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LUIZ GONZAGA DIAS DA MOTTA

Engenheiro Civil - CREA/SP n° 0600.87686.1
Engenheiro de Seguranga do Trabalho Reg/M.T n° 13.886
CRECI/SP 134.391

AVALIAGOES E PERICIAS DE ENGENHARIA

EXCELENTISSIMO SENHOR DOUTOR JUIZ DE DIREITO DA
22 VARA CIiVEL DA COMARCA DE CAMPINAS/SP.

PROCESSO N° 1048400-45.2021.8.26.0114

Classe — Assunto: Carta Precatéria Civel
Requerente: Sobloco Construtora S.A.
Requerido: Silvio Luiz Salles Nunes
Numero de Ordem: 2021/002470

LUIZ GONZAGA DIAS DA MOTTA, infra
assinado, Engenheiro Civil - CREA/SP n° 060087686.1, perito judicial nos
autos mencionados, tendo concluido o trabalho com que foi distinguido, vem
pela presente, respeitosamente, apresentar a V. Exa. as conclusdes a que
chegou e que seguem consubstanciadas por meio do seguinte:

[ LAUDO DE AVALIACAO ]
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LUIZ GONZAGA DIAS DA MOTTA

Engenheiro Civil - CREA/SP n° 0600.87686.1
Engenheiro de Seguranga do Trabalho Reg/M.T n° 13.886
CRECI/SP 134.391

AVALIAGOES E PERICIAS DE ENGENHARIA

1 - CONSIDERACOES PRELIMINARES

1.1 - Objetiva o presente laudo, determinar o valor de mercado do imovel

constituido de terreno (Lote n? 01 da Quadra Z-1) e edificacdes, situado na Rua
Jacarepagua, n? 190, loteamento Caminhos de San Conrado, Distrito de Sousas,
Campinas/SP, objeto da matricula n® 63.259 do 2° CRI de Campinas/SP.

1.2 - As fls. 26 dos autos o signatario foi honrado com a sua nomeagcao para perito
do M. Juizo.

1.3 - A vistoria do imével foi previamente agendada nos autos (fls. 51) para o dia

29 de margo de 2022, as 9:340 horas. Embora agendado nos autos, nenhuma das

partes compareceram a vistoria. Aguardamos por mais de 30 minutos sem sucesso.

1.4 - No momento da inspecao, constatamos que o imével estava fechado, o que

impossibilitou a sua inspecao interna. Fizemos fotos ilustrativas do que foi possivel.

1.5 - Na sequéncia, acionamos o procurador do Requerido (Dr. Darcio Borba da

Cruz Junior) e este possibilitou-nos falar com o Requerido (Silvio Luiz Salles Nunes
— fone 13 99788.2766) que forneceu informacdes a respeito das edificacoes
existentes no imovel. Informou, ainda, que nao reside no local ha mais de 20 anos,

estando o imével em posse de sua ex esposa, Katia Fernandes.

1.6 - Em face da impossibilidade de se efetuar a vistoria interna do imével, sua

avaliacéo sera feita com embasamento nas informac¢des do Requerido e, também,
no item 7.3.5.2 da NBR 14.653-2, que trata dessa modalidade; a saber:
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AVALIAGOES E PERICIAS DE ENGENHARIA

0.1.1.1 Impossibilidade de vistoria

Quando nao for possivel o acesso do avaliador ao interior do imével, o motivo deve ser justificado
no laudo de avaliagdo. Neste caso, em comum acordo com o contratante, a vistoria interna pode ser
prescindida e a avaliacdo pode prosseguir com base nos elementos que for possivel obter ou
fornecidos pelo contratante, tais como:

a) descricdo interna;

b) no caso de apartamentos, escritrios € conjuntos habitacionais, a vistoria externa de 4reas
comuns, a vistoria de outras unidades do mesmo edificio e informacdes da respectiva
administracao;

¢) no caso de unidades isoladas, a vistoria externa.

As consideracdes hipotéticas sobre o imdvel, que configuram a situagdo paradigma, devem estar
claramente explicitadas no laudo de avaliagao.

