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EXCELENTISSIMO SENHOR DOUTOR JUIZ DE DIREITO DA OITAVA VARA CiVEL
DA COMARCA DE CAMPINAS, ESTADO DE SAO PAULO.

Processo n.°: 0043128-59.1999.8.26.0114

Regte.: Banco Ital S/A
Reqgdo.: Celio de Castro

MATEUS GALANTE OLMEDO, Engenheiro Civil
- CREA 50607889 42/D-SP, Técnico em Transacoes Imobilidrias — CRECI/SP
196044, Pos-Graduado em Avaliacdo de Imodveis e Pos-Graduado em
Pericias de Avaliacdes de Bens e Direitos, PERITO JUDICIAL nomeado
para desempenhar tal funcdo nos autos do processo em epigrafe, vem,
a ilustre presenca de Vossa Exceléncia, apresentar o respectivo Laudo

Técnico Pericial, conforme descricdo abaixo.

LAUDO TECNICO PERICIAL

| - OBJETIVO

O presente trabalho pericial tem por objetivo determinar o JUSTO
VALOR DE MERCADO do apartamento n.° 71/81, localizado no 7 andar
do Condominio Camacari, situado na Rua Major Solon, n.° 281, Cambui,
nesta cidade e Comarca de Campinas, Estado de Sao Paulo, conforme

descricdo detalhada a seguir.
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Il - DATA DA PERICIA TECNICA

Segundo artigo 474 do Cdédigo de Processo Civil:

“As partes terdo ciéncia da data e
local designados pelo  juiz ou
indicados pelo perito para ter

inicio a produg¢do da prova.”

Assim, de acordo com o mandamento processual acima, as partes
litigantes foram regularmente informadas da data, hordrio e local da

pericia, conforme peticdo de fls. 354 dos autos.
Cumprida as exigéncias legais, em 08 de maio de 2024, as 14:00
horas, foi realizada diligéncia técnica in loco ao imdvel sub-judice, ou

seja, na data, hordrio e local aprazados, na presenca.

| — Pelo Requerente: Ninguém compareceu;

Il - Pelo Requerido: Ninguém compareceu;

Il — Terceiro: O inquilino Tadeu Cury.

|1l - IDENTIFICACAO DO IMOVEL AVALIANDO

lll.1 - Caracterizacdo do Imovel

Que o imovel sub-judice € integrante da matricula raiz de n.° 26.650
do 1¢ Cartério de Registro de Imdveis de Campinas, juntada as fls. 292/301

dos autos, na qual possui a seguinte descricdo:
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— IMOVEL T S
N® CADASTRO

APARTAMENTO n@ 71/81 (setenta ¢ um/oitenta e um) - DUPLEX,
localizado no 79 andar do EDIFICIO CAMACART integrante do CONDOMINIO
SOLAR ITAPUR - (em construcéio), situado nesta cidade e la, Circuns-
cricdo d& rua Major Solon, 281, contendo:— pilsc inferior - sala de es-
tar, sala de jantar, duas sacadas, escada de acesso ao pisa superior,
lavabe, hall interno, ceozinha, Area de servigo, despensa, dormitdrioc
de empregada.e W.C. de servico: pisc superior - escada de acessc ao
pige inferior, sala de recreagio, sala Intima, duas suites contendo
cada uma sacada e banheirec privativo, um dormitorio com sacada e um

banheiro social, ¢om as seguintes aAreas:- fitil de 197,2800ms2, comum
de B86,291ms2, total de 283,5710ms2? e uma fragdo ideal no terrena de
2,24377% ou 42,85017ms2 no +todo do terreno com a Aarea +total de

5

,-_—— IMOVEL ' )

1.909,74ms2, o gual mede:- 54,10ms de frente pelo alinhamento da

Major Solon; do lado direito 12,23ms, pelo alinhamento da Avenida An-
chieta, deflete a direita 16,87ms, onde confronta com terreno do pré-
dio 774 da Avenida Anchieta, deflete a esquerda 24,54ms, onde confron-
ta com terrenc dos prédios n9s 774 e 784 da Av. Anchieta, deflete a
direita 5,09ms, onde confronta com parte do terreno do prédic 794 da
Av.Anchieta e deflete 3 esquerda 26,70ms, onde confronta com 0 terreno
dos prédios n@s 794, 804 e 810 da Av.Anchieta; 16,50ms em curva, na
confluéncia das vias pblicas aludidas; do lado esquerdo, partindo do
alinhamento da rua Major Solon, B,40ms, mals 7,30ms, deflete & esquer-
da 0,30ms, deflete & direita 12,70ms, onde confronta com terreno do
prédio n¢ 293 da rua Major Solon, deflete & direita 17,22ms, onde con-
fronta com terrenmo dos prédios n®s 293-305 e parte do 309, da rua Ma-

\ A e M atea T _ TuMtror

IMOVEL T e

jor Solon, deflete a esquerda 14,55ms, onde confronta com parte do
terreno do prédio nos 313/315 da rua Major Solon, e fundo 19,91ms, on-
de confronta com parte do terreno dos prédios 45, da rua José Vilage-
lin Junior e 820, da Av. Anchieta.

