, Mediagdo e Arbitragem,
atua como Perito Judicial desde 2008 ¢ Membro dos Conselhos - Nacional Dos
Peritos Judiciais CONPEJ e dos Corretores Imobiliarios CRECI, honrosamente
nomeado nos autos deste processo vem respeitosamente a V. Exceléncia apods
procedido as diligéncias necessérias elaborar laudo de avalia¢do e apresentar o que
segue:

RESUMO E OBJETIVO
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Impulcionado por consecutivos inadimplementos de taxas condominiais, € cordo ndo
cumprido o autor recorre as for¢as do Estado para promover o adimplemento ao bem
comum, bem como o cumprimento de sentenca proferida, Objetiva o presente
avaliar a preco de mercado o objeto oferecendo subsidios técnicos a este egrégio
tribunal de justi¢a na tomada de decisdes.
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- DA VISTORIA

O trabalho de campo foi realizado no dia 05/nov/2019 as 10:30hs, conforme
agendamento protocolado nos autos; No momento que a pericia realizava fotos
externas pela calcada uma pessoa se identifica como Sr. Cesar Roberto (requerido)
informa que sua inquilina n@o estava no apartamento, mesmo assim este Vistor
resolve pedir ao porteiro (Sr. Aparecido) para chamar, e inquilina atende e autoriza a
entrada, a Sra. Sandra do conselho do prédio foi solicitada e a pericia a convida para
acompanhar a visita técnica, neste meio tempo o Requerido se ausentou do local,
ninguém mais compareceu; Chegando a unidade objeto as moradoras Srta’s Isabela
e Barbara nos recepcionaram e foram orientadas sobre os trabalhos a serem
realizados e assim iniciou os atos periciais.

- Artigos Legais para trabalhos periciais
- CPC-Art. 420. A prova pericial consiste em exame, vistoria ou avaliagZo.

‘ CPC-Art. 429. Para o desempenho de sua fung¢do, podem o perito e os assistentes técnicos utilizar-se de todos os meios necessarios, ouvindo
| testemunhas, obtendo informagdes, solicitando documentos que estejam em poder de parte ou em reparti¢des publicas, bem como instruir o

" laudo com plantas, desenhos, fotografias e outras quaisquer pegas.

. CPC-Art. 464.A prova pericial consiste em exame, vistoria ou avalia¢do.

- CP-Art. 330. Desobediencia-Desobedecer a ordem legal de funciondrio pablico.

. CP-Art. 331. Desacato-Desacatar funciondrio piblico no exercicio da fungio ou em razdo dela

| CP-Art. 329. Resisténcia-Opor-se a execugdo de ato legal, mediante violéncia ou ameaga a funciondrio competente para executa-lo ou a

. quem lhe esteja prestando auxilio.
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; OBJETO E MAPA DE LOCALIZACAO
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O objeto da presente avaliagdo se descreve como unidade autonoma apartamento n®.
; 14 do bloco “H” situado na Rua Ferdinando Panatoni, 440 no Condominio

Residencial Paulicéia III no Jardim Paulicéia Municipio de Campinas-SP, conforme
ilustragdo e mapa a seguir:

