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Exmo. Sr. Dr. Juiz(a) da 1ª Vara Cível Regional de Vila Mimosa da Comarca de Campinas – SP. 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Processo nº 0009559-26.2000.8.26.0084  
 
LUIZ CLAUDIO NÓBREGA DE SOUZA, Perito nomeado nos Autos do processo nº 0009559-
26.2000.8.26.0084 – ação Cumprimento de Sentença, neste Juízo requerido por 
Condominio Residencial Erico Verissimo, que contende com Luiz Carlos Nascimento, em 
função do despacho de Fls. 419: “... Isto posto, INTIME-SE o perito para manifestar-se sobre os depósitos acima 

mencionados e iniciar a avaliação do imóvel penhorado. Em nada sendo dito, certifique-se nos autos e tornem-se-os 

conclusos ...”, vem apresentar seu pedido de honorários definitivos. 
 

1. O laudo foi elaborado conforme recomendações estabelecidas nas normas 
regulamentadoras de Avaliações (em especial NBR 14653 e do IBAPE-SP) e demais normas 
pertinentes aprovadas pela ABNT – Associação Brasileira de Normas Técnicas, na 
legislação vigente, bem como, em nossa vasta experiência neste tipo de trabalho; 

 
2. O imóvel objeto de avaliação é 1 imóvel (RESIDENCIAL - APARTAMENTO), conforme 

descrições, na sequência: 
 

Item Matrícula 
3º CRI de 
Campinas 

Endereço / descrição Área 
privativa 
(m2) 

Fração ideal 
(m2) 

1 99.791 

RUA ANÁLIA FRANCO, 265 BL. 
´C´ APTO. 44 - DIC IV CONJUNTO 
HABITACIONAL LECH WALESSA - 
CONDOMÍNIO ÉRICO VERÍSSIMO, 
CAMPINAS - SP. 

  47,27 93,79 

 
3. Conforme cáculo apresentado às fls. 308 o valor atualizado da dívida é de R$ 138.612,89. 
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4. PENHORA 
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5. Para obtenção do valor de mercado foram cumpridas as etapas descritas na 
norma própria de avaliação de bens urbanos – NBR 14653-1/2, que 
compreendem: 
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 Vistoria 

 
 Caracterização da região 

 
- Aspectos gerais 
- Aspectos físicos 
- Localização 
- Uso e ocupação do solo 
- Infraestrutura urbana 
- Atividades existentes 
- Equipamentos comunitários 

 
 Caracterização do terreno  

 
- Localização 
- Utilização atual e vocação 
- Aspectos físicos 
- Infraestrutura urbana disponível. 
- Restrições físicas e legais ao aproveitamento. 

 
 Caracterização das edificações e benfeitorias 

 
 Metodologia 

 
Preferencialmente será utilizado o Método comparativo direto de dados de mercado com as 
seguintes atividades: 

 
➢ Planejamento da pesquisa 

 
➢ Levantamento de dados de mercado 

 
➢ Tratamento de Dados que poderá ser realizado: 

 
✓ - Por fatores: homogeneização por fatores e critérios, fundamentados por 

estudos conforme 8.2.1.4.2, e posterior análise estatística dos resultados 
homogeneizados; 

Ou 
✓ - Científico: tratamento de evidências empíricas pelo uso de metodologia 

científica que leve à indução de modelo validado para o comportamento do 
mercado.  

 
 Avaliação 
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Nestes termos 
pede deferimento. 
 
Campinas, 4 de novembro de 2024. 

 

 
 
LUIZ CLAUDIO NÓBREGA DE SOUZA 

 
CREA-SP – 84-1-06413-0 
 

 
membro do IBAPE-SP - 627 
 

 
  membro do IE-INSTITUTO DE ENGENHARIA 
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LAUDO 
de 

AVALIAÇÃO 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
 
 
 

  
 
 

 
                                                             

 Luiz Claudio Nóbrega de 
Souza 

pós-graduado em avaliação de empresas e projetos 
engenheiro civil 

lcnobrega@expertize.com.br  
Campinas, 4 de novembro de 2024. 

