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ANDREA SEIXAS CAMPOS
Eng? Civil e Seguranga do Trabalho
PERITA JUDICIAL DESDE 1995 - CREA 5060295190
EXCELENTISSIMO SENHOR DOUTOR JUIZ DE DIREITO DA 6 VARA
CIVEL DA COMARCA DE SAO JOSE DO RIO PRETO SP.
ACAO DE CUMPRIMENTO DE SENTENCA — ALIENACAO JUDICIAL
N° 0032924-29.2016.8.26.0576
Requerente: JOSE CARLOS BIN
Requeridas: KATIUSCIA ALENCAR DE ABREU ¢ OUTRA
ANDREA SEIXAS CAMPOS, infra-assinado, Engenheira
Civil, Perita Judicial, nomeada nos autos em epigrafe, tendo concluido e
entregue o Laudo, vem mui respeitosamente, a presenca de Vossa Exceléncia,
requerer o Levantamento dos Honorarios ja depositados as fls. 183, 186, 187
e 192 bem como as corregdes que por ventura houver.
Nestes termos,
P. Deferimento.
Sdo José do Rio Preto, 09 de Dezembro de 2020.
ANDREA SEIXAS CAMPOS
RG 17.521.176
CPF 251.083.898-92
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EXCELENTISSIMO SENHOR DOUTOR JUIZ DE DIREITO DA 62 VARA
CIVEL DA COMARCA DE SAO JOSE DO RIO PRETO SP.

ACAO DE CUMPRIMENTO DE SENTENCA — ALIENACAO JUDICIAL
N°0032924-29.2016.8.26.0576

Requerente: JOSE CARLOS BIN

Requeridas: KATIUSCIA ALENCAR DE ABREU e OUTRA

ANDREA SEIXAS CAMPOS, infra-assinado, Engenheira
Civil, Perita Judicial, nomeada nos autos em epigrafe, vem mui
respeitosamente a presenca de Vossa Exceléncia, requerer a juntada do incluso
Laudo.

Nestes termos,

P. Deferimento.

Sdo José do Rio Preto, 09 de Dezembro de 2020.

ANDREA SEIXAS CAMPOS
RG 17.521.176
CPF 251.083.898-92

Fone: (17) 3216 7274 — Fone recado: (17) 3224 7396
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ANDREA SEIXAS CAMPOS

Eng? Civil e Seguranga do Trabalho
PERITA JUDICIAL DESDE 1995 - CREA 5060295190

CAPITULO I — INTRODUCAO

Trata-se de uma ACAO DE CUMPRIMENTO DE
SENTENCA — ALIENACAO JUDICIAL que tramita pela 6* Vara Civel,
autos n° 0032924-29.2016.8.26.0576, movida por JOSE CARLOS BIN em
face de KATIUSCIA ALENCAR DE ABREU e OUTRA

CAPITULO II —- PRELIMINARES

O presente trabalho tem como objetivo a avaliagdo do imdvel
descrito nos autos as fls. 27/38, matricula n° 10.030 do 2° C.R.I. local:

Um terreno sob n° 1, da quadra 32, situado na Vila Toninho,
neste municipio, medindo 39,50 metros de frente, igual dimensiao dos
fundos, por 121,45 metros de um lado e 123,45 metros do outro lado,
confrontando-se pela frente com a Estrada 23, de um lado com a Estrada
17, formando esquina, do outro lado com o lote 02 e nos fundos com o
Nicolau Raduam.

CAPITULO III — VISTORIA

A vistoria foi acompanhada pela mae da Requerida, Sra. Maria.
A) LOCALIZACAO

O vertente imoével ¢é constituido de um terreno com uma
constru¢do comercial, situado na Vila Toninho, a Rua Joao Benhossi n° 7 nesta
cidade de Sao José do Rio Preto/SP.

B) SERVICOS PUBLICOS E PRIVADOS

O imével ¢ servido por:

*Rede elétrica publica e domiciliar;
*Rede de telefone;

*Servico de correio;

*Servico de entrega de GLP;
*Servigo de transporte urbano.