2 - CARACTERIZACAO DO IMOVEL

2.1 - LOCALIZACAO E ASPECTOS GERAIS DA REGIAO:

O imével em estudo (Lote n2 01 da Quadra Z-1), conforme mencionado nos
itens 1.1 retro, situa-se na Rua Jacarepagua, n? 190, loteamento Caminhos de San
Conrado, Distrito de Sousas, Campinas/SP, objeto da matricula n® 63.259 do 2° CRI
de Campinas/SP.

A regido onde se situa o imovel em estudo apresenta um perfil de ocupacao

tipicamente residencial.

E dotada de toda a infraestrutura basica prépria do loteamento, como:
redes de agua potavel, telefone, energia elétrica e iluminacdo publica; galerias
pluviais, guias e sarjetas; pavimentagdo asfaltica; arborizagdo, aléem de escolas,

transporte coletivo, coleta de lixo, creches e outros.
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Zoneamento: ZR-APA
LC n°295/2020

Ocupacoes:
CSEI-APA, HCSEI-APA, HMH-APA, HMV-APA, HU-APA

Usos: : Tabela CNAE (22/07/2021) Verifica CNAE

UP*, UR*, SRF*

D2018 Macrozona: de Relevancia Ambiental
PD2018 Area de Planej. e Gestao(APG): APA Campinas
PD2018 Unidade Territorial Basica(UTB): RA-08

Google Earth
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O imovel em estudo encontra-se inserido em loteamento fechado, sob a
denominacao de “Caminhos de San Conrado”, cuja portaria situa-se na Rua Joao

Carlos do Amaral, n? 422.

1. Vista da Portaria do Loteamento Caminhos de San Conrado, com acesso pela Avenida San
Conrado.
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2.2 - 0 IMOVEL EM ESTUDO:

2.2.1 - Terreno (Lote 01 da Quadra Z-1):

Conforme consta da matricula do imével (matricula n® 63.259 — 2° CRI de

Campinas), o terreno apresenta um formato irregular, com as seguintes dimensoes:

- frentes: 15,00 m;

- lados: 36,00 m e 18,50 m;
- fundos: 35,00

- Area total: 593,70 m?

2.2.2 - Edificacoes Existentes:

Sobre o terreno mencionado, conforme o que foi possivel inspecionar e as

informacdes obtidas do Requerido (item 1.5 retro), encontram-se edificados:

a) prédio residencial e area lateral, construido em madeira (Casa pré-fabricada
de madeira), cobertura com telhas ceramicas, contendo: 3 dormitérios, sala,

cozinha e banheiro. Area construida aproximada de 100,00 m?;

b) garagem aberta, construgdo de madeira e cobertura de telhas ceramicas. Area

construida aproximada de 20,00 m?;

c) area de lazer situada nos fundos do terreno, destinada a uma sala de lazer com
banheiro e churrasqueira. Construgdo em alvenaria e cobertura de fibrocimento.
Area construida aproximada de 90,00 m2. Além da construgdo existe uma piscina

de fibra de vidro.
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2. Rua Jacarepagua, n2 190. Vista do muro do imovel.

3. Vista Da Rua Jacarepagud e do muro do imoével em questao.

- pag. 8 -
PROC. 1048400-45.2021.8.26.0114
Campinas/SP, & (19) 99684.1906, gonzagamotta@gmail.com

Este drtinesteccopigideloriginahassisesidadigitagnannes poIrGANRAGASOI A PAMODEIRe Iriprialcdtatisish do lostatipdexSanshamiosontoaviataewik0220222860801 , sob o nimero WCAS22701526035

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 10888006-88.2029.8.26.0114 e c6digo ESABBIBP.



