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Exmo. Sr. Dr. Juiz(a) da 1° Vara Civel Regional de Vila Mimosa da Comarca de Campinas - SP

Processo n°® 0001392-14.2023.8.26.0084

LUIZ CLAUDIO NOBREGA DE SOUZA, Perito nomeado nos Autos do processo n® 0001392-
14.2023.8.26.0084 - acdo Cumprimento de Sentenca, neste Juizo requerido por GENGEREL

CRISEINNESIINRSS, (uc contende com SEEIEIIEEEEEEEGEGEGEGEGNENNNENENENEENERNEN, , oM

funcao do despacho de Fls. 14: .. Para avaliacdo do imével requerida pela parte ativa, nomeio o Engenheiro

Luis Claudio Nébrega de Souza , (e-mail Icnobrega@expertize.com.br) para realizacdo da avaliacdo , intimando-o acerca
desta nomeacao por e-mail e para que informe se aceita a nomecao , salientando-se que as partes sdo beneficiarios da
justica gratuita, incumbindo-se as partes, dentro de 15 (quinze) dias, indicar assistente técnico e apresentar quesitos

(artigo 465, § 19, do Cdédigo de Processo Civil).”, vem apresentar o laudo pericial

a liberacao dos honorarios reservados..

1. O laudo foi

elaborado

conforme

recomendacoes

estabelecidas

e requerer

nas normas

regulamentadoras de Avaliacdes (em especial NBR 14653 e do IBAPE-SP) e demais normas

pertinentes aprovadas pela ABNT - Associagdo Brasileira de Normas Técnicas, na
legislagdo vigente, bem como, em nossa vasta experiéncia neste tipo de trabalho;

2. O imdvel objeto de avaliacdo é 1 imdével (RESIDENCIAL - CASA), conforme descricées,

na sequéncia:

Item Matricula Endereco / descrigao Area Area do terreno

30. CRI - construida (m?)

CAMPINAS - (m?2)

SP.
Av  Antonio Carlos do
Amaral n© 532, Bairro:

1 149935 Cidade Satélite 1Iris 1, 149,44 300,00

Campinas/SP.
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3. SENTENCA

A r. Sentenca prolatada nos autos principais (Processo n?

1009352-43.2019.8.26.0084), transitada em julgado, julgou procedente a a¢ao nos
seguintes termos:

“Ante o exposto, com fundamento no artigo 487, |, do Cddigo de
Processo Civil, julgo PARCIALMENTE PROCEDENTE o pedido para
determinar a extingao do condominio em relagao ao imovel descrito na inicial,
mantida a proporgdo de 50% para cada parte, conforme sentenga anterior
digitalizada as fls. 14/23 e consequente alienagdo judicial do
imovel, cuja avaliagao técnica para apuragao do real valor, devera ser
providenciaada em cumprimento de sentenga, assim como deverdo ser
apurados os aluguéis recebidos por ambos no periodo em que estiveram na
administracdo ou residindo nos imoveis e administrando as locagoes,
devendo cada uma das partes apresentar as referidas planilhas em fase de
cumprimento de sentenca, conforme v. Acorddo (fls. 24/30). Julgo
improcedente o pedido do réu em relagdo as benfeitorias alegadas apos a
separagao, nas construcdes (casas) existentes no imovel, diante da falta de
comprovacao nos autos.”

Sendo assim, requer se digne Vossa Exceléncia, em

determinar o cumprimento da r. sentenca proferida na acao principal, ou

seja, a alienacao do bem imovel situado na Rua Antonio Carlos do Amaral, n®
532, Bairro: Cidade Satélite Iris |, Campinas/SP, o qual esta registrado no 3¢

Oficial de Registro de Imoveis de Campinas, livro n? 2, matricula n? 149935.

Para obtencao do valor de mercado foram cumpridas as etapas descritas na
norma propria de avaliacdo de bens urbanos - NBR 14653-1/2, que
compreendem:

Caracterizacao da regiao

- Aspectos gerais

- Aspectos fisicos

- Localizagao

- Uso e ocupagao do solo

- Infraestrutura urbana

- Atividades existentes

- Equipamentos comunitarios

+ Caracterizacao do terreno
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- Localizagao

- Utilizacao atual e vocacao

- Aspectos fisicos

- Infraestrutura urbana disponivel.

- RestricOes fisicas e legais ao aproveitamento.

+ Caracterizacao e avaliacdao das edificacoes e benfeitorias

Preferencialmente sera utilizado o Método comparativo direto de dados de mercado com
as seguintes atividades:

> Planejamento da pesquisa
> Levantamento de dados de mercado
> Tratamento de Dados que podera ser realizado:

v’ - Por fatores: homogeneizacdo por fatores e critérios, fundamentados por
estudos conforme 8.2.1.4.2, e posterior analise estatistica dos resultados
homogeneizados;

Ou

v' - Cientifico: tratamento de evidéncias empiricas pelo uso de metodologia
cientifica que leve a inducao de modelo validado para o comportamento do
mercado.

