expertize.com.br

1001954-11.2020.8.26.0084 1A. VC VLMIM C. PARANA X JOAO LDO PRT

0418

E)oertize:

—
<

. o
PERICIAS e LAUDOS R

ol

wnNR

Ul

N o

SUMARIO
IDENTIFICAGAO PROCESSUAL ......uuusssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssnssnsnnnsnnnns 7
OBJETO DA AGAO ..cceeuuuuuiiiiirriirrnsnnssssssssserrssssssssssssssssesemmsssssssssssssseesmmessssnnsssnsssees 7
OBIETIVO DO LAUDO ... .0uuuuuunssnsssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssnssnssssnnnnnnnnn 7
3.1. DA DOCUMENTAGAO DOS AUTOS DO PROCESSO RELATIVAS AO IMOVEL OBJETO DE
AVALLAGAO ..o oo 7
LV 3 10 ] . 8
4.1 (010N I 77 o7 o TR 8
4.2 DA LOCALIDADE ...ceeeeeteeeeeeeeeeeee e ettt et e et et e e e et et e e e et eneenennees 8
4.3 DO LOGRADOUROD ....cetteeeteeeeeeeeeeeee e eeeeeeeeee e e eee e e et e e e e eeee e e e e e e et e e e eeeneenennees 8
4.4 DA UNIDADE VISTORIADA. ....cettttttttttttttteeteeeesssessstesssesesessesessesesssssesssssssssneeees 10
4.1 DO ZONEAMENTO ..eiiiiiiiiiiieieieeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeseeeeeeeeeeaeseseseeeeeeeeeeseeeneeees 18
METODOLOGIA UTILIZADA ....cceeeeeeeeeesesessessssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssnsnnnnnnns 20
5.1.  METODO DE COMPARACAOD ......cttteeeete e et eeeeeeeee et e e e e e e e eeeeeea e e s eeeeeereeesnnnans 20
QUESTTOS ..uuuuuuuussssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssnsssssssssnnsnnsnsnnnnnnnnnnnnn 30
ENCERRAMENTO ..ccoeveeeeeeeessessssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssnssssssnnnnnnnnnnns 31
7.1, VALOR DE MERCADO .....eveeeeeeeeteeeeeesessessseessssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssessees 31
Y 1257 F 33
8.1, FORMULARIO MLE ....tviteieeeeteeeeeeeeeeeeeeeeeseeessssaeeeseaesesases st et tese s sasssessssssssseesnneees 33
8.2, CREDENCIAIS......ciiiiiiiiiiiieie ittt 34
8.3, TRAJETORIA PROFISSIONAL ....evveeveeeeeeeeeeeeessssesesssssssssssssssssssssssssssssssssssssseseees 34

Pagina 6 de 37

Bl Rua Pe. Jodo Francisco de Azevedo, 205, Sala 12,
Jd. Bela vista Campinas/SP

B contato@expertize.com.br

Tel: (19) 3294.4914

Este documento € cépia do original, assinado digitalmente por LUIZ CLAUDIO NOBREGA DE SOUZA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 04/05/2023 as 18:29 , sob o nimero WAS1P3

Para conferir o griginal, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1001954-11.2020.8.26.0084 e c6digo FOEEDAG.



expertize.com.br

1001954-11.2020.8.26.0084 1A. VC VLMIM C. PARANA X JOAO LDO PRT

419

E)oertize

5941

n

04

PERICIAS e LAUDOS R

ol

1. IDENTIFICAGAO PROCESSUAL

Vara:
Regional:
NUumero do Processo:

Comarca:
Tipo de agao:
Estado:

Autor:
Réu:

12 Vara Civel
Vila Mimosa
1001954-11.2020.8.26.0084

Campinas
Execugao de Titulo Extrajudicial
SP

Condominio Parana
André Jodo Cristovao

2. OBJETO DA ACAO

A presente acao tem por objetivo: “... arresto e penhora do imével objeto desta execucdo em caso

de ndo pagamento nos moldes do Art. 830 do CPC”.

3. OBIJETIVO DO LAUDO

O presente Laudo tem por objetivo a vistoria e avaliagdo do imovel sito a Rua Dona Neusa

Goulart Brizola, 250, Bl. A, Apart 032 - Parque Residencial Vila Unidao, Campinas/SP -

CEP: 13060-766, tendo como referéncia o més de abril de 2023.

3.1. DA DOCUMENTAGCAO DOS AUTOS DO PROCESSO RELATIVAS AO IMOVEL OBJETO

DE AVALIACAO

Data Documentos

Fls. dos
Autos

20/06/2019 | Copia da matricula do imovel objeto de avaliagdo

20/25
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4. VISTORIA s
o
()
A presente vistoria refere-se ao imdvel situado a Rua Dona Neusa Goulart Brizola, 250, Bl. g

A, Apart 032 - Parque Residencial Vila Unido, Campinas/SP - CEP: 13060-766, efetuada

em 29 de margo de 2023, de acordo com as fotos e descricdo abaixo.

