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EXMO. SR. DR. JUIZ DE DIREITO DA 12 VARA CIVEL DE CAMPINAS - SP

PROCESSO N. 0018331-47.2021.8.26.0114

REQUERENTE: Kelly Santos de Oliveira

REQUERIDOQO: Andrei Costa de Souza

Julia Preto Predebon, engenheira civil, CREA nomeado por
V. Exa. nas folhas 60 e 61 do processo, em Acédo de
Cumprimento provisério de sentenga, na qual o Kelly Santos
de Oliveira move contra Andrei Costa de Souza, e apos ter
colhido todos os elementos que julgou necessario, vem

respeitosamente apresentar o laudo de avaliagdo pelo
método comparativo direto.

JULIA PRETO PREDEBON
ENGENHEIRA CIVIL- CREA 5070693091
Contato: (11) 96842-0447 — juliappredebon@gmail.com
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1. OBJETIVO

O objetivo do trabalho é avaliar o valor de VENDA do imoével residencial situado na
Rua Fausto Feijo, n.? 89, Jd das Oliveiras, Campinas — SP, CEP 13044-075,
matricula n® 1848, do 3° Cartdrio de Registro de Imoveis de Campinas/SP.

Para isto foi adotada a NBR14.653-1 e 14.653-2 a fim de apurar o valor de VENDA,
segundo a metodologia que melhor se aplica ao mercado de inser¢cdo do bem e a
partir do tratamento dos dados de mercado, permitindo-se:

a) adotar o resultado de sua avaliacdo, desde que o ajuste final ndo varie mais do
que 1% do valor estimado;

b) indicar a faixa de variagdo de precos do mercado admitida como toleravel em

relacdo ao valor final, desde que indicada a probabilidade associada.

2. METODOLOGIA ADOTADA

Foi adotado 0 Método Comparativo de Dados de Mercado, que identifica o custo do bem
por meio de tratamento técnico dos atributos dos elementos comparaveis, constituintes
da amostra em acordo com NBR-14.653-1. Para o célculo do valor final atribui-se aos
valores encontrados no mercado fatores para homogeneizacao das referéncias, dado

que as amostras ndo possuiam todos os parametros da casa objeto deste documento.

3. DESENVOLVIMENTO

a. VISTORIA

Trata-se de uma importante fase do processo avaliatério que visa proporcionar ao perito
conhecer da melhor forma possivel tanto o imével que sera avaliado, bem como a regiao
na qual ele se encontra, inclusive trazendo informacdes de extrema relevancia para o

laudo, conforme discriminadas no item a seguir.

JULIA PRETO PREDEBON
ENGENHEIRA CIVIL- CREA 5070693091
Contato: (11) 96842-0447 — juliappredebon@gmail.com
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b. O IMOVEL

Baseado no Registro de imovel, podemos concluir que o imovel possui 250,00m? de area
total, sendo 10mts frente, com largura fundo igual e 25mts de ambos os lados. As
medidas foram avaliadas no dia da visita para obtencdo da metragem util atualizada.

Entrada: Portdo automatico impedindo a vista para garagem e casa. Muro revestido de
pedra e alto, possibilitando apenas a vista da varanda do segundo andar. Duas vagas
para carros na garagem. Area descoberta.

Quintal: Piso em pedras, espaco aberto sem vegetacdo. Ha uma piscina de fibra
formato retangular 6x3m, de 20mil litros. Area descoberta.

Churrasqueira: Espaco com piso em pedra, paredes pintadas, sem laje, telhado com
estrutura em madeira e telhas ceramicas. Consta uma bancada em marmore,
churrasqueira, fogéo e armarios.

Medidas: 4,45m x 3,5m, totalizando 15,6mz2.

Banheiro e casa de bombas(piscina) da area externa: Piso e revestimento ceramico,
box retirado para manutencéo, lougas claras. Ha janela basculante.
Medidas: 1,3m x 3,7m, totalizando 4,8m?2.

Sala de jantar: Ha parede revestida com porcelanato 3D, parede com nichos em
drywall e piso porcelanato. Demais parede e teto parte em pintura branca sem
acabamento (com marcas patoldégicas). Sem mobilias. Conceito aberto com a cozinha.
Cozinha: As paredes tem revestimento em todas as areas e, acima da bancada, ha
revestimento tipo pastilhas. Ha bancada em marmore preto Sdo Gabriel com
acabamento lateral e de rodapé com formato em U. Janela acima da pia. Sem armarios
embutidos. O piso em porcelanato. Teto e moldura de gesso pintados em branco.
Medidas ambiente total: 3m x 9,5m, totalizando cerca de 28,5m2.

