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EXMO(A). SR(A). DR(A). JUIZ(A) DE DIREITO DA VARA

UNICA DA COMARCA DE TAQUARITUBA-SP.

Ref. Proc. n® 0001277-20.2012.8.26.0620

ALCIDES SAMPAIO JUNIOR, engenheiro, CREA
n® 5060511386, C.P.F. 081.728.588-17, RG 15.889.580-0, com endereco
profissional a Rua Coronel Coutinho 1204 - Avaré/SP, Perito Judicial
nomeado e compromissado nestes Autos de Execucdo de Titulo
Extrajudicial, em que Espdlio de Maria Tereza Correa de Oliveira, promove
em face de Anisio Gobbo e outro, vem com o devido respeito a presenca
de Vossa Exceléncia, em atencdo apresentar o Laudo de avaliacdo do
imovel descrito as fls. 217/222, objeto da matricula n°® 6.270, do Servigo
de Registro de Imodveis de Taquarituba.

Outrossim, solicito de Vossa Exceléncia que seja
autorizado a expedicao do competente mandado de levantamento dos
honorarios, conforme formulario MLE - Mandado de Levantamento

Eletronico, a seqguir.

Termos em que,
Pede deferimento.

Avaré, 11 de maio de 2022

Alcides Sampaio Junior
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FORMULARIO - MAN DADO DE LEVANTAMENTO
ELETRONICO

Numero do processo: 0001277 20 2012 8 26 0620

Nome do beneficiario do levantamento: Alcides Sampaio Junior
CPF/CNPJ: 081 728 588-17

Tipo de Beneficiario:

( ) Parte

( ) Advogado — OAB/ ne - Procuracao nas fls.

( ) Procurador/Representante Legal — Procuracao nas fls.
(x) Terceiro
Tipo de levantamento: () Parcial
(x) Total
N2 da pagina do processo onde consta comprovante do depdsito:
Valor nominal do depésito (posterior a 01/03/2017):
Tipo de levantamento:
() 1- Comparecer ao banco [valores até R$ 5.000,00 — isento de tarifa];
(x) Il - Crédito em conta do Banco do Brasil* [Qualquer valor. Isento de tarifa];
() lll — Crédito em conta para outros bancos* [Qualquer valor. Sera cobrada tarifa
correspondente a TED/DOC];
() IV - Recolher GRU;
( ) V= Novo Depésito Judicial.
*Para as opgoes “ll - Crédito em conta do Banco do Brasil” e “lll — Crédito em conta
para outros bancos”, sera necessario informar os seguintes dados bancarios:
Nome do titular da conta: Alcides Sampaio Junior
CPF/CNPJ do titular da conta: 081.728.588-17

Banco: Banco do Brasil Codigo do Banco: 0001
Agéncia: 0203-8
Conta n%: 388-3 Tipo de Conta: (x) Corrente ( ) Poupanca

Observacoes: Perito Avaliador
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LAUDO TECNICO DE AVALIACAO

Google Earth
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1.SUMARIO EXECUTIVO

ALCIDES SAMPAIO JUNIOR, Engenheiro, com
registro no CREA/SP N° 5060511386, em conformidade com a Lei Federal
n® 5.194 de 24 de dezembro de 1966, que regulamenta o exercicio das
profissbes de Engenheiros, Arquitetos e Engenheiros Agrénomos,
complementada pelas resolugdes n% 218/73 e 345/90 do CONFEA -
Conselho Federal de Engenharia, Arquitetura e Agronomia, que atribui a
emissdo e Responsabilidade Técnica de laudos Periciais Avaliatdérios, Unica
e exclusivamente a esses profissionais ou empresas constituidas, dirigidas

e orientadas pelos mesmos, apresento o laudo que segue:

2.NORMAS TECNICAS

Os laudos apresentados por este Perito sao
elaborados seguindo as exigéncias e procedimentos estabelecidos pela
ABNT - Associacdo Brasileira de Normas Técnicas.

A ABNT é reconhecida como unico Foro Nacional de
Normalizagdo atraves da Resolugdao n® 07 do CONMETRO, de 24/08/1992.

Segue abaixo algumas Normas consultadas:

NBR 14.653-1 - Procedimentos Gerais

NBR 14.653-2 - Avaliacdo de Imoveis Urbanos

NBR 14.653-4 - Empreendimentos

NBR 12.721 - Avaliagao de Custos de Construcao para incorporagao

Imobilidria e outras disposigoes.
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3.PRELIMINARES

Requerente: Espolio de Maria Tereza Correa de Oliveira

Requerido: Anisio Gobbo e outro

O presente trabalho foi desenvolvido para instruir
esse Juizo, na parte pericial, onde sera efetuada a vistoria no imovel e
posterior avaliacao a preco real e atual de mercado.