+ Avaliacao
Conforme NBR 14653-1/2, temos que valor de mercado é a quantia mais provavel pela
qual se negociaria voluntariamente e conscientemente um bem, numa data de referéncia,
dentro das condi¢des do mercado vigente.
O valor final de mercado, estimado para compra / venda do imével, sem a edicula, é de:

R$ 218.600,00 (duzentos e dezoito mil e seiscentos reais).

Valor este que reflete perfeitamente a realidade mercadoldgica para o imovel em tela a
partir de fevereiro de 2025.

Nestes termos
pede deferimento.

Campinas, 2} de 2iro de 2025.

LUIZ CLAUDIO NOBREGA DE SOUZA
[GICREA-SP

CREA-SP - 84-1-06413-0

membro do IBAPE-SP - 627

%
!

membro do IE-INSTITUTO DE ENGENHARIA
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AVALIACAO

Av Antonio Carlos do Amaral n° 532, Bairro: Cidade
Satélite Iris I, Campinas/SP

_ ibape se

Gualidade am pericias e avallagoes

Luiz Claudio Nobrega de Souza
pdés-graduado em avaliagdo de empresas e projetos
engenheiro civil

Icnobrega@expertize.com.br
Campinas, 27 de fevereiro de 2025.
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1. IDENTIFICAGAO PROCESSUAL

Vara: 12 Vara Civel
Regional: Vila Mimosa
NUmero do Processo: 0001392-14.2023.8.26.0084

Comarca: Campinas
Tipo de agao: Cumprimento de Sentencga
Estado: SP

Autor: VRREaShISEEMinSbliEas
Réu: difnbbibtbiituhibbiiivhitaiintinkiiiiinb

2. OBJETO DA ACAO

A presente agdo tem por objetivo: “A nomeacéo de Perito Judicial para a realizacdo de pericia técnica com
0 objetivo de avaliacdo do valor do imdvel objeto desta acdo, para o fim de dissolver o condominio, com a
alienacéo judicial do imével em questdo.”

3. OBJETIVO DO LAUDO

O presente Laudo tem por objetivo a vistoria e avaliacdo, do imdvel sito a Av Antonio Carlos
do Amaral n° 532, Bairro: Cidade Satélite Iris I, Campinas/SP, tendo como referéncia o
més de fevereiro de 2025.

3.1. DA DQCUMENTACAO DOS AUTOS DO PROCESSO RELATIVA AO IMOVEL OBJETO
DE AVALIACAO

Data Documentos Fls. dos
Autos
2024 Codpia do IPTU do imovel objeto de avaliacdo 49
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4. VISTORIA

A presente vistoria refere-se ao imével situado a Av Antonio Carlos do Amaral n° 532,
Bairro: Cidade Satélite Iris I, Campinas/SP, efetuada em 19 de dezembro de 2024, de
acordo com as fotos e descricao abaixo.

4.1. LOCALIZAGAO

29/06/2023, 15:36 Zoneamento On-Line 2.0

Ortofoto PMC Campinas - Juk2014 - Siluagdo sem escala
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4.2. SITUACAO

4.3. DA LOCALIDADE

Servigos Publicos  : [X] 4gua [X] energia [ telefone [_] gés

Ocupacdo do Solo  : Médio Padrao : Baixo
Uso Com./Ind. : Baixo Atividade : Comercial
Predominante
Densidade : Médio Uso Residencial : Unifamiliar
residencial
Infraestrutura : I 6nibus [] metrd [ trem [X] escola [X] comércio de bairro [] shopping [X] pra

|:| restaurantes
Obs.

4.4. DO LOGRADOURO

Fluxo Veiculos : Baixo Iluminacdo : Metalica

Fluxo Pedestres : Baixo Capeamento : Com guias Asfalto
Pista : Simples Canteiro central : Sem

Topologia : Em nivel Via : Local

Especiais (-) : [] ponto de 6nibus [_] boate [_] comunidade de baixa renda

Especiais (+) : [[] sequranca [] portaria 24h [] circuito de TV [_] interfone
Loteamento [ port&o automético [] guarita

Obs. :
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4.5. FOTOS

WAS1P5

Umero

20:10,sobon

as

do original, assinado digitalmente por LUIZ CLAUDIO NOBREGA DE SOUZA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 27/02/2025

Foto no. 2 - Vista do logradouro.

