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ANTONIO CARLOS CERQUERA DE CAMARGO JUNIOR

EXMO. SR. DR. JUIZ DE DIREITO DA OITAVA VARA CIVEL DA COMARCA [}E/
CAMPINAS

PROCESSO N.° 0073089-25.2011.8.26.0114

& ANTONIO CARLOS CERQUERA DE CAMARGO JUNIOR, infra assinado
Eng.° Civil-Sanitarista e de Seguranga do Trabalho, registrado no CREA/SP da 62
Regido, sob o n° 060.120.786-9/D, perito nomeado nos autos da ACAO DE
PROCEDIMENTO SUMARIO, em que s&o interessados CONDOMINIO CONJUNTO
RESIDENCIAL RIBATEJO contra AINDA NAVARRO ZAMORA, tendo procedido
aos estudos e diligéncias que se fizeram necessarios, ao bom desempenho de seu
honroso mister, vem apresentar a V.Excia., as conclusGes a que chegou
consubstanciadas no laudo que se segue:
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ANTONIO CARLOS CERQUERA DE CAMARGO JUNIOR

1.0- CONSIDERACOES PRELIMINARES

1.1- A presente avaliagdo visa apurar, o justo, real e atual valor de mercado para o
més de Maio de 2019 do apartamento residencial n.° 141 — do Edificio Solar Bar&o
Torres Novas, do Conjunto Ribatejo, situado & Rua Novo Horizonte, n.°® 118, 164 e
210 — bairro Chacara da Barra — Municipio de Campinas — Estado de Sdo Paulo.

1.2- No R. Despacho de fls. 171 dos autos, foi o signatario honrado com sua
nomeagao, ndo sendo indicados assistentes técnicos, ndo sendo formulado quesitos
pelas partes. SR

2.0- VISTORIA E INTIMACAO DAS PARTES

2.1 - A/C DO DR. THIAGO FERREIRA FALIVENE E SOUSA - OAB/SP n.°
156.054
E-MAIL: falivene@adv.oabsp.org.br

Ref.: Vistoria a ser realizada, referente _ao_Processo n.° 0073089-
25.2011.8.26.0114 da 8* Vara Civel da_Comarca de Campinas — Acdo_de
Procedimento Sumario — Requerente: Condominio Conjunto Residencial
Ribatejo contra Requerido: Ainda Navarro Zamora

Vimos através desta, informar sobre a vistoria que sera realizada no dia 21 de margo
de 2019 as 09:00 horas, com encontro em frente no imével - situado no
apartamento n.° 141 - 4° andar - Edificio Solar bardo Torres Novas, do
Conjunto Ribatejo, na Rua Novo Horizonte, n.°s 118, 164, 210 - bairro Chacara
da Barra - Campinas - Estado de Sdo Paulo.

Desde ja agradecemos a sua presenga e se obter alguma documentagdo que achar
necessaria, favor levar na vistoria.

~ Solicito ainda, que comunique sobre a vistoria ao seu cliente e ao seu assistente
técnico, caso tenha. -

Favor, confirmar o recebimento deste e-mail: ST T e

Antonio Carlos Cerquera de Camargo Junior

Av. Anchieta, n.° 173 — 4° Andar — Con;j. 47

Bairro Centro — CEP: 13.015-903

Fone/Fax: (19) 3232.4108 / 3233.5564 — Cel: (19) 9.9771.4336
e-mail: antoniocamargojr@sigmanet.com.br

Municipio de Campinas — Estado de Séao Paulo

Campinas, 13 de margo de 2019.
G AWMy I;/l;A\
ANTONIO CARLOS CERQU DE CAMARGO JUNIOR
- Membro Titular do IBAPE/SP -
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2.2 - A/C DO DR. FLAVIO MARCOS BARBARINI - - OAB/SP n.°® 174.354 v |
E-MAIL: flavio@abcondominios.com.br

- Ref.: Vistoria a ser realizada, referente ao Processo n.° 0073089-
25.2011.8.26.0114 da 8% Vara Civel da Comarca de Campinas — Acdo de

Procedimento Sumaério — Requerente: Condominio Conjunto Resudencnal

Ribatejo contra Requerido: Ainda Navarro Zamora SR

Vimos através desta, informar sobre a vistoria que sera realizada no dia 21 de margo
de 2019 as 09:00 horas, com encontro em frente no imével - situado no
apartamento n.° 141 - 4° andar - Edificio Solar bario Torres Novas, do
Conjunto Ribatejo, na Rua Novo Horizonte, n.°s 118, 164, 210 — bairro Chacara
da Barra - Campinas - Estado de Sdo Paulo.