"d919adsE 001p0d 8 $yTT0°92°8' 6802 §9-000800T 0SS890.d 0 awoyul ‘op ojuswnoogerouaiajuodiuge/bd/renbipeised/iq-snl-dsh fesa//:sdny aus o assade ‘[euiblio 0 1JdjuU0d eied
€092 10£22SYOM 018wnu 0 qos * | PEIREFFHZFOH0 S PERYACIASO) 8 T ERPANTENSLY 9P YEATRRPRINE. SOYIIGHVE STTISARYINGS.7IPH BB UEURNEID RS St {IE.0RBINERD HIRUIID 38T

fls: 890

—

)

N

8

3 )

© ’

S 4

la Q

© S =
o ] o
9 K e

@ o

oA
.
)
\

- pag.9-

ia e cobertura da garagem. Nos fundos v
5. Nova vista da situagdao mostrada na foto anter

= £
o

o 2
‘©

= 2 £
@ =)
A ® g ®
o m m

(=] S < <]
R - £
N -= =z S
> W 2
38 o N
I.oWO 2 o
Qse uw -« 2
S ® w 73
Q (9] -

g Sz ° c sS
e 4 «@ o
Loy & 2 28
NI & - T4
£ 525w 3 52

S

T o W g
O Sl % 8o
Ooc 2.0 w A7)
22 O 2%
N s34 < < =R
- CC == : =
ccO - O a
= 29 O E
2oq S €3
w D56 < ao

&




LUIZ GONZAGA DIAS DA MOTTA

Engenheiro Civil - CREA/SP n° 0600.87686.1
Engenheiro de Seguranga do Trabalho Reg/M.T n° 13.886
CRECI/SP 134.391

AVALIAGOES E PERICIAS DE ENGENHARIA

G b btk B

% Z,’I

7’?? il’fw
7

/s
£S

6. Vista das edifica¢Ges existentes.

7. Caminho interno de acesso as edificagoes.

fls: 841
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8. Vista interna do imadvel.

3 - AVALIACAO DO IMOVEL

3.1 - METODO DE AVALIACAO ADOTADO:

No desenvolvimento da avaliacdo é recomendado o emprego de métodos de
calculo calgados em raciocinios confidveis e em processos condizentes com 0s
objetivos do trabalho, e que haja meios técnicos suficientes para se atingir o fim
visado.

No caso em estudo, foram observadas as exigéncias técnicas da NBR
14.653 — Partes 1 e 2 da ABNT - Associacao Brasileira de Normas Técnicas, e 0

laudo seré conduzido pelo modelo simplificado.
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3.2 - AVALIACAO DO IMOVEL:

No presente caso, a avaliacao do imovel sera feita com base no
METODO EVOLUTIVO, o qual, segundo a NBR 14.653-2 assim se

define:

8.2.4.1 - A composicao do valor total do imdével avaliando pode ser obtida
através da conjugagdo de métodos a partir do valor do terreno, considerados
os custos de reproducdo das benfeitorias devidamente depreciadas e o fator
de comercializacdo.

3.1.1 - AVALIACAO DO TERRENO:

Para avaliacdo da area de terreno sera empregado o Meétodo
Comparativo de Dados de Mercado a partir de pesquisa feita na regido do
imével, cuja homogeneizagéo sera feita por meio de inferéncia estatistica/regresséo

linear.

O Método Comparativo é aquele que define o valor através da comparagdo
com dados de mercado assemelhados quanto as caracteristicas intrinsecas e
extrinsecas. As caracteristicas e os atributos dos dados pesquisados que
exercam influéncia na formacgcdo de precos e, conseqlientemente, no valor,
devem ser ponderados por homogeneizacdo ou por inferéncia estatistica. E
condicdo fundamental para aplicacdo deste método a existéncia de um
conjunto de dados que possa ser tomado, estatisticamente, como amostra do
mercado imobilidrio.

3.1.2 - AVALIACAO DA EDIFICACAO:

As edificacoes receberam o tratamento de avaliagdo com base no
estudo denominado "VALORES DE EDIFICACOES DE IMOVEIS URBANOS -
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2017", de autoria do IBAPE - Instituto Brasileiro de Avaliacoes e Pericias de
Engenharia, cujas tipologias, valores unitarios e respectivos fatores de
depreciacao sdo apropriados para a avaliacao das edificacées em questdo, com as
adaptacdes necessarias a cada caso verificado. Ao valor unitario de construgao
selecionada nao foram aplicados quaisquer outros fatores valorizantes e/ou
desvalorizantes a titulo de "compensacbes”, "fator de comercializagdo" ou
"vantagem da coisa feita", por terem sido considerados embutidos nos padrbes do
proprio estudo. Aplicagdo da correspondente depreciagdo com base no fator FOC
(fator de adequacdo ao obsoletismo e ao estado de conservacao), do préprio

estudo utilizado.