O Engenheiro avaliador e responsavel por este
trabalho, ndo tem nenhum interesse financeiro ou envolvimento pessoal
com os proprietarios em relagdo a avaliacdo do imovel objeto deste
Parecer Técnico.

A utilizacao dos resultados obtidos neste trabalho,
sua transferéncia fisica ou verbal, parcial ou total, para outros, s6 podera
ser efetuada apds autorizagdo por escrito do responsavel pela elaboragao

do mesmo.
4. MEMORIAL DESCRITIVO DO IMOVEL

4.1 TITULACAO DO IMOVEL

Para elaboracdo do presente laudo de avaliacao utilizamos
dados e descricoes anexadas aos autos.

E importante observar que ndo é objeto do presente
trabalho a analise da situac@o legal do imovel, ou seja, os documentos de

titulacdo foram utilizados apenas para fins descritivos dos iméveis.

5.VISTORIA

Atendendo a determinacdes de fls. e com a finalidade
de efetuar a vistoria e caracterizar o imovel, este Perito dirigiu-se ao local
Rua Sdo Benedito esquina com Rua Mario Marcolino Neto, zona urbana,

municipio de Taquarituba/SP e tenho a informar que:
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Trata-se de imovel urbano, com area total de
5.772,00m?2 (Descrito na mat. 6.270), possui testada para 02 vias
publicas, Rua Mario Marcolino Neto e Rua Primeiro de Dezembro.

Na vistoria, verificamos que a area considerada Uutil
onde confronta com a Rua Mario Marcolino Neto e Rua Primeiro de
Dezembro, estao delimitada por muros de alvenaria.

Demais delimitagdes sdao os fundos das edificacoes
existentes na area “invadida” e nas confrontacbes (Jodo Pinto da Silva).

O imovel é servido por melhorias publicas oferecidas
pelo municipio, como, rede de agua, rede de esgotos, energia elétrica,
telefonia, coleta de lixo e pavimentacdo na Rua Mario Marcolino Neto.

A Rua Primeiro de Dezembro, nao possui
pavimentacdo, sendo de terra com fina camada de cascalho.

O imovel, objeto da lide, deixou de ter acesso ao
logradouro publico denominado Rua S3o benedito, devido as edificacdes

existentes e que nao estao regularizadas junto a municipalidade.
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ApoOs pesquisas e informagdes obtidas junto ao setor
de cadastros, fiscalizacdo e engenharia da Prefeitura Municipal de
Taquarituba, fui informado que o imodvel objeto da lide ndo possui a
quantidade de area territorial, conforme descrito na matricula, devido as
obras de canalizagdo do Cdérrego do Lageado executadas através do
Projeto do Governo Estadual denominado FEHIDRO - Fundo Estadual de
Recursos Hidricos (Financia programas e acgdes na area de recursos hidricos que promovam a
melhoria e a protegdo dos corpos d’agua e de suas bacias hidrograficas), mudando seu curso

natural.

Segue, abaixo, apenas a titulo de ilustragdo a situacdo da area atual:

e A area destacada em vermelho, corresponde ao perimetro original

aproximado e descrito na matricula, com area de 5.772,00m?2.

Google Earth

Abaixo podemos visualizar a situacao atual, onde, informo que as medidas
apresentadas sao medidas aproximadas e nao foram aferidas com

equipamentos de precisao.
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e A area destacada em verde foi invadida em 1.580,00m2 devido a
canalizacdo do Corrego do Lageado.

e A area destacada em amarelo estd ocupada por diversas edificagdes (Fui
informado que tratam-se de areas invadidas) que ocupam 1.050,00m2.

e A area destacada em preto, que entendo como area remanescente Util,

Google Earth
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Apos a analise dos Autos, vistorias “in loco” e
pesquisas nos orgdos publicos do municipio, procedo com a avaliagdo e

respostas aos questionamentos.
6. PROCEDIMENTO AVALIATORIO

6.1.METODOLOGIA APLICADA

Método Comparativo de Dados de Mercado:
Aquele que define o valor através da comparacdao com dados de mercado
assemelhados quanto as caracteristicas intrinsecas e extrinsecas. As
caracteristicas e os atributos dos dados pesquisados que exercem
influéncia na formagdo dos precgos e, consequentemente, no valor, devem
ser ponderados por homogeneizacdo ou por interferéncia estatistica,
respeitados os graus de fundamentacgao preconizados pela NBR 14.653-2.
E condicdo fundamental para aplicacdo deste método a existéncia de um
conjunto de dados que possa ser tomado estatisticamente como amostra

do mercado imobiliario.

