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RENAN CINTRA

AVALIACOES E PERICIAS DE ENGENHARIA

EXCELENTISSIMO SENHOR DOUTOR JUIZ DE DIREITO DA 52
VARA CIVEL DA COMARCA DE CAMPINAS - SP.

AUTOS N°: 1043478-92.2020.8.26.0114

RENAN WILLIAN CINTRA, engenheiro civil, perito judicial,
nomeado nos AUTOS DA A(;I'-'\O DE PROCEDIMENTO COMUM
CfVEL, requerida por SILVANA FRANCO DE GODOY MURAKAMI E
OUTROS, em face de JOSE BENEDITO FRANCO DE GODOY, apos
realizar seus estudos, diligéncias e vistorias, vem, respeitosamente, a
presenca de Vossa Exceléncia para apresentar suas conclusodes,

expressas no seguinte:

LAUDO

Termos em que,
Pede Deferimento.

Campinas, 26 de junho de 2.023.

RENAN WILLIAN CINTRA
CREA/SP: 5.070.357.360

RENAN WILLIAN CINTRA
ENGENHEIRO CiviL / CREA-SP: 5.070.357.360
TEL.:(11)95926-4834 / E-MAIL: RWECINTRA @GMAIL.CEIM

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por RENAN WILLIAN CINTRA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 26/06/2023 as 13:37 , sob o nimero WCAS23703313145

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1043478-92.2020.8.26.0114 e codigo ZOvEaZzV.
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Resumo

fls. 104

Imovel situado na Rua Olivio Manoel de Camargo, n°® 226
(lote 26 da quadra 21), Loteamento Jardim Santa Monica,
Campinas - SP, matriculado sob n° 40.511, no 2° CRI de

Campinas.

FOTO 01 — FACHADA DO IMOVEL AVALIANDO.

Ve

Area de Terreno: 250,00m?2

Ve

Area Construida: 156,25m?2

VALOR DE VENDA
R$ 290.000,00

(duzentos e noventa mil reais)

VALOR LOCATIVO
R$ 1.475,00

(hum mil, quatrocentos e setenta e cinco reais)
JUNHO DE 2.023

RENAN WILLIAN CINTRA
ENGENHEIRO CiviL/ CREA-SP: 5.070.357.360
TEL.:(11)95926-4834 / E-MAIL: RWCINTRA1 @EMAIL.E:EIM

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por RENAN WILLIAN CINTRA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 26/06/2023 as 13:37 , sob o nimero WCAS23703313145
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1. OBSERVAGCOES PRELIMINARES

O objetivo do presente trabalho é avaliar e determinar o

valor locativo e de venda do imdvel situado no seguinte endereco:

- Rua Olivio Manoel de Camargo, n° 226 (lote 26 da
quadra 21), Loteamento Jardim Santa Monica,

Campinas - SP.

O signatario recebeu a honrosa nomeacao do MM. Juizo, fls.

85 dos autos, para realizar a avaliagao.
2. VISTORIA

Em cumprimento ao disposto no artigo 474, do Novo Cédigo
de Processo Civil, as partes foram comunicadas do dia e horario da
realizacdo da pericia (dia 10 de fevereiro de 2.023, com inicio as
08h00min).

Durante as diligéncias o signatario foi acompanhado pelo

requerido, Sr. José Benedito Franco de Godoy.

3. DO LOCAL
3.1 CARACTERISTICAS GERAIS

O imodvel avaliando, estd situado na Rua Olivio Manoel de
Camargo, n° 226 (lote 26 da quadra 21), Loteamento Jardim Santa

Moénica, Campinas - SP.

RENAN WILLIAN CINTRA
ENGENHEIRO CiviL / CREA-SP: 5.070.357.360
TEL.:(11)95926-4834 / E-MAIL: RWECINTRA @GMAIL.CEIM
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FOTO 02 - VISTA DA RUA OLIVIO MANOEL DE CAMARGO,
ONDE SE LOCALIZA O IMOVEL, A DIREITA.

FOTO 03 - VISTA DA RUA OLIVIO MANOEL DE CAMARGO,
ONDE SE LOCALIZA O IMOVEL, A ESQUERDA.

RENAN WILLIAN CINTRA
ENGENHEIRO CiviL/ CREA-SP: 5.070.357.360
TEL.:(11)95926-4834 / E-MAIL: RWCINTRA1 @EMAIL.E:EIM
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3.1.2 IMAGENS DE SATELITE DO LOCAL

AVALIAI;DES E PERICIAS DE ENGENHARIA

(-
A =\

RENAN WILLIAN CINTRA

~

RENAN GCINTRA

JARDIM
CAMPINEIRD

As imagens de satélite (Google Maps) a seguir, destacam a

ENGENHEIRO CiviL/ CREA-SP: 5.070.357.360
TEL.:(11)95926-4834 / E-MAIL: RWCINTRA1 @EMAIL.CEIM

localizagcao do imovel.
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CAS23703313145

A imagem de satélite (Google Earth) a seguir, destaca o

perimetro do imével.

. .
\IMOVEL
AVALIANDO #.

Google Earth l

3.1.3 ZONEAMENTO

De acordo com a Lei que dispde sobre parcelamento,

ocupacao e uso do solo do Municipio da Campinas, a area em que o

imovel esta situado é classificada como Zona Mista - 1 “ZM1".

@ Prefeitura Municipal de Campinas

"W Logradourn

\ RUA CLIVIO MANOEL DE CAMARGO

RENAN WILLIAN CINTRA
ENGENHEIRO CiviL/ CREA-SP: 5.070.357.360
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3.1.4 MELHORAMENTOS PUBLICOS

O local é provido pelos principais melhoramentos publicos,
tais como: iluminacdo publica, asfalto, rede de energia elétrica, de
telefonia, internet, abastecimento de agua, rede de esgoto, coleta de

lixo, servicos postais e transporte publico.
3.1.50CUPACAO DA REGIAO

A regido apresenta caracteristicas de ocupagao mista,

ocupada por imdveis residenciais e ndo residenciais.

Os imdveis de uso residencial localizados na regidao sao
classificados, de acordo com seu padrao construtivo, entre simples e

meédio.

Lanchonetes, bares, restaurantes, dentre outros
estabelecimentos comerciais locais compdem a ocupacao comercial

da regido.

4. DO IMOVEL
4.1 BENFEITORIAS

Sobre o lote avaliando, existem as instalacdes de 03 (trés)
casas de padrdao econdmico e 01 (uma) casa de padrdo proletario,

compostas pelos seguintes ambientes:

RENAN WILLIAN CINTRA
ENGENHEIRO CiviL / CREA-SP: 5.070.357.360
TEL.:(11)95926-4834 / E-MAIL: RWECINTRA @GMAIL.CEIM
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CASA 01 (principal): hall, sala, cozinha, copa, banheiro,

02 dormitdrios e lavanderia.

CASA 02 (fundos): sala, cozinha, banheiro e 01

dormitorio.

CASA 03 (fundos): cozinha, banheiro e 02 dormitérios.

CASA 04 (fundos): cozinha, banheiro e 01 dormitoério.

Totalizando area construida de 156,25 m?2,

RENAN WILLIAN CINTRA
ENGENHEIRO CiviL / CREA-SP: 5.070.357.360
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4.2.1 REGISTROS FOTOGRAFICOS DO LOCAL

Para elucidar o presente laudo o signatario apresenta as
fotografias das benfeitorias existentes no imédvel, descrevendo as

caracteristicas construtivas de cada ambiente:

FOTO 04 — FACHADA DO IMOVEL.

RENAN WILLIAN CINTRA
ENGENHEIRO CiviL/ CREA-SP: 5.070.357.360
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AVALIAGOES E PERICIAS DE ENGENHARIA
amico;
amica;

4

FOTO 08 — HALL DE ENTRADA.
atex;

RENAN WILLIAN CINTRA

~

Pintura |

RENAN CINTRA

Ferro.