Desde ja agradecemos a sua presenga e se obter alguma documentagdo que achar
necessaria, favor levar na vistoria.

Solicito ainda, que comunique sobre a vistoria ao seu cliente e ao seu assistente
técnico, caso tenha.

Favor, confirmar o recebimento deste e-mail:

Antonio Carlos Cerquera de Camargo Junior

Av. Anchieta, n.° 173 — 4° Andar — Conj. 47

Bairro Centro — CEP: 13.015-903

Fone/Fax: (19) 3232.4108 / 3233.5564 — Cel: (19) 9.9771.4336
e-mail: antoniocamargojr@sigmanet.com.br

Municipio de Campinas — Estado de S&o Paulo

Campinas, 13 de margo de 2019. T e

OleG%U Aoy ]~
ANTONIO CARLOS CERQUERA DE CAMARGO JUNIOR
- Membro Titular do IBAPE/SP -

2.3 - O Requerente apesar de devidamente comunicado ndo estava no apartamento,
fui acompanhado pelo Sindico — Sr. Carlos Magno.
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ANTONIO CARLOS CERQUERA DE CAMARGO JUNIOR

3.0- CARACTERISTICAS DO IMOVEL AVALIANDO

3.1- LOCALIZACAO

O imével avaliando, encontra-se situado a Rua Novo Horizonte, n.° 210 — Edificio
Solar Barao Torres Novas — apartamento n.° 141 — bairro Chacara da Barra -
Municipio de Campinas - Estado de Sao Paulo.

As imagens obtidas do Google Maps e do Google Earth, juntadas abaixo, mostram o
posicionamento do imével avaliando:

3.1.1- Planta parcial obtida do Google Maps, mostrando o posicionamento do
imoével avaliando
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ANTONIO CARLOS CERQUERA DE CAMARGO JUNIOR

3.1.2- Planta parcial obtida do Google Earth, mostrando o posicionamento d

imovel avaliando

3.2- CARACTERISTICAS DA REGIAO

O local onde situa-se o imdvel avaliando, possui caracteristicas residenciais e
comerciais, com construgcdes de padrao meédio e superior.

3.3- ACESSIBILIDADE

O acesso ao apartamento avaliando, € plenamente facilitado, sendo feito por ruas
pavimentadas com acesso a Avenida José de Souza Campos (Avenida Norte Sul),
Avenida Orosimbo Maia e Avenida Doutor Jesuino Marcondes Machado.

3.4- MELHORAMENTOS PUBLICOS
O apartamento avaliando, é dotado de todos os melhoramentos publicos usuais, tais

como: rede de agua potavel, telefone, iluminagéo publica e domiciliar, guias e
sarjetas, pavimentacgao asfaltica, galerias de aguas pluviais, rede de es

Av. Anchieta, n 173 - 4° Andar - Conj. 47 - Centro - CEP 13.015-903 ~ Fone: (19) 3232.4108 / 3233.5564 - CAMPINAS -'S.P.
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FOTO N.° 01- Detalhe da placa identificativa da Rua Novo Horizonte, bairro Chacara
da Barra, Campinas/SP.

FOTO N.° 02- Vista da fachada do Edificio Residencial Ribatejo.
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do Edificio Residencial Ribatejo.

FOTON.° 03- Tomada da fachada

5564 - CAMPINAS - SP.
gmanet.com.br

5903 - Fone: (19) 323241083233
e-mal

©473 -4° Andar - Conj. 47 - Centro - CEP 13.01
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FOTO N.° 04- Vista da fachada do Edificio Bardo da Torre, onde esta o imovel
avaliando.
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ANTONIO CARLOS CERQUERA DE CAMARGO JUNIOR

FOTO N.° 05- Detalhe da identificagéo do prédio onde esta o imdvel avaliando.
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FOTO N.° 06- Detalhe da placa identificativa do Residencial Ribatejo, n.®° 118, 164,
210.

