Eng. Rigoberto Soler Braga Roman
CREA 0685023513

EXMO Dr. Juiz de Direito da 8° Vara Civel de Campinas

Processo: 0008708-61.2018.8.26.0114

Rigoberto Soler Braga Roman, engenheiro,
CREA 0685023513, perito honrosamente nomeado no processo em
epigrafe vem mui respeitosamente perante V. Excia., apds Vvistoria,
apresentar o Laudo de Avaliacdo do imdvel objeto da demanda, conforme
segue:

Rua Benedito Serafim Sampaio, 245 cj 02, Perequé - llhabela-SP - 11.630-000 1
Cel. 12 - 9.8144 8086
rigobertoroman@hotmail.com

Este documento é cdpia do original, assinado digitalmente por RIGOBERTO SOLER BRAGA ROMAN e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 24/09/2024 as 12:26 , sob o nimero WCAS24705352882

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0008708-61.2018.8.26.0114 e codigo rkA49d1u.



Eng. Rigoberto Soler Braga Roman
CREA 0685023513

| - Preliminares

Trata-se a presente demanda de Cumprimento de Sentenca
Movido por Odete de Faria Lima em face de Mario Luis Valadares Passo - que na
qualidade de fiador de Oswaldo Lima Barbosa, foi instado a garantir a divida
deixada por este ultimo.

Para tanto, foi penhorado imével de Luiz Mario conforme segue:
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Av.05 - em 26 de dezembro de 2023 - PENHORA

Pela Certidao de Penhora PH000490306 emitida em 01/11/2023, pela 8* Vara
Civil da Comarca de Campinas-SP, extraida dos autos de Execugao Fiscal,
processo n® 0008708.61.2018.8.26.0114, figurando como exequente ODETE
DE FARIA LIMA, inscrito{a) no CPF/MF n° 188.082.818-92, e como executado
MARIO LUIZ VALADARES PASSOS, inscrito(a) no CPF/MF n°
024.578.058-05, a parte ideal de 50% do imével objeto desta matricula, foi
PENHORADA para garantia da execugao da divida no valor de R$139.801,14
(cento e trinta e nove mil e oitocentos e um relas.e quatorze centavos),
sendo nomeado como depositdario o executado \MARIO LUIZ VALADARES

PASSOS. Prenotagdo: 737.551 : . Selo Digital:
113274331000000088483323C. Eu { : , Alexandra
Leonetti Alves da Silva - Escrevente. el

| O ATO ACIMA E O ULTIMO PRATICADO NESTA MATRICULA |

Il - Do imével

O imodvel - residencial, objeto da demanda esta localizado no

Jardim Europa - Rua Santa Cruz do Rio Pardo, n° 161, Campinas/SP local este que
possui rua pavimentada, agua, luz, iluminacdo publica, telefonia, coleta de lixo e

transporte publico. Localizado préximo a regido central da cidade de Campinas
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- Cédigo Cartografico 3443.12.93.0057.01.001

Demonstrativo de Langamento 10.
Emissio Imobilidna Codigo Canogriico
000.000 | 01/2024 0 [ 3443,12.93,0057.01001

R  demals cason)

MARIO LUIZ VALADARES PASSOS
fereco do imavel Nimero Complemento Cop Zoneamento
IA SANTA CRUZ DO RIO PARDO 000.161 Lm.ou B
vo/Loteamento Qu TQuadra U Fator idade imovel imével
RDIM NOVA EUROPA 02157-129 010- 0,6850 1994 2- Reside
[Sificag 3o do Imbvel - Tipo/Padrao/Subpadrao alor da UFIC Aliquota [Desc Fixo - UFIC TR ) T -
4-3.0 Residencial Horizontal R$ 4,6659 0,6000 60,0000 183,00

Il - Vistoria

Data: 10 de julho/2024.

Rua Santa Cruz do Rio Pardo, 161 - Jardim Europa - Campinas/SP

Fomos recebidos pelo Sr. Mario Luis que nos mostrou todo o
imével e as construgdes.

IV - Localizacao

SECREARIA DE
PLANEJAMENTO E
DESENVOLVIMENTO
URBANO

PREFEITURA DE =

CAMPINAS

O material aqui apresentado tem carater consultivo.

Qualquer documento oficial devera ser obtido mediante solicitagao de ficha informativa a Prefeitura.

Céd.Cartografico: 3443.12.93.0057

Ver Google Maps Fotos Fachads PMC

Zoneamento: ZC2 (Zona de Centralidade 2) LC n°208/2018

Ocupagoes:

Usos: Tabela CNAE (14/09/2022) Verifica CNAE
CVBI, CVMI, CVAI, CABI, CAMI, SBI, SMI, EBI, EMI, UP, UR, IBI", SAI", SRF, EAl

PD2018 Macrozona: Macrometropolitana
PD2018 Area de Planej. e Gestao(APG): Nova Europa
PD2018 Unidade Territorial Basica(UTB): MM-64

Hierarquia do sistema viario conforme decreto n® 21.384 de 15 de margo de 2021
» Terreno faz face com RUA SANTA CRUZ DO RIO PARDO - Coletora Il - Decreto 21.384 de 2021-03-15

No caso de usos restritos a vias arteriais ou coletoras, ficara de total responsabilidade do interessado a solicitagao, junto a Prefeitura, de
atualizagao cadastral quanto a mudanga do enderego do imével.
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- Zoneamento - ZC2 - Zona de Centralidade 2
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Detalhe das dimensdes do imdvel - terreno com 308 m2, sendo:

- 14,00 m - Frente para sua Santa Cruz do Rio Pardo;

- Lateral Esquerda - 22,00 metros para Rua Sdo Bento do Sapucai;
- Lateral direita - 22,00 m Imodvel de terceiros;

- Fundos 14,00 metros, onde passa viela sanitaria.