Forro sob telha cer

Revestimento cer
TETO
PORTA

PISO
PAREDE

ENGENHEIRO CiviL/ CREA-SP: 5.070.357.360
TEL.:(11)95926-4834 / E-MAIL: RWCINTRA1 @BMAIL.CDM
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l4

HALL DE ENTRADA.

AVALIAGOES E PERICIAS DE ENGENHARIA
amico;
amica;

’

FOTO 09
tex;

a

RENAN WILLIAN CINTRA

~

Pintura |

RENAN CINTRA

Ferro.

Forro sob telha cer

Revestimento cer
TETO
PORTA

PISO
PAREDE
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- COPA.

AVALIAGOES E PERICIAS DE ENGENHARIA
FOTO 10
amico;

n

RENAN WILLIAN CINTRA

~

Pintura latex;

RENAN COCINTRA
Ferro;
Ferro.

Telha de fibrocimento;

Revestimento cer

PISO
PAREDE
TETO

JANELA
PORTA

ENGENHEIRO CiviL/ CREA-SP: 5.070.357.360
TEL.:(11)95926-4834 / E-MAIL: RWCINTRA1 @EMAIL.EEIM
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FOTO 11 - COPA.
amico;

atex;

RENAN WILLIAN CINTRA

~

RENAN COCINTRA
Pintura |
Ferro;
Ferro.

Telha de fibrocimento;

Revestimento cer

PISO
PAREDE
TETO

JANELA
PORTA

ENGENHEIRO CiviL/ CREA-SP: 5.070.357.360
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FOTO 12 - COPA.

amico:

RENAN WILLIAN CINTRA

~

Pintura latex;

RENAN COCINTRA
Ferro;
Ferro.

Telha de fibrocimento;

Revestimento cer

PISO
PAREDE
TETO

JANELA
PORTA
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amico;

- LAVANDERIA.

AVALIAGOES E PERICIAS DE ENGENHARIA
amico;
amica.

FOTO 13
RENAN WILLIAN CINTRA

~

Pintura latex / Revestimento cer

RENAN CINTRA

Revestimento cer
Forro sob telha cer

PISO
PAREDE
TETO

ENGENHEIRO CiviL/ CREA-SP: 5.070.357.360
TEL.:(11)95926-4834 / E-MAIL: RWCINTRA1 @EMAIL.CDM
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FOTO 14 - COZINHA.

PISO: Revestimento ceramico;

PAREDE: Pintura latex / Revestimento ceramico;
TETO: Forro sob telha ceramica;

PORTA: Madeira;

JANELA: Ferro.

RENAN WILLIAN CINTRA
ENGENHEIRO CiviL/ CREA-SP: 5.070.357.360
TEL.:(11)95926-4834 / E-MAIL: RWCINTRA1 @EMAIL.CDM
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FOTO 15 - COZINHA.

PISO: Revestimento ceramico;

PAREDE: Pintura latex / Revestimento ceramico;
TETO: Forro sob telha ceramica;

PORTA: Madeira;

JANELA: Ferro.

RENAN WILLIAN CINTRA
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5. VALOR DO IMOVEL

Os critérios adotados no desenvolvimento do presente laudo
técnico, obedeceram as recomendacdes da Norma para Avaliacao de
Imoveis Urbanos do IBAPE, que atende as exigéncias do item
8.2.1.4.2 da NBR 14653-2.

A metodologia empregada na presente avaliacdo é o Método
Evolutivo, indicado para estimar o valor de mercado de terrenos,
casas padronizadas, lojas, apartamentos, escritérios, armazéns, entre

outros, sempre que houver dados semelhantes ao avaliando.

Consiste em se determinar o valor do imdvel a partir do
valor do terreno, soma-lo com o valor da construcdao com os custos
diretos e indiretos e acrescentar ao total os custos financeiros,
despesas de vendas e lucro do empreendedor, que devem ser
contemplados no mercado por meio do calculo do fator de

comercializacao.
A férmula basica para o emprego do método é:
VI = (VT + VB) x Fc

Sendo:

VI = valor do imdvel procurado
VT = valor do terreno

VB = Valor das benfeitorias

Fc = Fator de comercializacao igual a 1,0

RENAN WILLIAN CINTRA
ENGENHEIRO CiviL / CREA-SP: 5.070.357.360
TEL.:(11)95926-4834 / E-MAIL: RWECINTRA @GMAIL.CEIM
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RENAN GCINTRA

AVALIAI;IEIES E PERICIAS DE ENGENHARIA

5.1 CALCULOS AVALIATORIOS
5.1.1 AVALIACAO DO IMOVEL

Para a coleta dos dados de mercado para a determinacao do
valor unitario basico de area de terreno que reflita a realidade
mercadoldgica imobilidria da regidao avalianda, pesquisou-se junto a
diversas empresas imobiliarias os valores ofertados para venda na
mesma regidao geoeconOmica (todos os elementos utilizados
estdo situados no mesmo bairro do imoével avaliando) e
negodcios efetivamente realizados. Da pesquisa efetuada obteve-se os

elementos comparativos listados na sequéncia.

Obtidos os elementos comparativos homogeneizados, fez-se
os calculos estatisticos obtendo-se a média aritmética e seus limites
de confianca compreendido no intervalo de mais ou menos 30% em
torno da média, cuja média final homogeneizada para o valor do

metro quadrado de terreno resultou em:
Vu = R$ 690,04/ m?2

OBS: O valor unitario de R$ 690.04/m2 (seiscentos e noventa reais e
guatro centavos por metro quadrado), foi obtido através de Pesquisa
de Comparativos, cujas caracteristicas constam da pesquisa de

mercado de terrenos a seguir:

RENAN WILLIAN CINTRA
ENGENHEIRO CiviL / CREA-SP: 5.070.357.360
TEL.:(11)95926-4834 / E-MAIL: RWECINTRA @GMAIL.CEIM
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e, Avaliar

ELEMENTOS DA AVALIACAC
DADOS DA ACHA 1

NUMERO DA FESQUISA - CTAMPIMNAL-5P- 2025 @ UTILIZADD DATA DA FESQUISA - 227062023

SETOR GUADRA © INDICE DO LOCAL : 136,14 CHAVE GEOGRAFICA :

DADOS DA LOCALZACAO

ENDERECO : RUA ANTONIC DA CUNHA DE ABREU NUMERD : 815
COMP.: COD.CAZIOFSS BAIRRO |  JARDIMZANTA MONICA CIDADE : SAMPINAT-ZP

CEP UF: 3P

DADOS DA REGIAQ

MELHORAMENTOS :

[<] PAVIMENTAC AD [<] reDE DE COLETA DE ESGOTO [] REDE DE ILUMINACAO PUBLICA

[54] ReDE DE GAS [ kEDE DE DISTRIBUICAC DE AGUA B v a caso

DADOS DO TERRENO

AREA [Ar) mf: 360,00 TESTADA - {cf} m 12,00 FROF. EGUIV. (Pe} : 30,00

ACESSIBILIDADE : Direto FORMATO @ Reguiar ESGUINA © NG

o

TOFOGRAFIA piano

CONSISTENCIA : moo

DADOS DA BENFEITORIA

TIPO DA EDIFICACAD i Caoso USO DA EDIFICACAD :  Resigencic AREA CONSTRUIDA : 166,00

FADRAC CONSTR.