Para as edificacbes pré-fabricadas de madeira, o custo total de reproducao

foi feito com base em informagdes de empresas anunciantes de anuncios de venda.

Para o caso em estudo, o fator de comercializacao sera adotado como

igual a 1,00, pelas préprias caracteristicas do imovel e sua localizagao.

3.2 - VALOR DO IMOVEL:

3.2.1 - VALOR DO TERRENO:

O Tratamento dos dados da amostra (com 7 elementos do mesmo

condominio), bem como a definicdo do valor de mercado mais provavel do

apartamento em estudo, foi feito por método cientifico com tratamento técnico com

a utilizacdo da Regressdo Lineariinferéncia Estatistica, observando-se os

procedimentos basicos constantes do ANEXO A (Procedimentos para utilizacdo
de modelos de regresséo linear) da NBR 14.653 - 22 PARTE.
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Foi empregado o software “SISDEA Windows - Regressao Linear e Redes Neurais”, de
autoria da Pelli Sistemas Engenharia.

O valor do terreno obtido por meio de Inferéncia Estatistica/Regressao

Linear, apresentou os seguintes resultados:

Dados para a projecao de valores:

e Area total = 593,70

Valores da Moda para Nivel de Confianca de 80%

e Valor Total

e Minimo (4,52%) = 462.559,17
e Médio =484.447,68

e Méaximo (4,73%) = 507.371,97

e Intervalo Predicao
e Minimo (14,45%) = 414.450,49
e Maximo (16,89%) = 566.266,82

e Campo de Arbitrio
e RL Minimo =411.780,53
e RL Maximo =557.114,84

Adotando-se o intervalo médio dos resultados obtidos, o valor total do terreno

resulta em:

VTERRENO - ABRIL/2022 = R$ 484-448,00

Observacao: arredondamento até o maximo de 1% do valor calculado, conforme é
recomendado pela NBR 14.653-2
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AVALIACOES E PERICIAS DE ENGENHARIA

Segue-se a devida juntada dos precedentes exigidos pela NBR 14.653-2.

fls: 896

PESQUISA DE VALORES DE TERRENO NO LOTEAMENTO
CAMINHOS DE SAN CONRADO, SOUSAS, CAMPINAS/SP.