De acordo com o documento juntado as fls. 16 dos autos, consta
que em relacdo ao apartamento sub-judice encontra-se intfegrado as
vagas de garagem cobertas de n.° 21 e 21-A, situadas no 1° subsolo do
condominio, conforme reproducdo parcial a seguir do referido

documento.
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QUADRO RESUNO
1 - DO IMGVEL: Apartasento n® 71/81, Duplex, do sétino andar do EDIFICI0 CAMACAR], intesrante do Condominio Solar Itapud, en (
construgdo, que receberd o n@ P8Y, pela Rua Major Solon, na Cidade, Municipio, Comarca e Primeira Circunscrigio Imdbiliaria de
Campinas, neste Estado, contendo: piso inferior - sala de estar, sala de jantar, duas sacadas, escada de acesso ao piso
superior, lavabo, hall interno, cozinha, drea de servigo, despensa, dorsitorio de empresada e W.C. de servico; piso superior -
escada de acesso a0 piso inferior, sala de recreag3o, sala intina, duas suites contendo cada uma sacada e banheiro privativo, un
dormitdrio com sacada e um banheiro social, com as seguintes dreas: - dtil de 197,2800 ss2, conum de 86,291 ms2, total de
283,5710 ss2 e uma fragdo ideal no terreno de 2,24377% ou 42,85017 #s2 no todo do terreno coa a drea total de 1.909,7% ms2, o
qual sede:- 54.10 ns de frente pelo alinhasento da rua Major Solon; do lado direito §2,23 s, pelo alinhamento da Avenida
fnchieta, deflete a direita 16,87 s, onde confronta com terreno do prédio 774 da Avenida Anchieta, deflete 3 esquerda P4,54 us,
onde confronta com terreno dos prédios nds 774 e 784 da Av. Anchieta, deflete & direita 5,09 ss, onde tmfrmtl con parte do
terreno do predio 794 da Av. Anchieta e deflete a esquerda 26,70 ns, onde confronta com o terreno dos prédios nSs 794, BO4 e Bi0
da Av. Anchietayg 16,50 as em curva, na confluBncia das vias n'lb]ir.&s aludidas: du lado esquerdo, partindo do alinhasento da Rua
Major Solon, 8f,40 s, mais 7,30 ms, deflete & esquerda 0,30 as, deflete a direita 18,70 &s, onde confronta com terreno do
prédio n2 293 da Rua Major Solon, deflete & direita 17,22 es, onde confronta com terrenc dos prsdlns ns 293-305 e parte do 309,
da Rua Hajur Boiun, de-!lete a esquurda 14.55 ns. onde confronta :on parte do terrenn dn predm n%s 313/315 da Rui l\ijnr Solon, e
. t - 4

parte destatrar 5agan as vagas de garigu e 2l e el-A, mbertis. du l suhsuln dn re!endu mndnmmo. pussumdn cada uma
; seguintes areas: Gtil de 14,00 s2, cosum de 4,i226 n@, area total de P0,1P26 a2 e uma fracdo ideal no terreno de 0,10872% ou
37 s2, no todo do terreno.

Através da vistoria técnica realizada in loco, este Expert pode
constatar que o imovel sub-judice € composto de:

* primeiro piso = sala de jantar, sala de estar, sala de TV, lavabo,
varanda, copa/cozinha, drea de servigo, dormitério e wc de empregada;

» segundo piso - sala intima e 03 suites com varanda e closet.

De um modo geral podemos classificar o apartamento sub-judice no
padrdo: “Apartamento Padrdo Médio c/ elevador (-)", segundo os critérios
de classificagcao das constru¢coes do IBAPE/SP; Estado de Conservacao “E” -
Reparos Simples; Idade Aparente estimada em nossa sensibilidade de

aproximadamente 34 anos, melhor demonstrado atfravés do registro

fotogrdafico a seguir.
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Fotos 01/21 - Vistas parciais internas do apartamento sub-judice
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Fotos 22/23 - Vistas parciais das vagas de garagens identificadas
como vagas n.° 41 e 42

Conforme constatado na data da pericia técnica, o condominio
onde se situa o imovel residencial sub-judice possui a titulo de dreas comuns
piscina e churrasqueira, melhor demonstradas através do registro

fotografico a seguir.
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Fotos 24/25 - Vistas parciais das areas de uso comum do Condominio
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Fotos 26/27 - Vistas parciais externas do Condominio onde se situa
0 apartamento sub-judice.

1.3 — Localizacao e Ocupacao Circunvizinha

O imovel sub-judice enconfra-se localizado na zona ZM4, conforme

arquivo urbanistico da Prefeitura Municipal de Campinas.

Foto 28
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Zoneamento Lei Compl.208/18: ZM4
Zoneamento Lei 6021/88(Revogada): Z07
3421.43.51.0324
Qt:00248 Qd:* L:001-UNI

https://zoneamento.campinas.sp.gov.br/
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, A A IR
Fotos 29/30 - Vistas parciais
da situacdo e da via publica
onde se situa o imdbével sub-
judice

l1l.3 — Melhoramentos PuUblicos

» Dos melhoramentos publicos existentes no imoével: rede d'adgua -
SIM; rede de esgoto - SIM; rede elétrica — SIM; sistema telefénico — SIM;
transporte publico — SIM; coleta de lixo — SIM; meio fio (guias e sarjetas) —

SIM; calcada - SIM; asfalto ou outro pavimento — SIM.

I1l.4 - Diagnéstico do Mercado

A regido apresenta boa atratividade para o mercado imobilidrio
local, possuindo uma drea residencial e comercial bem consolidada,

com um perfil de médio e médio/alto padrdo construtivo.

ESCRITORIOS: e-mail: mgoengenharia@bol.com.br Cel.: (19) 99775-1871 - Claro 9
Sao Joao da Boa Vista/SP - Rua Nagib Miguel, n.° 4.035, Jardim Recanto do Bosque, Condominio
Morro Azul I — Alameda das Tipuanas, n.° 414, CEP 13874-439, Tel.: (19) 3633-7542

Sao Paulo — Rua Vergueiro, n.” 2087, Cj. 101, Vila Mariana, CEP 04101-000, Tel.: (11) 5087-8816

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por MATEUS GALANTE OLMEDO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 27/08/2024 as 12:34 , sob o numero WCAS24704763560

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0043128-59.1999.8.26.0114 e cddigo QL5fTsiO.



fls.