E cOpia
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4.6. DA UNIDADE VISTORIADA

O imovel, objeto de avaliacao, € uma unidade RESIDENCIAL - CASA, em 1 pavimento, de padrao
baixo, possuindo diversas construges no lote, com area construida de 149,44m?, edificada em
lote de 300,00 m?, conforme cdpia do demonstrativo do IPTU, na sequéncia:

|
Cod, Cartagrifico;
Tipo Lofe:
Ueo do mdwel:
Cod. Antersor:
li“umlii
QuarteirdoQuadra:
Lote/Sublote:
Logradosro:
Memaern:
Complamanto:
Badrro) Letsamanto:
CEP:
Ioneamainta:

Asen do Terreno:

Airea Terrena Mo Trib.:

Walor do Metro 2:

Valor de m' por Lsudo:

Padriio Zoneamento Tributario:
Fatores de Correio:
FG/FP/FV[Fa|FB:
FLE/FZ]FE[FC T FL:

krea Excedents m2:
Valar da Area Excedente:

Valor Metro 2 Construgio:
ano de Depreciacdo:
Fator de Depreciacio:
Walor da Dependéncia:
Tipo Padris Construgio:

; Prefeitura Municipal de Campinas
- Demonstrative do Lancamento do IPTU/Taxas 2025 (Exercicio)

do Imdvel
144, 14, 36,061 1.01001
PREDdAL
2 - Residencial

GBS0
oLd-A
BVENIDA TRES

5313

CI0ADE SATELSTE IR5
BI04
uk]

Dados do Terrens

Lot
=X u}
RS 650 | UFIC TO.5961

" §

L0000
mMAD  MED J HAD  MEO  NED
HAD ) HAD WD | O ) NED
Q.00

R 000 ! LFFHC 01,0000

Valor do Torremo: 85 103 548,94 / UFIC 21,.7948,8300
ViTerremolArt, 10 LC 103/17]:  #5 93.554.05 ) UFIC 19.168.9471
Frente: 1000
Testadla Beneficlada: 00
Ciesto UEW m3 [ Limear: 02728
Freguéncia Coletalivo: 3 a4 veres por semana
Freguencia Lixo dias/imo; 154
Posigio do Lote:r  Meio o Quadra
Dados Gerais da Edificacao
Fatores do Correclor 1 0000
FJFB:  RED ) HAD
FCJFL:  mAD NS
Aroa Total Construida: 14544
Area Total Constr. Mo Trib: 000
Wador Total da Comstrucko: RS 15054544/ UFIC 38 112,6807
Dados da Dependencla
Dependencia [
Area da Depeadéncia: 14944
fren MEo Trik, da Dep,; 00

RS 1374, 540 ) UFIC DL, 2305
g

oD

A5 15054544/ UFIC 3112 602
AH-38

Dadas Tributdrios

27002035, 10ERAG
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Dados Tributarios

Exercicio:

Emisso:

Valor da UFIC:

Desc, Adimpléncia:

Valor Venal do Imével:
VLImovel(Art, 19 LC 181/17):
Ind. V1. Venal Dec. Judicial:
Aliquota:

Desconto Fixo:

Valor do IPTU:

Limitador:

IPTU Langado:

Valor Taxa de Lixo:

Valor Taxa de Sinistro:
Valor Compensado:
Desc.(Art.19-8 Lel 11.111/01):
Desc,(Art.20 Lei 11.111/01):
Valor Total Langado:
Desconto IPTU Digital:
Desc. Ct. tnica + Adimpléncia:
Valor da Cota Gnica:

Desc. Parcelas IPTU:
Nimero de Parcelas

Valor das Parcelas:

Venc. 1* Parc./Cota Unica:
Isencio de Imposto:
Isengio de Oficio:
Imunidada:

Vi Rendincka - 1PTU:
Isengho de Taxas:

VI, Rendneia - Lixo:

VL. Rendincia - Sinistro:
Perda Isentdo Impasto:
Parda Isengio Oficio:

ind. de Baneficio CAIF:

ind. Adesdo IPTU Digital:
Ind, Anexatio de Fato:
Alteragio Cadastral:

Ind. Langamento Inibido:

2025

01/2025

48805

Nio

RS 255.794,38 / UFIC 52.411,5102
RS 245.399,48 / UFIC 50.281,6272

0,6000%

UFIC 60,0000

RS 1.179,57 / UFIC 241,6898
RS 1,012,81 / UFIC 207,5223
RS 817,59 / UFIC 167,5224
R$ 508,35 / UFIC 104,1597
RS 0,00 / UFIC 0,0000

RS 0,00/ UFIC 0,0000

UFIC 40,0000

UFIC 0,0000

RS 1.325,94 / UFIC 271,6820
RS 0,00/ UFIC 0,0000
5,0000%

RS 1.259,65 / UFIC 258,0979
0,0000%

11

RS 120,54 / UFIC 24,6984
10/02/2025

R5 0,00/ UFIC 0,0000

740,00/ LUFIC 0,0000
E$ 0,00/ UFIC 0,0000

LFiT-]

|FG} Fator Gleba (FP) Fator Profundidade (FV) Fator VerticallzagBo |FA} Fator Area (FB) Fator BolsSo [FLE) Fator Lote Encravada (FZ) Fator

Zoaneaments (FE|Fator Esquing (FC) Fatar Condominio (FL) Fator Loteamento
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4.6.1. DO ZONEAMENTO

O imdvel esta situado em ZM-1 (Zona de centralidade 2), conforme se infere das figuras abaixo.