4.1. LOCALIZAGAO

| "8 Ping . Grafica Inoy Graf @) b 4
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CRECHE Caiquinho
Caic Prof. Zeferino...

Google ‘

- E.CONOS Viatta Vfila 1Inidn 5
Dados do maoa ©2021  Brasil mos  Privacidade  Enviar feedback 100 m b

4.2. DA LOCALIDADE

Servigos Publicos  : [X] dgua X energia X telefone [] gas

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

|:| restaurantes
Obs.

4.3. DO LOGRADOURO

Fluxo Veiculos : Baixo Iluminacdo : Metdlica
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 (+) : X] seguranca X portaria 24h X circuito de TV X interfone
Loteamento X portdo automatico X] guarita
Obs. :
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4.3.1. FOTOS

Foto no. 1- Vista do Condominio.

250 Dona Neuza Goulart Brizola

‘,‘:'q‘

v »
-
“

N

i
i

\\\‘

i

i

/ .
]
s— -

e —

Foto no. 2 - Vista do logradouro (https://qc0.ql/maps/ADETAp9iBMORLfH46 ), ONde se situa o
Condominio.
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4.4. DA UNIDADE VISTORIADA

O imovel, objeto de avaliacdo, € uma unidade residencial, apartamento, com area Uutil de
51,7085m2! e area total de 57,0775m2, conforme matricula, na sequéncia:

4.4.1. TERRENO - MATRICULA NO. 130.806, DO 2° CARTORIO DE REGISTRO DE
IMOVEIS DE CAMPINAS- SP.

TERCEIRO OFICIAL DE REGISTRO DE IMOVEIS DE CAMPINAS =20

Fraterno de Melo « Unada Junior
ORCAL

[_—noeos j [- _j . msw
o//a/ UNAD P2 - (EESISUTD GRAL

( IMOVEL: UMA UNIDADE AUTONOMA designada por APARTAMENTO n*
32, localizade no 3* Pavimento do PREDIO *A* CURITIBA, d&o
CONDOMINIO PARANA, situmdo 4 Rua Jessenta o Seis n® 250,
do Loteamento dencminadc PARQUE RESIDENCIAL VILA UNIO,
nesta cidade, com as seguintes Sreas: Gril de 51,7085m?;
comum de 5,3690m?; toral de 57,0775m* e frac¥o ideal de
0,008556 equivalente 2 0,5556%, onde se encontra edificado
© Condominio, cabendo-lhe o diresito & utilizaglo do uma
vaga descoberta para a guarda de 0@ vefculo de passeio, em
lugar indeterminado no estacionamento

REGISTRO ANTERIOR: R.03/113.6232 em 29/11/1993 deste Livzo
e Registro de Imbveis.

PROPRTYFTARIA: COOPERATIVA HABITACIONAL DE ARARAS, com szede
neata cidade, & Rua Catorze de Dezembro n® 464, Linscorita

no CGC- 51.044,378/0001-28,

Camp, 28 Abril 1999,

o icial, TOUAIOC DE OLIVERA NeASTe:
Sebititute do Olwiol

)Estadode Sao Paulo, profocolado em 19/03/2020 4s 16:56 , sob o nmero 1001954 1120208260084,

) processo 1001954-11,2020.8.26.0084 e codigo TED16FS,

4.4.2. FOTOS

4.4.3. DO PREDIO, ONDE SE SITUA A UNIDADE

NN\

|

I -

Fotos nos. 3 e 4 - Vista do acesso ao prédio e do hall de entrada do prédio.

! Area constante da matricula.
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Fotos nos. 5 e 6 - Vista do prédio e da vaga de garagem da unidade.

4.4.4. DAS PARTES COMUNS

Fotos nos. 7 e 8 - Vista das ruas internas do Condominio.
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Fotos nos. 17, 18, 19 e 20 - Vista da quadra de esportes, da praca e mercado Smart
do Condominio.
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4.4.4.1. DA UNIDADE

Fotos nos. 21 e 22 - Vista do hall de entrada do apartamento e da porta da unidade
que nao se encontrava fechada, por ocasiao da vistoria, pois o Requerido abandonou
a unidade.

Registre-se ainda, conforme fotos na sequéncia, que a unidade ndao possuia moveis ou objetos
em seu interior, tudo devidamente acompanhado pelo Zelador do prédio e comunicado a Sindica
Sra. Roseni.

Fotos nos. 23 e 24 - Vista do hall e sala da unidade.
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Fotos nos. 25 e 26 - Vista da cozinha, area de servigo e hall dos quartos da unidade.