Terreno - 308,00 m?

Total edificado sobre o terreno - no IPTU 183,00 m?2

Sendo que na porgao inferior do imével estad construido 2 quartos
cozinha americana - banheiro e sala com 40,00 m?

Totalizando area util edificada - 223,00 m?2

- Acabamentos:

- Telha de barro;
- Alvenaria com textura vinil;
- Acabamento forro laje;
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- Piso em ceramica/ porgao interior e exterior;
- Esquadrias em madeira de primeira linha;

- Portas de madeira de lei;

- Banheiros ceramica.

- Estrutura Geral

- piso térreo - Sala ampla, cozinha, copa, drea de servico, -1 suite,
banheiro.

- Piso inferior - copa e cozinha integradas com 2 quartos e um

Para se compor uma melhor ideia - vide fotos do imdvel anexo Il.
- Padrao geral - Médio - residencial
- Idade Aparente - 35 anos

- Por se tratar de imdvel residencial - vida util 70 anos
35/70=0,50

V- Objetivo do Laudo

Determinagdo técnica do valor do bem no que se refere a

edificacdo e terreno.

VI=VT + VB

VI = Valor do Imével

VT = Valor Terreno

VB = Valor das Benfeitorias

V.1 - Metodologia aplicavel

A norma oficial de avaliacdo de iméveis para o Brasil € a ABNT

NBR 14653 - Regras Gerais e para iméveis Urbanos, de autoria da
Associacao Brasileira de Normas Técnicas (ABNT). Esta norma é valida para
todo Territério Nacional, e como recomendacdo da mesma, para sua

aplicacdo se faz necessario consultar em conjunto referida Norma.

Para avaliacdo do imével a ser desapropriado (terreno +

benfeitorias), o método utilizado foi o Método Evolutivo, que consiste na

juncdo do Método Comparativo Direto de Dados de Mercado, para se
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determinar o valor do terreno, com o Método da Quantificagdo de Custo,
para se determinar o valor das benfeitorias.

Fundamentagdo: grau de fundamentacao Il e precisao lll.

O método comparativo direto de dados de mercado onde
encontramos a seguinte defini¢do:

"...8.2.1 Método comparativo direto de dados de mercado

|dentifica o valor de mercado do bem por meio de tratamento
técnico dos atributos dos elementos compardveis, constituintes da
amostra....”

Este método é aquele que define o valor através da comparagao
com dados de mercado assemelhados quanto as caracteristicas intrinsecas
e extrinsecas. As caracteristicas e os atributos dos dados pesquisados que
exercem influéncia na formacdo dos precos e consequentemente, no valor,
devem ser ponderados por homogeneizacdo por fatores, respeitados os
niveis de fundamentacdo e precisdo definidos em Norma. E condicdo
fundamental para aplicagcdo deste método a existéncia de um conjunto de
dados que possa ser tomado, estatisticamente, como amostra do mercado
imobiliario.

Especificacdo da avaliacdo

A NBR-14.653-1 (Norma Brasileira para Avaliagdo de Bens - Parte
1) em seu item 9, determina que uma avaliagdo serd especificada em
decorréncia de  prazos demandados, recursos  despendidos,
disponibilidade de dados de mercado e natureza do tratamento a ser
empregado, tudo isto relativo a fundamentagao e preciséo, assim definidos:

"A fundamentacdo serd funcdo do aprofundamento do trabalho
avaliatério, com o envolvimento da selecdo da metodologia em razdo da
confiabilidade, qualidade e quantidade dos dados amostrais disponiveis.

A precisdo sera estabelecida quando for possivel medir o grau de
certeza e o nivel de erro tolerdvel numa avaliacdo. Depende da natureza do
bem, do objetivo da avaliagdo, da conjuntura de mercado, da abrangéncia

Rua Benedito Serafim Sampaio, 245 cj 02, Perequé - llhabela-SP - 11.630-000 8
Cel. 12 - 9.8144 8086
rigobertoroman@hotmail.com

=

N

[e¢]

Este documento é cdpia do original, assinado digitalmente por RIGOBERTO SOLER BRAGA ROMAN e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 24/09/2024 as 12:26 , sob o nimero WCAS24705352882

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0008708-61.2018.8.26.0114 e codigo rkA49d1u.



Eng. Rigoberto Soler Braga Roman
CREA 0685023513

alcancada na coleta de dados (quantidade, qualidade e natureza), da
metodologia e dos instrumentos utilizados.”