JULIA PRETO PREDEBON
ENGENHEIRA CIVIL- CREA 5070693091
Contato: (11) 96842-0447 — juliappredebon@gmail.com
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Dormitoério1: O dormitério apresenta piso porcelanato imitando madeira. As paredes e
teto, com moldura em gesso, sdo pintados, sendo uma parede com cor em destaque e
0 quarto apresenta armario ndo embutido. Nao ha janelas, mas porta de correr em
aluminio.

Medidas: 2,8m x 4,6m, totalizando 12,9m?2.

Dormitoério2: O dormitério apresenta piso porcelanato imitando madeira. As paredes e
teto, com moldura em gesso, sdo pintados, o quarto apresenta armario nao embutido.
Nao ha janelas, mas porta de correr em aluminio.

Medidas: 2,65m x 2,15m, totalizando 5,7mz2.

Banheiro social: Revestimento e piso em porcelanato polido. Bancada de marmore
travertino com pia esculpida. Box de vidro e janela basculante. Lougas novas.
Medidas: 2,8m x 1,5m, totalizando 4,2m?2.

Corredor/Escrtério: O corredor que liga os dormitérios e o banheiro social foi
mobiliado com médveis para escritério. As paredes sao pintadas, sendo uma delas com
textura. Ha4 armario onde se encontra o quadro elétrico antigo da residéncia.

Medidas: 1,55m x 2,6, totalizando 4m3.

Sala de exercicios: Na area de exercicios ha parede revestida com porcelanato e com
execucao de nichos. Os quartos tem porta de correr para esse ambiente e piso segue
porcelanato amadeirado. Ha uma grande porta em vidro para area da piscina. Nesse
local ndo hé laje e o forro amadeirado segue inclinagcéo do telhado.

Medidas: 3,25m x 7,3m, totalizando 23,7m?2

Sala de estar: O local de sala de TV esta com paredes sem acabamento em pintura
exceto uma das paredes. O teto tem forro em drywall, sem pintura, com iluminag&o.

Piso segue o padrao de porcelanato amadeirado.

JULIA PRETO PREDEBON
ENGENHEIRA CIVIL- CREA 5070693091
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Medidas 6,7m x 2,55m, totalizando 17m?2

Lavanderia: Paredes sem revestimento com pintura, piso ceramico. Teto com forro
amadeirado pintado em branco seguindo inclinagéo do telhado.
Medidas: 2m x 1,9m, totalizando 3,8m>.

Suite: A suite apresenta paredes pintadas, o teto tem moldura com gesso. Piso
porcelanato imitando marmore. Duas janelas e porta de abrir de madeira para a frente
da casa.

Medidas: 3m x 5,3m, totalizando 15,9mz2.

Banheiro: As paredes e piso em porcelanato marmorizado e o teto pintado com

moldura. Ha nicho com revestimento em pastilhas. Janela basculante. Nao ha

fechamento em box de vidro, bancada de marmore e moveis planejados.
Medidas: 2,4m x 1,85m, totalizando 4,4m=2.

Dada a descricao acima a area construida a ser considerada para comparativos sera
de 140,5m2, contendo area de lazer.

JULIA PRETO PREDEBON
ENGENHEIRA CIVIL- CREA 5070693091
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c. AREGIAO

A regido em questao é servida dos principais melhoramentos urbanos, tais como: Guias;
Sarjeta; Pavimentacao; Rede de agua; Rede telefénica; Rede de energia elétrica; Coleta
de lixo; Transporte coletivo; TV a cabo, entre outros.

A residéncia esta préxima de shopping center:
Shopping Prado Boulevard a 950m a pé;
Campinas Shopping a 6km;

Proximo a residéncia ha colégios estaduais e particulares:
Escola Estadual Procépio Ferreira a 300m a pé;
Escola SENAI a 5km;

Escola Estadual Julio Mesquita a 1,5km;

Escola Ser a 1,8km

Além de avenidas com grande quantidade de restaurantes, comércios, supermercado,
bancos e colégios:

Av. Washington Luiz a 900m

Rua da Abolicdo a 1,5km

Av. Baden Powell a 2km

Av. Jorge Tibiriga a 1Tkm

SP-091 a 1km

E por fim a 3km do UPA Carlos Lourenco.

JULIA PRETO PREDEBON
ENGENHEIRA CIVIL- CREA 5070693091
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Cozinha
Dormitorio 1

JULIA PRETO PREDEBON
ENGENHEIRA CIVIL- CREA 5070693091
Contato: (11) 96842-0447 — juliappredebon@gmail.com

Sala de jantar
Dormitorio 1
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Banheiro social
Sala de exercicio

JULIA PRETO PREDEBON
ENGENHEIRA CIVIL- CREA 5070693091
Contato: (11) 96842-0447 — juliappredebon@gmail.com

Corredor/escritorio

Dormitorio 2
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Lavanderia
Banheiro

JULIA PRETO PREDEBON
ENGENHEIRA CIVIL- CREA 5070693091
Contato: (11) 96842-0447 — juliappredebon@gmail.com

Sala de estar

Suite
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5. AMOSTRAS DE IMOVEIS

A partir dos dados da vistoria, as amostras foram identificadas a partir de:

- Localizacao

- Contendo trés dormitérios (um suite)

- Com fator de 0,5 a 2,0*metros quadrados de area util do imével referéncia

Todas as amostras foram colhidas em Novembro/2021.