200652023, 1536 Zaneamanio On-Line 2.0

—
Prth'l |||1J l1u||n; pal de C it;:uuv @
5SEPLU RB irtamEnt .|'-::I.. : ...l -I| acao o \.T| =

O material aqm apresentado tem carater consultivo.

Qualquer documento oficial devera ser obtido mediante solicitag3o de ficha informativa a

Céd.Cartografico: 3944.31.36.0613

Vor Gogoie Maps  Eolos Fachads PMC

Zoneamenio: ZM1 {(Zona Mista 1) LC n"208/2018

Ocupagdes:
C3E|, HCSEL HMH, HMY, HU

Usos: % Tabela CNAE (14/09/2022) Verifica CNAE
cval, EBl, UP, UR, SBI, SRF*

FD2018 Macrozona: de Estruturagao Urbana
PD2018 Area de Plangj. e Gestdo(APG): Campo Grande
PD2018 Unidade Territorial Basica(UTB); EU-36

; . : i ‘ 2021

Deverao ser observadas a Resolugdo CONAMA/O4 e a Portaria 249/GC5/2011/COMAER,
referentes ao risco aviario da lei N° 12,725, de 16 de outubro de 2012,

| Resirigies Aeroportuarias |
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Foto no. 5 — Vista da area descoberta na lateral do lote e da cerca da ultima
construcao.

Foto no. 6 — Vista da area descoberta entre as construcoes e o cercamento da Gltima
construcao.
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Foto no. 7 — Vista da ultima construcao nos fundos do lote.
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4.6.3. ASPECTOS INTERNOS DE UMA DAS CONSTRUGCOES

As diversas construgdes sdao de padrao baixo, como se observa dos aspectos externos e das

fotos na sequéncia, de uma das construgdes.
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5. METODOLOGIA UTILIZADA

No desenvolvimento da avaliacdo € desejavel o emprego de método de calculo, desde que
calcado em raciocinios confidveis e processos condizentes com os objetivos do trabalho, além
disso, estejam disponiveis meios técnicos suficientes para se atingir o fim visado. No presente
caso, empregarei o método comparativo.

5.1. METODO DE COMPARACAO

A Comparacdo é, sem duvida, a mais adequada ferramenta de que dispomos para aferir medidas,
porém é fundamental a selegdo dos meios adequados para tal fim.

O Método Comparativo de dados de mercado é definido pela norma NBR14653-1/2 da ABNT
(Avaliacdo de imdveis urbanos), como aquele que define o valor através da comparagao com
dados de mercado assemelhados quanto as caracteristicas intrinsecas e extrinsecas, que
podem ser ponderadas por homogeneizacgao.

5.1.1. TRATAMENTO ESTATISTICO

No presente caso serda adotada a Teoria Estatistica das Pequenas Amostras (n < 30), com
distribuicdo "t" de Student, com 80% de confiabilidade. O coeficiente de variacdo expressa a
relacdo entre o desvio padrdo e a média aritmética, a amostra foi saneada pelo método da
dispersdo de Chauvenet (em relagdao a média).

5.1.2. ELEMENTOS COMPARATIVOS

Visto a escassez de elementos comparativos na localidade, também foram utilizados imdveis a
venda, aplicando-se a taxa de rentabilidade de 6,3% a.a., conforme relatdrio FIPE/ZAP, visto
gue os imdveis podem ser locados como comerciais.
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5.1.3. ELEMENTOS COMPARATIVOS g
o
2
= 5}
Elementos Pesquisados E
El. Valor REAL / <
. a et ~ o
Situagao / Localizagdao A.C. (m2) A.T.(m2) FONTE NEGOCIACAO DATA FONTE o
no R$ OFERTA a
VERDE AZUL o
b
<
RUA JOAQUIM VIEIRA NETO 35 .
2124-24-01 (o oo O e e 192.000,00 80,00 300,00 OFERTA COMPRA/VENDA  nov-24 VERDE AZUL IMOVEIS 2
IMOVEIS
REDE
RUA ANACLETO MORELLI 245
2124-24-02 0 e e T e 340.000,00 83,00 410,00 OFERTA COMPRA/VENDA  nov-24 REDE PROVECTUM
PROVECTUM
PRIME HOME
RUA JOSE CASONATTO 352 .
2124-24-03 (S e e e 380.000,00 435,00 435,00 OFERTA COMPRA/VENDA  nov-24 PRIME HOME IMOVEIS
IMOVEIS
IMOBILIARIA CSI
RUA LAERCIO MORENO DE LIMA ;
2124-24-04 5 (o e o T RIS 350.000,00 95,00 300,00 OFERTA COMPRA/VENDA  nov-24 IMOBILIARIA CSI
REDE
RUA NEVALDO ALVES BONILHA
2124-2405 | 1) o ne g e e 399.000,00 130,00 270,00 OFERTA COMPRA/VENDA  nov-24 REDE PROVECTUM
PROVECTUM