TERRENOS A VENDA NO LOTEAMENTO CAMINHOS DE SAN CONRADO, SOUSAS, CAMPINAS/SP
N2 LOCAL coDIGO FONTE FONE (19) AREA | FATOR PRECO (R$) PRECO
) DO (M?) | FONTE HOMOG.
1 |R.PETROPOLIS, 7 TE0119 |LUIZA NOGUEIRA 98111.8994| 525,00 0,90 | 550.000,00 | 495.000,00
MARCONDES MACHADO
2 |R. DO REALENGO TEO001 . 99771.3498| 450,00 0,90| 550.000,00| 495.000,00
NEG. IMOBILIARIOS
3 |R. PETROPOLIS, 15 TEO013  |LUIZA NOGUEIRA 98111.8994| 630,00 0,90 | 630.000,00 | 567.000,00
4 [R.GRAJAU, 18 TE0118 |LUIZA NOGUEIRA 98111.8994| 750,00 0,90| 700.000,00 | 630.000,00
5 |R. DA GLORIA, 12 TEO006  |LUIZA NOGUEIRA 98111.8994| 756,00 0,90 | 500.000,00 | 450.000,00
6 |R.PETROPOLIS TE0121 |LUIZA NOGUEIRA 98111.8994| 615,00 0,90| 600.000,00 | 540.000,00
7 |R.CORCOVADO, 155 TE013574 |ALFREDO CANTARELLI 99116-4732| 494,00 0,90 | 425.000,00 | 382.500,00
8 |R.PAVUNA TE0105 |LUIZA NOGUEIRA 98111.8994| 617,00 0,90 | 480.000,00 | 432.000,00
9 |R.DO CASTELO, 112 TE0120 |LUIZA NOGUEIRA 98111.8994| 700,00 0,90 [ 550.000,00 | 495.000,00
10 |R. DOS TONELEIROS TE0016 |LUIZA NOGUEIRA 98111.8994| 515,00 0,90| 370.000,00 | 333.000,00
11 |R.DOS TONELEIROS TEO111 |LUIZA NOGUEIRA 98111.8994| 468,00 0,90 | 450.000,00 | 405.000,00
12 |R. QUINTA DA BOA VISTA |TE0112 |LUiZA NOGUEIRA 98111.8994| 455,00 0,90 | 465.000,00 | 418.500,00
13 |R.SAN CONRADO TEO134 |LUIZA NOGUEIRA 98111.8994| 472,00 0,90 | 450.000,00 | 405.000,00
14 |R. GUARATUBA, 22 TEO115 |LUIZA NOGUEIRA 98111.8994| 481,00 0,90 | 480.000,00 | 432.000,00
Dado Sim |Nao Enderego Complemento Area total Valor total
1 X R. PETROPOLIS, 7 TEO119 525,00 495.000,00
2 X R. DO REALENGO TEO001 450,00 |495.000,00
3 X R. PETROPOLIS, 15 TEOO13 630,00 |567.000,00
4 X R. GRAJAU, 18 TE0118 750,00 630.000,00
5 X R.DAGLORIA, 12 TEO006 756,00 450.000,00
6 X R. PETROPOLIS TEO121 615,00 540.000,00
7 X R. CORCOVADO, 155 TE013574 494,00 (382.500,00
8 X R. PAVUNA TE0105 617,00 432.000,00
9 X R. DO CASTELO, 112 TE0120 700,00 495.000,00
10 X |R. DOS TONELEIROS TEOO16 515,00 |333.000,00
11 | X R. DOS TONELEIROS TEO111 468,00 |405.000,00
12 | X R. QUINTA DA BOA VISTA TE0112 455,00 (418.500,00
13 | X R. SAN CONRADO TE0134 472,00 |405.000,00
14 | X R. GUARATUBA, 22 TEO0115 481,00 |432.000,00
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LUIZ GONZAGA DIAS DA MOTTA

Engenheiro Civil - CREA/SP n° 0600.87686.1
Engenheiro de Seguranga do Trabalho Reg/M.T n° 13.886
CRECI/SP 134.391

AVALIAGOES E PERICIAS DE ENGENHARIA

RELATORIO ESTATISTICO - REGRESSAO LINEAR

1. Data de referéncia:
° segunda-feira, 04 de abril de 2022

2. Informagdes Complementares:

Variaveis e dados do modelo Quant.
Total de varidveis: 2
Variaveis utilizadas no modelo: 2
Total de dados: 14
Dados utilizados no modelo: 12

3. Estatisticas:

Estatisticas do modelo Valor

Coeficiente de correlagao: 0.7422314 / 0.7577836
Coeficiente de determinagao: 0.5509074
Fisher - Snedecor: 12.27
Significancia do modelo (%): 0.02

4. Normalidade dos residuos:

Distribui¢do dos residuos Curva Normal [Modelo

Residuos situados entre -1l e + 16 68% 75%
Residuos situados entre -1,64c e + 1,640 90% 100%
Residuos situados entre -1,96c e + 1,966 95% 100%

5. Outliers do modelo de regressao:

Quantidade de outliers: 0
% de outliers: 0.00%
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LUIZ GONZAGA DIAS DA MOTTA

Engenheiro Civil - CREA/SP n° 0600.87686.1
Engenheiro de Seguranga do Trabalho Reg/M.T n° 13.886
CRECI/SP 134.391