COEF. FADRAO: 1,251 IDADEREAL: 40 anos  COEF.DE DEFRECIACAC (k) 0,605 CUSTO BASE(RS) 174297

VAGAS: O PAVIMENTOS : ©
VALOR CALCULADO(RS): 24402275 VALOR ARBITRADO(RS): 0.00

FATORES ADICIONAIS

COMSERVACAD : O~ enire reguiar e reporos simples

M

ADICIONAL D) 1,00 ADICIONAL B2 1.00 ADICIONAL 03 100

ADICIONAL 04; 1.00 ADICIONAL 05: 1.00 ADICIONAL 05! 100

DADOS DA TRANSACAO

NATUREZA : Dferta VALOR VENDA (RS} : E50L000, 00 VALOR LOCACAOC (RS} :

=
=1
=]

IMOBILIARIA © REDE PROVECTUM - TAQUARAL

CONTATO : {19} 33242352 TELEFONE ©  [15)-33247157

OBSERVACAO:

RESULTADO DA HOMOGENHZACAD

FATORES NORMA IBAFE/SF FATORES ADICONAIS VALORES/VARIACAQ

LOCALIZACAD Foc : .00 FT ADICIONAL 01 0.00 VALOR UNITARIO :
TESTADA Cf : 0,04 FT ADICIONAL 02 0,00 HOMOGENHIACAD :
FROFUNDIDADE Cp 0,00 FT ADICIONAL 03 : 0.00 VARIACAQ :

FRENTES MULTIPLAS Ce : Q00 FT ADICIONAL 04 0.00 VARIACAQ AVALIANDO :
CONSISTENCIA Fc Qoo FT ADICIONAL 05 ]
AREA Ca .00 FT ADICIONAL 04 © 0,00

TOPOGRAFIA Ff 0,00

RENAN WILLIAN CINTRA
ENGENHEIRO CiviL/ CREA-SP: 5.070.357.360
TEL.:(11)95926-4834 / E-MAIL: RWCINTRA1 @EMAIL.CEIM

CAS23703313145

umero

13:37, sob o ni

do original, assinado digitalmente por RENAN WILLIAN CINTRA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 26/06/2023 as

é copia
Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1043478-92.2020.8.26.0114 e cddigo ZOvEaZzV.

Este documento




RENAN WILLIAN CINTRA
ENGENHEIRO CiviL / CREA-SP: 5.070.357.360
TEL.:(11)95926-4834 / E-MAIL: RWECINTRA @EMAIL.CEIM

Lo
fls. 158 <
-
™
—
RENAN CINTRA &
™
o
~
Q
~ 7
AVALIAI;EIES E PERICIAS DE ENGENHARIA 2
O
o
=
()
£
S
< .
°
Qo
Ve 3
".f." Avaliar '\' Lél
umidesk 0 (,\)‘
™
= — o
ELEMENTOS DA AVALIACAD % D
‘C T
DADOS DA ACHA 2 o O
o ©
NUMERD DA FESGUISA © CAIPINAL-3P- 20235 [Jumuzapo  DATA DA FESQUISA D 2270/ 8 [}
SETOR : GUADRA iINDICE DO LOCAL : 136,14 CHAVE GEOGRAFICA : %) 3
S o
=2
w o
DADOS DA LOCAUZACAO ﬁ ©
: T o e e G - T e N
ENDERECO :  RUA JCSECTAVIC DECAMARSST NUMERD | 338 S o
COMP.: COD.TE243554 BAIRRD :  JARDIMSANTA MENICA CIDADE : CAMPINAS-3F o 8
ie]
CEP ; UF: 3P (‘_5 o
S N
DADOS DA REGIAO a3y
=
o)
MELHORAMENTOS ; ’5_ N~
- <
[<] PAVIMENTAC Ao [<] reDE DE COLETA DE ESGOTO [] REDE DE ILUMINACAO PUBLICA % %_0
o
[5<] RepE oE GAs [ kEDE DE DISTRIBUICAC DE AGUA B v a caso g —
(o]
o
DADOS DO TERRENO 35 ((2
0 o
AREA (Ar) m?; 260,00 TESTADA - {cf) m 1200 PROF. EGUIV. (Pe) : 50,00 [0) 8
T =
ACESSIBILIDADE Direto FORMATO : peguiar ESGUINA ; NEo o
el
TOPOGRAFIA © piano 8 g
n
CONSISTENCIA : 8o L g
i o8
SEM CONSTRUCAO T =
Q=
S -
= O
%7
32
I
1S
T >
c O
> O
20
FATORES ADICIONAIS |: ®©
(8]
ADICIONAL 01: 1,00 ADICIONAL 02 1,00 ADICIONAL 03: 1,00 2 %
=
ADICIONAL 04; 1.00 ADICIONAL 05: 1.00 ADICIONAL D& 1.00 ID—: %
5 Z 0
DADOS DA TRANSACAO o Q
=
NATUREZA :  Oferta VALOR VENDA (RS} : 300.000,00 VALOR LOCACAOC (RS} : 0,00 % %
IMOBILIARIA : REDE FROVECTUM 3 \g
CONTATO : {15} 3203-2000 TELEFONE ©  [15}-33033 S =
[ (15)-23032000 ; T
OBSERVACAOD: <Z(§
= e]
og
9]
o
RESULTADO DA HOMOGENEZACAQ oy
Q a
= L
FATORES NORMA IBAFE/SP FATORES ADIQOMAIS VALORES /VARIACAO E ‘g
= - o=
LOCALIZACAD Foc : 0,00 FT ADICIONAL 01 : 0.0 VALOR UNITARIO : 750,00 = %
T =
TESTADA Cf : 0,04 FT ADICIONAL 02 0,00 HOMOGENHIACAD : 725,14 g E-
(@]
= 0
FROFUNDIDADE Cp : ] FT ADICIONAL 03 ] VARIACAQ : o98an © Q
O =
FRENTES MULTIFLAS Ce .00 FT ADICIONAL 04 : 0.00 VARIACAOQ AVALIANDO : 10000 -% 8_
c =
CONSISTENCIA Fc : a0 FT ADICIONAL 05 ] g c
AREA Ca - a FT ADICIONAL 0 : c 3
] 0,00 ; 0.00 =
(—e (]
TOFOGRAFIA F 0,00 c O
S 0
29
o w
(]
o O
T ®©
©
£
2
S
o
(@]
S
=
[
c
o
[8)
©
S
[}
[a