A Praga Amonio W ‘z;:, .
B o * . «
. & Sofigo ‘ 7,
» ? %o 7 gy cortnes
Samuarin Nossa - %, L
thora de Guadalioe . oy G, Emase g o T .
B ° % T S
@ 3
2
. Sindicato Trabathadores @ CEC- Casa e Consirugdn 3 2
i ; Fearaota i N M <
Someésticos Sampinus.. Campinas Duniop M . . Taring
& E9fia Soura A Jdmy
‘. oy " . g
N i s Praga Anldnio A
- bl 2 - = Al
T B S Ssligo Ropiagisc Sisternas @ & . .
; Msgim, 4 Embraagons 3 '
R G Piaca Edumdo & ’ ) fuz o
s Praga Opers  Abramides g ‘ ) Cc&;;l Edif Qonjunw
2 Logchinva @ Residencial Jardim Don.. ¥ .
L, . R
ders . N )
Ugr = Candominio H " . N
e Cicco Imbrels @ Residencial Paulicela 3 ; 8
‘ %y
) ) ' 3
oras Cachacaris £eo Center Pet : *
; i & .
g . ~ Puzzaria Dy, André % :
4 ermercads Bovabia @ 20DEGA DQ SAGU
¢ Jpefmers & VBT x . . v
% IR a v @ @’E.E Diaimia Cctavieno . # é Al
nt & .
o - . e Vig
‘ < ~ Ba Do Broz
A - % : PVTEC IND £ COM @
P . % = £l i
. Condominis Conjuma [ DE POLIMEROS '
Fo Luzio Veiculos @ % Residential Alfa ¢ Beta B

Imagem google

HI

% AN

ARAT

Saroan e

3
k1
i

B NS OTINGE

T

§ R

5
i




fls. 304

FICHA TECNICA DO IMOVEL

INSTALACAO ELETRICA:residencial convencional CPFL
COR: areia

TAXA DE CONDOMINIO R$ 330,00 mensal

AREA 57,00M? + 10m? da vaga

ANDAR: primeiro

ELEVADOR: niio

VALOR DE IPTU R§ inferior a R$ 900,00 ano

VAGAS DE GARAGEM 01 individual

LAZER: nio

PAVIMENTOS 04

CENTRALIDADE: 7 km do centro .

IDADE DE CONSTRUCAO: 20 anos - aproximado

- TOPOGRAFIA: declive acentuado com relagdo a rua
MATRICULA3°. CRI ** _ _

PADRAO DA CONSTRUGAO: IBAPE GRUPO 1.3.2APARTAMENTO PADRAO SIMPLES
ESTADO DE CONSERVACAO: bom estado

INFRA-ESTRUTURA

Energia elétrica (X)sim ( ) ndo
Rede telefonica : (X)sim ( ) ndo
Esgototratado ( X)sim ( ) ndo
lluminacdo publica (X)sim () ndo
Pavimentagfo asfaltica (X )sim () ndo
SERVICOS NAS PROXIMIDADES
Transporte coletivo (X )sim. ( ) ndo
Farmécia ' (X )sim ( ) néo
{ Escola _ (X )sim () ndo
-| Padaria : (X )sim ( ) ndo
Mercado (X )sim - () ndo
Centralidade (X )sim () n3o
Diversos outros (X) sim ( ) ndo
Acessibilidade

Principalmente o bairro pode ser acessado pela Av. Marechal Juarez Tavora o om
especial pela Av. John Boyd Dunlop

:OBS Neste trabalho serd considerado apenas o prédio para efeito de avaliagfo, excluindo-ge woinmmining, 1
Imstalagoes mdveis e demais objetos. |
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RESUMO DESCRITIVO DO IMOVEL E SITUACAO

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

Unidades constituidas de sala, dois dormitérios, banheiro, cozinha e area de servigo
conjugada, separada por parede. Caracterizada pela utilizagdo de acabamentos
econdmicos, de boa qualidade, tanto nas areas privativas como nas de uso comum, tais
como:

Pisos: cerdmica simples nas areas imidas e laminado na sala e quartos

Paredes: pintura a latex sobre reboco, barra de azulejos ate o teto nas areas molhadas.
Instalac¢ées hidraulicas: sumadrias, com nimero minimo de pontos de dgua, instalagdo
de agua fria; pecas sanitarias basicas, de modelo simples. :

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

Esquadrias: aluminio

Estado de Conservacido verificamosestar em bom estado de uso e conservagdo a
unidade ¢ o condominio em toda sua exten¢do e dreas comuns.