No dia da vistoria, ao andar nos arredores do imovel referente ao processo, foram
avistados alguns anuncios de casas a venda na rua e ruas proximas, tais quais:

(amostra 2)

(amostra 3)

JULIA PRETO PREDEBON
ENGENHEIRA CIVIL- CREA 5070693091
Contato: (11) 96842-0447 — juliappredebon@gmail.com
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CASA )ARDIM DOS OLIVEIRAS CAMPINAS/SP

""""" Campinas/SP Jardim do
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.
a
R$ 585.000,00 vence
RS 135,00 IPTU (mensal)
2= Dpormitsrios 3
&= Suites 1
s oy
-‘ Banheiros 2
& vage z
vagas
f Area il 250 m
f Area construida 175n
& Areaterreno 250:1

<https.//VIIIa|movelscamplnas.com.br/|moveI/CA009549-comprar-casa-iardim-

dos-oliveiras-campinas-sp> Acessado em 01/11/2021

Amostra 2

CASA - JARDIM DOS OLIVEIRAS - CAMPINAS/SP

Campinas/SP / Jardim d

—
R$ 297.000,00 =z:
RS 114,00 IPTU (mensal)
2= Dbormitérios 3
v .
W Banheiros =
2
&= Vagas Z
f Area util 97 m?
y Area construida 97 m
j Area terreno 245 m*®
4 245m

Area total

<https: //V|Ila|move|écamp|nas com.br/imovel/CA009100-comprar-casa-jardim-

dos-oliveiras-campinas-sp> Acessado em 01/11/2021

JULIA PRETO PREDEBON

ENGENHEIRA CIVIL- CREA 5070693091
Contato: (11) 96842-0447 — juliappredebon@gmail.com
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Amostra 3

S0, spbasnimerp WCAS21706115270

Y

B c@ Venda R$ 540.000

RS 3.857/m?
Casa com 3 dormitérios a venda, 140 m? por RS 540.000,00 - Jardim das T
Oliveiras - Campinas/SP )

Daniel
“ (19)98717-6231 © &
1 suite 3 banheiros 4 vagas 140 m? 360 m?

area construida area do terreno

<https://www.dlange.com.br/imovel/detalhes/CA11251-DLA> acessado em
01/11/2021

DB E N Jpstitact &sirdade Hae oo A

Amostra 4

8

Qo
Foty
8L i 00000

RS 2.591/m*

Kassandra Diniz
(19) 97166-9828 © &

<https://www.dlange.com.br/imovel/casa-a-venda-193-m-por-500000-jardim-das-
oliveiras-campinas-sp/CA14934-DLA?from=sale> Acessado em 01/11/2021

Casa a venda, 193 m?2 por RS 500.000,00 - Jardim das Oliveiras - Campinas/SP

3 guartos 1 suite 2 banheiros 2 vagas 193 m? 265 m?

area construida area do terreno

JULIA PRETO PREDEBON
ENGENHEIRA CIVIL- CREA 5070693091
Contato: (11) 96842-0447 — juliappredebon@gmail.com
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Amostra 5

b /23S spbasimerp WCAS21706115270

3)

)
Venda RS 650.000 %
RS 3.403/m*
CASA JARDIM DAS OLIVEIRAS = Quero visitar g
3 quartos 1 suite 2 banheiros 2 vaqas ’1_1 e :O: ms %
< https://www.perolaimoveis.com.br/imovel/casa-jardim-das-oliveiras/CA5126-PER?from=sale > %j
Acessado em 01/11/2021 =
@l
2
Amostra 6 5
- 1
FEWOLA
LD
Venda RS 450.000
OTIMA CASA 5 Quero visitar
3 gquartos 1 suite 2 banheiros 2 vagas 135 m? 251 m?

< https://www.perolaimoveis.com.br/imovel/otima-casa/CA5025-PER?from:sale>
Acessado em 01/11/2021

JULIA PRETO PREDEBON
ENGENHEIRA CIVIL- CREA 5070693091
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Amostra 7

P& spoFBgmerp WCAS21706115270

b
>

7
N
Venda RS 450.000
RS 3.070/m*
Casa com 3 quartos, 147 m?, a venda por RS 450.000 & Quero visitar
Jardim das Oliveiras - Campinas/SP
<J Quero mais informagdes
- o Pj = [, F_
3 quartos 1 suite 2 banheiros 3 vagas 147 m? 283 m2
Aarea cnne&triiida areza dn terrenn