C) ZONEAMENTO

Atualmente o imével em tela localiza-se na Zona 04 (Z04) ¢ tem
como permitido os seguintes usos:
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ANDREA SEIXAS CAMPOS

Eng? Civil e Seguranga do Trabalho
PERITA JUDICIAL DESDE 1995 - CREA 5060295190

* Habitagao unifamiliar isolada;

* Habita¢do multifamiliar vertical;

* Comércio/Servico: Vicinal; de bairro grupos A e B;

* Servigo de Bairro grupo C;

* Comércio de Bairro grupo C;

* Microindustria e industria indcuas;

* Condominio Fechado;

* Conjunto habitacional justaposto ou superposto;

* Indice de aproveitamento = 2;

* Taxa de ocupagao = 60%;

* Recuos minimos: Frontal = 3,00 metros

* Dimensdes minimas: 10,00 metros de testada e 200,00 m? de
area.

D) DESCRICAO
D.1) TERRENO

Trata-se de um terreno de formato irregular, constituido do lote
n°® 01, da quadra n° 32, com as seguintes medidas e confrontagdes:

*39,50 (Trinta e nove metros e cinquenta centimetros) de frente
para a Estrada 23 (atual Jodo Benhossi); igual dimensao nos fundos
confrontando-se com Nicolau Raduan; 121,45 (Cento e vinte um metros e
quarenta e cinco centimetros) de um lado confrontando-se com a Rua 17 na
qual faz esquina (a rua ndo esta aberta) e 123,45 (Cento e vinte e trés metros e
quarenta e cinco centimetros) do outro lado confrontando-se com o lote 02;
encerrando uma 4rea total de 4.835,55 (Quatro mil, oitocentos e trinta e cinco
metros quadrados e cinquenta e cinco centimetros quadrados).

* area conforme levantamento do Eng® Adalberto T. de Souza,
anexo aos autos as fls. 103.

D.2) BENFEITORIA

Natureza :Comercial

Ocupagao :Comercial

Idade :Mais de 30 anos
Conservacao :Regular / Ruim
Padrio :Médio

Estrutura :Alvenaria

Cobertura :Telha de fibrocimento
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ANDREA SEIXAS CAMPOS
Eng? Civil e Seguranga do Trabalho
PERITA JUDICIAL DESDE 1995 - CREA 5060295190
Forro :Laje; gesso
Esquadrias :Janelas de vidro; portas e janelas de
ferro; portas de madeira

Instalagdes Elétricas :Fiacdo  aparentemente normal e
embutida

Instalagdes Hidraulicas :Aparentemente normal

Pisos :Marmore; ceramica; granito; cimentado

Revestimentos :Pintura nas paredes internas, externas e
muros; azulejo até o teto nas paredes
dos sanitarios e cozinha

Patologias :Desgastes da idade e uso

Coémodos :Pavimento térreo = saldo, sanitarios,
camarote, bar, despensa, cozinha, 01
dormitorio tipo suite, bilheteria
:Mezanino = saldo, sanitarios e
escritorio
‘Terrago
:Dependéncia

Areas construidas :pavimento térreo = 667,23 m?
:mezanino = 227,10 m?
:terrago = 319,78 m?
:dependéncia = 28,20 m?
:TOTAL =1.242,31 m?

CAPITULO IV - AVALIACAO

A) METODOLOGIA

Objetivando facilitar a compreensdo da Técnica de Avaliagdo
utilizada, esclareceremos, a seguir, consoante as Normas Técnicas da ABNT
(Associacdo Brasileira de Normas Técnicas) e NBR 14653:

“Avaliacdo, ¢ a determinagdo técnica do valor quantitativo,
qualitativo, ou monetario de um bem, ou de seus rendimentos, frutos, direitos,
seguros, ou de um empreendimento, para uma data e um lugar determinado”.

“Valor de Mercado, quantia mais provavel pela qual se
negociaria voluntariamente e conscientemente um bem, numa data de
referéncia, dentro das condi¢des de mercado vigente”.

“Método de Custo, identifica o custo do bem ou de suas partes
por meio de orcamentos sintéticos ou analiticos, a partir das quantidades de
servicos e respectivos custos diretos e indiretos”.
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“Método Comparativo, identifica o valor de mercado do bem
por meio de tratamento técnico dos atributos dos elementos comparaveis,
constituintes da amostra”.

