fls. 484

EXCELENTISSIMO Sr. Dr. JUIZ DE DIREITO DA
4* VARA CIVEL DE
CAMPINAS - SP

PROCESSO N ° 0023129-66.2012.8.26.0114-01
ACAQ: Cumprimento de Sentenca

CARLOS ROBERTO SCOMPARIN, brasileiro,
Engenheiro Civil, CREA N ° 43.211 / D, Perito Judicial, ja devidamente
qualificado nos autos de Cumprimento de Sentenca , que tem como
Requerente Condominio Edificio José Guerdelli , vem respeitosamente a
presenca de V. Ex.* para apresentar as conclusdes a que chegou,
consubstanciadas no presente LAUDO PERICIAL, segundo os elementos

apresentados nos autos e nos limites do pedido e determinacgdo deste Juizo.
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CRS

Engenharia

01- PRELIMINARES
Trata-se de uma Acdo de Cumprimento de Sentenca, que tem como
Autor Condominio Edificio José Guerdelli e Requeridos Jefferson
Garcia Maglio e outro, sendo que as fls. 475 dos autos, deu-se a
nomeacdo de Pericia Técnica Avaliatoria.

02- VISTORIA

No dia 04 de outubro de 2022, a luz de inteira liberdade de acao, que é
concedida aos peritos pelo artigo 429, do CPC, estive no imdvel sito a
Rua Fldvio de Carvalho, n ° 2.029, Jardim Eulina — Campinas/SP por
duas vezes e ndo obtive €xito em ser atendido, mas para realizacdo desta
avaliacdo, devido ao curto prazo de entrega, nos utilizaremos das
documentagdes contidas nos autos, como a matricula, a certidao de
IPTU em anexo e a simples observacdo no local, das caracteristicas do
imovel.
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03-

3.1-

LAUDO TECNICO AVALIATORIO

Para nossas conclusoes e elaboracdo do presente laudo, além de nossos
conhecimentos técnicos desenvolvidos em mais de 30 anos de Pericias,
principalmente nas Varas Civeis de Campinas, nos socorremos também
de fontes de informag¢des dignas de credibilidade.

O critério utilizado é o orientado pela NBR 14653 da ABNT -
Associacdo Brasileira de Normas Técnicas, ou seja, Método Evolutivo,
Grau de Fundamentacao II.

DESCRICAO DO IMOVEL.

Imoével residencial térreo, a Rua Flavio de Carvalho, n ° 2.029, no
Jardim Eulina — Campinas/SP, contendo abrigo coberto para auto, sala,
copa/cozinha, drea de servigo, lavabo, uma suite completa e dois
dormitérios, em bom estado de conservacdo, em terreno com 14,40
metros de frente para a citada rua e 4drea de 360,00 m 2 e drea construida
de 226,90 m 2, matriculado no 2 ° CRIC sob n ° 2.533 e cddigo
cartograficon ® 3411.61.22.0094.01001.

AVALIACAOQ:

3.2.1-Do Imoével:

Para avaliagdo do imovel nos € recomendado por diversos
julgados, o Método Comparativo (determinagdo de valor através
da comparagdo com outros imoéveis), desde que ocorram:

- Identidade de condic¢des e caracteristicas;
- Preco conhecido no mercado imobilidrio local;
- Dos precos com ofertas reais € atuais.

Para critério utilizado e perfeitas afericdes procedem a necessaria
homogeneizacdo de todos os dados colhidos de imoveis
semelhantes, na mesma localidade, regido ou municipio, com
valores de mercado atualizados, tudo para as devidas
comparacdes, quanto as diferencas existentes em relacdo ao
aproveitamento, localizagdo etc.
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3.2.2- Anélise dos elementos pesquisados.

3.2.2.a-

3.2.2.b-

3.2.2.c-

3.2.2.d-

3.2.2.e-

Tratamento dado a pesquisa.

Fator de oferta.

Procedemos um desconto em torno de 5,00 % sobre
o preco empregado, atendendo a natural elasticidade
dos negdcios imobilidrios.

Fator Testada.

A corregdo da testada sera feita através da raiz quarta
da relacdo entre a testada efetiva do terreno e a de
referéncia da zona.

T = (a/ar)" para os limites ar < a < 2ar.

No caso, testada de referéncia = 10,00 — adotaremos
entao:

Fator testada = 1,00

Fator localizagao.

Quando houver necessidade de pesquisas em dreas
vizinhas e similares, deverd ser feita correcdo dos
valores para comparacgdo ao valor efetivo. Adotado =
FL = 1,00.

Férmula para Avaliagdo.

ANEXO II

Do Imovel:

q =R$3.250,00+R$3.223,00+R$3.285,00+R$3.125,00+R$3.293.00+R$2.957.00
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3.3- CONCLUSAO

q=R$ 3.188,83/m 2

Adotando a teoria estatistica das pequenas amostras
(n<30) com a distribuicdio T de Student,
para grau de confiabilidade 70,00 Yo
consideramos como intervalo tolerdavel 30,00 % em
torno de média, teremos entao:

Limite Superior: R$ 4.145,00/m 2
Limite Inferior : R$ 2.232,00/m 2

Fator Oferta = 5% K, =0,95
Homogeneizando:
V =R$ 3.188,83/m 2 x 226,90 m 2 x 0,95

V =RS$ 687.368,00

Avalio o imovel sito a Rua Flavio de Carvalho, n © 2.029, Jardim Eulina
— Campinas/SP, matriculado no 2 ° CRIC sob n ° 2.533 e cddigo

cartografico n ° 3411.61.22.0094.01.001, em R$ 687.368,00 (seiscentos
e oitenta e sete mil trezentos e sessenta e oito reais).