7.DETERMINAGAO DO VALOR:

Para se determinar o valor do bem objeto deste
laudo, efetuei pesquisas no mercado imobilidrio nesta cidade de

Taquarituba e veiculos de busca e tenho a informar que:

O imovel avaliado possui area util de
aproximadamente 3.142,00m2 e os imoveis encontrados a venda que
serviriam de parédmetros possuem entre 200,00m2 e 300,00m?2, portanto,
com valores em m?2 muito maior devido ao tamanho, localizacao.

Topografia e infraestrutura, que sao fatores preponderantes na avaliagao.
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Em contato com as corretoras de imoveis, Strutura

Imoveis e Costa Imoveis, onde obtive os seguintes valores:
R$ 270,00/m?2
R$ 260,00/m?2

E =R$ 530,00 : 2 = R$265,00/m?2

Limite superior + 30% 344,50/m?2
Limite inferior - 30% 185,50/m?2
O valor médio unitario encontrado é de R$ 265,00/ m?2.

Portanto, devido a localizacdo e caracteristicas do
imovel, ja descritos no corpo deste Laudo, cheguei ao valor unitario
conforme descrito abaixo.

Quadro utilizado para avaliar frentes de referéncia e profundidades

maximas e minimas e coeficientes de para valorizacdo de frentes

multiplas:

Zona Frente de Profundidade Coeficiente Limites

referéncia P mi P ma Zona Cz Frente Coeficiente de
Fr adicional valorizagao Ca

12 16,00 30,0 60,0 1 Fr 1,10

28 20,00 30,0 60,0 2 2Fr 1,15

32 10,00 20,0 40,0 20u3 2Fr 1,150u 1,25

42 10,00 25,0 40,0 1 Fr 1,10

52 16,00 25,0 50,0 2 2Fr 1,15

62 10,00 15,0 30,0 1 Fr 1,10

Topografia do terreno - fator valoriza ou desvaloriza:

Terreno plano 1,00
Caido para os fundos (declive) até 5% 0,95
Caido para os fundos (declive) até 5% até 10% 0,90
Caido para os fundos (declive) até 10% até 20% 0,80
Caido para os fundos (declive) acima de 20% 0,70
Em aclive até 10% 0,95
Em aclive até 20% 0,90
Em aclive acima de 20% 0,85
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Vi- Valor do imdvel:
At - Area territorial
Vu - Valor unitario
Co - Coeficiente frentes

Co - Coeficiente topografia

- Valor do imovel:

Area territorial:

Montante de area considerado 3.142,00m?2

Vi = At x Vu x Cof x Cot
Vi =3.142,00m2 x R$ 265,00/m2 x 1,15 x 0,825 =

Vi = R$ 789.957,71 (Setecentos e oitenta e nove mil,

novecentos e cinquenta e sete reais e setenta e um

centavos)

A base adotada para determinacao do valor foi o
VALOR DE MERCADO, tendo analisado o imoével sob os aspectos de
localizacdo, 4drea, composicdo, descricdo/especificacdes, topografia,
benfeitorias e infraestrutura.

Avaliamos, conforme NBR 14.653-2:2011, em nivel
de Grau I de Fundamentacao e de Precisao, a unidade do presente laudo,

representada pelo imovel ja descrito no corpo deste laudo, em:

Valor total desta avaliacdo é de R$ 789.957,71 (Setecentos

e oitenta e nove mil, hovecentos e cinquenta e sete reais e

setenta e um centavos)

Data base 05/2022
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8. QUESITOS

1- Esclarecer sobre as medidas, divisas e
confrontacées do imével, apontando suas caracteristicas, zoneamento,
localizacao, benfeitorias se houver;

R: O imdvel esta localizado no Bairro Centro do
municipio de Taquarituba, correspondente ao Setor 019, Quadra 0001,
Lote 0006, Cadastro n°® 172000-5 e Matricula Municipal n® 019.0001.0006.

Suas medidas e confrontagdes estdao descritas na
Matricula n° 6.270 e ndo foram aferidas “in loco” por este Perito.

Trata-se de lote urbano, com frente para 02 (duas)
vias publicas, onde possuem diversas edificacées e algumas alteracdes na
area territorial devido a canalizacdo do Corrego do Lageado.