Fotos nos. 27 e 28 - Vista do banheiro e de um dos quartos da unidade.
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4.1. DO ZONEAMENTO

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

@S E P LU RB E"?,T,&_'[_Ur_i a ﬂfm, C ‘F'Jd.‘ Jo;- g:glllrmp)!‘\Tlra? @
DUQS - C tamento de | e Qcupacao do Sol

O material aqui apresentado tem carater consultivo.
Qualquer documento oficial devera ser obtido mediante solicitagao de ficha informativa a Prefeitura.

Cod.Cartogréfico: 3433 1 3 35.0001

Ver Google Maps Fotos Fachada PMC

Zoneamento

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

Ocupacbes:
CSEIl, HCSEI, HMV, HU

Usos: SHE Tabela CNAE (14/09/2022)
CVBI, CYMI, CVAL CABI, CAMI, 3BI, SMI, EBI, EMI, UP, UR, IBI*, SAI", SRF?, EAl

PD2018 Macrozona: Macrometropolitana
PD2018 Area de Planej. e Gestdao(APG): Santa Lucia
PD2018 Unidade Territorial Basica(UTB): MM-61

Hierarquia do sistema viario conforme decreto n® 21.384 de 15 de marco de 2021

* Terreno faz face com RUA PAULO VIANNA DE SOUZA - Coletora Il - Decreto 21.384 de 2021-03-15

No caso de usos restritos a vias artenais ou coletoras, ficara de total responsabilidade do interessado a solicitacéo, junto a Prefeitura, de
atualizac&o cadastral quanto & mudanca do endereco do imével.

D4D8/2023, 14:30

040812023, 14:30 Zoneamento Or-dina 2.0

!
/
H

a201s

Area: 12,554.77 m*

o

Siuagso da proprecade som escala

sl Zoneamento, campings. sp.gow b £ DHIps./iZ01eBmento. campings. 8p.gow b an

Pagina 18 de 37

Bl Rua Pe. Jodo Francisco de Azevedo, 205, Sala 12, B contato@expertize.com.br Tel: (19) 3294.4914
Jd. Bela vista Campinas/SP

Este documento € cépia do original, assinado digitalmente por LUIZ CLAUDIO NOBREGA DE SOUZA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 04/05/2023 as 18:29 , sob o nimero WAS1p3

Para conferir o griginal, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1001954-11.2020.8.26.0084 e c6digo FOEEDAG.



'9va3304 0h1pod @ #800°92°8'0202 TT-¥S6TO0T 0SSad01d 0 swiojul ‘op-oluswnsogeroualajuodiuge/bd/enbipelsed g snl-dsh fess//:sdny aus o assaoe ‘feulblid o JIBU0D eled

TY6SS700LEGTSVYM 0JaWNU 0 qos * 62:8T Se £202/S0/¥0 W 0pejodojoid ‘ojned 0eS ap Opeis3 op edNsnr ap [eungll @ ¥ZNOS 3a YOIYEION 0IaNy10 ZINT Jod sjuswrenbip opeulsse ‘feuiflio op eldgd g ojuawnaop ais3
0

PERICIAS e LAUDO
19 de 37
Tel: (19) 3294.4914

Expertize
Pagina

LDO PRT

B contato@expertize.com.br

expertize.com.br

Detalhe zoneamento - Siluagao sem escala

0.8.26.0084 1A. VC VLMIM C. PARANA X ]

1001954-1

o~
—
o
©
w0
)
o
~
o
o
1)
>
(7]
<
o
82
S ®©
n.E
25
c

5 &
w O
oM
uT {5
o5
oo
[aiy7}
oM
S
(=)




expertize.com.br E>(Per%i4z3ze

y PERICIAS e LAUDOS
1001954-11.2020.8.26.0084 1A. VC VLMIM C. PARANA X JOAO LDO PRT

—
<
(o2}

455

o
o
~

ol

5. METODOLOGIA UTILIZADA

No desenvolvimento da avaliacdo é 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 homogeneizagao.

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 variacao 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).
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5.1.2. AMOSTRA

5.1.2.1. ELEMENTO 1

Rua Osvaldo Andrelli Silva, 41 - Condominio Residencial Rio Grande Do
Sul - Campinas - SP