METODOLOGIA E CRITERIO AVALIATORIO

Conceitualmente praticado para trabalhos do género, representa as diretrizes para os
trabalhos periciais conforme preconiza a NBR 14.653-2 da ABNT, para determinagdo do
valor de venda concluimos pela aplicagio do METODO COMPARATIVO DIRETO
DE DADOS DE MERCADQO, valendo-se de  informagdes de proprietarios e Corretores
de Imoéveis ¢ imobiliarias, que segundo a conviccdo de cada um deles, por negdcios
efetivamente realizados, ou que reflete a experiéncia mercadologica desses
profissionais, foi passado o valor do m? na regido onde se localiza o Imével Avaliando,
estes pregos foram homogeneizados corrigindo distor¢des obtendo o valor resultante,
tendo por base o més de novembro de 2019.

NOTA: Nio foram pesquisados e nem considerados quaisquer 6nus, dominio,
hipoteca, desapropriagdes, dividas e demais pendéncias legais.
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. ROTEIRO FOTOGRAFICO DO IMOVEL AVALIANDO (IA) '

Fachada dos blocos drea comum € vagas
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FONTE DE CONSULTA - IMOVEIS REFERENCIAS
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IMOVEL REFERENCIAL 1 -R1

| R. Ferdinando Panatoni, 400 - Jd.
t Pauliceia

| 2 dorm sl coz as we

{ Tx cond. R$ 330,00

| IPTU R$ 900,00 a.a.

| Area de 57,00m?

| Vagas: 01

| Idade aparente: 20 anos

{ Estado de conservagdo: regular

i Anunciado por RS 220.000,00

| Valor do metro quadrado RS 3.859,64/m?
i Cod anuncio: ap 035

| Informante Alvaro Filho F: 99744.5627
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IMOVEL REFERENCIAL II - R2
| R Antonio Rodrigues Moreira Neto

' 2 dorm sl coz as we

| Tx cond. R$ 370,00

| IPTU R$ 480,00

| Area de 55,00m?

| Vagas: 01

| Idade aparente: 25 anos

{ Estado dc conservagéo: regular

! Anunciado por RS 200.000,00

Valor do metro quadrado R$ 3.636,36
| /m?

| Cod anuncio: ap 000048

{ Informante M2  Brokers iméveist:
198215.3300

{ IMOVEL REFERENCIAL III - R3

| R. Ferdinando Panatoni, 400 - Jd.
| Pauliceia

t 2 dorm sl coz as wc

i Tx cond. R$ 340,00

| IPTU R$ 562,00 a.a.

| Area de 54,00m?

| Vagas: 01

{ Idade aparente: 20 anos

{ Estado de conservagdo: regular

{ Anunciado por RS 189.000,00

| Valor do metro quadrado RS 3.859,64/m?
i Cod anuncio: ap 032°62b

| Informante imoveis Moloni f: 99559.4466
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IMGOVET REFERENCIAL IV -R4
I R. Ferdinando Panatoni, 400 - Jd.
| Pauliceia

{ 2 dorm sl coz as we |
1 Tx cond. RS 265,00

[PTU RS 300,00 a.a.

 Area de 63,00m?

i Vagas: 01

i Idade aparente: 20 anos

{ Estado de conservaglio: regular
| Anunciado por RS 199.600,00 |
| Valor do metro quadrado R$.
| 3.158,73/m? |
{ Cod anuncio: ap 394b65 !
t Informante  imoveis  Moloni  fit
1 99339.4466 o
; |
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{ IMOVEL REFERENCIAL V -RS5
i Jd. Pauliceia

1 2 dorm sl coz as wc

| Tx cond. RS 346,00

1 IPTU RS 396,00 a.a.

Ares de 34.00m?

| Vagas: 01

{ Idade aparente: 30 anos

- Estadoe de conservacéo: regular
t Anunciado por RS 192.660,00
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i Valor do metro guadrado RS :

3.555,55/m? | :;
{ Cod anuncio: ap 19329 i ’
| Informante Althuquerque £ pupo iméveis |
1 f: 68226.4559 ! ;
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HOMOGENEIZACAO DOS DADOS E FATORES