PERiCIAS ]UDICIAIS-MateusGalunteOlmedo

Avaliacoes, Engenharia, Seguranca do Trabalho, Meio Ambiente, Contabil e Grafotécnica

370

De um modo geral, o mercado encontra-se relativamente aquecido
para venda da tipologia do imdvel avaliando, tendo em vista niUmero de ofertas
disponiveis na regido que, de certa forma limita a rapidez de absorcdo de
imoveis pelo mercado, resultando assim em uma “liquidez média” entre 3 a 6

meses.

O estudo de mercado tem por objetivo de prever a oferta e demanda
atual de um tipo de propriedade colocados em um determinado segmento de

mercado.

O mercado imobiliario mostra um padrdo ciclico que compreende com
um crescimento acentuado da demanda acima da oferta, fazendo com que
0s precos dos imdveis subam até atingir um nivel que provoca uma reducdo na
demanda. Neste ponto comeca a fase de desaceleracdo, na qual a oferta
atrasada de imoéveis para atender a forte demanda da fase anterior comeca a
ter efeito fazendo os precos cairem. A fase de recessdo se inicia quando a
oferta excede a demanda, inundando o mercado com imdveis sem que haja
demanda para absorvé-los, fazendo os precos cairem ainda mais. Quando os
precos chegam a patamares baixos, a demanda volta a crescer e dd inicio a
fase de recuperacdo, com os precos voltando a subir, dando inicio a um novo

ciclo.

O grdfico abaixo indica a posicdo do nivel de precos no mercado

imobilidrio atual.

Nivel de Precos
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IV - METODOLOGIA TECNICA

IV.1 — Consideracoes Gerais

A avaliacdo de imodveis baseia-se em fatos e acontecimentos que
influenciam, em cada momento, o resultado final do imdvel, convindo sempre
que possivel, ndo nos atermos a um Unico aspecto da questdo e, pelo contrdrio,
considerar simultaneamente os fatores ‘“custo” e “utilidade”, este

especialmente por que todo valor decorre da utilidade.

A palavra valor tem muitos sentidos e diversos elementos modificadores
e, a definicdo a seguir mostra o sentido empregado na Engenharia de

Avaliacoes.

VALOR DE MERCADO ¢ aquele encontrado por um vendedor desejoso
de vender, mas ndo forcado e um comprador desejoso de comprar, mas
também ndo forcado, tendo ambos, pleno conhecimento das condicdes de

compra venda e da utilidade da propriedade.

A metodologia adotada neste trabalho pericial consiste na andlise das
caracteristicas fisicas da propriedade sub-judice e das diversas informacdes
levantadas no mercado imobilidrio local, que sdo devidamente tratadas com o
objetivo de determinar o valor do imével em questdo. Nestes termos, para a
consecucdo do objetivo determinado, observar-se-& o que preceitua a NBR.

14.653-1 e 2 da A.B.N.T. - Associacdo Brasileira de Normas Técnicas.

IV.2 - Definicoes da Norma Técnica

Os procedimentos avaliatdrios usuais, com a finalidade de identificar o
valor de um bem, de seus frutos e direitos, o seu custo, bem como aqueles para
determinar indicadores de viabilidade, sGo descritos a seguir, conforme consta

da norma:

« METODOS PARA IDENTIFICAR O VALOR DE UM BEM, DE SEUS FRUTOS E
DIREITOS

* METODO COMPARATIVO DIRETO DE DADOS DE MERCADO
ldentifica o valor de mercado do bem por meio de tratamento

técnico dos atributos dos elementos compardveis, constituintes da amostra.
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« METODO INVOLUTIVO

ldentifica o valor de mercado do bem, dadlicercado no seu
aproveitamento eficiente, baseado em modelo de estudo de viabilidade
técnico-econdmica, mediante hipotético empreendimento compativel com as
caracteristicas do bem e com as condicdes do mercado no qual estd inserido,
considerando-se cendrios vidveis para execucdo e comercializacdo do
produto.

+ METODO EVOLUTIVO

ldentifica o valor do bem pelo somatério dos valores dos seus
componentes. Caso a finalidade seja a identificacdo do valor de mercado,

deve ser considerado o fator de comercializagcdo.

« METODO DA CAPITALIZACAO DA RENDA
Identifica o valor do bem, com base na capitalizacdo presente da

sua renda liguida prevista, considerando-se cendrios vidveis.

« METODOS PARA IDENTIFICAR O CUSTO DE UM BEM
» METODO COMPARATIVO DIRETO DE CUSTO

ldentifica o custo do bem por meio de tratamento técnico dos

atributos dos elementos compardveis, constituintes da amostra.

« METODOS PARA IDENTIFICAR INDICADORES DE VIABILIDADE DA
UTILIZACAO ECONOMICA DE UM EMPREENDIMENTO

Os procedimentos avaliatérios usuais com a finalidade de
determinar indicadores de viabilidade da utilizacdo econdmica de um
empreendimento sdo baseados no seu fluxo de caixa projetado, a partir do qual
sdo determinados indicadores de decisdo baseados no valor presente liquido,

taxas internas de retorno, tempos de retorno, dentre outros.

IV.3 - Critério Técnico Utilizado no Trabalho Pericial

No caso em tela, adotaremos a Método Comparativo de Dados do
Mercado, com fratamento de fatores, conforme as recomendacdes da Norma
Técnica da ABNT—NBR 14.653, partes 1 e 2, levando-se em consideracdo ofertas

de imdveis na regido geoecondmica do imodvel avaliando.
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V - CALCULOS AVALIATORIOS

Pesquisa de Mercado

Fonte da

Local Preco (R$) informacio

Area Util (m?)