& 211 Rua Oswaldo Andrelli Silva

i
"|“|"'“1 {
illlrllilli L '.'.ﬁ( I

Rio Grande|

Area: 51mz2
Quartos: 2
Banheiros 1
Vaga de Garagem: 1
Valor: R$170.000,00
Condominio: R$350,00
IPTU: R$173,00
Descricao:
Imdvel aconchegante a venda com 2 quartos e 1 banheiro no total. O condominio fica localizado
em Rua Oswaldo Andrelli Silva no bairro Parque Residencial Vila Unido em Campinas. Esta
proximo a pontos de interesse de Parque Residencial Vila Unido, tais como ESCOLA Rachel de
Queiroz.
Itens disponiveis
Box
Armarios embutidos no quarto
Armarios nos banheiros
Armarios na cozinha
Quartos e corredores com portas amplas

https://www.quintoandar.com.br/imovel/894024165/comprar/apartamento-2-quartos-parque-
residencial-vila-uniao-

campinas?from route=%22search results%22&house tags=isSaleGoodPrice&house tags=ne
wAd&search id=%22c478cac8e2ad11ed947052b665ad4022%22&search rank=%7B%22sort
Mode%22%3A%22relevance%22%2C%22searchMode%22%3A%221ist%22%2C%22resultsOri
gin%22%3A%22search%22%2C%?22rank%?22%3A0%?2C%22personalization%22%3Atrue%?7
D
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5.1.2.2. ELEMENTO 2

Rua Osvaldo Andrelli Silva, 41 - Condominio Residencial Rio Grande Do
Sul - Campinas - SP

& 211 Rua Oswaldo Andrelli Silva

";|:l- ¥ ==
‘% L i
T \\\\‘\j‘.‘!!\!i'- :

Condomini
Rio Grande

Area: 58mz2

Quartos: 2

Banheiros 1

Vaga de Garagem: 1

Valor: R$150.000,00

Condominio: R$270,00

IPTU: R$50,00

Descricao:

Imével aconchegante a venda com 2 quartos e 1 banheiro no total. O condominio € bem
equipado com diversas instalagdes e fica localizado em Rua Osvaldo Andrelli Silva no bairro
Parque Residencial Vila Unido em Campinas. Esta proximo a pontos de interesse de Parque
Residencial Vila Unido, tais como ESCOLA Rachel de Queiroz.

Itens disponiveis
Box
Armarios embutidos no quarto
Armarios nos banheiros
Armarios na cozinha
Quartos e corredores com portas amplas

https://www.quintoandar.com.br/imovel/893506977/comprar/apartamento-2-quartos-parque-
residencial-vila-uniao-

campinas?from route=%22search results%22&house tags=isSaleGoodPrice&search id=%22
c478cac8e2ad11ed947052b665ad4022%22&search rank=%7B%22sortMode%22%3A%22rele
vance%22%2C%22searchMode%22%3A%221ist%22%2C%22resultsOrigin%22%3A%?22searc
h%22%2C%22rank%22%3A1%2C%22personalization%?22%3Atrue%7D
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5.1.2.3. ELEMENTO 3

Rua Dona Neuza Goulart Brizola

Apartamento a venda
com 51m? 2 quartose1
vaga

R$ 155.000

Parcelesapartirde RS0

Area: 51m?2

Quartos: 2

Banheiros 1

Vaga de Garagem: 1
Valor: R$155.000,00
Condominio: R$376,00
IPTU: R$15,00
Descricao:

Imovel aconchegante a venda com 2 quartos e 1 banheiro no total. O condominio fica localizado
em Rua Dona Neuza Goulart Brizola no bairro Parque Residencial Vila Unido em Campinas.

Estd proximo a pontos de interesse de Parque Residencial Vila Unido, tais como ESCOLA

Rachel de Queiroz.

Itens disponiveis
Box
Armarios nos banheiros
Armarios na cozinha
Area de servigo

https://www.quintoandar.com.br/imovel/893108384/comprar/apartamento-2-quartos-parque-

residencial-vila-uniao-

campinas?from route=%22search results%22&house tags=isSaleGoodPrice&house tags=buyRented&s

earch id=%22c478cac8e2ad11ed947052b665ad4022%228&search rank=%7B%22sortMode%22%3A%?2

2relevance%22%2C%?22searchMode%22%3A%221ist%22%2C%?22resultsOrigin%22%3A%?22search%?22

%2C%22rank%22%3A2%2C%?22personalization%?22%3Atrue%7D
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5.1.2.4. ELEMENTO 4

Condominio Residencial Parana - Campinas

€ 233 R. Dona Neuza Goulart Brizola Q9

\
H‘l‘ 1\
\

o

ae Janei

Area: 52m?2

Quartos: 2

Banheiros 1

Vaga de Garagem: 1
Valor: R$182.000,00
Condominio: R$376,00
IPTU: R$15,00
Descricao:

Apartamento Recém reformado, com moveis planejados novos em todos os ambientes, box

blindex, e drea de lazer garagem coberta, apartamento térreo.