2- Estimar o valor atual do imodvel (ano de 2022)
sob a optica do mercado de imdveis, tomando por base o valor venal
municipal e o valor real de mercado, esclarecendo a metodologia adotada
para mencionado calculo;

R: O valor atribuido a area util do imovel, ou seja,
3.142,00m?2, aproximadamente, é de R$ 785.500,00 (Setecentos e
oitenta e cinco mil e quinhentos reais).

O método utilizado foi o Método Comparativo de
Dados.

3- Manifestar-se sobre o laudo particular acostado
a fls. 408/411 e delinear os pontos divergentes de seu entendimento
caso haja;

R: O trabalho acostado as fls. 408/411, avaliou a
area total descrita na matricula, ou seja, 5.772,00m3.

Ocorre que na area pertencente ao imovel existem
diversas edificacbes que nao foram consideradas pelo avaliador, bem
como, nao foram subtraidas da area total, as areas territoriais utilizadas e
invadidas.

Também ndo observou o nobre colega, em seu

trabalho, a questdo da canalizacdo do Corrego do Lageado, obras que
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alteraram seu curso natural, o que interferiu diretamente no montante
total de area, ou seja, diminuiu a area territorial do imovel em
aproximadamente 1.580,00m?2.

Portanto, por estes motivos, nao concordo com o0s

valores totais apresentados no Laudo de fls. 408/411.

1.0 imovel periciado encontra-se cadastrado na
Prefeitura Municipal de Taquarituba com uma testada (frente para a rua)
medindo 38,50 metros. Realmente é essa a medida da testada?

R: Sim, conforme consta no Demonstrativo de
Cdlculos - IPTU, o imovel faz frente para Rua 13 de maio, na extensdo de
38,50 metros, medida nao aferida por este Perito, tendo em vista, ser

trabalho de avaliacdo e nao topografico.
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O que tenho a informar & que o imovel faz frente
para Rua Mario Marcolino Neto e Rua Primeiro de dezembro e ndo Rua 13

de Maio.

Frente para Rua Mario Marcolino Frente para Rua Primeiro de dezembro

T T TYR C

2.Referido imovel, pela sua area total e pela sua
diminuta testada, sofre alguma diminuicdao em seu valor? Em caso positivo
a resposta, qual seria a porcentagem de depreciacao?

R: Conforme descrito no Laudo, o referido imovel
ndo possui a area Uutil informada devido as invasdes e edificacOes
existentes.

Entendo que a testada de 38,50 (informada no
quesito 1), ndo deprecia o valor do imovel.

3.Também consta no mencionado cadastro
municipal a metragem do imoével como sendo 5.947,00 mts2. O Perito
Judicial confirma essa medida?

R: Os trabalhos referem-se a avaliacdo do imovel e
ndo trabalhos topograficos para aferir o montante de area.

As medidas descritas no corpo deste Laudo, sao
aproximadas, extraidas da matricula n°® 6.270 e nao foram aferidas “in

loco” com equipamentos de precisao.

Rua Coronel Coutinho n® 1204 - Bairro Braz - CEP 18701-250 - Avaré/SP
terragramada@uol.com.br - Cel: (14) 99631 8435




Alcides Sampaio Juni
CREA 5060511386 #5. 440

e A area destacada em verde foi invadida em 1.580,00m2 devido a
canalizacdo do Corrego do Lageado.

e A area destacada em amarelo estd ocupada por diversas edificacées (Fui
informado que tratam-se de areas invadidas) que ocupam 1.050,00m?2.

e A area destacada em preto, que entendo como area remanescente Util,

sera objeto da avaliagao e corresponde a 3.142,00m?2

Google Earth

4.0 imovel objeto da penhora sofreu invasodes de
terceiros?

R: Sim.

5.Caso seja positiva a resposta ao quesito anterior,
quanto da area, em metros quadrados, foi invadida? Favor mencionar e
determinar a area e a época de cada invasor, bem como identificar o
mesmo.

R: A drea invadida, aproximada, € de 1.050,00m?2,
destacado em amarelo na imagem.

6.0 imovel, objeto da avaliacdo, se encontra em
area plana ou acidentada? Caso a area penhorada seja acidentada, as

futuras benfeitorias, por acaso ali erigidas seriam mais dispendiosas? Em
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caso de resposta afirmativa, tal fato influi na depreciacdo do imodvel? Qual
seria a porcentagem dessa depreciagao?

R: Sim. A drea possui declive e a depreciagao
segue no item 7.

7.A via publica em que o imével se localiza é
pavimentada? Caso resposta afirmativa qual o tipo de pavimentacao?