Rua Dr. Lirducio Gomes, 1100, Cambui,

1 . RS 729.000,00 site: vivareal .com.br 113,00 2
Campinas - SP

2 Rua Majir Solon, 615, Cambui. | pe 500 000.00|  site: vivareal.com.br 115,00 2
Campinas - SP.

3 | RuaFEmiia Paiva Meira, 77, Cambui. | pe 4 380 009,00 |  site: vivareal.com.br 170,00 2
Campinas - SP

Rua Dr. José Inocéncio de Campos,

4 121, Cambui, Campinas - SP Ry  1.350.000,00 site: vivareal.com.br 165.00 2

5 | RuaBardode Mtaliba, 125, Cambui, | pe' gy 400 00| site: vivareal.com.br 145,00 2
Campinas - SP

6 Rua Dr. Carlos Antonio da Costa | pe 4 390 000,00 | site: vivareal.com.br 153,00 2

Carvalho, 539, Cambui, Campinas - SP

Bl RuaDona Prisciliana Soares, 206, | pe 4 400 000,00 site: vivareal.com.br 160,00 2
Cambui, Campinas - SP

g | Ruadodo Francisco de Andiade, 39. | pe 90 000 09| site: vivareal.com.br 112,00 2
Cambui, Campinas - SP

Valor unitario

Area qtil

Preco (R$) (m?) dn:;sf:?tzl?:;::}or Padréo (IBAPE) ug:';é]
Avaliando = 197,280 5 = Apartamento Padrao Médio clelev. (-} 4,568
1 729.000,00 113,00 0,90 5.806,19 Apartamento Padrao Médio clelev. () 4.568
2 800.000,00 115,00 0,90 6.260.87 Apartamento Padrao Médio clelev. 5,075
3 1.380.000,00 170,00 0,90 7.305,88 Apartamento Padrao Médio clelev. 5,075
4 1.390.000,00 165,00 0,90 7.581,82 Apartamento Padrao Médio clelev. 5,075
5 950.000,00 145,00 0,90 5 896 55 Apartamento Padrao Médio clelev. 5,075
& 1.390.000,00 153,00 0,90 8.176.47 Apartamento Padrao Médio clelev. (-) 4,568
T 1.400.000,00 160,00 0,90 7.875.00 Apartamento Padrao Médio clelev. () 4.568
8 890.000,00 112,00 0,90 7.151,79 Apartamento Padrao Medio clelev. (-} 4 568

Estado de
0 : conservagéo Valor
Estimada Vida Idade ¢40 Deprec KD  Residual F
. o (IBAPE) R esidua oc
Referencial (%) iagdo R
34 60 57% e 0,0181 0.5460 20,00% 0,6368
F) 60 3% c 00252 | 07582 | 20.00% | 08065
30 60 50% c 00252 | 06093 | 20.00% | 06874
2 60 42% c 00252 | 06871 | 2000% | 07497
15 60 25% c 00252 | 08225 | 2000% | 08580
2 60 42% d 00s0g | 06478 | 2000% | 07183
2 60 42% c 00252 | 06871 | 2000% | 07497
2 60 43% c 00252 | 06721 | 20.00% 0.7377
32 60 53% d 00300 | 05433 | 20.00% 0.6346
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Aplicado na Parcela das Benfeitorias

Fator Padréo Construtivo - Fp

Fator de obsolescéncia da construgéo - FOC

0 - Benfe '_ Ariacio Variagao Valor unitario
e Sim . . alo ario descontado fato . Muneté.ria descontado fator
» oferta (R aplicado Fo Padrao oferta (R$/m’) aplicado|
Construtivo (R$) fator padrao
1 729.000,00 113,00 5.806,19 128% 0,790 -1.558,80 4.247 40 1,000 0,00 5.806,19
2 800.000,00 115,00 6.260,87 112% 0,926 515,99 5744 88 0,900 -700,78 5.560,09
3 1.380.000,00 170,00 7.305,88 105% 0,849 -1.151,53 6.154,35 0,900 -764,28 6.541,61
4 1.390.000,00 165,00 7.581,82 115% 0,742 -2.256,62 5.325,00 0,900 -874,70 6.707 12
Bil 950.000,00 145,00 5.896,55 124% 0,887 -831,01 5.065,54 0,900 732,26 5.164,30
6 1.390.000,00 153,00 8.176,47 84% 0,849 -1.036,49 7.139,98 1,000 0,00 8.176,47
i 1.400.000,00 160,00 7.875,00 86% 0,863 -926,06 6.948,94 1,000 0,00 7.875,00
8 890.000,00 112,00 7.151,79 82% 1,003 20,25 7.172,03 1,000 0.00 715179
Média antes da aplicagio dos fatores 7006,82 Média 5.974,76 Média 6.622,82
Desvio Padrio 909,7515 Desvio Padrio 1072,91 Desvio Padrio 1082,25
Coeficiente de variagao inicial 12,98% Coef. de variagio 17,96% Coef. de variagio 16,34%

Elemento

Aplicado em 100% do valor unit

Fator Area (Abunahman) - Fa

Variagéo

Monetari

Valor
a

Homogeneizado

Fator

Valor Saneado (R$/m?)

sim Mo:;g:?‘;ma Valor unitario descontado fator oferta Rﬁ;alz (Rs;mﬂ acumulado
(RS) (R$/m?) aplicado fator drea (R$/m?)

0,933 -390.66 541553 -1.949,46 3.856,73 0,664 3.856,73
0,935 -108.44 5.852 43 -1.625,21 4.635,66 0,740 4.635 66
0,963 -266.,83 7.039,05 -2.182,64 5.123,25 0,701 5.123,25
0,956 -331,22 7.250,59 -3.462,74 4.119,08 0,543 4.119,08
0,926 -436.84 5.459.71 -2.000,11 3.896.44 0,661 3.896.44
0,938 -503.42 7.673.05 -1.539,91 6.636,56 0,812 6.636,56
0,949 401,75 7.473,25 -1.327,81 6.547,19 0,831 6.547 19
0,932 -488.61 6.663,18 468,36 6.683,42 0,935 6.683.42
Desvio Padrdo 909,95 Desvio Padrdo 1257,79
Coef. de variacio 13,78% Coef. de variagdo 24,25%