Instalagoes do condominio
e Academia de ginastica
e Playground
e Portaria
e Quadra poliesportiva
e Saldo de festas

https://www.lopes.com.br/imovel/REO336635/venda-apartamento-2-quartos-campinas-jardim-campos-

eliseos?listFrom=busca&listPosition=9
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5.1.2.5. ELEMENTO 5

Ruabens Roberto Ciolfi, 720 Parque Residencial Vila Unido, Campinas

E
725 R. Rubéns Roberto Ciolfi

Area: 54m?2

Quartos: 2

Banheiros 1

Vaga de Garagem: 1

Valor: R$195.000,00

Condominio: R$290,00

IPTU: R$25,00

Descricao: ) ] )

Recursos do imével: AQUECEDOR A GAS, ARMARIO NA COZINHA, ARMARIO NO BANHEIRO, Ar
condicionado, LAVANDERIA, PISO VINILICO, COZINHA PLANEJADA, COZINHA AMERICANA,
ARMARIO NO DORMITORIO

Recursos do condominio: SALAO DE FESTA, SALAO DE JOGOS, QUADRA POLIESPORTIVA,
PORTARIA 24 HORAS

Excelente apto na regido da Vila Unido, em Campinas. Totalmente reformado, mdveis planejados
em todos os ambientes, ar-condicionado, cooktop e forno a gas, coifa, aquecedor a gas,
aguecimento a gas no chuveiro, lavatorio e pia da cozinha. Agende conosco sua visita. Imovel
esta locado pelo valor de R$1500,00 por mes o pacote.

https://inovaimoveis.com.br/imovel/AP001047-apartamento-campinas-sp-parque-residencial-vila-uniao
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5.1.2.6. ELEMENTO 6

R. da Padroeira, 935 - Vila Uniao, Campinas - SP

il

j 4““. Muuﬂﬂi

Area: 52m?2

Quartos: 2

Banheiros 1

Vaga de Garagem: 1

Valor: R$174.000,00

Condominio: R$235,00

IPTU: R$15,00

Descricao:

Apartamento - Vila Unido - 2 dormitdrios, reformado, excelente acabamento, condominio
fechado, seguranca 24 horas, academia, 1 vaga de garagem.

Valor abaixo do mercado, vale a pena conhecer. Aceita financiamento e FGTS.

https://operaimoveis.com.br/imovel/AP005821-comprar-apartamento-parque-residencial-vila-uniao-
campinas-sp
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5.1.2.7. ELEMENTO 7

Condominio Residencial Sdo Paulo

179 R. Odete de Freitas Muraiama

®

—_ Chacara Toca Do Urso
w4 AN

Area: 57mz2

Quartos: 2

Banheiros 1

Vaga de Garagem: 1

Valor: R$195.000,00

Condominio: R$290,00

IPTU: R$25,00

Descricao:

OTIMO APARTAMENTO TERREO NA VILA UNIAO EM CAMPINAS/SP.

Belissimo, com 2 quartos, sala para 2 ambientes, cozinha com armdrios, banheiro com gabinete e 1 vaga de
garagem.

Condominio com area de lazer: playground, quadra esportiva e portaria 24h. Proximo A Escola Caic,
Terminal De Onibus, Extra Amoreiras, Havan

Desde 1987, a HMPOLO Consultoria Imobilidria proporciona aos seus clientes exceléncia na venda, locacao
e administracao de imdveis em Campinas e regiao.

Com assessoria juridica prépria, equipe credenciada e especializada no mercado imobilidrio, prezamos pela
exceléncia no atendimento, seguranca juridica, transparéncia e ética profissional, investindo continuamente
na melhoria dos processos e capacitacdo dos colaboradores, visando a total satisfacdo dos nossos clientes.
Consulte-nos!

HMPOLO - CONECTANDO VOCE COM BOAS OPORTUNIDADES

Itens do Imoével

e Armario embutido nos quartos
e Banheiro Social

e Cozinha Planejada

e Sala:1

e Sala 02 ambientes

https://www.hmpolo.com.br/comprar/Campinas/Apartamento/Padrao/Pargue-Residencial-Vila-
Uniao/1306
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PARQUE RESIDENCIAL VILA UNIAO

vaga de garagem.

Condominio com area de lazer: playground, quadra

esportiva e portaria 24h. Proximo A Escola Caic,

Terminal Do Onihus Evira Amareirac Havan
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—

2

5.1.3. PPLANILHA DE ELEMENTOS COMPARATIVOS =

2

q [}

Elementos Pesquisados £

El. Valor REAL / 2

Situagéo / Localizagdo A.C. (m2) FONTE NEGOCIACAO DATA FONTE g

n° R$ OFERTA 2

QUINTO ANDAR iy

ELEMENTO 1 -Imdvel aconchegante avendacom2 N

quartos e 1 banheiro no total. O condominio fica 0_('1‘|

RUA OSVALDO ANDRELLI SILVA 41 localizado em Rua Oswaldo Andrelli Silva no bairro ¢,
2084-23-01 H 4 OFERTA COMPRA/VENDA br-23 . g i . .