Os graus de fundamentacgao e precisdo foram definidos na NBR-
14.653-2 (Norma Brasileira para Avaliacdo de Bens - Parte 2), a seguir
reproduzidos:

=

Tabela de Enquadramento do laudo segundo seu grau de fundamentacao

no caso de utilizacao de tratamento por fatores

Graus Il 1 |
Pontos minimos 10 6 4
Itens2e 4nograulll, Jitens2e 4 no minimo L.
G i : . [Todos, no minimo no
Itens obrigatérios com os demais no no grau Il e os demais |
R . rau
minimo no grau |l no minimo no grau | F

N

Por fim o grau de precisao:

Tabela de Grau de Precisdao nos casos de utilizacao de modelos de regressao

linear ou do tratamento por fatores.

Grau
Descrigcao
¢ 1] 1l |
Amplitude do intervalo de confianca de 80 %
R So NG 7 <30% <40% <50%
em torno da estimativa de tendéncia central

Nota: Quando a amplitude do intervalo de confianga ultrapassar 50%, ndo ha classificagdo do
resultado quanto a precisdo e é necessaria justificativa com base no diagnéstico do mercado.

Justificativa da Metodologia

O método comparativo dentro da regido de influéncia na qual se
insere o imével, identifica uma amostragem em tamanho suficiente para se
obter um valor médio confidvel, com boa precisdo para o caso especifico de
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avaliacdo da terra nua - para as edificagbes sera usado Tabela Sinduscon/SP
que considera o global Mao de obra e insumos.

Todos elementos amostrados estdo dentro do mesmo bairro e

possuem caracteristicas semelhantes.

O processo comparativo utilizado para avaliacdo de terreno,
muito embora a pesquisa abranja imodveis similares em tamanho, padréo e
local, requer uma melhoria no seu grau de precisdo, obtida por outro
processo auxiliar, denominado Homogeneizacido de Valores - embora, para
o caso em tela, a semelhanca entre o imével avaliando e os elementos

2

comparativos, dentro do intervalo entre 300m? a 1.000 m?, cujo valor

unitario se manteve constante, sendo os fatores usados.

- Fator esquina - Valoriza o imével entre 5 e 15% dependendo do
uso- (Fe);

- Fator Topografia - correcao que se faz devido aos imdveis terem
ou nao topografia em aclive e/ou declive. Variando 0,90 a 0,95 - (Ftop),
sendo terrenos planos - 1,00

- Fator oferta (Fo) - 0,90 - fator comumente usado para
venda/compra a vista.

O resultado comparativo de dados de mercado, apesar de sua
simplicidade, é dos mais precisos pela relacdo direta de comparacdo com o
mercado, evitando processos indiretos de reproducéo ou involutivos, que,
na maioria das vezes, trazem alguma impreciso.

O método comparativo, dado as caracteristicas do imoével em
questdo e pela viabilidade de sua aplicagdo ao caso, é o que mais se ajusta
para a determinacgdo do valor de mercado no caso de terreno - terra nua.

V. 2 - Calculos

- Para (VU - Valor unitario) terreno - Vide célculos - Anexo [;
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- Para as construcdes - Sinduscon - IBAPE e CAJUFA - de acordo
a idade, tipologia e acabamento das edificacdes usando-se fatores de
depreciacdo de acordo com cada caso. (tabela completa Anexo |

V.2.1 - Valor do terreno (VT)
- Dos célculos - Anexo |, temos que:

VT = VU x A x Fe - Fator esquina (valorizagdo do imdvel
avaliando por estar em uma esquina de grande movimentacéo)

VU = Valor Unitario (R$/m2)

A = Area.

Fe = Fator esquina

Portanto teremos:

VT =VUx AT

VT =R$ 1.317,86 x 308,00 x 1,10 = R$ 446.490,00

Em valores redondos - R$ 446.000,00 (quatrocentos e
quarenta e seis mil reais).

V.1.3 - Benfeitorias

Tabela - Sinduscon - ref. Agosto de 2024-Tabela completa
anexo l.

| | servigos

CuB

O Custo Unitario Basico (CUB) é o indice oficial que reflete a Agosto 2024 - R$/m?
variagdo dos custos das construtoras, de uso obrigatério nos

registros de incorporagao dos empreendimentos imobilidrios e Semdesoneracio . R8-N Bor
umimportante termdmetro na variagao dos custos de mao de 2.017,89

obrae servigos.

O CUB global da industria da construcdo do Estado de Sao Paulo é calculado pelo
SindusCon-SP e aFGV (Fundagao Getulio Vargas).