é copia
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ELEMENTOS DA AVALIACAD % D
‘C T
DADOS DA ACHA 3 o O
o ©
NUMERD DA FESGUISA © CAIPINAL-3P- 20235 [Jumuzapo  DATA DA FESQUISA D 2270672023 8 [}
SETOR : GUADRA iINDICE DO LOCAL : 136,14 CHAVE GEOGRAFICA : %) 3
S d
=2
w o
DADOS DA LOCAUZACAO 8 ©
hs £ . E N
ENDERECO :  RUA JCSECTAVIC DECAMARSST NUMERD | 486 S o
COMP.: COD.CADOIBIS BAIRRD :  JARDIMSANTA MENICA CIDADE : CAMPINAS-3F o 8
ie]
CEF : UF: 3R T O
oA
DADOS DA REGIAO <
=
S
MELHORAMENTOS ; S~
- <
[<] PAVIMENTAC Ao [<] reDE DE COLETA DE ESGOTO [] REDE DE ILUMINACAO PUBLICA % %_0
o
[5<] RepE oE GAs [ kEDE DE DISTRIBUICAC DE AGUA B v a caso g —
o ©
9]
DADOS DO TERRENO T
0 o
AREA (Ar) m?; 300,00 TESTADA - {cf) m 10,00 FROF. EGUIV. [Fe) : 30,00 ) 8
T =
ACESSIBILIDADE Direto FORMATO : peguiar ESGUINA ; NEo o
T o
TOPOGRAFIA © piano 8 o
n
CONSISTENCIA : 8o L g
9 S
DADOS DA BENFEITORIA T =
Q=
TIPO DA EDIFICACAD i Caoso USO DA EDIFICACAD :  Resigencic AREA CONSTRUIDA : 18200 ME g _8
n <9
FADRAC CONSTR. CONSERVACAD : G- emreregiior & repares simpies % o
= i <
COEF. PADRAO: 1,251 IDADEREAL: SO onos  COEFDE DEPRECIACAO (k) 0.455 CUSTO BASE(RY):  1.542.27 8 o}
VAGAS: O PAVIMENTOS © 0 Tcg g
[8]
VALOR CALCULADO (RS): 1$0.707,80 VALOR ARBITRADO (RS): 0,00 58
FATORES ADICIONAIS ,E ®
(8]
ADICIONAL 01 1,00 ADICIONAL 02 1,00 ADICIONAL 03: 1,00 2 %
=
ADICIONAL 04; 1.00 ADICIONAL 05: 1.00 ADICIONAL D& 1.00 ID—: g
5 Z 0
DADOS DA TRANSACAO o Q
s Zz5
NATUREZA :  Oferta VALOR VENDA (RS} : 380.000,00 VALOR LOCACAOC (RS} : 0,00 < %
IMOBILIARIA : BW BROKERS 3 S
= O
CONTATO : {19} 3305-8511 TELEFONE | (15)-33058511 =
: >3
OBSERVACAOD: Z5
<5
Z @
w %
o
RESULTADO DA HOMOGENEZACAQ oy
Q a
= L
FATORES NORMA IBAFE/SP FATORES ADIQOMAIS VALORES /VARIACAO E ‘g
= - o=
LOCALIZACAD Foc : 0,00 FT ADICIONAL 01 : 0.0 VALOR UNITARIO : 50364 = %
T =
TESTADA Cf : 0,00 FT ADICIONAL 02 0,00 HOMOGENHIACAD : 505,64 g c?
(@]
= 0
FROFUNDIDADE Cp : ] FT ADICIONAL 03 ] VARIACAO : 10000 © Q
O =
FRENTES MULTIFLAS Ce .00 FT ADICIONAL 04 : 0.00 VARIACAOQ AVALIANDO : 10000 -% a
C =
CONSISTENCIA Fc : a0 FT ADICIONAL 05 ] ‘D =
(2]
AREA Ca - a FT ADICIONAL 0 : c 3
] 0,00 ; 0.00 =
—'?
TOFOGRAFIA F 0,00 g o
D O
g »
S 9
o O
T ®©
©
£
2
S
o
(@]
S
=
[
-
c
o
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©
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ELEMENTOS DA AVALIACAD % D
‘C T
DADOS DA ACHA 4 o O
o ©
NUMERD DA FESGUISA © CAIPINAL-3P- 20235 [Jumuzapo  DATA DA FESQUISA D 2270672023 8 [}
SETOR : GUADRA iINDICE DO LOCAL : 136,14 CHAVE GEOGRAFICA : %) :
S d
=2
w o
DADOS DA LOCAUZACAO ﬁ ©
" o i , = N
ENDERECO :  RUA LEGNIDAS CATRS SERRA NUMERD | 436 S
COMP.: COD.CAE3217 BAIRRD :  JARDIMSANTA MENICA CIDADE : CAMPINAS-3F o 8
ie]
CEF : UF: 3R T O
oA
DADOS DA REGIAQ <
=
S
MELHORAMENTOS ; S~
- <
[<] PAVIMENTAC Ao [<] reDE DE COLETA DE ESGOTO [] REDE DE ILUMINACAO PUBLICA % %_0
o
[5<] RepE oE GAs [ kEDE DE DISTRIBUICAC DE AGUA B v a caso g —
o ©
9]
DADOS DO TERRENO T
0 o
AREA (Ar) m?; 335,00 TESTADA - {cf) m 1340 PROF. EGUIV. (Pe} : 25,00 ) 8
T =
ACESSIBILIDADE Direto FORMATO : |reguar ESGUINA ; sm o
T o
TOPOGRAFIA © piano 8 o
n
CONSISTENCIA : 8o L g
o S
DADOS DA BENFEITORIA T =
Q=
TIPO DA EDIFICACAD i Caoso USO DA EDIFICACAD :  Resigencic AREA CONSTRUIDA : 11500 M g _8
n <9
FADRAC CONSTR. CONSERVACAD : G- emreregiior & repares simpies % o
= i <
COEF. PADRAO: 1,251 IDADE REAL: 40 onos  COEFDE DEPRECIACAO (k) 0,605 CUSTO BASE(RS):  1.742.37 % o}
VAGAS: O PAVIMENTOS © 0 Tcg g
[8]
VALOR CALCULADO (RS): 167.081,73 VALOR ARBITRADO (RS): 0,00 58
FATORES ADICIONAIS ,E ®
(8]
ADICIONAL 01 1,00 ADICIONAL 02 1,00 ADICIONAL 03: 1,00 2 %
=
ADICIONAL 04; 1.00 ADICIONAL 05: 1.00 ADICIONAL D& 1.00 ID—: %
5 Z o
DADOS DA TRANSACAO o Q
=z =
NATUREZA :  Oferta VALOR VENDA (RS} : 477.000,00 VALOR LOCACAD (RS} : 0,00 < %
IMOBILLARIA © REDE FROVECTUM — LICEU 1| 0%
=S
CONTATO : {15} 3054-5930 TELEFONE | (15}-30545530 ; %
OBSERVACAO: Z'%
<5
Z @
w %
o
RESULTADO DA HOMOGENEZACAQ oy
Q a
= L
FATORES NORMA IBAFE/SP FATORES ADIQOMAIS VALORES /VARIACAO E ‘g
= ~ o=
LOCALIZACAD Foc : 0,00 FT ADICIONAL 01 : 0.0 VALOR UNITARIO : 776,86 = %
T =
TESTADA Cf : 0,06 FT ADICIONAL 02 0,00 HOMOGENHIACAD : 7RL 67 g c?
(@]
= 0
FROFUNDIDADE Cp : ] FT ADICIONAL 03 ] VARIACAO : 07431 © Q
O =
FRENTES MULTIFLAS Ce .00 FT ADICIONAL 04 : o.00 VARIACAQ AVALANDO : 0989w }% a
C =
CONSISTENCIA Fc : a0 FT ADICIONAL 05 ] ‘D =
(2]
AREA Ca - a FT ADICIONAL 0 : c 3
] 0,00 ; 0.00 =
— 0
TOFOGRAFIA F 0,00 g o
D O
C:D »
S 9
o O
T ®©
©
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ELEMENTOS DA AVALIACAD % D
‘C T
DADOS DA ACHA 5 o O
o ©
NUMERD DA FESGUISA © CAIPINAL-3P- 20235 [Jumuzapo  DATA DA FESQUISA D 2270672023 8 [}
SETOR : GUADRA iINDICE DO LOCAL : 136,14 CHAVE GEOGRAFICA : %) :
S d
=2
w o
DADOS DA LOCAUZACAO 8 ©
ENDEREGO :  RUA LESNIDAS DECAIRS SERRA NUMERD | 104 g g
COMP.: COD.CADI02 BAIRRD :  JARDIMSANTA MENICA CIDADE : CAMPINAS-3F o 8