FOTO N.° 07- Tomada da placa identificativa do Edificio Solar Bardo de Torres
Novas.
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ANTONIO CARLOS CERQUERA DE CAMARGO JUNIOR
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FOTO N.° 08- Aspecto da vaga de garagem n.° 49 coberta, pertencente ao
apartamento n.° 141 — avaliando.

FOTO N.° 09- Detalhe da identificagcdo da vaga de garagem coberta n.° 49.
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ANTONIO CARLOS CERQUERA DE CAMARGO JUNIOR
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FOTO N.° 10- Vista da fachada do prédio onde esta o imével avaliando.
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ANTONIO CARLOS CERQUERA DE CAMARGO JUNIOR
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FOTO N.° 11- Tomada externa do imovel avaliando apartamento n.° 141, onde nao
foi permitida a entrada no interior do imovel apesar da Requerida ter sido
devidamente notificadas.
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ANTONIO CARLOS CERQUERA DE CAMARGO JUNIOR

FOTO N.° 12- Detalhe da placa idenfiticativa do apartamento n.° 141, onde nao foi
permitida a entrada no interior do imével apesar da Requerida ter sido devidamente
notificadas.
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ANTONIO CARLOS CERQUERA DE CAMARGO JUNIOR

5.0- METODOLOGIA

5.1- Para a apuragao do justo real e atual valor de mercado do imdvel objeto desta
avaliagéo o perito valeu-se dos métodos correntes adotados pela modemna técnica
avaliatéria, preconizado nas Normas do IBAPE - Instituto Brasileiro de AvaliagGes e
Pericias de Engenharia e do Estudo — Valores de Edificagdes de Iméveis Urbanos —
versdo 2.017.

5.2- Nas avaliagdes de iméveis existem fundamentalmente quatro métodos basicos
de calculo a saber:

“. 0 comparativo de dados de mercado
- 0 de custo

- 0 dos precos de venda

- 0 de capitaliza¢do de renda.”

Os quais por vezes se apresentam com algumas variantes nos casos particulares.

' 5.3- METODO COMPARATIVO DE DADOS DE MERCADO

Consiste em que se determine o valor do objeto avaliando, comparando-o com outros
similares, através de suas caracteristicas semelhantes e admitindo-se que os que
produzem a mesma renda tenham valor igual ou guardem proporcionalidade linear.
No comparativo, a comparagdo entre 0 bem em exame e 0s pesquisados é feita
levando-se em conta as consideragdes e caracteristicas intrinsecas de cada um, e
adaptando-se as diversas condiges através de férmulas proprias.

Consideram-se também conforme o caso, os fatores de transposigcdo, testada e
profundidade, atualizagao e outros.

5.4- METODO DE CUSTO, REPOSICAO, SUBSTITUICAO OU REPRODUCAO

- Baseia-se essencialmente na manipulagdo de orgamentos sumarios ou

pormenorizados, visando a obtengdo de preco da construgdo. - - - -
Para o terreno langa-se mdo do método comparativo e da precisédo de encargos

5.5- METODO DOS PRECOS DE VENDA

Os pregos unitarios sdo obtidos da seguinte forma:

“- Deduzindo o valor total da venda do imdvel, o correspondente ao terreno, este
apurado pelos métodos e critérios das “Normas™.
- Dividindo-se os resultados dessa subtracdo pela drea construida do prédio.”

Nessas condigBes, todas as parcelas adicionais, tais como: despesas ﬁnancelras
lucro e remuneragdo do empreendedor encontram-se embutidos nos custe

apurados. (o
bl
W
~4
&
i“( L
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ANI' 0NIO GARLOS CERQUERA DE OAMARGO JUNIOR

Esse método é relativamente novo, e foi formulado por uma Comissdo de PeritoS,
nomeada para tal fim pelos M. M. Juizes das Varas da Fazenda Municipal da Capital,
através do Provimento n.° 02/86.

O estudo em questdo denomina-se Valores de Edificacées de Imoveis Urbanos —
versao 2.002.