Saneamento

Amostral

Original |S to 1 to2|S to3[S to 4| S to5(S to 6 S to 7

1 385673 385673 385673 385673 856,73 385673 856,73 385673

2 4635 66 463566 462566 463566 462566 463566 4635 66 463566

3 512325 512325 512325 512325 512325 512325 512325 512325

4 411908 4119,08 4119,08 4119,08 4119,08 411908 4119,08 411908

5 3896 44 389644 389644 3896, 44 389644 3896,44 3896, 44 389644

6 6636,56 6636,56 6636,56 6636,56 6636,56 6636,56 6636,56 6636,56

7 6547.19 654719 6547,19 654719 6547,19 654719 6547,19 6547,19

8 6683,42 668342 6683,42 668342 6683,42 668342 6683,42 668342

Meédia 5.187.29 5.187,29 5.187,29 5.187,29 5.187,29 5.187,29 5.187,29 5.187,29

Média + 30% | 6.74348 | 6.74348 6.743 48 6.743,48 6.743 48 6.743,48 6.743 48 6.743,48

Média-30% | 363110 | 3.631,10 3631,10 3.631,10 3631,10 3.631,10 3631,10 363110

Desvio padrdo | 1.257,79 1.257,79 1.267,79 1.257,79 1.267,79 1.257,79 1.267,79 1.257,79
Elementos 8 8 8 8 8 8 8 8 J
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i . Valor unitario
Fator Area Util deduzido

Prego Oferta (m7) fator oferta
(R$/m?)
1 Rua Dr. Lirducio Gomes, 1100, Cambui, Campinas - SP 729000,00 0,90 | 113,00 5806,19
2 Rua Majir Selon, 615, Cambui, Campinas - SP. 800000,00 0,90 | 115,00 6260,87
3 Rua Emilia Paiva Meira, 77, Cambui, Campinas - SP 1380000.00 | 0.90 | 170,00 7305.88
4 Rua Dr. José Inocéncio de Campos, 121, Cambui, Campinas - SP 1390000.00 | 0.90 | 165,00 7581.82
5 Rua Bardo de Ataliba, 125, Cambui, Campinas - SP 950000,00 0,90 | 145,00 5896.55
6 Rua Dr. Carlos Anténio da Costa Carvalho, 539, Cambui, Campinas - SH 1390000,00 | 0,90 | 153.00 8176.47
T Rua Dona Prisciliana Soares, 206, Cambui, Campinas - SP 1400000,00 | 0,90 | 160,00 7875,00
8 Rua Jodo Francisco de Andrade, 39, Cambui, Campinas - SP 890000,00 0,90 | 112,00 151,79
Fator il ‘.18 . Va'ia‘%ﬁ_" Vu Final
Padrio . oonIescenfla Fatorde  Monetaria Fator homogenelzado
F.p da Construgéo - Area-F.a ﬁnalq Resultante saneado (R$/m?)
Foc (R$/m?)
1,000 0.790 0.933 -1949.461 0.664 36856,73
0,900 0,926 0,935 -1625,209 0,740 4635,66
0.900 0.849 0.963 -2182.637 0.701 5123.25
0,900 0,742 0,956 -3462,739 0,543 4119.08
0.900 0.887 0.926 -2000.113 0.661 3696.44
1,000 0,849 0,938 -1539.912 0.812 6636,56
1,000 0.863 0.949 -1327.806 0.831 6947.19
1,000 1,003 0,932 468,362 0,935 6683.42
5.187,29
Média + 30% 6743.48
Média - 30% 3631.10
Estatistica Valor
Valor Unitdrio (R$/m?) 5187.29
DP da Amostra 1257.79
Elementos Usados 8
Graus de liberdade 7
Coef. De variagdo Final 24%
t student 1,41
Intervale de Confianga 80% ABNT NBR
14.6531
Limite Minimo 4553.08
Limite Maximo 5816.50
Amplitude 24%
Grau de Precisao LI}
Vg =R$ 5.187,29
Area do Util do Apartamento = 197,28 m?
VI =5.187,29 x 197,28
VI = RS 1.023.348,57
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Grafico Relagdo Avaliando
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(conforme item b do artigo 8.2.1.4.2 ABNT MBR 14653-2)
Grau de Fundamentacdo - Método Comparative Direto
Tratamento por Fatores (Tabela 3 - item 9.2.2 ABNT NBR 14.653-2 )
(13.1.1 da Norma do IBAPE/SP)
- Grau
Item Descrigao Pontos
1] ] 1
" Completa quanto a Completa quanto aos Adocio de
Caracterizagao do P N o q . ¢ u
1 . i todos os fatores fatores utilizados no situagao
imodvel avaliando ) A
analisados tratamento paradigma
Quantidade minima de
dados de mercado,
A ) 12 3 3
efetivamente
utilizados
Apresentagdo de Apresentacdo de
informacgoes relativas informacgtes
a todas as Apresentagdo de relativas a todas
S Identificagdo dos caracteristicas dos informacgoes relativas a | as caracteristicas
dados de mercado dados analisadas, com | todas as caracteristicas dos dados
foto e caracteristicas dos dados analisadas | correspondentes
observadas pelo autor aos fatores
do laudo utilizados
Intervalo admissivel
4 de ajuste para o 0,80a1,25 0,50a 2,00 0,40 a 2,50
conjunto de fatores
SOMA
Enquadramento do laudo segundo seu grau de fundamentagdo Tabela 4
Graus 11 1l 1
Pontos minimos 10 6 4
Itens 2 e 4 no grau I, |Itens 2 e 4 no minimo no
L ) ) Todos, no
Itens obrigatorios com os demais no grau Il e os demais no L
o . minimo no grau |
minimo no grau 11 minimo no grau |
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VI - CONCLUSAO

Diante dos calculos e consideracoes
técnicas acima, resta concluir que o JUSTA VALOR DE MERCADO
do apartamento sub-judice é de R$ 1.023.348,57 (um milhao, vinte
e trés mil, trezentos e quarenta e oito reais e cinquenta e sete

centavos), com referéncia ao més de agosto de 2024.