ie]
CEF : UF: 3R T O
oA
DADOS DA REGIAQ <
=
S
MELHORAMENTOS ; S~
- <
[<] PAVIMENTAC Ao [<] reDE DE COLETA DE ESGOTO [] REDE DE ILUMINACAO PUBLICA % %_0
o
[5<] RepE oE GAs [ kEDE DE DISTRIBUICAC DE AGUA B v a caso g —
o ©
9]
DADOS DO TERRENO T
0 o
AREA (Ar) m?; 250,00 TESTADA - {cf) m 10,00 PROF. EGUIV. (Pe) : 25,00 [0) 8
T =
ACESSIBILIDADE Direto FORMATO : peguiar ESGUINA ; NEo o
T o
TOPOGRAFIA © piano 8 o
n
CONSISTENCIA : 8o L g
o S
DADOS DA BENFEITORIA T =
Q=
TIPO DA EDIFICACAD i Caoso USO DA EDIFICACAD :  Resigencic AREA CONSTRUIDA : 168,00 ME g _8
n <9
FADRAC CONSTR. CONSERVACAD : G- emreregiior & repares simpies % o
= i <
COEF. PADRAO: 1,251 IDADEREAL: SO onos  COEFDE DEPRECIACAO (k) 0,455 CUSTO BASE(RS)  1.7s2.37 % [}
VAGAS: O PAVIMENTOS © 0 Tcg g
[8]
VALOR CALCULADO (RS): 197,975, 48 VALOR ARBITRADO (RS): 0,00 58
FATORES ADICIONAIS ,E ®
(8]
ADICIONAL 01 1,00 ADICIONAL 02 1,00 ADICIONAL 03: 1,00 2 %
=
ADICIONAL 04; 1.00 ADICIONAL 05: 1.00 ADICIONAL D& 100 ID—: %
5 Z 0
DADOS DA TRANSACAO o Q
=z =
NATUREZA :  Dferta VALOR VENDA (RS} : 400.000,00 VALOR LOCACAOC (RS} : 0,00 < %
IMOBILIARIA : OFFEN NEGOCIOS IMOEILIARIOS 3 >
= O
CONTATO : {19) 552106885 TELEFONE ©  (15}-552106883 ; %
OBSERVACAO: Z'%
<5
Z @
w %
o
RESULTADO DA HOMOGENEZACAQ oy
Q a
= L
FATORES NORMA IBAFE/SP FATORES ADIQOMAIS VALORES /VARIACAO E ‘g
= ~ o=
LOCALIZACAD Foc : 0,00 FT ADICIONAL 01 : 0.0 VALOR UNITARIO : 845,07 = %
T =
TESTADA Cf : 0,00 FT ADICIONAL 02 0,00 HOMOGENHIACAD : B4B07 g c?
(@]
= 0
FROFUNDIDADE Cp : ] FT ADICIONAL 03 000 VARIACAO : 17,0000 © 9
O =
FRENTES MULTIFLAS Ce .00 FT ADICIONAL 04 : 0.00 VARIACAOQ AVALIANDO : 10000 }% a
c =
CONSISTENCIA Fc : a0 FT ADICIONAL 05 ] ‘D =
(2]
AREA Ca - a FT ADICIONAL 0 : c 3
] 0,00 ; 0.00 =
— 0
TOFOGRAFIA F 0,00 g o
D O
C:D »
S 9
o O
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ELEMENTOS DA AVALIACAD % D
‘C T
DADOS DA ACHA é o O
o ©
NUMERD DA FESGUISA © CAIPINAL-3P- 20235 [Jumuzapo  DATA DA FESQUISA D 2270672023 8 [}
SETOR : GUADRA iINDICE DO LOCAL : 136,14 CHAVE GEOGRAFICA : %) :
S o
=2
w o
DADOS DA LOCAUZACAO 8 ©
ENDEREGO :  RUA LESNIDAS DECAIRS SERRA NUMERD {183 g g
COMP.: COD.CADZ3440 BAIRRD :  JARDIMSANTA MENICA CIDADE : CAMPINAS-3F o 8
ie]
CEF : UF: 3R T O
oA
DADOS DA REGIAQ <
=
S
MELHORAMENTOS ; S~
- <
[<] PAVIMENTAC Ao [<] reDE DE COLETA DE ESGOTO [] REDE DE ILUMINACAO PUBLICA % %_0
o
[5<] RepE oE GAs [ kEDE DE DISTRIBUICAC DE AGUA B v a caso g —
o ©
9]
DADOS DO TERRENO T
0 o
AREA (Ar) m?; 250,00 TESTADA - {cf) m 10,00 PROF. EGUIV. (Pe) : 25,00 [0) 8
T =
ACESSIBILIDADE Direto FORMATO : peguiar ESGUINA ; NEo o
T o
TOPOGRAFIA © piano 8 o
n
CONSISTENCIA : 8o L g
9 S
DADOS DA BENFEITORIA T =
Q=
TIPO DA EDIFICACAD i Caoso USO DA EDIFICACAD :  Resigencic AREA CONSTRUIDA : Th4,00 M2 g _8
n <9
FADRAC CONSTR. 5 {+) COMSERVACAO :  O-emreregiiar e reparos simpies % o
= i <
COEF. PADRAO: 1,743 IDADE REAL: 35 onos  COEFDE DEPRECIACAO (k) 0,660 CUSTO BASE(RS):  1.742.37 8 [}
VAGAS: O PAVIMENTOS : 0 Tcg g
[8]
VALOR CALCULADO (RS): 566.433,14 VALOR ARBITRADO (RS): 0,00 58
FATORES ADICIONAIS ,E ®
(8]
ADICIONAL 01 1,00 ADICIONAL 02 1,00 ADICIONAL 03: 1,00 2 %
=
ADICIONAL 04; 1.00 ADICIONAL 05: 1.00 ADICIONAL D& 100 ID—: %
5 Z 0
DADOS DA TRANSACAO o Q
=z =
NATUREZA :  Dferta VALOR VENDA (RS} : B50.000,00 VALOR LOCACAOC (RS} : 0,00 < %
IMOBILIARIA © VANIA DA MATTOS VARINI 3 >
= O
CONTATO : {15} 583314010 TELEFONE ©  [15}-822214010 ; %
OBSERVACAO: Z'%
<5
Z @
w %
o
RESULTADO DA HOMOGENEZACAQ oy
Q a
= L
FATORES NORMA IBAFE/SP FATORES ADIQOMAIS VALORES /VARIACAO E ‘g
= ~ o=
LOCALIZACAD Foc : 0,00 FT ADICIONAL 01 : 0.0 VALOR UNITARIO : 87427 = %
T =
TESTADA Cf : 0,00 FT ADICIONAL 02 0,00 HOMOGENHIACAD : B7L27 g c?
(@]
= 0
FROFUNDIDADE Cp : ] FT ADICIONAL 03 ] VARIACAO : 10000 © Q
O =
FRENTES MULTIFLAS Ce .00 FT ADICIONAL 04 : 0.00 VARIACAOQ AVALIANDO : 10000 }% a
c =
CONSISTENCIA Fc : a0 FT ADICIONAL 05 ] ‘D =
(2]
AREA Ca - a FT ADICIONAL 0 : c 3
] 0,00 ; 0.00 =
— 0
TOFOGRAFIA F 0,00 g o
D O
C:” »
S 9
o O
T ®©
©
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S
o
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S
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o
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ELEMENTOS DA AVALIACAD % D
‘C T
DADOS DA ACHA 7 o O
o ©
NUMERD DA FESGUISA © CAIPINAL-3P- 20235 [Jumuzapo  DATA DA FESQUISA D 2270/ 8 [}
SETOR : GUADRA iINDICE DO LOCAL : 136,14 CHAVE GEOGRAFICA : %) 3
S o
=2
w o
DADOS DA LOCAUZACAO 8 ©
. P — ; ; g
ENDERECO :  RUA FEDEC PINHEIRSS NUMERD {115 S o
COMP.: COD.TEDI34 BAIRRD :  JARDIMSANTA MENICA CIDADE : CAMPINAS-3F o 8
ie]
CEP ; UF: 3P (‘_5 o
S N
DADOS DA REGIAQ a3y
=
o)
MELHORAMENTOS ; ’5_ N~
- <
[<] PAVIMENTAC Ao [<] reDE DE COLETA DE ESGOTO [] REDE DE ILUMINACAO PUBLICA % %_0
o
[5<] RepE oE GAs [ kEDE DE DISTRIBUICAC DE AGUA B v a caso g —
(o]
o
DADOS DO TERRENO 35 ((2
0 o