AVALIAGOES E PERICIAS DE ENGENHARIA

6. Anadlise da variancia:

Fonte de variagao Soma dos Graus de Quadrado F
Quadrados Liberdade Médio
Explicada 0.145 1 0.145 12.267
Nao Explicada 0.118 10 0.012
Total 0.263 11

7. Equacgao de regressao:

[In (valor total) = +12.44410558 +0.001109080478 * Area total

° Fungao estimativa (moda):

Valor total = +250773.0546 * e*( +0.001109080478 * Area total)

. Fungdo estimativa (mediana):

Valor total = +253750.1966 * e”( +0.001109080478 * Area total)

° Fungao estimativa (média):

IVanr total = +255251.9956 * e/( +0.001109080478 * Area total)

8. Testes de Hipodteses:

Variaveis Transf. t Obs. Sig.(%)
Area total X 3.50 0.57
Valor total In(y) 69.74 0.01

9. Correlagdes Parciais:

CorrelagBes parciais para Area total Isoladas Influéncia
Valor total 0.74 0.74
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LUIZ GONZAGA DIAS DA MOTTA
Engenheiro Civil - CREA/SP n° 0600.87686.1
Engenheiro de Seguranga do Trabalho Reg/M.T n° 13.886
CRECI/SP 134.391
AVALIAGCOES E PERICIAS DE ENGENHARIA
Tabela de Fundamentagao - NBR 14653-2
Item Descrigao Grau Grau Grau Pontos
obtidos
11 Il I
1 Caracterizagdo do Completa quanto a Completa quanto as | Adocdo de situagdo 1]
imdvel avaliando todas as varidveis varidveis utilizadas paradigma
analisadas no modelo
2 Quantidade minima 6 (k+1), onde k é o 4 (k+1),ondek éo | 3 (k+1),ondek éo [
de dados de mercado, numero de variaveis numero de variaveis numero de
efetivamente independentes independentes variaveis
utilizados independentes
3 Identificacdo dos Apresentacao de Apresentacdo de Apresentacdo de |
dados de mercado informacdes relativas a informacdes informacdes
todos os dados e relativas a todos os | relativas aos dados
variaveis analisados na dados e varidveis e variaveis
modelagem, com foto e analisados na efetivamente
caracteristicas modelagem utilizados no
conferidas pelo autor do modelo
laudo
4 Extrapolacdo N3o admitida Admitida para Admitida, desde [}
apenas uma variavel, | que: a) as medidas
desde que: a) as das caracteristicas
medidas das do imével
caracteristicas do avaliando ndo
imoével avaliando ndo | sejam superiores a
sejam superiores a 100 % do limite
100% do limite amostral superior,
amostral superior, nem inferiores a
nem inferiores a metade do limite
metade do limite amostral inferior;
amostral inferior, b) | b) o valor estimado
o valor estimado ndo | ndo ultrapasse 20
ultrapasse 15% do % do valor
valor calculado no | calculado no limite
limite da fronteira da fronteira
amostral, para a amostral, para as
referida variavel referidas variaveis,
de persie
simultaneamente,
e em modulo
5 Nivel de significancia 10% 20% 30% [

(somatodrio do valor
das duas caudas)
maximo para a
rejeicdo da hipdtese
nula de cada regressor

(teste bicaudal)
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Engenheiro Civil - CREA/SP n° 0600.87686.1
Engenheiro de Seguranga do Trabalho Reg/M.T n° 13.886
CRECI/SP 134.391

AVALIAGOES E PERICIAS DE ENGENHARIA

6 Nivel de significancia 1% 2% 5% [}
maximo admitido para
a rejeicao da hipdtese
nula do modelo
através do teste F de
Snedecor

Grafico de Aderéncia - Regressao Linear
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LUIZ GONZAGA DIAS DA MOTTA

Engenheiro Civil - CREA/SP n° 0600.87686.1
Engenheiro de Seguranga do Trabalho Reg/M.T n° 13.886
CRECI/SP 134.391