VIl — RESPOSTA AOS QUESITOS FORMULADOS PELAS PARTES

Salvo algum equivoco deste Expert, nGdo enconframos quesitos

formulados pelas partes litigantes.

VIl - PRINCIPIOS LEGAIS DO LAUDO PERICIAL

VIIL.1 - Limitacoes e Reserva Técnica do Trabalho

a - Ao finalizar o trabalho em pauta necessdrio se faz sentir que, tendo em
vista a responsabilidade do autor neste presente trabalho, solicita-se que
seja expressamente consultado sobre quaisquer duvidas ou contestacoes
oriundas deste Laudo, para que possa defender e comprovar essa mesma
capacidade técnica e responsabilidade profissional, tratando-se 0 mesmo
de um laudo “AD CORPUS" .

b - Em vista de ndo se integrar ao objetivo desta avaliacdo, ndo foram
efetuadas investigacdes no concernente a hipotecas, arrestos, usufrutos,
penhores, considerando-se of(s) bem(s) avaliando(s) e os ftitulos de
propriedade constantes nos autos, livres de quaisquer 6nus, gravames ou
problemas que recaiam sobre o0s mesmos, obstem o seu bom uso e
depreciem o seu valor de mercado.

c - Nessa avaliacdo, foram computados como corretos, os elementos
documentais existentes nos autos, bem como as informacdes técnicas
fornecidas por terceiros, aceitas como verdadeiras, de boa fé e confidveis.
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d - Modificacdes nas dreas avaliadas ocorridas apds a data da vistoria e que
venham a alterar o valor deste laudo sdo Unica e exclusivamente de
responsabilidade das partes litigantes.

e - As observacodes do corpo do laudo s6 sdo validas quando consideradas
como um todo e ndo em partes separadas.

f - Este laudo é de uso exclusivo para atender a determinacdo judicial nos
autos do processo em epigrafe, sendo proibida a sua utilizacdo total ou de
parte dele, para outras finalidades ou outros interessados. Da mesma forma
ndo é permitida a sua reproducdo integral ou parcial, ou divulgacdo
puUblica em a expressa autorizacdo do Juizo.

VII.2 - Principios Eticos

a- O laudo apresenta todas as condicdes limitativas impostas pela
metodologia empregada, que afetam as andlises, opinides e suas
conclusoes;

- Para a propriedade em estudo foi empregado o método mais
recomenddvel, com cuidadosa pesquisa de valores de mercado e
devida compatibilizacdo e homogeneizacdo;

C- O laudo foi elaborado com a estrita observancia dos postulados
constantes do CODIGO DE ETICA PROFISSIONAL;

d- Os honordrios profissionais do avaliador ndo estdo, de qualquer
forma, subordinados as conclusdes deste laudo;

e- O avaliador ndo tem nenhuma inclinacdo pessoal em relagcdo a

matéria envolvida neste laudo presente, nem contempla para o
futuro, qualquer interesse no bem objeto desta avaliacdo.

IX — ENCERRAMENTO

Nada mais havendo a esclarecer até o
momento, encerro o presente laudo pericial, que é composto por 19

(dezenove) folhas, , mais 01 (um) anexo.
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Sem mais, renovo protestos de estimas e

consideracoes.

Termos em que
P. E. Deferimento.

Campinas, 27 de agosto de 2024.

(assinado digitalmente)

MATEUS GALANTE OLMEDO
Perito Judicial perante o TJSP, TRT15, TRF3 e TIMG
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ANEXO 01 = FICHAS DE PESQUISAS

BONON e AMARAL IMOVEIS &
Creck 22671-J-SP

& Desde 27 de margo de 2018

Venda
Condominio IPTU
R$ 729-000 RS 2.380 RS 210/ano
= 13 me 8 s quartos [* 3 banheiros
B 2vagas 19 andar B varanda

Todas as caracteristicas v

Endereco
Rua Doutor Lirducio Gomes, 1100 - Cambui, Campinas - SP

© Explore alocalizacéo do imével

Apartamento com 3 Quartos e 3 banheiros @ Venda, 113 m? por R$ 729.000

(Cédigo do anunciante: 210320 | Cédigo no VivaReal: 2736433507)

Excepcional Apartamento @ Venda no Coragéo do Cambuil

Vocé merece viver com exclusividade e conforto! Este maravilhoso apartamento, sendo um por andai
oferece o que ha de melhor para sua familia.

Destagues do Imovel:

3 Quartos amplos, sendo 1 suite espagosa;

Sala para 2 ambientes com lavabo e uma sacada aconchegante para momentos de relaxamento;
Cozinha planejada que une funcionalidade e estilo, perfeita para inspirar suas criacoes culindrias;
Banheiro de servigo para maior comodidade;

2 Vagas de garagem paralelas, garantindo total praticidade para seu dia a dia.

https://www.vivareal.com.br/imovel/apartamento-3-quartos-cambui-bairros-campinas-com-garagem-
113m2-venda-RS729000-id-2736439507/
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Sao Joao da Boa Vista/SP - Rua Nagib Miguel, n.° 4.035, Jardim Recanto do Bosque, Condominio
Morro Azul I — Alameda das Tipuanas, n.° 414, CEP 13874-439, Tel.: (19) 3633-7542

Sao Paulo — Rua Vergueiro, n.” 2087, Cj. 101, Vila Mariana, CEP 04101-000, Tel.: (11) 5087-8816

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por MATEUS GALANTE OLMEDO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 27/08/2024 as 12:34 , sob o numero WCAS24704763560

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0043128-59.1999.8.26.0114 e cddigo QL5fTsiO.



fls. 381

PERiCIAS ]UDICIAIS-MateusGalanteOlmedo

AvaliagOes, Engenharia, Seguranga do Trabalho, Meio Ambiente, Contabil e Grafotécnica

g

lZ

v Rede Provectum - Taquaral &
~¥. Creci:10179-J-5P

& Desde 27 de margo de 2018
A 3359 imoveis cadastrados
W 50 (13 classificagoes) ®