AREA (Ar) m?; 294,00 TESTADA - {cf) m 1200 PROF. EGUIV. (Pe) : 52,53 [0) 8
T =
ACESSIBILIDADE Direto FORMATO : peguiar ESGUINA ; sm o
el
TOPOGRAFIA © piano 8 g
n
CONSISTENCIA : 8o L g
i o8
SEM CONSTRUCAO T =
Q=
S -
= O
%7
32
I
1S
T >
c O
> O
20
FATORES ADICIONAIS |: ®©
(8]
ADICIONAL 01: 1,00 ADICIONAL 02 1,00 ADICIONAL 03: 1,00 2 %
=
ADICIONAL 04; 1.00 ADICIONAL 05: 1.00 ADICIONAL D& 1.00 ID—: g
5 Z 0
DADOS DA TRANSACAO o Q
=
NATUREZA :  Oferta VALOR VENDA (RS} : 350.000,00 VALOR LOCACAD (RS} : 0,00 % %
IMOBILIARIA © CONECTA CONSULTORIA IMOSILIARIA 3 \g
CONTATO : {19} 3284-T433 TELEFONE ©  [15}-33847433 S =
[ [15)-23847433 ; T
OBSERVACAOD: <Z(§
= e]
og
9]
o
RESULTADO DA HOMOGENEZACAQ oy
Q a
= L
FATORES NORMA IBAFE/SP FATORES ADIQOMAIS VALORES /VARIACAO E ‘g
= - o=
LOCALIZACAD Foc : 0,00 FT ADICIONAL 01 : 0.0 VALOR UNITARIO : 7994 = %
T =
TESTADA Cf : 0,04 FT ADICIONAL 02 0,00 HOMOGENHIACAD : 770,86 g c?
(@]
= 0
FROFUNDIDADE Cp : ] FT ADICIONAL 03 ] VARIACAQ : o98an © Q
O =
FRENTES MULTIFLAS Ce .00 FT ADICIONAL 04 : 0.00 VARIACAOQ AVALIANDO : 10000 -% 8_
c =
CONSISTENCIA Fc : a0 FT ADICIONAL 05 ] g c
AREA Ca - Q.00 FT ADICIONAL 0 : 0.00 @ g
—'?
TOFOGRAFIA F 0,00 g o
D O
g »
S 9
o O
T ®©
©
£
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S
o
(@]
S
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c
o
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ELEMENTOS DA AVALIACAD % D
‘C T
DADOS DA ACHA B8 o O
o ©
NUMERD DA FESGUISA © CAIPINAL-3P- 20235 [Jumuzapo  DATA DA FESQUISA D 2270672023 8 [}
SETOR : GUADRA INDICE DO LOCAL : 136,14 CHAVE GEOGRAFICA : %) :
S o
=2
w o
DADOS DA LOCAUZACAO g ©
— , = = N
ENDERECO :  RUA RCOOLFG BERNARDEL| NUMERD | 375 :
C o
COMP.: COD.CAZEEI0Z BAIRRD :  JARDIMSANTA MENICA CIDADE : CAMPINAS-3F o 8
ie]
CEF : UF: 3R T O
oA
DADOS DA REGIAQ <
= 1
S w
MELHORAMENTOS ; ’5_ N~
- <
. —_ S ®
[£] PAVIMENTACAC [] repE DE COLETA DE ESGOTO [] ReDE DE ILUMINACAD FOBLICA = g
[5<] RepE oE GAs [ kEDE DE DISTRIBUICAC DE AGUA B v a caso g —
o ©
9]
DADOS DO TERRENO T
0 o
AREA (Ar) m?; 250,00 TESTADA - {cf) m 1000 PROF. EGUIV. [Pe}: 25,00 [0) 8
T =
ACESSIBILIDADE Direto FORMATO : peguiar ESGUINA ; NEo o
T o
TOPOGRAFIA © piano 8 o
n
CONSISTENCIA : 8o L g
o S
DADOS DA BENFEITORIA T =
Q=
TIPO DA EDIFICACAD i Caoso USO DA EDIFICACAD :  Resigencic AREA CONSTRUIDA : 1zE00 Me g _8
n <9
FADRAC CONSTR. CONSERVACAD : G- emreregiior & repares simpies % o
= i <
COEF. PADRAO: 1,251 IDADE REAL: 25 onos  COEFDE DEPRECIACAO (k) 0.547 CUSTO BASE(R):  1.542.27 % o}
VAGAS: O PAVIMENTOS © 0 < g
c O
VALOR CALCULADO (RS): 166.136,17 VALOR ARBITRADO (RS): 0,00 58
FATORES ADICIONAIS Ea
(8]
ADICIONAL 01 1,00 ADICIONAL 02 1,00 ADICIONAL 03: 1,00 2 %
=
ADICIONAL 04; 1.00 ADICIONAL 05: 1.00 ADICIONAL D& 1.00 ID—: %
5 Z 0
DADOS DA TRANSACAO o Q
=z =
NATUREZA :  Oferta VALOR VENDA (RS} : ‘350.000,00 VALOR LOCACAD (RS} : 0,00 < %
IMOBILLARIA © REDE FROVECTUM - TAQUARAL 0%
=S
CONTATO : (19 3324-2392 TELEFONE | [15)-33242352 = %
OBSERVACAO: Z'%
<5
Z @
w %
o
RESULTADO DA HOMOGENEZACAQ oy
Q a
= L
FATORES NORMA IBAFE/SP FATORES ADIQOMAIS VALORES /VARIACAO E ‘g
= - o=
LOCALIZACAD Foc : 0,00 FT ADICIONAL 01 : 0.0 VALOR UNITARIO : 575 48 = %
T =
TESTADA Cf : 0,00 FT ADICIONAL 02 0,00 HOMOGENHIACAD : 595,46 g c?
(@]
= 0
FROFUNDIDADE Cp : ] FT ADICIONAL 03 oo VARIACAO : 17,0000 © Q
O =
FRENTES MULTIFLAS Ce .00 FT ADICIONAL 04 : o.00 VARIACAOQ AVALIANDO : 10000 }% a
c =
CONSISTENCIA Fc : a0 FT ADICIONAL 05 ] ‘D =
—— : L
AREA Ca - Q.00 FT ADICIONAL 0 : 0.00 =
(—e (%]
TOFOGRAFIA F 0,00 c O
D O
C:D »
S 9
o O
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MODELQ DE ESTATISTICA DESCRITIVA
DESCRICAOD :  VENDA CAITA-JARDIN SANTAMSNICA DATA DL/DEJP0OZE
FATOR CFERTA/TRANSACAGC : a7
EDIFICACAC VALORES DE VENDA : |BAPE-IF - B0Z3- CAMPINAS
OBSERVACAD :
IONA DE AVAUACAD
pescricdo da Zona de Avaliogdo ; RESIDENCIAL HORIZONTAL MEDIO
fr f ce Fmi Fma P Ar Fo A min
10,00 0,20 1,00 25,00 40,00 0,50 250,00 1,00 00,00
FATORES
FATOR INDICE
Localizacdo 136,14
E Testada 10,00
E] Frefundidade
D Frentes Midfiplas N8O
[ drea
E] Topografia
[£] consisténcia
4
» @
Ye Avaliar
umidesl
MATRIZ DE UNITARIOS
NG it valor v . . Variagdo Variagdo
am. ndereco Heias omogeneizacdo e s
B 1 | RUA ANTONIC DA CUNHA DE ABREU 618 &97.16 672,20 07642 07777
E 2 | RUA ICSE OTAMIO DECAMARGD 358 750,00 725,14 0,9642 1,0000
| 3 | RUAJDIECTAVIC DECAMARSD 466 503, 64 505,64 10000 T,0000
= 2| RUALEDNIDAS CAITRD IERRA 2438 776,56 TII.ER 0,5451 O FFFF
B 5 | RUALESHNIDAI DESASTRS IERRA 104 548,07 648,07 1,0000 1,0000
& £ | RUALESNIDAS DECAITRS SERRA 183 874,27 BT 4,27 1,0000 1,0000
| 7 | RUA PEDRS PINHEIRSS 115 797,49 770,56 07642 T,0000
i) & | RUA FODOLRC BERNARDEL| 375 575,46 575,46 1,0000 1,0000
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ENGENHEIRO CiviL / CREA-SP: 5.070.357.360
TEL.:(11)95926-4834 / E-MAIL: RWECINTRA @GMAIL.CEIM
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ADERENCIA