< hitps://www.perolaimoveis.com.br/imovel/casa-de-147-m-jardim-das-oliveiras-
campinas-a-venda-por-450000/CA5074-PER?from=sale > Acessado em 01/11/2021

JULIA PRETO PREDEBON
ENGENHEIRA CIVIL- CREA 5070693091
Contato: (11) 96842-0447 — juliappredebon@gmail.com
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6. HOMOGENEIZAGCAO DOS VALORES

Os parametros adotados para a homogeneizagao das amostras seguem:

- Fator oferta: fator consagrado 0,9 (desconto de 10% sobre o preco original pedido),
conforme Norma Para Avaliagdo De Imdveis Urbanos IBAPE/SP - 2005;

- Grau de preciséo Il de acordo com tabela 3, ao menos 5 dados de mercado e com
metragem entre 0,5 a 2,0;

- Arredondamento: E por fim, ainda se pode arredondar o valor encontrado dentro do
intervalo de +1 ou -1%.

Fora esses itens, foi considerado o fator construcdo. Esse foi adotado pela combinacao de
fatores extras sendo esses descritos abaixo. Os fatores extras foram estipulados a fim de tornar
mais coerente a homogeneizagdo em questdo, ou seja, as amostras foram avaliadas pela
presenca ou nao de churrasqueira, piscina e/ou itens reformados (acabamento e armarios
embutidos).

Casas sem piscina: +0,2
Casas sem churrasqueira: +0,1
Casas sem reforma: +0,1
Casas com embutidos: -0,1

Deste modo o valor obtido por m? torna-se mais fiel visto que a casa possui piscina,
churrasqueira, itens reformados, porém alguns itens sem acabamento e sem
embutidos/planejados e as amostras continham combina¢des desses elementos.
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HOMOGENEIZACAO DO VALOR DE VENDA DO IMOVEL

Area do Imovel
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Utilizames o Fator de oferta (Fo) diferenciadoe, pois a analise
viza as condigdes atuais dz venda no mercado
Azsim os valorss finais dos imdvels pesquisados serdo
Valor Homog = Valor/'m2 X Fo.
Valor (B5) Area (m2) Valor' m2. Fo Fatores extras Vilor Homog.
(deflztor) (itenz da construgio)
1| RS 383.000,00 17501 RS 334236 0.%0 020 | RS 3.61029
2] B3 297.000,00 97.0] RS 3.061.36 0.%0 030 RS 338237
3| RS 340.000,00 140,01 RS 3.837.14 0.%0 030 | RS 451286
41 B3 500.000,00 19301 ES 2.390.67 0.%0 030 | RS 3.051.00
5| BS  630.000,00 191,01 RS 340314 0.%0 020 | RS 3.67530
6] E5 430.000,00 13301 RS 333333 0.%0 040 | RS  4.200.00
7| BES  430.000,00 147.0] RS 3.061.22 0.%0 040 | RS 3.8537.14
Mi2dia 3.78131

Apos termos estes valores, faremos o saneamento dos dados suspeitos, utilizando o
critério de CHAUVENET.

TABELA RESUMIDA DE CHAUVENET

n d/s
(n°® amostras) coeficiente.

5 1.65
6 1.74
7 1,80
8 1.86
9 1.90
10 1,96
12 2,03
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SANEAMENTO DE DADOS DISCREPANTES

CRITERIO DE CHAUVENET

TESTE COM 7 AMOSTRAS 1° TENTATIVA
media diferenca quadrado
R$
1 RS 3.610,29 (171.,02) 20.247.72
2 RS 3.582,37 (198,93) 39.574,83
3 RS 4.512.86 731.55 535.167.99
4 RS 3.031,09 (750,22 562.825,98
5 RS 3.675,39 (105.91) 11.217.50
6 RS 4.200,00 418.69 175.305.19
7 RS 3.857.14 75.84 5.751.,32
1.355.090,54
soma RS 26.469,14
média RS 3.781.31 194.155.79
(média)
440,63
(desvio padrio)
Elimmacéo de Dados Suspeitos
Cv = desvio padrio / média
Cv = 440.63
R$ 3.781.31
Tabela de Chauvenet
d/s=1.8 para 7 amostras
d superior
maior valor - média 1.66 |(menor que d's)
devio padrio (menor que d's) - OK ok
d inferior
média-menor valor (1,70)|(menor que d's)
desvio padrio (maior que d/s) - OK ok
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Valor por m2 RS 3.781,31

Valor total do imovel RS 531.273.40

Por fim, o valor de venda atual da residéncia é de R$531.273,40.

7. DIAGNOSTICO DE MERCADO

Analisando o mercado de vendas de residéncias em Campinas a partir do indice
FipeZap, o qual é referéncia como fonte de informagdes sobre o setor, tanto para as
familias, como para agentes do mercado e analistas, pode-se dizer que ao olhar o
acumulado anual ha queda no valor de preco médio do m?, porém com tendéncia de
elevacao.