Nada a mais havendo a ser considerado, da-se por encerrado o presente
Laudo Pericial, que vai com todas as suas folhas rubricadas no anverso,
sendo a ultima datada e assinada.

Nao obstante, este Perito prestard, tanto quanto seja necessdrio,
quaisquer outros esclarecimentos que se fizerem necessarios, ao
completo entendimento do Processo em Curso.

Campinas, 10 de outubro de 2022.

Eng. Carlos Roberto Scomparin
Perito Judicial CREA 43.211/D
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ANEXO 1

Vistas da fachada do imovel

i
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ANEXO II

PESQUISAS COMPARATIVAS REALIZADAS:

BAIRRO
ENDERECO
AREA
PRECO
FONTE

ELEMENTO COMPARATIVO N °. 02:

—

BAIRRO

ENDERECO
AREA
PRECO
FONTE

: Jd. Eulina CA002733
: Av. Marechal Rondon, 3281
: 242,00 m 2 (03 dormitdrios, sendo 01 suite, 05 banheiros, 02 vagas)
: R$ 780.000,00 R$ 3.223,00/m 2
: Machado Iméveis

: Jd. Eulina CAO0195

: Rua Barao de Porto Feliz

: 200,00 m 2 (04 dormitdrios, sendo 02 suites, 05 banheiros, 02 vagas)
: R$ 650.000,00 R$ 3.250,00/m2

: Imobilidria Vate

Tel. (19) 9 7138 7861

B

Tel. (19) 3243 7382

ELEMENTO COMPARATIVO N °. 03:

BAIRRO
ENDERECO
AREA
PRECO
FONTE

: Jd. Eulina CA013627
: Rua Barao de Porto Feliz, 788

207,00 m 2 (03 dormitérios, sendo 01 suite, 02 vagas, edicula)
: R$ 680.000,00 R$ 3.285,00/m 2

: Off Imo6veis Tel. (19) 3307 3777
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ELEMENTO COMPARATIVO N °. 04:

BAIRRO
ENDERECO
AREA
PRECO
FONTE

: Mega Imobilidria

=

: Jd. Eulina CA2944

: Rua Julia Segallio

: 240,00 m 2 (03 dormitdrios, sendo 01 suite, 03 banheiros, 04 vagas)
: R$ 749.991,00 R$ 3.125,00/m 2

Tel. (19) 3252 7410

ENDERECO
AREA
PRECO
FONTE

: Jd. Eulina CA234124
: Rua Coriolano Roberto Alves, 144

: 167,00 m 2 (03 dormitoérios, sendo 01 suite, 02 banheiros, 05 vagas)
: R$ 550.000,00 R$ 3.293,00/m 2

: Rede Provectum — Castelo 3 Tel. (19) 3303 3000

in o

ELEMENTO COMPARATIVO N °. 06:

BAIRRO
ENDERECO
AREA
PRECO
FONTE

: Jd. Eulina CAO011269

: Rua Antonio Maria Brandao, 230

: 186,00 m 2 (03 dormitoérios, sendo 01 suite, 03 banheiros, 03 vagas)
: R$ 550.000,00 R$ 2.957,00/m 2

: Petrucci Gestao Imobiliaria  Tel. (19) 3233 6000
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ANEXO Il

06/10/2022 09:20

Servigos

Servigos - Campinas na Palma da mao

Prefeitura Municipal de Campinas

Demonstrativo do Langamento do IPTU 2022
@ (httpS /Iportal. campmas sp.gov.br/) Campinas (https://portal.campinas.sp.gov.br/)

[
=

Cédigo cartografico:
Tipo do Imével:
Matricula Unidade
Imobiliaria:
Localizagdo:
Quarteirdo/Quadra:

3411.61.22.0094.01001
Predial 2 - Residencial

02-042023945

RUA FLAVIO DE CARVALHO,2029/ JARDIM EULINA - GLEBA B
06040-57

Lote/Sub-lote: 010-
f
Area do Terreno (m?): 360,00
FG/FP/FV/FA/FB: N3o /Nao /N3o /N3o /Nao
FLE/FZ /FE /FC/FL: N3o /N3o /N3o /N3o /Nio
Valor do Terreno: R$ 321.503,70 / UFIC 76.395,7080
Valor m? do Terreno: RS 893,07 / UFIC 212,2103
Frente (m): 14,40
Fatores de Corregdo: 1,0000
( Bt
S
Fatores de Corregdo: 1,0000
FV/FB: N3o /Nao
FC/FL: N3o / Nao
Area Total Construida: 226,90

Valor Total da Construcdo:R$ 236.430,12 / UFIC 56.180,5249

Exercicio:

Valor Venal do Imével:
Aliquota:

(+) Imposto:

2022

R$ 557.933,82 / UFIC 132.576,2329
0,7000%

R$ 3.007,14 / UFIC 714,5566

https://cidadao.campinas.sp.gov.br/aplicativos.php?s=1665058821106

ELIANI

Data: 06/10/2022
Hora: 09:20:43

@

-

1/2

crsconstrutora@yahoo.com.br Fone (19) 3561 3911

fls. 492

Este documento é copia do original, assinado digitaimente por CARLOS ROBERTO SCOMPARIN e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 10/10/2022 as 16:27 , sob o nimero WCAS22705208054

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0023129-66.2012.8.26.0114 e c6digo DB1195C.