N, Observado Calculado

1 897,16

672,20

2 750,00

723,14

3 503,64

503,64

4 776,85

732,69

g 648,09

648,09

] 874,27

874,27

7 799,98

770,86

8 595,%

595,45

GRAFICO DE DISPERSAO

1.200

1.050
1.000
950
900
250
200

0

Caleulade

oo

030

600

350

500

450

400

350

Valores Observados x Valores Caleulados

B

400 s0C 630 F01 300
Ohservado

200

1.000

1100

1210
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- 307 - 307 : 48305
£30%: ? + 307 9704
Coeficiente de variacdo : 16,7900 Coeficiente de Variagdo : 16,3600
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INTERVALOS DE CONAANCA (80%%): Paradigma

INTERVALOS DE CONAANCA (80%:): Avaliando

INTERVALO MINIMO

INTERV AL MINIMO 633,58 630,07
INTERVALD MAXIMO ¢ 746,50 INTERVALD MAXIMO 750,01
GRAU DE PRECISAD

GRAU DE FRECISAO: m

RENAN WILLIAN CINTRA
ENGENHEIRO CiviL / CREA-SP: 5.070.357.360
TEL.:(11)95926-4834 / E-MAIL: RWECINTRA @EMAIL.CEIM

CAS23703313145

umero

13:37, sob o ni

as

do original, assinado digitalmente por RENAN WILLIAN CINTRA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 26/06/2023

é copia
Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1043478-92.2020.8.26.0114 e cddigo ZOvEaZzV.

Este documento




fls. 168

RENAN GCINTRA

AVALIAI;IEIES E PERICIAS DE ENGENHARIA

CAS23703313145

5.2.2 CALCULO DO VALOR DO TERRENO

Através dos critérios fixados no capitulo anterior, tem-se,

entdo, para o calculo do valor do terreno do imdével em questao:

VT = Vyu X At

VT = Valor do terreno procurado;

Vu = R$ 690,04/m?2;

Ar = 250,00 m?;

VT = R$ 690,04/m? x 250,00 m2

VT = R$ 172.510,00

(cento e setenta e dois mil, quintos e dez reais)
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5.1.3 AVALIACAO DAS BENFEITORIAS

EDIFICACAO 01 - VB1

Considerando-se que a construcao se enquadra na seguinte
classificacdo: "Casa Padrdao Economico", segundo o estudo de Valores
de Edificacbes do IBAPE/SP, temos:

VB = A x Vu x Foc, onde:

VB = Valor da benfeitoria;

A = area construida = 71,11m?;

Vu (valor wunitario) = 1,070 x R$ 1.942,27/m2= R$
2.078,23/m2;

Foc =R + K* (1 - R);

R (valor residual) = 20%;

Ir (idade referencial) = 70;

Ie (idade aparente) = 55;

Estado de conservacdgo = F - Necessitando de reparos
simples a Importantes;

k =0,1994.

Substituindo e calculando, vem:

VB1 = 71,11m? x R$ 2.078,23/m2 x [0,2 + 0,1994 * (1 - 0,2)] =
R$ 53.130,92
(cinquenta e trés mil, cento e trinta reais e noventa e dois
centavos)
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EDIFICACOES 02 E 03 — VB2

Considerando-se que a construgao se enquadra na seguinte
classificacdo: "Casa Padrdao Economico", segundo o estudo de Valores
de Edificagbes do IBAPE/SP, temos:

VB = A x Vu x Foc, onde:

VB = Valor da benfeitoria;

A = area construida = 65,66m?;

Vu (valor wunitario) = 0,919 x R$ 1.942,27/m2= R$
1.784,95/mz2;

Foc =R + K* (1 - R);

R (valor residual) = 20%;

Ir (idade referencial) = 70;

Ie (idade aparente) = 55;

Estado de conservacdgo = E - Necessitando de reparos
simples;

k = 0,2444.

Substituindo e calculando, vem:

VB2 = 65,66m?x R$ 1.784,95/m2 x [0,2 + 0,2444 * (1 - 0,2)] =
R$ 46.354,87
(quarenta e seis mil, trezentos e cinquenta e quatro reais e
oitenta e sete centavos)

RENAN WILLIAN CINTRA
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EDIFICACAO 04 - VB3

Considerando-se que a construgao se enquadra na seguinte
classificacdo: "Casa Padrao Proletario", segundo o estudo de Valores
de Edificagbes do IBAPE/SP, temos:

VB = A x Vu x Foc, onde:

VB = Valor da benfeitoria;

A = area construida = 19,48m?;

Vu (valor wunitario) = 0,734 x R$ 1.942,27/m2= R$
1.425,63/mz2;

Foc =R + K* (1 - R);

R (valor residual) = 20%;

Ir (idade referencial) = 60;

Ie (idade aparente) = 35;

Estado de conservacdgo = E - Necessitando de reparos
simples;

k = 0,4437.

Substituindo e calculando, vem:

VB3 = 19,48m?x R$ 1.425,63/m2 x [0,2 + 0,4437 * (1 -0,2)] =
R$ 15.411,95
(quinze mil, quatrocentos e onze reais e noventa e cinco
centavos)
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5.3 VALOR TOTAL DO IMOVEL
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Sera dado através da soma das parcelas anteriormente

calculadas, através da seguinte expressao:

VI = VT + VB1 + VB2 + VB3

VI = R$ 172.510,00 + R$ 53.130,92 + R$ 46.354,87 + R$

15.411,95

VI = R$ 287.407,74

Ou, em numeros redondos:

VI = R$ 290.000,00

(duzentos e noventa mil reais)

Valido para junho de 2.023
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6. VALOR LOCATIVO DO IMOVEL

O valor locativo do imovel (04 edificacbes) sera calculado

através do indice FipeZAP.

Trata-se do primeiro indicador a fazer um acompanhamento
sistematizado da evolucdo dos precos do mercado imobiliario

brasileiro.

Utilizando uma base de dados confiavel e robusta, tornou-se

referéncia como fonte de informacdes sobre o setor.

Mensalmente sao coletados milhdes de anuncios de venda e

locacdo, para imoveis residenciais e comerciais.

Apds rigoroso tratamento estatistico, sdo consideradas
apenas as informacdes adequadas. A partir dai, sdao calculados os
precos representativos de cada uma das cidades contempladas no
estudo, seguindo ponderacbes especificas, sao agrupadas e

acompanhadas ao longo do tempo.