Emb

IV

Lajes'Parana chacara Morumbi A
- \
o Uy

SR,
Gas: Entregaide gas,em Ca@pmas %

E > k "

'esqueiro RK o R

L ‘%:‘b’ﬁcremoco Blocos de C\cqncreto'

! G A

- \ 3
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5.1.4. PLANILHA DE CALCULO =
o
=
[}
~ ~ E
QUADRO DE HOMOGENEIZACAO DE VALORES (COMPARACAO) 5
<
o
o
A.C. (m2) 2
El. Enderego V. U. Valor Total 3 Fator Homog Y
AC. (m2) ——— o
A . —
no R$/m2 R$ AT. (m2) AREA (M2)** Atualiz - R$/m2 S
N
2]
@
~a.01 RUA 'JOAQl'JIM VIEIRA NETO 35 CIDADE
21242401 o 2.400,00 192.000,00 80,00 0,27 0,583 1,000 1,000 1.399,20
RUA ANACLETO MORELLI 245 CIDADE
2124-24-02 SATELITE IRIS 4.096,39 340.000,00 83,00 0,20 0,460 1,000 1,000 1.882,48
RUA JOSE CASONATTO 352 CIDADE
2124-24-03 SATELITE IRIS 873,56 380.000,00 435,00 1,00 1,825 1,000 1,000 1.594,54
RUA LAERCIO MORENO DE LIMA 273
2202404 o S 3.684,21 350.000,00 95,00 0,32 0,676 1,000 1,000 2.491,48
RUA NEVALDO ALVES BONILHA 1074
2124-24-05 CIDADE SATELITE RIS 3.069,23 399.000,00 130,00 0,48 0,971 1,000 1,000 2.980,43
R$/m2 R$ A.C. (m2?)
A — ——— VARIACAQ a do Imével em Analise: FONTE:
** Estimado em fungdo da tendéncia 4.096,39 MAX 435,00 1,00
AREA  Constr. Area do
873,56 MIN 83,00 0,20 (m2): 149,44 terreno (m2): 300,00
- Nimero de Dados 5 - Média Amostral
- Graus de Liberdade 4 - Desvio Padrdo Amostral 586,13
- Prego Maximo Homogeneizado 2.980,43 - Erro Padréo da Amostra 293,06
- Prego Minimo Homogeneizado 1.399,20 - Coeficiente de Variagdo 28,32%
1.500,00
- Teste de Dados Discrepantes: - Intervalo de Confianga (Student) SR
(d/s) do preco méximo 1,554 Ok "t" tabelado 80% bicaudajEINN 1,53
(d/s) do preco minimo 1,144 Ok Limite Superior do Intervd 0,00 2,518,01
(d/s) critico de Chauvenet 1,65 Limite Inferior do Interval 1.621,24
(*)ADOTADO O VALOR SUPERIOR . EM FUNGAO DO ESTADO DO IMOVEL VALOR UNITARIO (R$) : 1.625,37
Limite inferior R 218.049,85 FATOR DE OFERTA (ARBITRADO): -10%
FATOR LOCAL (ARBITRADO): 0%
338.662,89 FATOR ESTADO (ARBITRADO): 0%
VALOR UNITARIO ADOTADO(R$) : 1.462,83
VALOR TOTAL: R$ 218.600,00
Observado x Estimado do Laudo OBSERVADO X ESTIMADO X ERRO

3.500,00
‘ 50
Milhares
4,00

3.000,00 ‘

2.500,00
‘ 3,00

2.000,00
‘ 2,00

1500,00 ‘

1,00

1.000,00
‘ 0,00

500,00

y—

000 E”
000 100000 200,00 300000 400000 500000 % Observado & Estimado & Ero
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6. QUESITOS

As partes formularam os seguintes quesitos.

6.1. DOS REQUERENTES

1. Qual é a localizacdo do imével periciado?

R: A conta da SANASA aponta para Av. Antonio Carlos do Amaral, 532.