AVALIAGOES E PERICIAS DE ENGENHARIA

Grafico de residuos - Regressao Linear

Residuos Regressdo

——mq=—-=f--4
1
1
1
1
1
1
1
RS
1
1
1
1
1
1
1
(R P

Residuos ' DP

127 128 129 13 131 13,2 13,3 13,4 135
Valores estimados

[ | ——

3.2.2 - VALOR DAS EDIFICACOES:

O valor das edificacoes, segundo informagdes colhidas com o Requerido e

com base no estudo mencionado no item 3.1.2 retro, resulta da seguinte equagéo

algébrica:

VEDIFICACOES — ABRIL/2022 = S * q * Fbpeprec (FOC)

Onde:

S = area total construida: 110,00 m? (casa pré-fabricada); 22,00 m? (cobertura da

garagem e 90,00 m? (construcao da area de lazer)

Padrao da Construcao: construcées de madeira pré-fabricada;

g = preco unitario de venda segundo a classificagao do estudo utilizado, base

CUB/Sinduscon (R8N) = R$ 1.771,88/m?2 (projecao abril/2022);
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LUIZ GONZAGA DIAS DA MOTTA

Engenheiro Civil - CREA/SP n° 0600.87686.1
Engenheiro de Seguranga do Trabalho Reg/M.T n° 13.886
CRECI/SP 134.391

AVALIAGOES E PERICIAS DE ENGENHARIA

Preco unitario: R$ 2.216,62/m? (construcdo da area de lazer); R$ 1.600,00/m? (casa
pré-fabricada) e R$ 377,41/m? (cobertura da garagem);

Observacao: o custo de reproducao da casa de madeira pré-fabricada
envolve o kit pré-fabricado padrao acrescido de: embasamento, fundacoes,
pisos, elétrica e hidraulica, acabamentos gerais e pintura;

Idade Aparente: 25 anos

Valor Residual: 20%

|dade Referencial: 60 anos

Coeficiente Hoss-Heidecke — K: 0,5748 (E)

FDepreciacao (Foc) = 0,6598 (construcdes) e 0,6173 (cobertura garagem)

Vepiricacoes - asriLzozz = 110,00 m2 x R$ 1.600,00/m? x 0,6598 + 20,00 m? x
R$ 377,41/m? x 0,6173 + 90,00 m? x R$ 2.216,62/m? x
0,6598 = R$ 252.412,00

VEebiFicagoEs - ariLizo22 = R$ 252.412,00

3.2.3 - VALOR TOTAL DO IMOVEL:

O valor de mercado do imovel, na data base de novembro de 2021, com

base no Método Evolutivo sera representado pela equacéo algébrica:

Vimover - aeriL2022 = (Vepiricacoes * Vrerreno) x FC

Onde:
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Vebiricacoes = R$ 252.412,00
V1erreno = R$ 484.448,00

Fc = fator de comercializagéo (0) = 1,00

Substituindo, teremos:

ViMOVEL - aBRIL/2022 = (R$ 252.412,00 + R$ 484.448,00) x 1,00

VIM()VEL — ABRIL/2022 = R$ 737'000!00

(aproximacao de até 1% para arredondamento, conforme NBR 14.653-2)

4 - CONSIDERAGCOES FINAIS

Conforme consta do demonstrativo de calculo do Capitulo 3 —
item 3.2, o valor de mercado do imovel, na data base do laudo (04 de abril de

2022), em nameros inteiros, € de:

VIM()VEL - ABRIL/2022 = R$ 737'000!00

(SETECENTOS E TRINTA E SETE MIL REAIS.
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5 - QUESITOS DAS PARTES

5.1 - QUESITOS DA REQUERENTE (FLS. 47):

1) Queira o Sr. Perito esclarecer se existe construcao/edificacdo no lote n® 1 da
quadra Z.1 do loteamento Caminhos de San Conrado, localizado na Rua
Jacarepagua, Campinas — SP. Caso positivo, apresentar detalhadamente a

descricao e caracteristica da construcao.
Resposta: Sim. Favor reportar-se aos itens 1.5 e 2.2.2 do laudo.
2) Queira o Sr. Perito informar o atual estado de conservagéo do imovel.