Obtidos o0s valores de venda, aplica-se a taxa de
rentabilidade do aluguel de 6,10% ao ano (Campinas), justificada

pelo ultimo estudo apresentado pelo FipeZap (margo/2.023).
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RENTABILIDADE DO ALUGUEL POR CIDADE tipe zap+

Comparativo do rental yield mensal no Gitimo més (taxa anualizada - % ao ano)
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INDICE FIPEZAP+ DE LOCACAO RESIDENCIAL INFORME DE MARCO/2023

Aplicando-se a taxa de rentabilidade do aluguel sobre o

valor de venda obtido, tem-se, entao:

VAM = (VI x TRA)/12 meses

VAM = Valor do aluguel mensal

VI = Valor do imdvel (R$ 290.000,00)

TRA = Taxa de rentabilidade anual (6,10%)

Substituindo e calculando, vem:
VAM = (R$ 290.000,00 x 6,10%)/12 meses =
VAM = R$ 1.474,17
Ou, em numeros redondos:
VAM = R$ 1.475,00

(hum mil e quinhentos reais)
Valido para junho de 2.023
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7. CONCLUSAO

De acordo com as anadlises e calculos apresentados no
presente Laudo, o valor locativo e de venda do imével situado na Rua
Olivio Manoel de Camargo, n° 226 (lote 26 da quadra 21),
Loteamento Jardim Santa Monica, Campinas - SP, matriculado
sob n? 40.511, no 2° CRI de Campinas, é de:

VALOR DE VENDA
R$ 290.000,00

(duzentos e noventa mil reais)

VALOR LOCATIVO
R$ 1.475,00

(hum mil, quatrocentos e setenta e cinco reais)
JUNHO DE 2.023
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8. RESPOSTA AOS QUESITOS DOS REQUERENTES,
FLS. 93 DOS AUTOS:

QUESITO 01 - Queira o Sr. Perito descrever o imdvel objeto do

processo.

RESPOSTA: O imdvel avaliando, esta situado na Rua Olivio
Manoel de Camargo, n© 226 (lote 26 da quadra 21),

Loteamento Jardim Santa Mdnica, Campinas - SP.

QUESITO 02 - Quais as caracteristicas positivas e negativas do

imovel.

RESPOSTA: Observou-se que as edificacdes existentes no
terreno sdao antigas, e nao apresentam bom estado de

conservagao, sendo necessario realizar reparos.
QUESITO 03 - Quais as benfeitorias existentes no imovel.

RESPOSTA: Sobre o lote avaliando, existem as instalagoes
de 03 (trés) casas de padrao econdmico € 01 (uma) casa de

padrdo proletario, compostas pelos seguintes ambientes:

CASA 01 (principal): hall, sala, cozinha, copa, banheiro,

02 dormitdrios e lavanderia.

CASA 02 (fundos): sala, cozinha, banheiro e 01

dormitorio.
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CASA 03 (fundos): cozinha, banheiro e 02 dormitérios.
CASA 04 (fundos): cozinha, banheiro e 01 dormitoério.

Totalizando area construida de 156,25 m2.

QUESITO 04 - Qual o seu estado de conservacao do imovel.

RESPOSTA: O estado de conservacao geral das edificagoes
€ classificado como “Necessitando de Reparos Simples a
Importantes”, considerando o Estudo de Valores de
Edificacdes de Imdveis Urbanos” - IBAPE/SP.

QUESITO 05 - Quais os imdveis pesquisados, localizacdes e
respectivos valores que foram utilizados como parametro para chegar

no valor avaliacao.

RESPOSTA: As caracteristicas dos imodveis pesquisados
encontram-se no item “5.1.1 Avaliacdo do Imodvel” do

presente laudo.

QUESITO 06 - Quais os critérios utilizados para realizacdo da

avaliacao.

RESPOSTA: Os critérios adotados no desenvolvimento do
presente laudo técnico, obedeceram as recomendacdes da
Norma para Avaliacdao de Imédveis Urbanos do IBAPE, que
atende as exigéncias do item 8.2.1.4.2 da NBR 14653-2.
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QUESITO 07 - Queria o Sr. Perito prestar quaisquer outros

esclarecimentos que entender necessarias ao julgamento da lide.

RESPOSTA: Todas as constatacdes efetuadas na pericia,

encontram-se descritas no presente Laudo.

RENAN WILLIAN CINTRA
ENGENHEIRO CiviL/ CREA-SP: 5.070.357.360
TEL.:(11)95926-4834 / E-MAIL: RWCINTRA1 @EMAIL.CEIM

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por RENAN WILLIAN CINTRA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 26/06/2023 as 13:37 , sob 0 nimero
Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1043478-92.2020.8.26.0114 e cddigo ZOvEaZzV.



fls. 179

RENAN GCINTRA

AVALIAI;IEIES E PERICIAS DE ENGENHARIA

9. ENCERRAMENTO

O presente Laudo € constituido por 79 (setenta e nove)
folhas digitadas de um sé lado, incluindo anexo, sendo todas as

Folhas assinadas digitalmente pelo Perito.

ANEXO 1 - E-mail de agendamento de vistoria.

Termos em que,
Pede Deferimento.

Campinas, 26 de junho de 2.023.
TALRIVEN MM VTR

RENAN WILLIAN CINTRA
CREA/SP: 5.070.357.360
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28MD8/2023, 1245 Gmall - COMURICADD DE WISTORIA- PROCESZ0D 10M347E-02 20020.E 350114

M Gmal I Renan Cintra <rwcintral@gmail com=

COMUNICADO DE VISTORIA - PROCESSO 1042478-92.2020.8.26.0114

2 mensagens

Renan Cintra <rwcintra 1 [@gmail com> 18 de janeiro de 2023 a5 12:32

Para: carclinasarton@msjadvogados com.br, mateusmartinsfimsjadvogados.com br,
eduardojucafiimsjadvogados.com.br, roselymanzi@gmail.com

Prezados,

Requerentes

Dra. Carclina Regina Sartori

Dr. Eduardo da 5. Juca F. Ferreira

Cir. Makeus Henrigue Bueno Martins

Fone: (019} 99144-6483 / 99635-7372 / 99766-B618

E-mail: carolinasartori@msjadvegados.com.br, mateusmartins@msjadvogados.com.br;
eduardojuca@msjadvogados.com.br

Requerido

Dra. Rosely de Fatima Manzi
Fone: (19) 99433-4689
E-mail: roselymanzi@gmail.com

Assunto: VISTORIA

Processo n%: 1043478-92.2020.8.26.0114

53 VARA CIVEL DA COMARCA DE CAMPINAS

Acio: PROCEDIMENTO COMUM CIVEL

Requerente: SILVANA FRANCO DE GODOY MURAKAMI E QUTRO
Requerida: J0SE BENEDITO FRANCO DE GODOY

Em cumprimento ao disposte no artigo 474, do Novo Codigo de Processo Civil, vem por meio deste
comunica-los que, no dia 10 de fewvereiro, as 08h 00min, ser2 realizada vistoria no imovel
localizade na Rua Olivio Manoel Camargo, n? 226 - Jardim Santa Monica, Campinas - SP, em
conformidade com a determinacdo nos autos acima em epigrafe.

OBS: A presenca das Partes, Procuradores e Assistentes € facultativa, Porém, em muito contribuira
para o bom desenvolvimento dos trabalhos.

FAVOR CONFIRMAR O RECEBIMENTO DESTE

Atenciosamente,

Renan Willian Cintra
Engenheiro Civil - Perito Judicial
CREA-SP: 53070357360

[11) 95926-4834

RENAN WILLIAN CINTRA
ENGENHEIRO CiviL/ CREA-SP: 5.070.357.360
TEL.:(11)95926-4834 / E-MAIL: RWCINTRA1 @EMAIL.E:EIM

fls. 181

CAS23703313145

umero

13:37, sob o ni

do original, assinado digitalmente por RENAN WILLIAN CINTRA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 26/06/2023 as

é copia
Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1043478-92.2020.8.26.0114 e cddigo ZOvEaZzV.

Este documento




PDrxCEalc—xmae=t Calculo de Atualizagao Monetaria

Indicas & Cakeulos na Weab

Dados basicos informados para calculo
Descrigao do calculo

Valor Nominal R$ 290.000,00

Indexador ¢ metodologia de calculo TJASP (INPC/IPCA-IS - Lei 14905) - Calculado pelo critério
més cheio.

Periodo da corregao Junho/2023 a Janeiro/2026

Dados calculados

Fator de corre¢do do periodo 945 dias 1,104313
Percentual correspondente 945 dias 10,431344 %
Valor corrigido para 01/01/2026 =) R$ 320.250,90
Sub Total =) R$ 320.250,90

Valor total &) RS 320.250,90

Retornar Imprimir
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