5.6- METODO DA CAPITALIZACAO DA RENDA

" Finalmente o Método da capitalizagdo renda, apura o valor do |movel pela .

capitalizagdo de sua renda real, prevista ou liquida como se fosse aplicada no
mercado normal mediante a utilizacdo de taxas convenientes de renda e de
operagao.

Dada a sua grande sensibilidade, posto que, em havendo pequenas oscilagbes das
taxas empregadas, apresentam grandes variagdes no valor obtido, este método é
particularmente empregado para o controle dos demais.

5.7- No caso vertente, foram utilizados os métodos e critérios mais recomendados a
saber:

5.714- O Metodo Cém'parativo de Dados de Mercado; para apuragdo do valor do
apartamento.

6.0- AVALIACAO DO IMOVEL AVALIANDO - APARTAMENTO N.* 141

O valor das edificagdes sera obtido através da utilizagdo do Método Comparativo
Direto de Dados de Mercado.
Os calculos dos valores das edificagdes serao feitos pela seguinte expressao:

Vim6veL avauanoo =S X g

Onde:

V.Movm_ AVALIANDO = = valor do conjunto comercial (procurado) - - - . _
S = area do apartamento n.° 141 = 108,44 m?
q = valor unitario basico de edificagdes = R$ 3.818,43/m? — Anexo 01

Substituindo teremos:

Vimover avauianoo = 108,44 m? x R$ 3.818,43/m>

Visover avaisnno = Rs 41 4-070,55

(VALIDO PARA MAIO DE 2019).
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ANTONIO CARLOS CER

7.0- RESPOSTAS A0S QUESITOS

7.1- RESPOSTA AOS QUESITOS DA REQUERENTE DE FLS. DOS AUTOS.

o NAO FORAM FORMULADOS QUESITOS PELAS PARTES.

8.0- ENCERRAMENTO

Vai o presente Laudo de Avaliagdo, digitado em 19 (dezenove) paginas, escritas de

um s6 lado, todas devidamente rubricadas, sendo a Ultima datada e assinada pelo
~_signatario.

~ Acompanha 01 (um) Anexo. ~ -~

Campinas, 07 de maio de 2.019.

Oy oy -
ANTONIO CARLOS CERQUERA DE CAMARGO JUNIOR
- Membro Titular do IBAPE/SP n.®* 331 -
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PESQUISAE HO
DE ELEMENTOS
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ELEMENTO COMPARATIVO 01

[G] 15 fotos

Viva Rea Venda - SP Apartamentos 3 venda em Campinas Chécara da Barra

Apartamento com 3 Quartos a Venda, 108 m2

por R$ 495.000
Chacara da Barra, Campinas - SP YER NO MAPA
I8 1osm & 3quartos [™ 3 banheiros 8 2zvegas

1 suite

LOCAL: Rua Novo Horizonte — BAIRRO: Chacara da Barra — CIDADE: Campinas —
ESTADO: Sao Paulo.

FONTE: Site da Imobiliaria REFERENCIA: AP01674
OFERTANTE: Imobiliaria Ghia Iméveis — Fone: (19) 3254-6425 / 9.7415-3426
DATA: 05/2019

AREA UTIL: 108,00 m?

PRECO: R$ 495.000,00 a vista

HOMOGENEIZAGAO

g1 = R$ 495.000,00 x 0,90
108,00 m?

g1 = R$ 4.125,00/m?

Av. Anchieta, n.° 173 - 4° Andar - Conj. 47 - Centro - CEP 13.015-903 - Fone: (19) 3232.4108 / 3233.5564 - CAMPINAS - S.P.
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[O] 24 fotos

Viva Real - Venda - SP - Apartamentos a venda em Campinas - Chécarada Barra - Rua Novo Horizonte

Apartamento com 3 Quartos a Venda, 110 m?

por R$ 410.000
Rua Novo Horizonte, 118 - Chacara da Barra, Campinas - SP VER NO MAPA
[g 110m? g 3 quartos P,' 3 banheiros a 2 vagas

1 suite

LOCAL: Rua Novo Horizonte, n.° 118 — BAIRRO: Chacara da Barra — CIDADE:
Campinas — ESTADO: S3o Paulo.

FONTE: Site da Imobiliaria REFERENCIA: AP158557
OFERTANTE: Imobiliaria Chiminazzo Iméveis — Fone: (19) 3735-5700
DATA: 05/2019

AREA UTIL: 110,00 m?