O indice é calculado mensalmente a partir de dados e anuncios coletados de venda e
locagéo, para imoéveis residenciais e comerciais. Apds rigoroso tratamento estatistico,
sdo consideradas apenas as informagdes adequadas. A partir dai, sdo calculados os
precos representativos de cada uma das cidades contempladas que, seguindo
ponderacdes especificas, sdo agrupadas e acompanhadas ao longo do tempo, com a
evolugdo dos precos sendo mensurada por meio do indice FipeZap.

O Informe de Outubro de 2021 apresentou grande variabilidade regional dos pre¢os. Em
Campinas, ao olhar os ultimos meses, de setembro e outubro de 2021 ha um aumento
na variagdo do m2. Contudo, o acumulado do ano e o acumulado dos ultimos 12 meses
ainda representam taxas negativas. Deste modo, os aumentos mensais ainda nao

cobrem a queda do ano anterior.
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ULTIMOS RESULTADOS

fls. 89

fipe zap’

Comportamento recente do preco de venda de imdveis residenciais (%) - Indice FipeZap & demais cidades monitoradas

Vaniag

(acumulada no

arm 2021

IPCA* IBGE +0,89% +1,16% +7,85%
1GP-M FGV +0,64% -0, 645% +16,74% =
indice FipeZap +0,43% +0,43% +4 23 7.799
Baruer| s5p +0,88% +1,66% +B, 7 5% 7611
[Campinas =P +0.26% "0 L 0.63% 578 ]
Diadema 5P +0 51% 0, 55% «5 5296 533
Cuaruja sp +0,41% +0,50% +5,09% 5030
Guarulhos 5P +0,55% +H1,60% +5,155% 5277
Osasco 5P +0,38% +0 63% +&y, B5% &120
Praia Grande 5P +1,03% +0,95% +5,0:4.5 4762
Ribeirao Preto Sp +0 02 +0, 239 +0,71% 444
Santo André 5P +0,44% +0,59% +2 B2% 5709
Santos s5p +0,01% 0.13% 3.33% 203% 5379
SdoBernardodoCampo  sP +0,52% +0,60% +3 66% +4 35 5258
Sao Caetano do Sul sP +0, T5% +0,55% ki 5% v G B B6.595
Sao José do Rio Preto s5p +0,30% +0.55% +Z 3B% v BT 4053
540 Jose dos Campos SR +1,34% +1,51% +B 2B8% ¥9.03% 5345
Sao Vicente 5P +0,07% +0 145% +0,.87% +1,18% 4035
Betim MG 0.29% 0, 11% +3,94% 1,7 2% 3.07
Contagem MG +0, 495 +1,17% 9, B2% + A% 4181

INDICE FIPEZAP DE VENDA RES|DENCIAL

INFORME DE OQUTUBRO/2021

Fonte: INFORME DE OUTUBRO DE 2021, indice FipeZap, Venda residencial

ENGENHEIRA CIVIL- CREA 5070693091
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Em se tratando de iméveis com trés dormitérios, como o imével base desse
documento, as variacées mensais estdo apresentadas nas tabelas a seguir:

2020

N
dez 0,21% 2,90%
nov 0,18% 2,50%
out -0,16% 2 46%
set 0,17% 2,92%
ago 0,18% 3,42%
jul 0,55% 3,21%
jun 0,82% 2,42%
mai 0,66% 1,51%
abr 0,63% 0,87%
mar 0, 36% 0,54%
fev -0,02% 0,23%
jan -0,38% 0,15%

2021

e
jul 0,30% 0,27%
jun 0,31% 0,52%
mai 0,11% 1,02%
abr 0,02% 1,58%
mar -0,37% 2,21%
fev -0,32% 2,96%
jan -0,03% 3,26%

fls. 88

Fonte: Planilha Excel baixada através do portal Fipe: https:/www.fipe.org.br/pt-br/indices/fipezap/#indice-mensal
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8. CONCLUSAO

Apés o levantamento de todas as amostras, bem como a homogeneizacao dos dados

obtemos um valor de venda de:

Valor de venda para o imovel, situado a Rua Fausto Feij6, 89 — Jd das Oliveiras,
matricula n® 1848, do 3° Cartorio de Registro de Imdveis de Campinas/SP, é de
R$531.273,40 (quinhentos e trinta e um mil reais, duzentos e setenta e trés reais e

quarenta centavos).

9. QUESITOS

N&o apresentados pelas partes.
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EXMO. SR. DR. JUIZ DE DIREITO DA 12 VARA CIVEL DE CAMPINAS - SP

PROCESSO N. 0018331-47.2021.8.26.0114

REQUERENTE: Kelly Santos de Oliveira

REQUERIDOQO: Andrei Costa de Souza

Julia Preto Predebon, engenheira civil, CREA nomeado por
V. Exa. nas folhas 60 e 61 do processo, em Acédo de
Cumprimento provisério de sentenga, na qual o Kelly Santos
de Oliveira move contra Andrei Costa de Souza, e apos ter
colhido todos os elementos que julgou necessario, vem
respeitosamente apresentar réplica a impugnacao do laudo

de avaliagéo.