Para a determina¢ao do valor do terreno, esta Avaliadora obteve
utilizando-se do Método Comparativo, onde com a realiza¢do de Pesquisa de
Mercado, junto a varias imobilidrias, colheram-se informacdes e através de
tratamento estatistico determinou-se o Valor de Mercado do metro quadrado de
terreno.

Adotou-se o Método de Custo, para a benfeitoria em tela, por
tratar-se de um método muito popular e largamente adotado pelos avaliadores
em geral, porque ¢ aquele em que o valor do imével, ou de suas partes
constitutivas, ¢ obtido através da reproducdo de valores, neste caso comparado
com a Construcdo Nova, todavia, como a constru¢do nao ¢ nova, sera
necessario efetuar-se um desconto para corrigir os desgastes causados pela
idade e pelo uso.

Face ao exposto, utiliza-se a tabela de Custos Unitarios PINI de
Edificagdes, elaborada e publicada mensalmente pela revista “Construcio
Mercado”, onde se obtém o custo por m? de construgio, calculando-se o valor
da construcdo nova e posteriormente calcula-se a depreciagdo do imovel
considerando o obsoletismo ¢ o estado de conservacao, através do Método de
Ross/Heidecke.
B) VALORES
B.1) TERRENO

Conforme planilha de célculo anexa.

Vt=RS$ 1.929.384,00
B.2) FINAL

Conforme planilha de célculo anexa.

Vi=RS$ 3.623.499,00
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Eng? Civil e Seguranga do Trabalho
PERITA JUDICIAL DESDE 1995 - CREA 5060295190

CAPITULO V — CONCLUSAO

Face aos estudos e calculos efetuados, o valor para o imdvel na
presente data e atuais condigdes ¢é:

Rua Joao Benhossi n° 7 — Vila Toninho

RS 3.623.499,00 (Trés milhées, seiscentos e vinte e trés mil,
quatrocentos e noventa e nove reais)

Parte ideal pertencente ao Requerente de 50%

R$ 1.811.749,50 (Um milhdao, oitocentos e onze mil,
setecentos e quarenta e nove reais e cinquenta centavos)

CAPITULO VI - ENCERRAMENTO

O presente trabalho vai em 05 (cinco) laudas somente no
anverso, todas rubricadas e a ultima datada e assinada, sendo que se encontra
apenso ao corpo do laudo:

*03 (trés) folhas da planilha de avaliagao;
*15 (quinze) fotografias do imével.

Finalmente, agradecendo a confianga depositada por este inclito
Juiz, esta signatdria, coloca-se a disposi¢do para dirimir quaisquer duvidas
pertinentes a presente questao.

Sdo José do Rio Preto, 09 de Dezembro de 2020.

ANDREA SEIXAS CAMPOS
RG 17.521.176
CPF 251.083.898-92
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0032924-29.2016.8.26.0576

PLANILHA DE AVALIACAO DO IMOVEL

IMOVEL: Rua Joao Benhossi n2 7 - Vila Toninho

A) Valor do Terreno (Vt)

A.1) Pesquisa de Mercado

fls. 213

Elemento Fonte Localizagéo Valor Area Valor thf?e:t:e Fator de Valor homog.
(R$) (m?) (R$/m2) (Fo) Frente (R$/m2)
1 Marcio Cardoso - corretor Nao frente para Marginal 2.000.000,00 5.510,00 362,98 0,90 1,00 326,68
2 Magnum Imobiliaria Frente para Marginal 2.200.000,00 4.000,00 550,00 0,90 0,85 420,75
3 Imobiliaria Redentora Frente para Marginal 2.800.000,00 4.381,00 639,12 0,90 0,85 488,93
4 Habilar Iméveis Frente para Marginal 940.000,00 2.000,00 470,00 0,90 0,85 359,55
5 Fit Prime Empreendim. Frente para Marginal 6.300.000,00 7.000,00 900,00 0,90 0,85 688,50
6 Villare Iméveis Rio Preto Nao frente para Marginal 1.800.000,00 6.000,00 300,00 0,90 1,00 270,00
Fo = Fator de Oferta. Adotado 0,90 para iméveis em oferta e 1,00 para negocios realizados.
Fator de Frente = refere-se a diferenca de valores entre os iméveis que estéao situados na marginal ou néo.
A.2) Calculo do Valor Basico Unitario (R$/m?2)
Média aritmética 425,73
Desvio Padréo 149,34
Coeficiente de Variagao (CV) 0,351
Limite inferior 276,40
Limite superior 575,07
Elemento descartado E5 e E6
Média saneada 398,98
S
Valor adotado 399,00 Qmﬂg\%
%
320 e S
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PLANILHA DE AVALIACAO DO IMOVEL