No cadastro do IPTU, ainda consta o nome do logradouro constante do Projeto Aprovado

de Loteamento.

Sabdobo/2024 || 4699._491_“” 1

SA !
o sANASA s
A2 T ?‘ %.1%;. 4 oy
1551 ANTONIO V DL OLIVEIRA 11/20 % 03924
A ANTONID GARLON DO AMAIA! '
o 1300y - 6186
G100 BATELITE TIUN ote
(ATH BRI 1
11 NEBIDENGIAL S e
DATA OF EMisstD uAlAllAl""""" 07/01/202 s
o‘h;l;l?()‘/-i b/ 2/2024 ffes J
= o J074 70 wiluw—
™ arzapa y B2z 18 /202441 /20 -
WIOAOMETNO LLITURA ATUAL “"t""“”“””""
2145981 908

e

Tipo Lote:

Uso do Imdvel:

Cod. Anterior:
***LOCALIZACAO***
Quarteirdo/Quadra:
Lote/Sublote:
Logradouro:
Nimero:
Complemento:
Bairro/Loteamento:

CEP:

Zoneamento:

! Prefeitura Municipal de Campinas

PREDIAL

2 - Residencial

(04455-30
012-A
AVENIDA TRES
532

CIDADE SATELITE IRIS
13059-664
03

Demonstrativo do Lancamento do IPTU/Taxas 2025 (Exercicio)
Identificacdo do Imével
Cod. Cartografico: 3344.31.36.0613.01001
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Porém no local consta a placa com denominacdo do logradouro Av. Antonio Carlos do

2. O imodvel periciado encontra-se revestido de total infraestrutura urbana (agua, luz,
asfalto, seguranca, muros)? Favor descrever todas?

R: A localidade onde se situa o imovel possui a infraestrutura mencionada no quesito.
3. Qual é a metragem total do imdvel periciado, incluindo vaga de garagem, se houver?
R: Conforme apontado no IPTU a area das edificacbes é de 149,44m?.
4. Qual é a metragem quadrada de construcdo do imével periciado?
R: Conforme apontado no IPTU a area das edificacbes é de 149,44m?.
5. Quantas e quais dependéncias constituem o imdvel? Favor descrever minuciosamente.

R: O valor do imdvel estd vinculado a sua area construida e ndo a quantidade de
comodos.

6. Quantos moradias distintas existem no imdvel? Favor descrever minuciosamente.

R: Existem diversas construcGes ocupadas por 3 familias conforme informado no local.
Nao foi possivel a apuracgdo de cada divisdo em funcdo da auséncia de ocupantes.

7. Qual é o padrdo da construcdo do imével periciado (alto, médio ou baixo)?

R: Padrdo baixo.
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8. O imdvel periciado encontra-se localizado em area nobre e de alto padrado social? Favor
descrever.

Ra: Nao.

Rb: O imdvel, objeto de avaliacdo, é uma unidade RESIDENCIAL - CASA, em 1
pavimento, de padrao baixo, possuindo diversas construcdes no lote, com area construida
de 149,44m?, edificada em lote de 300,00 m?, conforme cépia do demonstrativo do IPTU.

9. Com base no padrdo de construcgdo, localizacdo, infraestrutura e demais elementos que
constituem o imével, qual é o valor do imdvel?

R: O valor estimado de mercado para compra/venda do imovel é de:

R$ 218.600,00

10. Qual(is) o(s) método(s) utilizado(s) para apurar o valor de mercado do imdvel
periciado?

R: Foi utilizado o0 método comparativo de dados de mercado.

6.2. DOS REQUERIDOS

Os Requeridos ndo formularam quesitos.
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7. ENCERRAMENTO

O presente Laudo obedeceu aos seguintes principios:

Inspecionei pessoalmente o imovel objeto do presente trabalho e elaborei o presente estudo,
cujas analises, opinides e conclusdes expressas, sao baseadas em: pesquisas, dados, diligéncias
e levantamentos verdadeiros e corretos e teve por finalidade, através do levantamento dos
dados, narrar e fazer comparagdes com todos os elementos ao meu alcance.

O presente trabalho foi elaborado com a perfeita observancia aos postulados constantes no
Codigo de Etica Profissional do CONFEA - Conselho Federal de Engenharia, Arquitetura e
Agronomia e de acordo com as normas vigentes, bem como apoiado em minha experiéncia
profissional.

Foi tido como pressuposto basico que as informagdes prestadas por terceiros sdo precisas e
confidveis, bem como os elementos constantes da documentacgdo estdo corretos.

A pericia ndo assume responsabilidade sobre matéria legal ou de engenharia, excluidas ou
implicitas no exercicio da fungdo a que foi designado, e que estejam estabelecidas em leis,
codigos e/ou regulamentos proprios.