MEDIA ARITIMETICA DOS REFERENCIAIS em RS

a
_ XX
X = i=1
n

= A

R$/m” Média

= valor do m* do Imével Paradigma= 100% % Média

pesquisa de mercado permitiu a obtengdo de 05 (cinco) imoveis, enumerados a
seguir, cujas caracteristicas estdo supra descritas nas amostras.
= O ajuste do (redutor) do "Fator de Oferta" de 10% face os imoveis estarem

em oferta

=  Para avaliag@o do imovel objeto e identificagdo do chamado Ideal Perfeito
foram eleitos os seguintes fatores de homogeneizagao:
=  Adotou-se 30% como Fator de Ponderacdo, eliminando-se os imdveis
pesquisados com valores/m? inferiores & R$ 2.419,87 (média aritmética - 30%)
e superiores a R$ 4.494,04 (média aritmética + 30%).

HOMOGENTZACAC

R: 4.000,00 §, 9900 50000 Re 3
R 3535735 | G,5000 10000 +, D00 1,240% 1 0000 | R 4082 57
RE 343826 &.2000 500D . 0052 kB2 10002 | RE 208273
R% Ai88 72 O, 2000 0000 1,.00002 %, 0000 1.0000 | B2 285324
% 155685 O, 2000 % 0000 R 1,245 5, 0000 | R$ 3.088 88
Legerada:
Fi=FRanrDEs
Ft. = Faior Transposicio Sommdio= R $7.284,78
F .z = Fatoe Andasy MedaGeral = R% 3455 55
F & = Fator Eguivaiincis {Fadrdo construtheo}
Fi.c. = Faior iMade / consenizcan Valor Uniginio. Homogeneimdn = RS S4E6596
Far fF1 = Fator Wags oo Terens
Limite brfierior (-207%%) = R$ 2445 57
Limie Superior {(+30%}= R 4.4%4 04
Determiracao do Vaks do imdved =>Wi
Vi= o=z Ut gm®) 5 Walor Uritirio Homogenszado (REm™)
W alor Aoz aveshada construida = 57,00 ¥ 223 2485,85 = RE 197 04828
N ator dio Teroenn = x RE - = R% -
Walor Ares ndo awerbads = - L4 33 - = RE -
Vator dz Waga = - A 1728478 D
Vakr Total = = 19700000

Vakr par exteaso

jecento & noventa & sete mil reais)

Campinas, 85 de Dezembro de 2018
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RESULTADO TECNICO E CONCLUSAO DA PERICIA

Realizadas vistorias ao Imovel avaliando, pesquisas a0 mercado imobiliario local,
langando mio de consultas as fontes mencionadas, que serviram para convicgdo dos
valores, por se assemelharem em suas caracteristicas, perfis situagdo
socioeconomica, tratamos as informag¢des obtidas aplicando-se fatores de
transposi¢do e corregdo, consubstanciadas com normas da ABNT e técnicas de
avaliagdes do CAAVI/2009 que contribuiram para a formacdo do valor global
aproximado de:

O presente trabalho trata-se de um laudo de avaliagdo expedito, que se louva em
informagdes obtidas na regifio, 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 (+5%) ou (-5%) nos valores acima expressos
diante dos interesses inerentes ao mercado.

Variavel até +5% = RS 206.850,00

Valor médio encontrado R$ 197.000,00
Variavel até -5% = RS 187,150,00

ENCERRAMENTO

ESTE PERITO espera haver prestado as informagdes suscitadas por esse Egrégio Juizo e
da seu Munus Pericial por Encerrado, submetendo-o portanto, 4 sua analise e interpretagio,

sempre colocando-me 4 inteira disposigdo para outros esclarecimentos que julgar
pertinentes.

Este Laudo é composto por 11 paginas

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

mbro de 2019.
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