RUA ANÁLIA FRANCO, 265 BL. ́ C´ APTO. 44 - DIC IV 
CONJUNTO HABITACIONAL LECH WALESSA - 
CONDOMÍNIO ÉRICO VERÍSSIMO, CAMPINAS - SP. 
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1. IDENTIFICAÇÃO PROCESSUAL 
 

  
Vara: 1ª Vara Cível 

Regional: Vila Mimosa 
Número do Processo: 0009559-26.2000.8.26.0084 

  
Comarca: Campinas  

Tipo de ação: Cumprimento de Sentença 
Estado: SP 

  
Autor: Condominio Residencial Erico Verissimo 

Réu: Luiz Carlos Nascimento 

 
2. OBJETO DA AÇÃO 
 
A presente ação tem por objetivo: “... arresto e penhora do imóvel objeto desta execução em caso 
de não pagamento nos moldes do Art. 830 do CPC”. 
 
3. OBJETIVO DO LAUDO 
 
O presente Laudo tem por objetivo a vistoria e avaliação do imóvel sito à RUA ANÁLIA 
FRANCO, 265 BL. ´C´ APTO. 44 - DIC IV CONJUNTO HABITACIONAL LECH WALESSA - 
CONDOMÍNIO ÉRICO VERÍSSIMO, CAMPINAS - SP, tendo como referência o mês de 
outubro de 2024. 
 
3.1. DA DOCUMENTAÇÃO DOS AUTOS DO PROCESSO RELATIVAS AO IMÓVEL OBJETO 
DE AVALIAÇÃO 
 

Data Documentos Fls. dos 
Autos 

15/01/1986 INSTRUMENTO PARTICULAR DE PROMESSA DE COMPRA E 
VENDA 

88/98 
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Outros  documentos. 
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4. VISTORIA 
 
A presente vistoria refere-se ao imóvel situado à RUA ANÁLIA FRANCO, 265 BL. ´C´ APTO. 
44 - DIC IV CONJUNTO HABITACIONAL LECH WALESSA - CONDOMÍNIO ÉRICO 
VERÍSSIMO, CAMPINAS - SP,  efetuada em 16 de outubro de 2024, de acordo com as fotos 
e descrição abaixo. 
 
4.1. LOCALIZAÇÃO 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
4.2. DA LOCALIDADE 
 
Serviços Públicos :  água  energia  telefone  gás   
Ocupação do Solo : Alto Padrão : Baixo 
Uso Com./Ind. : Baixo Atividade 

Predominante 
: Comercial 

Densidade 
residencial 

: Médio Uso Residencial : Multifamiliar 

Infraestrutura :  ônibus  metrô  trem  escola  comércio de bairro  shopping  praça  
 restaurantes 

Obs. :  
 
4.3. DO LOGRADOURO 
 
Fluxo Veículos : Baixo  Iluminação : Metálica 
Fluxo Pedestres : Baixo  Capeamento : Com guias Asfalto 
Pista : Simples  Canteiro central : Sem 
Topologia : Em nível Via : Local 
Especiais (-) :  ponto de ônibus  boate  comunidade de baixa renda 
Especiais (+) 
Loteamento 

:  segurança  portaria 24h   circuito de TV  interfone 
 portão automático  guarita 

Obs. :       
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4.3.1. FOTOS  
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
‘ 
 
 
 
 

 
Foto no. 1- Vista do Condomínio. 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 

Foto no. 2 - Vista do logradouro onde se situa o Condomínio. 
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4.4. DA UNIDADE VISTORIADA 
 
O imóvel, objeto de avaliação, é uma unidade residencial, apartamento, com área útil de 
47,27m21 e área total de 53,38m2, conforme matrícula, na sequência: 
   
4.4.1. TERRENO - MATRÍCULA NO. 99.791, DO 3º CARTÓRIO DE REGISTRO DE IMÓVEIS 
DE CAMPINAS– SP. 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
1 Área constante da matrícula e do documento da COHAB. 
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4.4.2. FOTOS 
 
4.4.3. DO PRÉDIO, ONDE SE SITUA A UNIDADE 
 
 
 
 
  
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

Fotos nos. 3 e 4 - Vista do acesso ao Condomínio (portaria) e do hall de entrada do 
prédio – bloco c – finais 3 e 4. 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

Fotos nos. 5 e 6 - Vista do prédio e da vaga de garagem da unidade. 
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