CUB-SP /R8N -R$ 2.017,89 m?
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Imoével apresenta bom estado de conservagéo - uso comercial.
|ldade aparente 35 anos/ 70 = 50%

VEIU - IBAPE 2019:

Tabela 1 - Vida referencial (Ir) e o valor residual (R) para as tipologias deste estudo

: . Idade Referencial - Valor Residual
Swpo Paddio Ir (anos) ~R(%)
1.1 - Padrao Rustico 5 0%
1.BARRACO
1.2 - Padrao Simples 10 0%
2.1 - Padrao Rastico 60 20%
2.2 - Padrao Proletdrio 60 20%
2.3 — Padrao Econémico 70 20%
2.4 - Padrao Simples 70 20%
2.CASA
2.5 - Padrao Médio 70 20%
2.6 — Padrao Superior 70 20%
2.7 - Padrao Fino 60 20%
2.8 - Padrao Luxo 60 20%
3.1 - Padrdo Econémico 60 20%
3.2 - Padrao Simples 60 20%
3.GALPAO
3.3 - Padrao Médio 80 20%
3.4 - Padrao Superior 80 20%
4.1 - Padrao Simples 20 10%
4.COBERTURA 4.2 - Padrao Médio 20 10%
4.3 — Padrao Superior 30 10%
Rua Benedito Serafim Sampaio, 245 cj 02, Perequé - llhabela-SP - 11.630-000 12
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Quadro 1 - Estado de Conservagao - Ec
Ref. Estado da Depreciagao c isti
it Edificagao (%)
Edificagao nova ou com reforma geral e substancial, com
A | Nova 0,00 menos de dois anos, que apresente apenas sinais de
desgaste natural da pintura externa.
Edificagao nova ou com reforma geral e substancial, com
B Entre nova e 032 menos de dois anos, que apresente necessidade apenas
regular ! de uma demao leve de pintura para recompor a sua
aparéncia.
Edificacao seminova ou com reforma geral e substancial
entre 2 e 5 anos, cujo estado geral possa ser recuperado
C | Regular 2,52 J JEtop ik
apenas com reparos de eventuais fissuras superficiais
localizadas e/ou pintura externa e interna.
Edificagao seminova ou com reforma geral e substancial
Entre regular e :
3 entre 2 e 5 anos, cujo estado geral possa ser recuperado
D | necessitando de 8,09 ¢ : 6953
A com reparo de fissuras e trincas localizadas e superficiais e
reparos simples ; g
pintura interna e externa.
Edificacao cujo estado geral possa ser recuperado com
Necessitandd de pl_ntura interna e -extema, a.pés reparos de ﬁssuras_e
E 18,10 trincas superficiais generalizadsas, sem recuperacao do

reparos simples

sistema estruturasl. Eventualmente, revisao do sistema
hidraulico e elétrico.

Considerando a idade das casas teremos:

Segundo a tabela Ross - Heideck a seguinte situacao

Rua Benedito Serafim Sampaio, 245 cj 02, Perequé - llhabela-SP - 11.630-000 13
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- Para edificacdo- Padrdo médio (fator correcdo R8N = 2,154)

Rua Benedito Serafim Sampaio, 245 cj 02, Perequé - llhabela-SP - 11.630-000
Cel. 12 - 9.8144 8086
rigobertoroman@hotmail.com

CREA 0685023513
Tabela 2 - Coeficiente de Ross-Heidecke - K
Idade em Estado de Conservagao - Ec
% da vida A B c D E F G H
referencial | 0,00% | 0,32% || 2,52% | 8,09% | 18,10% | 33,20% | 52,60% | 75,20%
2% 0,9898 0,9866 0,9649 0,9097 0,8106 0,6612 0,4692 0,2455
4% 0,9792 0,9761 0,9545 0,9000 0,8020 0,6541 0,4641 0,2428
6% 0,9682 0,9651 0,9438 0,8899 0,7930 0,6468 0,4589 0,2401
8% 0,9568 0,9537 0,9327 0,8794 0,7836 0,6391 0,4535 0,2373
10% 0,9450 | 0,9420 || 09212 | 0,8685 | 0,7740 | 0,6313 | 0,4479 | 0,2344
12% 0,9328 0,9298 0,9093 0,8573 0,7640 0,6231 0,4421 0,2313
14% 0,9202 09173 0,8970 0,8458 0,7536 0,6147 0,4362 0,2282
16% 0,9072 0,9043 0,8843 0,8338 0,7430 0,6060 0,4300 0,2250
18% 0,8938 0,8909 0,8713 0,8215 0,7320 0,5971 0,4237 0,2217
20% 0,8800 | 0,8772 || o0,8578 | 0,8088 | 0,7207 | 0,5878 | 0,4171 | 0,2182
22% 0,8658 0,8630 0,8440 0,7958 0,7091 0,5784 0,4104 0,2147
24% 0,8512 0,8485 0,8297 0,7823 0,6971 0,5686 0,4035 02111
26% 0,8362 0,8335 0,8151 0,7686 0,6848 0,5586 0,3964 0,2074
28% 0,8208 0,8182 0,8001 0,7544 0,6722 0,5483 0,3891 0,2036
30% 0,8050 | 0,8024 || 0,7847 || 0,7399 | 0,6593 | 0,5377 | 0,3816 | 0,1996
32% 0,7888 0,7863 0,7689 0,7250 0,6460 0,5269 0,3739 0,1956
34% 0,7722 0,7697 0,7527 0,7097 0,6324 0,5158 0,3660 0,1915
36% 0,7552 0,7528 0,7362 0,6941 0,6185 0,5045 0,3580 0,1873
38% 0,7378 0,7354 0,7192 0,6781 0,6043 0,4929 0,3497 0,1830
40% 0,7200 | 0,7177 || 0,7019 || 0,6618 | 0,5897 | 0,4810 | 0,3413 | 0,1786
42% 0,7018 0,6996 0,6841 0,6450 0,5748 0,4688 0,3327 0,1740
44% 0,6832 0,6810 0,6660 0,6279 0,5595 0,4564 0,3238 0,1694
46% 0,6642 0,6621 0,6475 0,6105 0,5440 0,4437 0,3148 0,1647
48% 0,6448 0,6427 0,6286 0,5926 0,5281 0,4307 0,3056 0,1599
50% 0,6250 0‘6230 0,6093 0,5744 | 0,5119 | 0,4175 0,2963 0,1550
52% 0,6048 0,6029 0,5896 0,5559 0,4953 0,4040 0,2867 0,1500
54% 0,5842 0,5823 0,5695 0,5369 0,4785 0,3902 0,2769 0,1449
56% 0,5632 0,5614 0,5490 0,5176 04613 0,3762 0,2670 0,1397
58% 0,5418 0,5401 0,5281 0,4980 0,4437 0,3619 0,2568 0,1344
60% 0,5200 | 0,5183 | 0,5069 | 0,4779 | 04259 | 0,3474 | 0,2465 | 0,1290
62% 0,4978 0,4962 0,4853 0,4575 0,4077 0,3325 0,2360 0,1235
64% 04752 04737 0,4632 0,4368 0,3892 03174 0,2252 0,1178
66% 0,4522 0,4508 0,4408 04156 0,3704 0,3021 0,2143 0,1121
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VALORES DE EDIFICACOES DE IMOVEIS URBANOS