Nao foram efetuadas investigagbes especificas no que concerne a defeitos em documentagoes
fornecidas a este profissional, por ndo se integrarem ao escopo deste trabalho.

Declaro que realizei todas as atividades deste trabalho com absoluta liberdade e isencao.

N3o foram considerados, em nenhum dos imdveis objeto deste trabalho e/ou nos imdveis
relativos aos dados comparativos, qualquer tipo de restricdes referentes a passivos ambientais.

Para efeito de avaliagdo considerei os imoveis como estando livre de débitos de IPTU ou de
quaisquer outros, exceto caso tal informacgao esteja declarada no laudo.

Quaisquer outras informagoes relevantes sobre o imdvel avaliando eventualmente ndo constante
dos autos, ndo foram objeto de analise deste trabalho.

7.1. VALOR DE MERCADO

Conforme NBR 14653-1/2, temos que valor de mercado € a quantia mais provavel pela qual se
negociaria voluntariamente e conscientemente um bem, numa data de referéncia, dentro das
condicdes do mercado vigente.

O valor final de mercado, estimado para compra / venda do imével, sem a edicula, é de:

R$ 2 18.600,00 (duzentos e dezoito mil e seiscentos reais).

Valor este que reflete perfeitamente a realidade mercadoldgica para o imoével em tela a partir
de fevereiro de 2025.
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Nada mais tendo a acrescentar, dando por concluido o presente trabalho composto por 30 folhas
impressas e rubricadas, sendo esta folha assinada e a ultima referente a credenciais, o Perito
coloca-se a disposicao do Juizo e das partes interessadas para quaisquer esclarecimentos que
venham ser (teis.

Campinas, 27 de fevereiro de 2025.

LUIZ UDIO NOBREGA DE SOUZA

[ CREA-SP

CREA-SP - 84-1-06413-0

membro do IBAPE-SP - 627

membro do IE-INSTITUTO DE ENGENHARIA
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8. ANEXOS

8.1. CREDENCIAIS

Qualificagdo Profissional

» Pés-Graduagcao em Avaliagcdo de Empresas e Projetos - FGV - Fundac¢ao Getulio Vargas, Rio de

Janeiro, 1996;

» Engenheiro Civil e Calculista - Escola de Engenharia Veiga de Almeida, Rio de Janeiro, formado

em 1984.

> Assistente Técnico em diversos processos em Sao Paulo e Rio de Janeiro;

E)certize

Membro titular do IBAPE-SP

Membro do instituto de engenharia de Sdo Paulo - IE-SP.

PERICIAS e LAUDOS

8.2. TRAJETORIA PROFISSIONAL

Diretor da empresa L. C. Nébrega Consultoria e Servicos Ltda. (desde 1989)

Més/Ano

1990/ 1999

1990/ 1998

1990 / atualidade

1992 / atualidade

1992/

1993/1999

1996/1998
1996/1998

1998/2013

2000/1999

Local Vara
Rio de Janeiro / Ilha do 1a.
Governador

Rio de Janeiro / Ilha do 2a.
Governador

Rio de Janeiro / PRIMAR
ADMINISTRADORA

Campinas 5a.
Campinas 4a.
Campinas 3a
Campinas 6a

Rio de Janeiro

Gasoduto Bolivia - Brasil Diversas
- Campinas Apiai

Sao Paulo - 2a. Vara 3a
Civel Santo Amaro

Juiz

Renato Simoni

Celso Gongalves
Sardinha

Jamil Miguel - Heliana
Maria Coutinho Hess /
Renata Manzini

Meibel Farah

Antonio Mario
Figliolia

Atividade

Perito judicial

Perito judicial

Assistente técnico

Perito Judicial

Perito Judicial

Perito Judicial

Perito Judicial
Avaliador do BANCO DO BRASIL
Assistente técnico da PETROBRAS SA/

Bl Rua Pe. Jodo Francisco de Azevedo, 205, Sala 12,

Jd. Bela vista Campinas/SP

TBG
-~
(BR S TBG
Antonio Mario Perito Judicial
Figliolia
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Més/Ano Local Vara

2002 / atualidade Campinas Vila Mimosa 1a.

2004/2013 Gasoduto Campinas Rio Diversas
2007/2015 Atibaia 1a.
2007/2017 Cosmépolis Unica
2007/2018 Campinas 3a. VFAM
2007/2018 Campinas 2a.
2008/2013 Gasodutos Gastau/  Diversas
Jacutinga
2009/ atualidade Campinas - Vila Mimosa  2a.
2009 / atualidade Campinas - Vila Mimosa  5a.
2009 / atualidade Campinas - Vila Mimosa  3a.
2009/ atualidade Estado de Sdo Paulo  Diversas
2009/atualidade Conchal Unica
2009/2015 Campinas 2a.VFP
2011/ atualidade Campinas
2011/2015 Campinas 6a.
2012/2013 Diversos
2012/2018 Valinhos 3a.