PARQUE RESIDENCIAL VILA UNIAO 170.000,00 oLl % ar Parque Residencial Vila Unido em Campinas. Esta ©

proximo a pontos de interesse de Parque Residencial ﬁ

Vila Unido, tais como ESCOLA Rachel de Queiroz. 8

N

QUINTO ANDAR 8

ELEMENTO 2 -Imdvel aconchegante a venda com2 <

quartos e 1 banheiro no total. O condominio fica E
RUA OSVALDO ANDRELLI SILVA 41 localizado em Rua Oswaldo Andrelli Silva no bairro

2084-23-02 & ! FERTA MPRA/VENDA -2, s ) q o

084-23-02 pque RestpencIAL viLA UNio 120-000:00 S 0 Lot R e Regder eV nisoemCarac el o

proximo a pontos de interesse de Parque Residencial %

Vila Unido, tais como ESCOLA Rachel de Queiroz. (_g

<}

QUINIGERDAR ELEMENTO 3 - Imével aconchegante a venda com 2 §

quartos e 1 banheiro no total. O condominio fica Q.

RUA  DONA NEUZA  GOULART localizado em Rua Dona Neuza Goulart Brizolano &

2084-23-03 BRIZOLA_ZSO PARQUE RESIDENCIAL 155.000,00 51,00 OFERTA COMPRA/VENDA abr-23  bairro Parque Residencial Vila Unido em Campinas. g

VILA UNIAO Esta proximo a pontos de interesse de Parque o

Residencial Vila Unido, tais como ESCOLA Rachel de 8

Queiroz. N

(]

LOPES 3

p o

O D CI ELEMENTO 4 - Apartamento Recém reformado, com g

2084-23-04 BRIZOLA 250 PARQUE RESIDENCIAL 182.000,00 52,00 OFERTA COMPRA/VENDA ~ abr-23 OB Iane]adqs novos em todos os ambientes, box g7

VILA UNIAO blindex, e area de lazer garagem coberta, L

é o

apartamento térreo. 8

1]

Q

INOVA IMOVEIS ELEMENTO 5 - Recursos do imovel: AQUECEDOR A k7]

GAS, ARMARIO NA COZINHA, ARMARIO NO %

BANHEIRO, Ar condicionado, LAVANDERIA, PISO )

RUA RUBENS ROBERTO CIOLFI 720 VINILICO, COZINHA PLANEJADA, COZINHA ©

2084-23-05 Y 195, 4 OFERTA COMPRA/VENDA br-23 ! ; - -_—

PARQUE RESIDENCIALVILA UNIO  19%-:000,00 Sy A 2 AMERICANA, ARMARIO NO DORMITORIO S

Recursos do condominio: SALAO DE FESTA, SALAO 3

DE JOGOS, QUADRA POLIESPORTIVA, PORTARIA 24 "=

) HORAS =

OPERA IMOVEIS [}

ELEMENTO 6 - Apartamento - Vila Unido - 2 <C

dormitérios, reformado, excelente acabamento, 5

_»2.0¢ RUA DA PADROEIRA 935 PARQUE 3 condominio fechado, sequranga 24 horas, academia, 1 O

2084-23-06 RESIDENCIAL VILA UNTEO 174.000,00 52,00 OFERTA COMPRA/VENDA abr-23 vaga de garagem. n

Valor abaixo do mercado, vale a pena conhecer. UOJ

Aceita financiamento e FGTS. <

4 4 HM POLO r r r * ELEMENTO / - OTIMO APARTAMENTO TERREQ NA 8

VILA UNIAO EM CAMPINAS/SP. @

Belissimo, com 2 quartos , sala para 2 ambientes, aO]

2084-23-07 RUA PAULO VIANNA DE SOUZA 270 195.000,00 57,00 OFERTA COMPRAVENDA  abr-23 cozinha com armarios, banheiro com gabinetee1 =

@)

a

2

<

1

(@)

N

o]