2.5 PADRAO MEDIO

Edificacbes térreas ou assobradadas, podendo ser isoladas ou geminadas de um dos lados,
apresentando alguma preocupacgdo com o projeto arquitetdnico, principalmente no tocante
aos revestimentos internos. Compostas geralmente de sala, dois ou trés dormitérios (eventual-
mente uma suite), banheiro, cozinha, dependéncias para empregada e abrigo ou garagem para

um ou mais veiculos. Estrutura mista de concreto e alvenaria, revestida interna e externamente.

Cobertura em laje pré-moldada impermeabilizada ou telhas de barro apoiadas em estrutura
de madeira, com forro. Areas externas com pisos cimentados ou revestidos com cerdmica co-
mum, podendo apresentar jardins. Fachadas normalmente pintadas a latex sobre embogo ou
reboco, usualmente com aplicacdo de pedras, pastilhas ou equivalentes, na principal.

Caracterizam-se pela utilizacdo de materiais construtivos convencionais e pela aplicacao de
acabamentos de boa qualidade, porém padronizados e fabricados em série, tais como:

* Pisos: pedra comum, taco, assoalho, carpete, vinilico, ceramica esmaltada.
» Paredes: pintura a latex sobre massa corrida ou gesso;azulejo até o teto nas dreas mothadas.
* Forros: pintura sobre massa corrida na propria laje; gesso; madeira.

* Instalagdes hidraulicas: completas, atendendo disposi¢do bdsica, com pecas sanitdrias e seus
respectivos componentes de padrao comercial, podendo dispor de aquecedor individual.

* Instalagdes elétricas: completas e com alguns circuitos independentes, satisfazendo distri-
buicdo basica de pontos de luz e tomadas, podendo estar incluidos, pontos para telefone e
televisao.

Esquadrias: portas lisas de madeira, caixilhos de ferro, madeira ou de aluminio e janelas com
venezianas de madeira ou de aluminio de padrao comercial.

L Intervalo de Indices - Pc
2.5 - Padrao Médio 1,903 2,154 2,355
Rua Benedito Serafim Sampaio, 245 cj 02, Perequé - llhabela-SP - 11.630-000 15
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Calculos para benfeitorias/area construida:
VB = Cub x PC x Ac x Fd
VB - Valor de venda da benfeitoria ou da edificacao.

CUDb-SP - Custo Unitario Basico da Construgao Civil no estado de
Séo Paulo, calculado e divulgado mensalmente pelo Sindicato da Industria da
Construgao Civil do Estado de Sao Paulo - Sinduscon/SP em conformidade com
os critérios da ABNT NBR 12.721.(R$ 2.017,89);

PC - indice referente a tipologia e padrdo construtivo da
edificagdo em apreco, definido com base na sua similaridade com os padrdes
deste estudo (R8N) - 2,154;

Ac - Area construida
Fd - Fator de depreciacéo
VB = CUB x PC x AC x Fd

VB =2.017,89x2,154x 223,00 x 0,6093=590.580,67

VB = R$ 590.580,67 (quinhentos e noventa mil quinhentos e
oitenta reais e sessenta e sete centavos).

IV - Valor total imével

VI=VB + VT
VI =R$ 590.580,67 + 446.000,00 = 1.036.580,67

Em Valores redondos:

VI =1.037.000,00 (um milhao e trinta e sete mil reais)

Rua Benedito Serafim Sampaio, 245 cj 02, Perequé - llhabela-SP - 11.630-000 16
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VI - Encerramento

O presente laudo estd apresentado em dezessete (17) péaginas,
assinado na forma digital.