JULIA PRETO PREDEBON
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1. OBJETIVO

Réplica a impugnacao (fls 105 a 109). O objetivo do laudo (fls 70 a 91) foi avaliar o
valor de VENDA do imoével residencial situado na Rua Fausto Feijo, n.? 89, Jd das
Oliveiras, Campinas — SP, CEP 13044-075, matricula n°® 1848, do 3° Cartério de
Registro de Iméveis de Campinas/SP.

2. METODOLOGIA ADOTADA NO LAUDO

Foi adotado o Método Comparativo de Dados de Mercado, que identifica o custo do bem
por meio de tratamento técnico dos atributos dos elementos comparaveis, constituintes
da amostra em acordo com NBR-14.653-1.

A essa metodologia, para o célculo do valor final, foram atribuidos, aos valores de metro
quadrado encontrados no mercado, fatores para homogeneizagao das referéncias, dado
que as amostras nao possuiam todos os parametros da casa objeto deste documento.

Do laudo anterior:

Os parametros adotados para a homogeneizacao das amostras seguem:

- Fator oferta: fator consagrado 0,9 (desconto de 10% sobre o preco original
pedido), conforme Norma Para Avaliacao De Iméveis Urbanos IBAPE/SP — 2005;

- Grau de precisdo Il de acordo com tabela 3, ao menos 5 dados de
mercado e com metragem entre 0,5 a 2,0;

- Arredondamento: E por fim, ainda se pode arredondar o valor encontrado
dentro do intervalo de +1 ou -1%.

Fora esses itens, foi considerado o fator construcdo. Esse foi adotado pela
combinagdo de fatores extras sendo esses descritos abaixo. Os fatores extras
foram estipulados a fim de tornar mais coerente a homogeneizacdo em questao,
ou seja, as amostras foram avaliadas pela presenca ou ndo de churrasqueira,
piscina e/ou itens reformados (acabamento e armarios embutidos).

Casas sem piscina: +0,2
Casas sem churrasqueira: +0,1
Casas sem reforma: +0,1
Casas com embutidos: -0, 1

JULIA PRETO PREDEBON
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Deste modo o valor obtido por m? torna-se mais fiel visto que a casa possui
piscina, churrasqueira, itens reformados, porém alguns itens sem acabamento e
sem embutidos/planejados e as amostras continham combinagcbes desses
elementos.

Como retratado, as amostras foram tratadas uma a uma para maior precisdo do valor

real.
3. RESPOSTA AOS ANEXOS

E necessario analisar os dados coletados para depois estipular valor de mercado
comparativo. Ao olhar os anuncios anexados sem tratamento das informagdes da-se a
impressao de valores maiores de mercado, de que a avaliagao teria utilizado valores
inferiores e ndo se enquadraria. Porém, a metodologia utiliza como base os valores por
metro quadrado construido. Segue abaixo as amostras apresentadas em anexo a
impugnacao (fls 112 e 113) e posteriormente os valores tratados para obtencéo do preco
médio por metro quadrado construido. As amostras foram acessadas on-line no dia
27/01/2022.

a) Amostra 1

; - - ——

tg TRRLes VANV LR A T TR
2 J’G*‘Jutitimiflmmﬂﬂ‘ti'?"w R$ 820.000 || || | Jardim dos Oliveiras

| Jardimy dos Oliveiras, Campinas

| |
- 01 3a2m® (/A3 f;\l.lrlc;a b4 gb‘in = vagas
|

Iy
& Casa A Vanda em Jardim Dos Oliveiras
b+ Casa para ventla natialde ||‘ s Olideitas brd Campinas. Excelente casa com 3 dormitdrios; senda uma sultec..
R ANV
: i » - == | ‘ AR k ;
RN Y ] (o

1

Valor de anuincio: R$820.000,00
Area (til: 220 m2
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b) Amostra 2

L0 LB O o
| | 1
RS 890.000 || | | ])brge Tibirica 1522

m dog Gliveiras) Ca

LRI 4
[
Mi261m? £} 2quartos' (i 3ban| & 3vagas

| casa 4 Venda em Jardim Dos Oliveiras

) Precoioto ! |

Valor de anuincio: R$890.000,00
Area (til: 261 m2

c) Amostra 3

Lt xﬁ R$ 585.000 "' Jozo sebastiio Gomes 127

Vol £ $62 CF) 5

%0mt ¢ dquartes ¥ 2hantig Zvagas

“ Casa 4 Venda em Jardim Dos Oliveiras

s =
Valor de anuincio: R$585.000,00
Area (til: 175 mz2

d) Amostra 4

RS 6590.000 Jardim dos Oliveiras

Jordin dos Olveray, Campintas

1 250m* &5 dnewtos T Yban D Avegn

Casa 3 Venda em Jardim Dos Ollvelras

Area (til: 230 m2

Bela casa 1érmea 3 vonda 1o banro Jardim dos Oliverss - Campnas/sp: Fav Stimo local 3 quanos, 7 5e