PRECO: R$ 410.000,00 a vista

HOMOGENEIZAGAO

g2 = R$ 410.000,00 x 0,90
110,00 m?

qz = R$ 3.354,54/m?

Av. Anchieta, n.° 173 - 4 ° Andar - Conj. 47 - Centro - CEP 13.015-903 - Fone: (19) 3232.4108 / 3233.5564 - CAMPINAS - S.P.
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33 - SP - Apartamentos 3 venda em Campinas - Chacara da Barra

Apartamento com 3 Quartos a Venda, 108 m?
por R$ 430.000

Chacara da Barrs, Campinas - 5P VER NO MAPA

[g 108m? g 3 quartos [1. 2 banheiros ﬂ 2 vagas

1 suite

LOCAL: Rua Novo Horizonte — BAIRRO: Chéacara da Barra — CIDADE: Campinas —
ESTADO: Sao Paulo.

FONTE: Site da Imobiliaria REFERENCIA: AP127220
OFERTANTE: Imobiliaria Criar Solugdes Imbveis — Fone: (19) 3751-1111
DATA: 05/2019

AREA UTIL: 108,00 m?
PRECO: R$ 430.000,00 a vista
HOMOGENEIZAGCAO

gs = R$ 430.000,00 x 0,90
108,00 m?

gs = R$ 3.583,33/m?
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ANTONIO CARLOS CERQUERA DE CAMARGO JUNIOR

ELEMENTO COMPARATIVO 04

Viva Real - Venda - SP Apartamentos a venda em Campinas + Chacara da Barra Rua Novo Horizonte

Apartamento com 3 Quartos a Venda, 110 m?
por R$ 550.000 -

arra, Campinas - SP VER NO MAPA

D 1om: &3 3quartos [% 3 banheiros £ 2vegas

1 suite

LOCAL: Rua Novo Horizonte, n.° 164 — BAIRRO: Chacara da Barra — CIDADE:
Campinas — ESTADO: S3o Paulo.

FONTE: Site da Imobiliaria REFERENCIA: AP060952
OFERTANTE: Imobiliaria Chiminazzo Iméveis — Fone: (19) 3735-5700
DATA: 05/2019

AREA UTIL: 110,00 m?
PRECO: R$ 550.000,00 a vista
HOMOGENEIZACAO

g+ = R$ 550.000,00 x 0,90
110,00 m?

qs = R$ 4.500,00/m?

Av. Anchieta, n.° 173 - 4 ° Andar - Conj. 47 - Centro - CEP 13.015-903 - Fone: (19) 3232.4108 / 3233.5564 - CAMPINAS - S.P.
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ELEMENTO COMPARATIVO 05

=
.

-

=2

I s

[©] 29 fotos

Viva Rea Venda - SP - Apartamentos s venda em Campinas - Chacara da Barra

Apartamento com 3 Quartos a Venda, 108 m?
por R$ 475.000

ad inas - SP VER NOQ MAPA

LD 108m? é 3 quartos [1. 1 banheiro E 2 vagas

1 suite

LOCAL: Rua Novo Horizonte — BAIRRO: Chacara da Barra — CIDADE: Campinas —
ESTADO: Sao Paulo.

FONTE: Site da Imobiliaria REFERENCIA: AP035651
OFERTANTE: Imobiliaria Piccoloto Iméveis — Fone: (19) 2138-3838
DATA: 05/2019

AREA UTIL: 108,00 m?

PRECO: R$ 475.000,00 a vista

HOMOGENEIZAGAO

gs = R$ 475.000,00 x 0,90
108,00 m?

gs = R$ 3.958,33/m?

Av. Anchieta, n.” 173 - 4 ° Andar - Conj. 47 - Centro - CEP 13.015-903 - Fone: (19) 3232.4108 / 3233.5564 - CAMPINAS - S.P.
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[G] 15 fotos

venda - SP - Apartamentos 3 venda em Campinas - Chicara daBarra

Apartamento com 3 Quartos a Venda, 108 m2
por R$ 450.000

SP VER NO MAPA

]g 108m? é 3 quartos [‘,‘ 2 banheiros a 2 vagas

1 suite

LOCAL: Rua Novo Horizonte — BAIRRO: Chacara da Barra — CIDADE: Campinas —
ESTADO: Sao Paulo.