Anexos - pag. 18 a 26:
| - Célculos (VU)

Il - Fotos do imdvel

Campinas, 24 de setembro de 2024

Rigoberto Soler Braga Roman
CREA 0685023513
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Elementos Comparativos/Calculos: Anexo |

R$ 500.000

Serra Azul 24
Jardim Nova Europa, Campinas

350 m* tot.
Terreno A venda em campinas. Excelente terreno a venda, 350m?, no Jardim Nova Europa, |

i "Z

nova-europa-3000639264.html

R$ 900.000

Maestro Salvador Bove 30
Jardim Nova Europa, Campinas

600 m? tot.
Terreno & venda no Jardim Nova Europa-Campinas/sp. 2 lotes, totalizando 600m?* Otima locali

MH3 |%|

Elemento 2 - https://www.imovelweb.com.br/propriedades/terreno-a-venda-em-jardim-
nova-europa-3000901499.html

R$ 1.200.000

Avenida Baden Powell
Jardim Nova Europa, Campinas

600 m* tot.
$§0 2 terrenos de 300 metros no Jardim Nova Europa. Excelente localizacdo, |

L ol
- o MATES | PENTA
s
.
o & af

Elemento 3 - https://www.imovelweb.com.br/propriedades/terreno-a-venda-no-jardim-
nova-europa-2996869523.html

Rua Benedito Serafim Sampaio, 245 cj 02, Perequé - llhabela-SP - 11.630-000 18
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R$ 450.000

Rua S3o Miguel Arcanjo, 1460
Jardim Nova Europa, Campinas

350 m* tot.

-

Elemento 4 - https://www.imovelweb.com.br/propriedades/terreno-para-venda-ou-locacao-

no-jd-nova-europa-em-2996097905.html

Rua S3o Bento do Sapucal 0
Jardim Nova Europa, Campinas

350 m* tot.
Otimo terreno no Jardim Nova Europa, com 350m? e com um leve Aclive.

MEGA

Elemento 5 - https://www.imovelweb.com.br/propriedades/terreno-a-venda-350-m-por-r$-
403.990-00-jardim-2974071154.html

Imével avaliando - Terreno

Imovel - JD Nova Europa - Rua Santa Cruz do Rio Pardo, 161
Area: 308m?

Método empregado:

Para a avaliagdo do imoével foi utilizado o método comparativo direto com
homogeneizacdo por fatores, conforme descrito na Norma Brasileira NBR-14653. Por este método, o
imovel avaliando é avaliado por comparacéo com imdveis de caracteristicas semelhantes, cujos respectivos
valores unitarios (por m?) sdo ajustados com fatores que tornam a amostra homogénea.

O saneamento dos valores amostrais foi feito utilizando-se o Critério Excludente de
Chauvenet e o tratamento estatistico fundamentou-se na Teoria Estatistica das Pequenas Amostras (n<30)
com a distribui¢do 't' de Student com confianga de 80%, consoante com a Norma Brasileira.

Rua Benedito Serafim Sampaio, 245 cj 02, Perequé - llhabela-SP - 11.630-000 19
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A amostra desta avaliacdo foi tratada com os seguintes fatores:

F1: Esquina
F2: Topografia
F3: Oferta

Imdveis amostrados para comparagéo:

Imével 1:

Imével 1

Area:

Valor:

Valor por metro quadrado:

Fator de homogeneizacao Esquina:
Fator de homogeneizacgdo Topografia:

Fator de homogeneizacao Oferta:

Imével 2:

Imével 2

Area:

Valor:

Valor por metro quadrado:

Fator de homogeneizacao Esquina:
Fator de homogeneizacgdo Topografia:

Fator de homogeneizacao Oferta:

Imével 3:

Imével 3

Area:

Valor:

Valor por metro quadrado:

Fator de homogeneizacao Esquina:
Fator de homogeneizacgdo Topografia:

Fator de homogeneizagao Oferta:

Imével 4:

Imével 4

Area:

Valor:

Valor por metro quadrado:

Fator de homogeneizacao Esquina:
Fator de homogeneizacgdo Topografia:

Fator de homogeneizacao Oferta:

Imével 5:

Eng. Rigoberto Soler Braga Roman

350m?2
R$500.000,00
R$1.428,57
1,00

1,00

0,90

600m?2
R$900.000,00
R$1.500,00
1,00

1,00

0,90

600m?2
R$1.200.000,00
R$2.000,00
1,05

1,00

0,90

350m?2
R$450.000,00
R$1.285,71
1,00

1,00

0,90

Rua Benedito Serafim Sampaio, 245 cj 02, Perequé - llhabela-SP - 11.630-000
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Imdvel 5
Area:

Valor:

Valor por metro quadrado:

Fator de homogeneizacéo Esquina:

Fator de homogeneiza¢do Topografia:

Fator de homogeneizacao Oferta:

Tabela de homogeneizacao:

Imével R$/m?2

1.428,57
1.500,00
2.000,00
1.285,71
1.154,26

Gl WIN| -

Valores homogeneizados (Xi), em R$/m2:

Média: X = (Xi)/n
X =1.333,95

F1

1,00
1,00
1,05
1,00
1,00

Desvio padrdo: S = (3 (X - Xi)2)/(n-1)

S =2340,40

F2

1,00
1,00
1,00
1,00
0,95

F3

0,90
0,90
0,90
0,90
0,90

Eng. Rigoberto Soler Braga Roman

350m?2
R$403.990,00
R$1.154,26
1,00

0,95

0,90

R$/m?2

homog.
1.285,71
1.350,00
1.890,00
1.157,14
986,89

Verificagdo dos valores pelo Critério Excludente de Chauvenet:

O quociente entre o desvio (d) de cada amostra e o desvio padrdo deve ser menor que o valor critico

(VC), fornecido pela tabela de Chauvenet.