Rede Provectum - Taquaral &
Creci 10179-J-SP

/\ & Desde 27 de margo de 2018

A 3.359 iméveis cadastrados

o 5003 clnesiticacsas) M

Venda
Condominio IPTU
R$ 800.000 RS 1.356 R$ 213/ano
3 115 m? B 3quartos [* 3 banheiros
a 2 vagas v Lavanderia
Endereco

Rua Major Solon, 615 - Cambui, Campinas - SP

© Explore a localizacéio do imével

Apartamento com 3 Quartos e 3 banheiros d Venda, 115 m? por R$ 800.000

(Codigo do anunciante: AP2B7329 | Codigo no VivaReal: 2736490344)

Amplo apartamento @ venda no Cambui, andar alto, excelente localizacao, préximo a Praga Quinze de
Novembro, Riviera Panificadora. Sdo 3 dormitérios, sendo 1 suite, ample living para 2 ambientes, cozinha
planejada, area de servigo independente com dormitorio e banheiro. Sdo 2 vagas paralelas e cobertas,
lazer com saldo de festas e churrasqueira, playground e patio com jardim. Portaria 24h presencial.
Rede Provectum Imoveis -

https://www.vivareal.com.br/imovel/apartamento-3-quartos-cambui-bairros-campinas-com-garagem-
115m2-venda-RS800000-1d-2736490344/
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v Rede Provectum - Taquaral &
- Crect 10179-J-SP

@ Desde 27 de margo de 2018
9i s

(@) 37 fotos | O video A 3.359iméveis cadastrado:

+ 50 (13 clossificacoes) ®

\l Rede Provectum - Taquaral &
~¥. Creck: 10179-J-5P

& Desde 27 de margo de 2018
A 3.359 iméveis cadastrados

& 50012 rlnceifinnrAae) M

Venda
Condominio IPTU
R$ 1.380.000 - csiz00  rsze0/anc
M 170 8 3 quartos [* 4 banheiros
ﬁ 2 vagas & varanda v Ar-condicionado

Todas as caracteristicas v

Endereco
Rua Emilia Paiva Meira, 77 - Cambui, Campinas - SP

© Explore alocalizagdo doimével

Apartamento com 3 Quartos e 4 banheiros a Venda, 170 m? por R$ 1.380.000

(Cédigo do anunciante: AP290548 | Cadigo no VivaReal: 2736492919)

Apartamento de 3 dormitdrios & venda no bairro Cambui em Campinas, com 6tima localizag@o
proximo aos clubes Regatas e Ténis Clube. Amplo apartamento com living para 3 ambientes, com
sacada na sala e nos quartos, lavabo, 3 dormitorios sendo 1 suite mdster com closet, escritorio,
banheiro social, cozinha ampla e planejada, area de servigo com banheiro. Aquecimento d gas e 2
vagas de garagem cobertas e paralelas. Condominio com playground e saldo de festas, elevador
panorémico. O apartamento & amplo e arejado, com 170 m?. Préximo ao Colégio Progresso e escola
Madre Cecilia, Ténis Clube e Clube Regatas, padarias Romana, Panetiere, hortifrati Oba e demais
conveniéncias. Portaria 24 hordas. Agende uma visita! -

https://www.vivareal.com.br/imovel/apartamento-3-quartos-cambui-bairros-campinas-com-garagem-
170m2-venda-RS1380000-id-2736492919/
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g

e

v Rede Provectum - Taquaral &
=¥ Creci: 10179-4-5P

@ Desde 27 de margo de 2018

\, Rede Provectum - Taquaral &
~¥%.| Creci;10179-J-SP

& Desde 27 de margo de 2018
@ 3.353 imbveis cadastrados

v

50 (13 classificacoes) M

Venda [ SP | Apartarmentos @ venda em Campinas /| Cambui [ Rua Doutor José Inocéncio de Campos

Venda

Condominio IPTU
R$ 1.390.000 - csisss  rs3a0/ano
3 165 m? a8 4 guartos [* 5 banheiros
) 2 vagas B varanda ) Elevador
v Ar-condicionado v Lavanderia

Ocultar as caracteristicas ~

Endereco
Rua Doutor José Inocéncio de Campos, 121 - Cambui, Campinas - SP

© Explore alocalizagéo do imével

Apartamento com 4 Quartos e 5 banheiros d Venda, 165 m? por R$ 1.390.000

(Cc‘)digo do anunciante: AP307804 | Cédigo no VivaReal: 7736480347)

Apartamento & venda no Cambui com 165m2, 4 dormitérios sendo 2 suites um deles transformado em
escritorio todo planejado com acesso para varanda, Sala ampla com 2 portas para varandda, lavabo,
cozinha planejada e area de servigo com armdrios planejados, quarto e banheiro de servigo .
Repaginado, espagoso e arejado, andar alto e sol da manhda. Rua tranguila. Condominio com piscing,
quadra, playground, sauna , academia, saldo de festas e churrasqueira.

Duas excelentes vagas de garagem paralelas.