> @

Linda Casa pardi vendd dnhderpdaide bastanta fluxe ng bairra Jardim das Olivairas en Campinas. Casa pr

Fof "] d
@)

~ |

e, Nla e
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e) Amostra 5

RS 698.000 Jardim dos Oliveiras

=W Y Guietos Iban| & 4 vagas

|
.
’}' Casa § Venda Jadim Dos Oliveiras, Campinas

Valor de anuincio: R$698.000,00
Area util: 240 m2

f) Amostra 6

VORI

i, W{ ik "‘] R$ 650.000 Jardim dos Oliveiras
U Sl

. TG |

LR | g0 85 m 3 qaarton aban S vagas

Casa 3 Venda em Jardim Dos Ofiveiras

\ﬂm

Valor de anuincio: R$650.000,00
Area (til: 235 m2

Com as informagdes mapeadas, calcula-se valor por metro quadrado:

Valor (RS) Area (m2) Valor/ m2.
1| R$ 820.000.,00 220.0| RS 2.908.33
2| R$ 890.000.00 261.0| R$ 2.765.96
3| RS 585.000.,00 175.0| R$ 3.000,00
4| RS 690.000,00 230.0| R$ 3.727,27
5| RS 698.000,00 240.0| R$ 3.342,86
6| R3 650.000,00 235.0| R$ 3.409,96
Meédia R$ 722.166.,67 226.8 RS 3.192,40

(o0l <~

> © G

O valor do metro quadrado calculado de forma simples (sem tartamento das

amostras) pelos anuncios anexados é de R$3.192,40.

JULIA PRETO PREDEBON
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A titulo de comparacao, ao utilizarmos as amostras do laudo anterior para calculo
do metro quadrado de forma simplificada (sem tratamento), temos:

Valor (RS} Area (m2) Valor/ m2.
1| RS 585.000,00 175,0] RS 334286
2| RS 297.000.00 97.0| RS 3.061.86
3| RS 540.000,00 140,0] RS 385714
4| RS 500.000,00 193,0] RS 259067
5| RS 650.000,00 191.0] RS 3.403.14
6 RS 450.000,00 135.0] RS 333333
71 RS 450.000,00 147.0] RS 306122
Media RS 496.000,00 154 RS 3.23575

O valor do metro quadrado calculado de forma simples (sem tartamento das
amostras) pelos anuncios previamente selecionados é de R$3.235,75. Isso mostra
que a percepcao de valor pode estar atrelada a demais aspectos e para a execugao
da avaliacao devem ser considerados métodos e sequéncia técnica de validacao.

4. CONCLUSAO
Apesar de anancios proporem um valor acima de mercado € necessario compreender

o método de comparacgao para enquadrar as amostras e assim aplicar resultados.
O laudo (fls. 70-91) aplicou metologia que abordou, apds avaliagao do imovel—objeto
do processo, a utilizacao de fatores de homogeneizacéo, como de costume, para 0s

imoveis paradigmas, tornando-se condizente com o imével avaliado.

Do laudo anterior:

JULIA PRETO PREDEBON
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Ap6s o levantamento de todas as amostras, bem como a
homogeneizagao dos dados obtemos um valor de venda de:

Valor de venda para o imével, situado a Rua Fausto Feijo, 89 — Jd das
Oliveiras, matricula n® 1848, do 3° Cartério de Registro de Imbveis de
Campinas/SP, é de R$531.273,40 (quinhentos e trinta e um mil reais,

duzentos e setenta e trés reais e quarenta centavos).

JULIA PRETO PREDEBON
ENGENHEIRA CIVIL- CREA 5070693091
Contato: (11) 96842-0447 — juliappredebon@gmail.com
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DECISAO |
Processo Digital n°: 0018331-47.2021.8.26.0114
Classe - Assunto Cumprimento Provisério de Sentenca - Alienacio Judicial
Requerente: Kelly Santos de Oliveira
Requerido: Andrei Costa de Souza

Juiz(a) de Direito: Dr(a). Vanessa Miranda Tavares de Lima

Vistos.

Fls. 122/128: Digam as partes, no prazo de 10 dias.
Apbs, tornem conclusos.

Intime-se.

Campinas, 16 de fevereiro de 2022.