Resposta: Nao foi possivel a vistoria interna do imoével, conforme noticiado
nos itens 1.4 e 1.5 do laudo. Para efeito de calculo avaliatorio, estimamos

uma idade aparente de 25 anos.

3) O imovel avaliado pode ser considerado de alto padrao?

Resposta: Nao.

4) Foram encontrados problemas e/ou irregularidades no imével avaliado? Caso
afirmativo, apresentar detalhadamente os problemas e/ou irregularidades

identificados.

Resposta: Favor reportar-se a resposta do quesito 2.
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5) Considerando a resposta do item 4, pode-se afirmar que os problemas e/ou
irregularidades encontrados afetam o valor de mercado do imével avaliado? Caso

positivo, esclarecer.

Resposta: Prejudicada.

6) O imobvel avaliado atualmente encontra-se desocupado? Caso afirmativo,

apresentar comprovagao.

Resposta: Favor reportar-se ao item 1.5 retro.

7) Queira o Sr. Perito informar qual o atual valor de mercado do bem imével de
matricula n® 42.533 do 4° Oficial de Registro de Iméveis da Comarca de Campinas
- SP?

Resposta: R$ 737.000,00. Favor reportar-se ao Capitulo 4 do laudo.

8) Quais os critérios e métodos utilizados para avaliagdo do imével em discussao?

Favor esclarecer.

Resposta: Favor reportar-se ao Capitulo 3 do laudo.

9) Foram utilizados comparativos de pregcos com imoveis da regiao? Os

comparativos realizados foram efetuados com padrbes adequados?

Resposta: Diante da atipicidade das edificacoes, adotamos o Meétodo
Evolutivo para determinacao do valor do imével. Favor reportar-se ao

Capitulo 3 do laudo.
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10) Queira o Sr. Perito realizar outros esclarecimentos que julgar necessarios para

o deslinde da questéo.

Resposta: Nada mais que nao conste do laudo.

5.2 - QUESITOS DO REQUERIDO:

Nada consta dos autos do processo.

6 - TERMO DE ENCERRAMENTO

O presente trabalho compde-se de 25 (vinte e cinco)

paginas, assinadas digitalmente pelo signatario.

Campinas, de 04 de abril de 2022.

LUIZ GONZAGA DIAS DA MOTTA

Eng? Civil —- CREA/SP 060087686.1
Assinado Digitalmente
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TRIBUNAL DE JUSTICA DO ESTADO DE SAO PAULO
TRIBUNAL DE JUSTICA COMARCA DE CAMPINAS
FORO DE CAMPINAS
2* VARA CIVEL
Avenida Francisco Xavier de Arruda Camargo, 300, Sala 01, Jardim
Santana - CEP 13088-901, Fone: (19) 3756-3615, Campinas-SP - E-mail:
campinas2cv@tjsp.jus.br

DECISAO

CONCLUSAO
Em 06/05/2022 12:22:13 fago estes autos de conclusos ao(a) MM. Juiz(a) de Direito

da 22 Vara Civel da Comarca de Campinas, Dr(a). Adriana Barrea.

Langamento no sistema: FABIO MARTINS MARINHO.

Processo Digital n: 1048400-45.2021.8.26.0114

Classe - Assunto Carta Precatdria Civel - Constricao / Penhora / Avaliacao /
Indisponibilidade de Bens

Requerente: Sobloco Construtora S.a

Requerido: Silvio Luiz Salles Nunes

Numero de Ordem: 2021/002470

Juiz(a) de Direito: Dr(a). Adriana Barrea
Vistos.

Remetam-se os autos a 272 Vara Civel do Foro Central da
Comarca de Sao Paulo/SP.

Intime-se.

Campinas, 05 de julho de 2022.

DOCUMENTO ASSINADO DIGITALMENTE NOS TERMOS DA LEI 11.419/2006,
CONFORME IMPRESSAO A MARGEM DIREITA

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1088806-88.2029.8.26.0114 e c6digo ERAEGIRE.
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