Ou seja: d = [Xi - X|/S < VC

Valor critico para 5 amostras, pela Tabela de Chauvenet: VC = 1,65

Amostra 1: d =11.285,71
Amostra 2: d =11.350,00
Amostra 3: d =11.890,00
Amostra 4: d =11.157,14

-1.333,95|/ 340,40
-1.333,95|/ 340,40
-1.333,95|/ 340,40

0,14 < 1.65
0,05 < 1.65
1,63 < 1.65

-1.333,95| /340,40 = 0,52 < 1.65
Amostra 5: d =1986,89 - 1.333,95|/ 340,40 = 1,02 < 1.65

amostra pertinente
amostra pertinente

(
(
(amostra pertinente
(amostra pertinente
(

amostra pertinente

Rua Benedito Serafim Sampaio, 245 cj 02, Perequé - llhabela-SP - 11.630-000
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Calculo da amplitude do intervalo de confianca:

Os limites do intervalo de confianga (Li e Ls) sdo os extremos dentro dos quais,
teoricamente, um valor tem 80% de chance de se encontrar.

Eles sdo determinados pelas férmulas: Li = X -tc x S/f(n-1) e Ls =X+ tc x S//(n-1),
onde tc é o valor da Tabela de Percentis da Distribui¢do t de Student, para 80% de confianca e 4 (n-1) graus
de liberdade.

Limite inferior do intervalo de confianca (Li):

Li = 1.333,95-1.53x340,40//(5-1) = 1.073,54
Limite superior do intervalo de confianca (Ls):

Ls = 1.333,95 + 1.53x340,40//(5-1) = 1.594,36

Célculo do campo de arbitrio:

Considerando-se a grande dilatagdo do intervalo de confianga, o campo de arbitrio
serd estipulado em aproximadamente 10% em torno da média.

Campo de arbitrio: de R$1.200,55 a R$1.467,34

Tomada de decisdao sobre o valor unitario do imével avaliando:

Como sugestdo, estamos utilizando o critério da média dos valores dentro do campo
de arbitrio: 1.285,71 (amostra 1); 1.350,00 (amostra 2).

Valor unitario do imével avaliando: R$1.317,86

Resultado final:

Valor final = Valor unitario x drea

R$1.317,86 308,00 = R$405.900,00

Valor final

Valor do imével avaliando - Terreno: R$405.900,00

Considerando que o imdvel avaliando estd em uma esquina e
bem localizado- temos a aplicacdo do Fator esquina (Fe) - 1,10 ao valor final
encontrado apds a homogeneizacdo dos fatores aplicados.

Portanto - Valor do terreno saneado
VT =405.900, x 1,10 = 446.490

- Em valores redondos - R$ 446.000,00(quatrocentos e
quarenta e seis mil reais).
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Tabela Sinduscon/SP

=

g SINDUSCON SP

Boletim Econdmico - Agosto de 2024

Custo da construgdo residencial no Estado de Sdo Paulo, padrdao R8-N, indice base fev/07=100

Global Mao-de-obra Material Administrativo
Vanﬁbo s%) Vsnagao (% Vemgao g%) Va@ao {%z
Data Indice  Mas Ano 12 meses Indice MEs  Ano 12 meses Indice  Més Ano 12 meses Indice  Més  Ano 12 meses
agol23 28165 005 229 259 315,34 000 458 5.00 24506 013 073 -067 280,94 000 250 2,66
set/23 28151 -005 224 2,60 315,49 005 484 5.04 24460 <018 -082 -059 29094 000 250 2,66
outz3 28137 -005 219 28 315,49 000 4864 4,88 24427 04 105 -062 291.54 021 271 2,87
noviz3 2817y 012 23 248 315,54 002 486 480 24493 027 -078 -057 28154 000 271 2N
dez/23 281.71 000 231 23 315,54 000 4866 466 24493 000 -078 -0,78 29154 000 271 2
jani24 28170 000 000 237 31559 002 002 Aa57 24486 003 -003 -067 29154 000 000 2N
feviz4 281988 010 010 247 315,59 000 00z 484 24547 025 022 -038 29154 000 000 2N
marn'24 28226 010 020 276 315,72 004 006 A58 24591 0,18 040 035 29154 000 000 2,1
abr24 28238 005 024 251 315,77 002 007 386 246,14 009 049 0,70 29154 000 000 2N
mai'z4 28585 122 147 2,29 322,08 200 207 340 24647 014 063 oz 296 37 166 1,66 3.27
Juni24 288.12 079 227 245 325,79 115 325 368 24719 029 092 069 29870 0,79 246 348
juv24 2893t 041 270 278 326,49 022 347 3.54 24884 07t 1863 172 29935 022 268 289
ago24 29033 035 306 3,08 327,33 025 374 3.80 25017 050 214 2,08 3008 027 296 317