A.3) Valor Estimado para o Terreno Avaliando

Valor (R$/m2) Area (m2) Valor (R$)
399,00 4.835,55 1.929.384,45
1.929.384,00

Vit - Valor adotado = R$ 1.929.384,00 (Um milhao, novecentos e vinte e nove mil, trezentos e oitenta e quatro reais)

B) Valor da Benfeitoria ou Construcao Nova (Vcn)

Areas construidas m?
pav. térreo - parcialmente
fechado (C1) 667,23
mezanino - fech. (C2) 227,10
terraco - aberto (C3) 319,78
dependéncia - fech. (C4) 28,20
Valor (R$/m2) 2.352,21
Adotado (R$/m2) 1.881,76
Vcn Valor (R$/m2) Area (m2) Fator Total (R$)
Vent 1.881,76 667,23 0,80 1.004.453,38
Vcn2 1.881,76 227,10 1,00 427.347,70
Vcn3 1.881,76 319,78 0,20 120.349,84
Vcn4d 1.881,76 28,20 1,00 53.065,63
3.051.360,00
C) Depreciacao pelo Obsoletismo e pelo estado de Conservacéao
( Método de Ross/Heidecke )
Foc=R+K(1-R)
onde: R = coeficiente residual correspondente ao padrado, obtido em tabela e K = coeficiente
de Ross/Heidecke, obtido em tabela.
ANDREA SEIXAS CAMPOS
Avaliagoes e Pericias em Engenharia
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PLANILHA DE AVALIACAO DO IMOVEL

R= 20%
= 0,444
Foc = 0,5552
D) Valor Final da Benfeitoria (Vb)
Vcn (R$) Foc Valor (R$)
3.051.360,00 0,5552 1.694.115,07
1.694.115,00

Vb adotado = R$ 1.694.115,00
E) Valor do Imovel (Vi)

Vi =Vt + Vb
Vi = [ R$3.623.499,00 |

Valor adotado: Vi = R$ 3.623.499,00 (Trés milhGes, seiscentos e vinte e trés mil, quatrocentos e noventa e nove reais)
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FOTO 01 — Imovel localizado na Rua Jodao Benhossi n°® 7 — Vila Toninho.
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FOTO 02 - Identificacdo do imé6vel.
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FOTO 03 - Visfa da fachada do imével.



"ASTT/.T9 061p02 @ 9/60°92°8'9T0Z 62-7262E00 0SSa20.1d 0 awlojul ‘op ojuawndogeloualauouge/bd/enbipeised/iq snl-dsh fesay/:sdny aus o assase ‘feulblo o Judju0l eled
0/965870.02ddSM 0Jawnu 0 qos * #5:9T Se 0202/¢T/60 Wa ope|odolold ‘ojned oeS ap opels3 op edlsN[ 8p [eunguL @ SOdINYD SYXIIS YIYANY Jod sjuswienbip opeuisse ‘feuifilio op eidod 9 oyuawnoop 8s3

fls. 219
ot

FOTO 04 — Vista de outro ﬁngulo do imével. Rua s-e.Iﬁ pavimentacgao.
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TO 05 — Vista da constgﬁo.
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FOO 06 — to ﬁnul da congﬁ corcial.
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FOTO 07 - Vista da porta de entrada do saldo.
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FOTO 08 — Visao da construgdo.
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FOTO 09 Vis...ta dos fundos da constl‘lgﬁo.
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FOTO 10 - Vista do terraco.
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FOTO 11 — Vista do saldo comercial.
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FOTO 12 - Vista do mezanino e pavimento térreo.
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FOTO 13 - Vista do pavimento térreo internamente.
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FOTO 14 — Fundos do lote 01 sem constrﬁg
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FOTO 15 — uro da frente visto elo lado de dentro d(’)vl.