|

L

o

o

[}

2

c

[

£

[

=

2

°

o

o

©

£

0

1%}

©

©

£

2

=

o

o

kel
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5.1.4. PLANILHA DE CALCULO =
2
£
QUADRO DE HOMOGENEIZACAO DE VALORES (COMPARACAO) 2
o
_8 .
©
AC. (m2) 3L
El. Enderego V.U.  Valor Total Fator Homo! ya)
§ AC. (m2) ———— 9 &
7 ]
0 X% i o 2 o
n R$/m2 R$ AREA (M2)**  Atualiz. R$/m : g
O o
[ =
N T
(<IN
S8
8o
RUA OSVALDO ANDRELLI SILVA 41 g3
2084-23-01 PARQUE RESIDENCIAL VILA UNIAO 3.333,33 170.000,00 51,00 0,999 1,000 1,000 33958 © 8
=N}
]
RUA OSVALDO ANDRELLI SILVA 41 O N
2084-23-02 PARQUE RESIDENCIAL VILA UNIAO 2.586,21 150.000,00 58,00 1,110 1,000 1,000 2.871,52 (_'Cé ©
[eN e}
(SN
RUA DONA NEUZA GOULART BRIZOLA S o
2084-23-03 250 PARQUE RESIDENCIAL VILA ~ 3.039,22 155.000,00 51,00 0,999 1,000 1,000 303579 O N
UNIRO ad
o
RUA DONA NEUZA GOULART BRIZOLA = g
2084-23-04 250  PARQUE RESIDENCIAL VILA  3.500,00 182.000,00 52,00 1,013 1,000 1,000 354692 © &)
UNIAO oo
(e @]
, 38
RUA RUBENS ROBERTO CIOLFI 720
2084-23-05 PARQUE RESIDENCIAL VILA UNIAO 3.611,11 195.000,00 54,00 1,044 1,000 1,000 3.769,18 g 8
o 0
R
RUA DA PADROEIRA 935 PARQUE ]
2084-23-06 RESIDENCIAL VILA UNIAO 3.346,15 174.000,00 52,00 1,013 1,000 1,000 3.391,01 L(ﬁ) g—
_8 o
RUA PAULO VIANNA DE SOUZA 270 Q
2084-23-07 PARQUE RESIDENCIAL VILA UNIEQ 3.421,05 195.000,00 57,00 1,093 1,000 1,000 3.738,87 S g
@ 8
R$/m2 R$ AC. (m?) ,g c
. — —— VARIACAO Parametros do Imovel em Anélise: FONTE: % o
*X Estimado em fungéo da tendéncia 3.611,11 MAX 58,00 = ©
. _ g
2.586,21 MIN 51,00 ARER  Constr 51,08 - §S¢g
m2): ’ S C
o o
400000 = £
- Ndmero de Dados 7 - Média Amostral fuw"‘ 'q_) 8
- Graus de Liberdade 6 - Desvio Padrdo Amostral 350000 WA g O
N QO
2 @
- Prego Maximo Homogeneizado 3.769,18 - Erro Padrdo da Amostra ) 1279% O ©
- Prego Minimo Homogeneizado 2.871,52 - Cocficiente de Variacio  [RAARAM 926% N G
150000 LéJ oy
NN Y=
- Teste de Dados Discrepantes: - Intervalo de Confianca (Student)  [RRed < 5
(d/s) do preco méaximo 1,231 0Ok "t" tabelado 80% bicaudal 500,00 144 8 O
(d/s) do preco minimo 1,633 Ok Limite Superior do Intervalo 3.567,54 =
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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, sdo 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 documentacbes
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 imoéveis
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 informacado 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 imdvel é de:

R$ 147. 100,00 (cento e quarenta e sete mil e cem reais).

Valor este que reflete perfeitamente a realidade mercadoldgica para o imoével em tela a partir
de abril de 2023.
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Nada mais tendo a acrescentar, dando por concluido o presente trabalho composto por 37 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, 04 de maio de 2023.

LUIZ CLAODIO NOBREGA DE SOUZA

BICREA-SP

CREA-SP - 84-1-06413-0

ape

membro do IBAPE-SP - 627

INSTITUTO DE
ENGENHARIA

membro do IE-INSTITUTO DE ENGENHARIA
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8. ANEXOS

8.1. FORMULARIO MLE

FORMULARIO MLE — MANDADO DE LEVANTAMENTO ELETRONICO

(1 Formulario para cada beneficiario. Valido para depésitos a partir de 01/03/2017)

Numero do processo (padrdo CNJ): 1001954-11.2020.8.26.0084
Nome do beneficiario do levantamento: LUIZ CLAUDIO NOBREGA DE SOUZA
CPF/CNPJ: 595.942337/53
Tipo de Beneficiario:
( ) Parte
( ) Advogado-OAB/___n2__ -Procuracao nasfls.
( ) Procurador/Representante Legal — Procuracao nas fls. _
(X) Terceiro
Tipo de levantamento: (--) Parcial
(X) Total

Ne da pagina do processo onde consta comprovante do depoésito: 403, 407 e 410

Valor nominal do depésito (posterior a 01/03/2017): R$ 3.500,00

Tipo de levantamento:

( ) I - 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];

() Il — Crédito em conta para outros bancos* [Qualquer valor. Sera cobrada tarifa correspondente
a TED/DOC];

( ) IV —Recolher GRU;

( ) V—Novo Deposito Judicial.