DOCUMENTO ASSINADO DIGITALMENTE NOS TERMOS DA LEI 11.419/2006,
CONFORME IMPRESSAO A MARGEM DIREITA

Este doeumenio é ebpia do eriginal, assinade digitalmente per XANBREA MARMDARDDABEE & B EIMAVbB/Rderorsalies em 16/02/2022 as 13:48 ; sob o nimero WCAS22700817427
Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0018337-88.2021.8.26.0114 e c6digo RQUEFQHSEP
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Foro de Campinas Emitido em: 17/02/2022 01:34
Certidao - Processo 0018331-47.2021.8.26.0114 Pagina: 1

CERTIDAO DE REMESSA DE RELACAO

Certifico que o ato abaixo consta da relagao n® 0137/2022, encaminhada para publicagéo.

Advogado Forma
Antonio Manoel Rodrigues de Almeida (OAB 174967/SP) D.J.E
Jean Alves (OAB 167362/SP) D.J.E

Teor do ato: "Fls. 122/128: Digam as partes, no prazo de 10 dias. Apds, tornem conclusos. Intime-se."

Campinas, 17 de fevereiro de 2022.

Este deeumento é eépia do eriginal, assinade digitalmente per ANPLORIGeMNslDE R BSIRdc Ue STEPAUIREIbR aslo s Rdee e 3/0026882289 0:1:34 sob o nimero WCAS22700817427
Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0018337-08.2021.8.26.0114 e c6digo UQUPFeSUE2P.
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ADV0GADTS ASSTCIADDS
ANTONIO MANOEL R. ALMEIDA

EXCELENTiISSIMO SENHOR DouTOR Juiz DE DIREITO DA 12 VARA CivEL DA COMARCA
DE CAMPINAS SP.

CUMPRIMENTO PROVISORIO DE SENTENGA 0018331-47.2021.8.26.0114
PROCESSO N. 1017240-02-2021-8-26-0114

KELLY SANTOS DE OLIVEIRA, PELO ADVOGADO AO FINAL ASSINADO,
VEM, RESPEITOSAMENTE, A PRESENGA DE VOSSA EXCELENCIA, NOS AUTOS DO
INCIDENTE INSTAURADO NA ACAO PROPOSTA EM FACE DE ANDREI COSTA SOUZA,
EXPOR E REQUERER O QUE ADIANTE SEGUE:

1 — A EXEQUENTE CONCORDA COM O LAUDO PERICIAL APRESENTADO
PELA VISTORA JUDICIAL E RATIFICADO A FLS. 122/128.

REQUER SUA HOMOLOGAGADO.

2 — VIA DE CONSEQUENCIA, REQUER SEJAM FIXADOS OS HONORARIOS
ADVOCATICIOS DECORRENTES DESTE INCIDENTE DE CUMPRIMENTO DE SENTENCA E
SEJAM DESIGNADAS DATAS PARA A VENDA DO IMOVEL EM LEILAO ELETRONICO,
OBSERVADO COMO VALOR MINIMO AQUELE APONTADO PELO LAUDO OFICIAL.

3 — POR OUTRO LADO, SE A PARTE ADVERSA POSSUIR EVENTUALMENTE
NEGOCIAGAO PELOS VALORES POR ELA APONTADOS, A AUTORA PODERA ANUIR A UMA
VENDA CONJUNTA, INDEPENDENTEMENTE DOS LEILOES JUDICIAIS.

Av. Andrade Neves, 295, sala 162 — Centro — CAMPINAS SP - F. (019) 3512.5000
Email: r.almeidaadvog@uol.com.br
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ANTONIO MANOEL R. ALMEIDA
4 - REQUER, PORTANTO, SEJAM REJEITADAS AS IMPUGNACOES

APRESENTADAS POR ANDREY E SEJA DETERMINADO O PROSSEGUIMENTO DO FEITO NOS
TERMOS REQUERIDOS NOS ITENS 1 E 2 DESTA PETICAO.

5 - REQUER, AINDA, SEJA AUTORIZADA A AFIXAGCAO DE PLACAS OU
FAIXAS NO IMOVEL INDICANDO QUE O MESMO TEM VENDA JUDICIAL DETERMINADA, OS
DADOS E AS INFORMAGOES DO GESTOR DESIGNADO.

NESSES TERMOS,
PEDE E ESPERA DEFERIMENTO,
CAMPINAS, 23 DE FEVEREIRO DE 2022.

ANTONIO MANOEL R. DE ALMEIDA
ADVOGADO OAB/SP 174.967

Av. Andrade Neves, 295, sala 162 — Centro — CAMPINAS SP - F. (019) 3512.5000
Email: r.almeidaadvog@uol.com.br

Esiednsumeiate @pigsia erigiabinsginadsidigiialmriialpee ASTSIN RNVFOII. RRRRIG U BB riuas tealustistodd aladerder370 H a0 2nketamiado, &b (iM8rPe\A9AS 2390 081 magrg WCAS22700816757
Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0018337-88.2021.8.26.0114 e c6digo UI843932P