Juiz

ALFREDO LUIZ
GONCALVES

MARCOS COSME
PORTO

MARIA THEREZA
NOGUEIRA PINTO

VENILTON
CAVALCANTE
MARRERA

FABIO HENRIQUE
PRADO DE TOLEDO

EGON BARROS DE
PAULA ARAUJO

MARISTELA TAVARES
DE OLIVEIRA FARIAS

CASSIO MODENESI
BARBOSA

RAFAEL PAVAN DE M.

FILGUEIRA/

LEONARDO DELFINO

/ diversos

Heliana Maria
Coutinho Hess

1a. VFAM LUIZ ANTONIO ALVES

TORRANO

GILBERTO LUIZ
CARVALHO
FRANCESCHINI

PAULO ROGERIO
SANTOS PINHEIRO

Atividade

Perito Judicial

Assistente técnico da PETROBRAS SA/
TBG

&

L S¢T8G

Perito Judicial

Perito judicial

Perito Judicial

Perito Judicila

Assistente técnico da PETROBRAS SA /
TBG

~
S¢TBG

Perito Judicial

Perito Judicial

Perito Judicial

Assistente técnico DER-SP

oM SR

Perito Judicial

Perito Judicial

Perito Judicial

Perito Judicial

Auditor de obras BRADESCO S.A.

Bradesco
Perftd Judicial
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Més/Ano

2013/ atualidade

2014 / atualidade

2014/2019

2015/2016

2016/2020

2016/2018

CURSOS COMPLEMENTARES

Local

Campinas

Indaiatuba

Indaiatuba

Estado De Sao Paulo

Americana

Indaiatuba

Vara

7a.

3a.

1a

2a.

Juiz

GUSTAVO
PISAREWSKI MOISES /
CELSO ALVES DE
REZENDE

PATRICIA BUENO
SCIVITTARO

CAMILA CASTANHO
OPDEBEECK / ERIKA
FOLHADELLA COSTA

FABIANA CALIL
CANFOUR DE
ALMEIDA

CAMILA CASTANHO
OPDEBEECK

Atividade

Perito Judicial

Perito Judicial

Perito Judicial

Consultor Caixa Seguradora

CAIX

Perito Judicial

Perito Judicial

A

Avaliacao de Iméveis

Metodologia Cientifica Aplicada a Avaliagdo de Iméveis - ABENC/R]
Engenharia Legal e de AvaliagGes - SEARJ.

Legislacdo Urbanistica do Rio de Janeiro - SEARJ.

Engenharia de Avalia¢Bes - UERJ.
Avaliagdo de Bens por Inferéncia Estatistica - UFSC.

Danos Ambientais

Técnicas de Avaliagdo, Classificagdo, Tratamento e Disposicdo dos Residuos Sélidos Industriais - CETESB.

Gerenciamento Econémico Aplicado ao Meio Ambiente. - UERJ.
Estruturas de Concreto

Projeto e Calculo de Fundagdes - IBAM.
Projeto e Calculo de Estruturas de Concreto Armado - IBAM.

Outros

Viabilidade Econémica da Incorporagdo Imobilidria - S&T Cursos.

NBR 12721:2006 - S&T Cursos.
Manejo de Aguas Pluviais - Parte | - ABNT.
Manejo de Aguas Pluviais - Parte Il - ABNT.

Engenharia Econémica - IBAM.
Impermeabilizagdo - DENVER.

Estatistica Il - Universidade Estacio de Sa.
Revitalizacdo de Centros Urbanos, Perspectivas para Campinas-SP - HABICAMP.
Pericias em edifica¢es - IBAPE-SP.
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SEMINARIOS E CONGRESSOS

XV COBREAP - Congresso Brasileiro de Engenharia de Avaliagdes - IBAPE - CREA.

XII COBREAP - Congresso Brasileiro de Engenharia de Avalia¢des - IBAPE - CREA.

X COBREAP - Congresso Brasileiro de Engenharia de Avaliagdes - IBAPE - CREA- UFGRS.
IX COBREAP - Congresso Brasileiro de Engenharia de Avaliagdes - IBAPE - CREA.

VIII COBREAP - Congresso Brasileiro de Engenharia de Avaliagdes - IBAPE - UFSC.
Seminério Paulista de Avaliagdes e Pericias - IBAPE/SP.

Semindrio Abrasce de Outlet Centers - ABRASCE.

IV Congresso Brasileiro de Defesa do Meio Ambiente - Clube de Engenharia/UFR).

| Seminario de Normas Internacionais de Avaliagdo - IBAPE - CREA

G T
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