*Para as opgoes “Il - 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: LUIZ CLAUDIO NOBREGA DE SOUZA

CPF/CNPJ do titular da conta: 595.942.337-53

Banco: BANCO DO BRASIL Cédigo do Banco: 001
Agéncia: 5966-8
Conta n®: 5288-4 Tipo de Conta: (x) Corrente ( ) Poupanca

Observacoes: CONTA CONJUNTA

~500 0 nimero WAS1p3
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8.2. CREDENCIAIS

Qualificagao Profissional

» Pés-Graduacao 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;

@Jape Membro titular do IBAPE-SP

INSTITUTODE
EWGENHARIA

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

L]
ertjze Diretor da empresa L. C. Nébrega Consultoria e Servigos Ltda. (desde 1989)
PERICIAS e LALUDOS

8.3. TRAJETORIA PROFISSIONAL

MES/ANO LOCAL VARA Juiz ATIVIDADE
1990/ 1999 Rio de Janeiro / Ilha do 1a. Renato Simoni Perito judicial
Governador
1990/ 1998 Rio de Janeiro / llha do 2a. Celso Gongalves Perito judicial
Governador Sardinha
1990 / atualidade Rio de Janeiro / PRIMAR Assistente técnico

ADMINISTRADORA

1992 / atualidade Campinas 5a.  Jamil Miguel - Heliana Perito Judicial
Maria Coutinho Hess /
Renata Manzini

1992/ Campinas 4a. Meibel Farah Perito Judicial

1993/1999 Campinas 3a Antonio Mario Perito Judicial
Figliolia
1996/1998 Campinas 6a Perito Judicial
1996/1998 Rio de Janeiro Avaliador do BANCO DO BRASIL
1998/2013  Gasoduto Bolivia - Brasil Diversas Assistente técnico da PETROBRAS SA/
- Campinas Apiai TBG
~
[B7] SETBG
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MES/ANO LOCAL VARA Juiz

ATIVIDADE

2000/1999 Antonio Mério

Figliolia

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

2002 / atualidade Campinas Vila Mimosa 1a. ALFREDO LUIZ

GONCALVES
2004/2013 Gasoduto Campinas Rio Diversas
2007/2015 Atibaia 1a. MARCOS COSME
PORTO
2007/2017 Cosmopolis Unica MARIA THEREZA
NOGUEIRA PINTO
2007/2018 Campinas 3a. VFAM VENILTON
CAVALCANTE
MARRERA
2007/2018 Campinas 2a. FABIO HENRIQUE
PRADO DE TOLEDO
2008/2013 Gasodutos Gastau/  Diversas
Jacutinga
2009 / atualidade Campinas - Vila Mimosa  2a. EGON BARROS DE
PAULA ARAUJO
2009 / atualidade Campinas - Vila Mimosa  5a. MARISTELA TAVARES

DE OLIVEIRA FARIAS

2009 / atualidade Campinas - Vila Mimosa  3a. CASSIO MODENESI

BARBOSA
2009/ atualidade Estado de Sdo Paulo Diversas
2009/atualidade Conchal Unica RAFAEL PAVAN DE M.
FILGUEIRA /
LEONARDO DELFINO
/ diversos
2009/2015 Campinas 2a.VFP Heliana Maria
Coutinho Hess
2011/ atualidade Campinas 1a. VFAM LUIZ ANTONIO ALVES
TORRANO
2011/2015 Campinas 6a. GILBERTO LUIZ
CARVALHO
FRANCESCHINI
2012/2013 Diversos

Perito Judicial

Perito Judicial

Assistente técnico da PETROBRAS SA/

TBG
~

SETBG

Perito Judicial

Perito judicial

Perito Judicial

Perito Judicila

Assistente técnico da PETROBRAS SA /

TBG
~

SeETBG

Perito Judicial

Perito Judicial

Perito Judicial

Assistente técnico DER-SP

| Rapd B4 TR

Perito Judicial

Perito Judicial

Perito Judicial

Perito Judicial

Auditor de obras BRADESCO S.A.

I sredesco———
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MES/ANO LOCAL VARA Juiz ATIVIDADE
2012/2018 Valinhos 3a. PAULO ROGERIO Perito Judicial
SANTOS PINHEIRO
2013/ atualidade Campinas 7a. GUSTAVO Perito Judicial
PISAREWSKI MOISES /
CELSO ALVES DE
REZENDE
2014 / atualidade Indaiatuba 1a. PATRICIA BUENO Perito Judicial
SCIVITTARO
2014/2019 Indaiatuba 3a. CAMILA CASTANHO Perito Judicial
OPDEBEECK / ERIKA
FOLHADELLA COSTA
2015/2016 Estado De S&o Paulo Consultor Caixa Seguradora
CAIXA
2016/2020 Americana 1a FABIANA CALIL Perito Judicial
CANFOUR DE
ALMEIDA
2016/2018 Indaiatuba 2a. CAMILA CASTANHO Perito Judicial

CURSOS COMPLEMENTARES

OPDEBEECK

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, Classificacdo, Tratamento e Disposi¢cdo 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¢Bes - 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
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