Aceito proposta para venda mobiliado. Confiral Rede Provectum. -

https://www.vivareal.com.br/imovel/apartamento-4-quartos-cambui-bairros-campinas-com-garagem-
165m2-venda-RS1390000-id-2736490347/
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19 v Rede Provectum - Taquaral &
& Creci: 10179-J-SP

€ Desde 27 de margo de 2018
A 2.359 iméveis cadastrados
+# 50 (13 classificaces) @

v Rede Provectum - Taquaral &
¥ | Creci: 10179-J-5P

€ Desde 27 de margo de 2018
A 3.359 iméveis codastrados
* 50 (13 clossificagoes) ©

Venda

R$ 950-000 ;;’;ij:g”io llz;us.350fono

Preco abaixo do mercado

0O 45 m? 8 4quartos [* 5 banheiros
&) 2vagas & varanda @ Elevador
v Ar-condicionado v Varanda gourmet v Lavanderia

Ocultar as caracteristicas ~

Enderego
Rua Bardo de Ataliba, 125 - Cambui, Campinas - SP

© Explore a localizagéio do imével

Apartamento com 4 Quartos e 5 banheiros ad Venda, 145 m? por R$ 950.000

(Cc‘)digo do anunciante: AP230138 | Codigo no VivaReal: 2736491366)

Apartamento de 4 dormitérios para venda no bairro Cambui. Excelente localizagdo, proximo ao
Multicoisas, Rua Olavo Bilac, Carrefour Bairro, Avenida Orosimbo Maia, alto padréo. Sdo 2 suites todas
com armadrios, sala com varandg, lavabo, piso em madeira macica, copa, cozinha com armdarios
planejados, banheiro social com box de vidro blindex, lavanderia com armarios, despensa, Grea com
banheiro de servigos, 2 vagas de garagem cobertas, portaria 24 horas, area de lazer com piscing,
churrasqueira, academia, sal@o de jogos e de festas. Localizagdo: proximo as principais vias de acesso
ao bairro, estuda proposta. Agende sua visital -

https://www.vivareal.com.br/imovel/apartamento-4-quartos-cambui-bairros-campinas-com-garagem-
145m2-venda-RS950000-1d-2736491366/
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v Rede Provectum - Taquaral &
~¥..| Creck 10179-4-SP

@ Desde 27 de margo de 2018

otos O Video | © Mapa
R i

A 3359 iméveis cadastrados

# 50 (13 classificacees) M

\I Rede Provectum - Taquaral &
~¥. Creci: 10179-J-5P

@ Desde 27 de margo de 2018

A 3.359 iméveis cadastrados

+ 50 (13 classificacées) M

Venda .

R$ 1.390.000 - 1200 rssasiono
M 153 m? a8 3 quartos Ije‘ 4 banheiros
&) 2vagas 6 Elevador v Closet

v Lavanderia

Ocultar as caracteristicas A

Endereco
Rua Doutor Anténio da Costa Carvalho, 539 - Cambui, Campinas - SP

© Explore a localizacéo do imével

Apartamento com 3 Quartos e 4 banheiros @ Venda, 153 m? por R$ 1.390.000

(Cédigo do anuncionte: AP207504 | Cédigo no VivaReal: 2736481423)

Excelente apartamento @ venda locadlizado na melhor rua do Cambui, calma e bem arborizada,
proximo a bancos, padarias, restaurantes, lojas. Apartamento de frente, com sol da manha, andar alto,
além da sala com 2 ambientes temos madis uma pdra TV, 3 dormitérios sendo 1 suite com closet,
banheiro social, dependéncia de empregada, lavabo, drea de servico, 2 vagas de garagens cobertas,
saldo de festa. -

https://www.vivareal.com.br/imovel/apartamento-3-quartos-cambui-bairros-campinas-com-garagem-
153m2-venda-RS1390000-id-2736491423/
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v Rede Provectum - Taquaral &
~%= Creck: 10179-J-SP

& Desde 27 de margo de 2018

A 3359 iméveis cadastrados

& 50017 rlace

Vi Rede Provectum - Taquaral &
- Creci: 10178-J-SP

@ Desde 27 de margo de 2018
A 3.359 iméveis cadastrados
+ 50 (13 classificaces) M

Venda

Condominio IPTU
RS 1.400.000 - w10 rsassojono
3 180 m? 8 3 quartos [* 4 banheiras
8 2 vagas (B varanda v Ar-condicionado
v Varanda gourmet v lavanderia

Ocultar as caracteristicas ~

Endereco
Rua Dona Prisciliana Soares, 206 - Cambui, Campinas - SP

© Explore alocalizagdo do imével

Apartamento com 3 Quartos e 4 banheiros a Venda, 160 m? por R$ 1.400.000

(Codigo do anunciante: AP280333 | Cadigo no VivaReal: 2736635 685)

Apartamento de 3 dormitdrios sendo 1 suite com closet, para venda no coracdo do Cambui em
Campinds, sala ampla para 2 ambientes com sacada, cozinha com armdrios, lavanderia, banheiro de
empregada, escritério e 2 vagas de garagem. Documentacdo OK para financiamento, forte comercio
no entorne, Supermercados, Farmdacia, restaurantes, préximo do centro de convivéncid, confiral -

https://www.vivareal.com.br/imovel/apartamento-3-quartos-cambui-bairros-campinas-com-garagem-
160m2-venda-RS1400000-id-2736635685/
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,\/‘ deprove: tum —— “J'r.

\J | RedeProvectum - Guanab...

@ Desde 15 de maio de 2018

O Video A 1.700 iméveis cadastrados
& 45 (2 classificocoes) M
Venda
Condominio IPTU

R$ 890.000 - wsizo  rsazfonc
5 nzme 8 3quartos [* 4 banheiros
=) 2vagas B varanda
Endereco

Rua Jodo Francisco de Andrade, 39 - Cambui, Campinas - SP

© Explore a localizagdo do imével

Apartamento com 3 Quartos e 4 banheiros & Venda, 112 m? por R$ 890.000

(Cédigo do anunciante: AP244660 | Cédigo no VivaRedl: 2734789285)

Bem localizado no miolo do Cambui Apartamento recém reformado, possui 3 dormitérios com
armdrios planejados (sendo 1 suite) sala para 2 ambientes, lavabo, sacada, cozinhg, drea de servico e
2 vagas de garagem no subsolo. Analisa permuta com apartamento de maior valor no Cambui. Outras
informagoes e visita entre em contato com a corretora responsavel. -

https://www.vivareal.com.br/imovel/apartamento-3-quartos-cambui-bairros-campinas-com-garagem-
112m?2-venda-RS890000-1d-2734789285/
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