R: O imovel possui 02 (duas) frentes, Rua Mario
Marcolino com pavimentacao asfaltica e lajotas de concreto e Rua Primeiro
de Dezembro, sem pavimentacao, sendo de terra com fina camada de
cascalho.

8.0 Bairro ao qual o imdvel penhorado encontra-se
inserido, pelas residéncias ali existentes, se classifica como classe A, B, C
ou D? Tal fato influi, positiva ou negativamente, no valor do imovel?

R: Trata-se de bairro central com edificagoes de
diversos tipos, padrdes e tamanhos.

As interferéncias no valor da avaliacdo estdo
descritos no item 7.

9.Qual a area, em metros quadrados, do imovel
penhorado se encontra na posse de seus legitimos proprietarios?

R: A area util aproximada e avaliada neste Laudo
é de 3.142,00m2, destacado em preto na imagem.

10.Qual o valor da a&rea retro mencionada,
levando-se em consideragao as respostas aos quesitos formulados nos
itens 1, 2, 3,6, 7e 8?

R: Vide item 7.

11.Queira o Senhor Perito Judicial fornecer um
croquis, com escala, da area matriculada sob n® 6.270 do CRI desta
comarca (folhas 412/417). Caso tenha havido invasdes na mencionada
area destacar, no mencionado croquis, obedecendo-se a mesma escala, a
area invadida.

R: Vide imagem. Como ja informado, os trabalhos
sdo de avaliacdo e ndo topograficos. As medidas descritas no Laudo nao

foram aferidas “in loco”, ou seja, sao medidas aproximadas.
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12.Finalmente queira o Expert Judicial esclarecer
os seguintes fatos:

a) as folhas 208/209 consta o auto de leildo
negativo do imovel sob avaliacdo, vez que ndo houve licitante algum;

b) além do leildo mencionado, houve mais sete (7)
leilGes negativos por auséncia de licitantes;

c) as folhas 208 consta o valor do presente imovel
penhorado como sendo R$338.323,87, podendo o mesmo ser arrematado
até pelo valor de R$202.994,32;

d) os Executados, as folhas 408/411, apresentam
um laudo que estima o valor do imodvel penhorado em mais de
R$1.500.000,00;

e) as folhas 418 ha uma copia do cadastro da
Prefeitura de Taquarituba, para efeitos de IPTU, que acusa um valor de
quase R$1.300.000,00.

Pergunta-se: Porque essas discrepancias todas
sobre o exato valor do imovel vistoriado e qual a razdao pelo desinteresse
em sua arrematacdo pelo valor até agora constante dos autos?

R: Prejudicado. Segue avaliacdo atual do imovel

descrita no item 7.

CONCLUSAO

Finalizados os trabalhos de campo, analise dos
documentos juntados nos Autos, pesquisas e informagdes obtidas junto ao
setor de cadastros, fiscalizacao e engenharia da Prefeitura Municipal de
Taquarituba, informo que, a area territorial Util aproximada é de
3.142,00m?2.

Demais areas foram invadidas com edificacdoes e com

a canalizacdo do Coérrego do Lageado.
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Portanto, o valor atribuido ao imovel neste trabalho

de avaliacdo ¢ de R$ 789.957,71 (Setecentos e oitenta e nove mil,
novecentos e cinquenta e sete reais e setenta e um centavos)

9. ENCERRAMENTO

O presente trabalho consta de 20 folhas assinadas

digitalmente.

Este Perito coloca-se a disposicdo de Vossa

Exceléncia para quaisquer esclarecimentos que se fizerem necessarios.

Termos em que,

Pede deferimento.

Avaré, 12 de maio de 2022.

Alcides Sampaio Junior
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Documentacao fotografica

Rua Mario Marcolino Esquina Rua Mario Marcolino com Rua S&o Benedito

Placa de identificagdo da Rua Mdrio Marcolino Frente do imével para Rua Mdrio Marcolino

TR TYeYT

| Mario .

:' Marcolino Net J

Rua Sao Benedito visto da esquina com Rua Mdrio Marcolino Rua Sdo Benedito visto da Rua Primeiro de Dezembo
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Edificacdes existentes no imével na confrontacdo com a Rua Sdo Benedito (Ndo possuem regularizagio junto a municipalidade)

Visdo das edifica¢bes Frente do imével para Rua Primeiro de Dezembro

Frente do imével para Rua Primeiro de Dezembro Rua Primeiro de Dezembro sem pavimentacdo e Cérrego do Lageado
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