FONTE: Site da Imobiliaria REFERENCIA: AP192331
OFERTANTE: Imobiliaria Provectum Iméveis — Fone: (19) 3112-1511
DATA: 05/2019

AREA UTIL: 108,00 m?
PRECO: R$ 450.000,00 a vista
HOMOGENEIZAGAO

gs = R$ 450.000,00 x 0,90
108,00 m?

gs = R$ 3.750,00/m?
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vivaReal - Venda - SP - Apartamentos 3 venda em Campinas - Chacarada Barra - Rua Novo Horizonte

Apartamento com 3 Quartos a Venda, 61 m?
por R$ 600.00

2, 164 - Chacara da Barra, Campinas - SP VER NO MAPA

LOCAL: Rua Novo Horizonte — BAIRRO: Chéacara da Barra — CIDADE: Campinas —
ESTADO: Sao Paulo.

FONTE: Site da Imobiliaria REFERENCIA: site
OFERTANTE: Imobiliaria Simbrasil Imoveis — Fone: (19) 3217-8333
DATA: 05/2019

AREA UTIL: 141,00 m?

PRECO: R$ 600.000,00 a vista

HOMOGENEIZAGCAO

g7 = R$ 600.000,00 x 0,90
141,00 m?

gz = R$ 3.829,79/m?
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LOCAL: Rua Novo Horizonte — BAIRRO: Chéacara da Barra — CIDADE: Campinas —

ESTADO: Séo Paulo.

FONTE: Placa no local REFERENCIA: placa no local
OFERTANTE: Proprietario — Sr. Marco — Fone: (19) 9.7156-5561
DATA: 05/2019

AREA UTIL: 108,00 m?

PREGO: R$ 400.000,00 & vista

HOMOGENEIZAGAO

gs = R$ 400.000,00 x 0,90
108,00 m?

gs = R$ 3.333,33/m*
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LOCAL: Rua Novo Horizonte — BAIRRO: Chacara da Barra — CIDADE: Campinas —
ESTADO: Sao Paulo.

% FONTE: Placa no local REFERENCIA: placa no local
OFERTANTE: Proprietario — Sr. Nivaldo — Fone: (19) 9.9178-2402
DATA: 05/2019
AREA UTIL: 108,00 m?
PREGO: R$ 480.000,00 2 vista
HOMOGENEIZAGAO

ge = R$ 480.000,00 x 0,90
108,00 m?

. ge = R$ 4.000,00/m?
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ELEMENTO COMPARATIVO 10 \/

LOCAL: Rua Novo Horizonte — BAIRRO: Chacara da Barra — CIDADE: Campinas —
ESTADO: Sao Paulo.

FONTE: Site da Imobiliaria REFERENCIA: placa no local
OFERTANTE: Imobiliaria Abdala Iméveis — Sr. Monica — Fone: (19) 3308-2222
DATA: 05/2019

AREA UTIL: 108,00 m?

PRECO: R$ 450.000,00 a vista

HOMOGENEIZAGAO

Q10 = R$ 450.000,00 x 0,90
108,00 m?

g1 = R$ 3.750,00/m?
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~I11-MEDIA ARITMETICA SIMPLES (M) —~ -~ - — -

II- ANALISE E RESUMO y /[()
" ELEMENTO COMPARATIVO RS/mr '

01 4.125,00

02 3.354,54

03 3.583,33

04~ - - - - 450000 o
05 3.958,33

06 3.750,00

07 3.829,79

08 3.333,33

09 4.000,00

10 3.750,00

SOMA | 38.184,32

M=R$ 38.184,32 = R$ 3.818,43/m?
10 »

I.2- MEDIA ARITMETICA SANEADA (Ms)

ILimite superior (+ 30%) RS 4.963,96/m"
[Limite inferior (- 30%) R$ 2.672,90/m’

Todos os Elementos Comparativos se encontram-se dentro dos limites supra,
conclui-se a média aritmética simples e a média saneada sdo coincidentes.

M: = R$ 3.818,43/m?

(VALIDO PARA MAIO DE 2019).
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