Custo unitario basico no Estado de Sdo Paulo, padrio R8-N, agosto de 2024

R$m? Participacgio (%)
Mao-de-cbra (com encargos sccias)® 1.145,11 56,75
Material 817,43 40,51
Despesas Administrativas 55,35 2,74
Total 2.017,89 100,00

(*) Encarges Socials: 175.85%

Custo unitario basico no Estado de Sdo Paulo®, agosto de 2024 em R$/m?

Padrdo Baixo Padrao Normal Padrao Alto
Custo m® % més Custom?  %més Custo m? % més
R-1 197548 0,31 R-1 2.420,00 029 R-1 283220 032
PP4 1.839,66 0,33 PP-4 226014 0,37 RS 237055 0.35
RS 1.757.41 0,36 R-8 201789 0,35 R16 257402 CAD
PIS 1.363,19 0,31 R-16 1.860.49 0,37

(*) Conforme Lei 4581 de 16 de dezembro de 1964 e disposto na NBR 12.721 da ABNT. Na formacao do Custo Unitdro Basico ndo foram includos os itens descrios na
segio 8.3.5da NBR 12.721106

Custo da construgdo comercial, industrial e popular no Estado de Sdo Paulo, agosto de 2024 em R$/m?*
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Eng. Rigoberto Soler Braga Roman
CREA 0685023513

EXMO Dr. Juiz de Direito da 8° Vara Civel de Campinas

Processo: 0008708-61.2018.8.26.0114

Rigoberto Soler Braga Roman, engenheiro,
CREA 0685023513, perito honrosamente nomeado no processo em
epigrafe vem mui respeitosamente perante V. Excia., analise da
impugnacdo da Parte Exequente, apresentar sua:

REPLICA
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Eng. Rigoberto Soler Braga Roman
CREA 0685023513

| - Alegacoes - Exequente

Alega o Exequente em sua impugnacgao que o imdvel ndo possui
averbacgao da casa na Matricula e ato continuo subentende-se ndo haver habite-
se emitido pela Prefeitura de Campinas.

A partir de tal premissa, entende o Exequente que o valor do
imével deva ser minorado em aproximados 25% para que o valor final esteja entre
R$ 700.000,00 e R$ 800.000,00, trazendo por fim, o valor de R$ 750.000,00

(setecentos e cinquenta mil reais). Pois bem, vejamos:

Il - Manifestacao deste perito

Com a devida vénia o Laudo cumpre com todos os elementos
técnicos necessarios informando o valor real do bem, devido suas caracteristicas
locacionais e construtivas.

Ressaltamos, que hé precedentes para que haja uma diminuicdo
do valor devido a falta de habite-se e averbacdo da edificacdo na matricula,
embora tecnicamente ndo hé precedentes normativos para a aplicagdo de tais
indices ou fatores de forma a aplica-los no valor final do bem.

Outro aspecto importante é que nos célculos efetuados por este
signatario - os limites de intervalo de confianga estdo dentro da faixa (para mais
ou para menos) do aceitavel, vejamos - parcial do nosso laudo:

Célculo da amplitude do intervalo de confianga:

Os limites do intervalo de confianca (Li e Ls) sdo os extremos dentro dos quais,
teoricamente, um valor tem 80% de chance de se encontrar.

Eles sdo determinados pelas férmulas: Li = X-tcx S/Af(n-1) e Ls=X+tcxS/A/(n-1),
onde tc é o valor da Tabela de Percentis da Distribuicéo t de Student, para 80% de confianca e 4 (n-1) graus
de liberdade.

Limite inferior do intervalo de confianga (Li):

Li = 1.333,95-1.53 x340,40//(5-1) = 1.073,54
Limite superior do intervalo de confianca (Ls):

Ls = 1.333,95 + 1.53 x 340,40/ /(5-1) = 1.594,36
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Eng. Rigoberto Soler Braga Roman
CREA 0685023513

Portanto, o imdével em tela, independente dos aspectos alegados
pelo Exequente (averbacdo e/ou habite-se), apresenta seu valor final de forma
correta, dentro de uma margem de 30% acima e 30% abaixo do valor final
calculado.

No mais, a irresignacao da parte é legitima embora a impugnacao
nao veio com elementos técnicos concretos para analise (calculos e normativas)
de forma a podermos acatar ou nao tais assertivas.

Por fim, ratificamos nosso trabalho por estar de acordo ao ge

preconiza as normas técnicas vigentes e com os valores reais do bem de acordo
suas caracteristicas locacionais, edilicias e de temporalidade.

Il - Encerramento

A presente réplica estd apresentada em formato A4, com trés
laudas e assinado de forma digital.

Colocamo-nos a disposicao, atenciosamente

Campinas, 15 de maio de 2025

Rigoberto Soler Braga Roman
CREA 0685023513
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