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EXMO. SR. DR. JUIZ DE DIREITO DA 32 VARA CIVEL DA COMARCA DE
CAMPINAS - SP

PROCESSO 4015774-97.2013.8.26.0114

MARIO FERNANDES BRAGA FILHO, infra-
assinado, Engenheiro Civil, registrado no CREA/SP da 62 Regido sob o nimero
060.501184-4, perito nomeado nos autos da ACAO DE CUMPRIMENTO DE
SENTENCA em que s3o interessados CONDOMINIO EDIFICIO INES JORGE e
ENGENASA ENGENHARIA E COMERCIO LTDA., tendo procedido aos estudos,
vistorias, diligéncias, pesquisas e calculos que se fizeram necessarios, vem
apresentar a V. Exa. as conclusGes a que chegou, consubstanciadas no

seguinte

LAUDDO
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1 — CONSIDERAGOES PRELIMINARES

Objetiva o presente trabalho fazer a avaliacdo do imovel
localizado na cidade de Campinas, a Avenida Marechal Carmona n? 462 —
apartamento 33 — 32 andar — Condominio Edificio Inés Jorge, conforme o R.

despacho de fls. 233.

2 - VISTORIA

A vistoria foi realizada as 9:00 hs do dia 02 de marco de 2021,

tendo sido previamente comunicada as partes.

O Edificio Inés Jorge localiza-se no municipio do Campinas/SP a
Avenida Marechal Carmona n? 462, bairro Vila Jodo Jorge, sendo a unidade
avalianda localizada no 32 andar sob o n2 33. O quarteirao é completado pelas
ruas dos Guaiazes, Engenheiro Monlevade e Dr. Gabriel Penteado. Esta regido
do bairro possui todos os melhoramentos publico tradicionais, como rede de
iluminagao elétrica publica e domiciliar, pavimentagao asfaltica, redes de agua
e esgoto, telefone, possuindo, ainda, bares, restaurantes, farmacias, hospital

além de outros comércios.

A imagem a seguir, via satélite, obtida junto ao Google Earth,

mostra a localizagao do imével avaliando.
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Imagem aérea da localizagao do imével avaliando via Google Earth.

Vista da fachada do Edificio Inés Jorge
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Detalhe da fachada do edificio.
Detalhe do saguao do Edificio Inés Jorge
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Elevadores “social’ e de “servico”
Sala com dois ambientes — vista 1
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Sala com dois ambientes — vista 2
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Area de servigo
Banheiro de servigo
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Dormitério da suite
na parede que divisa com o banheiro social

Parede do dormitério da suite: sinais de infiltracao
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Banheiro da suite. Nao ha box no chuveiro
Vista do segundo dormitério
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Vista do terceiro dormitério
Vista do banheiro social. Nao ha box no chuveiro
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A unidade n2 33 é objeto da matricula n? 62.374 do 32 Oficial de
Registro de Imdveis de Campinas (fls. 173/179). Na matricula as unidades ndo
estao individualizadas, sendo que a edificagao ndao possui “habite-se” emitido
pela prefeitura municipal. O apartamento possui sala com dois ambientes,
cozinha, area de servico com tanque, banheiro de servico, trés dormitoérios,
sendo uma suite (quarto com banheiro privativo) e banheiro social. Possui
area util de 78,25 m?2, drea comum de 29,02 m? totalizando 107,27 m2. A
unidade corresponde uma vaga de garagem no subsolo em local
indeterminado, a qual possui 11,50 m? de area (til, 1,16 m? de darea comum,
totalizando 12,66 m2. O estado de conservagdo é regular, havendo sinais de
vazamento/infiltracdo na parede do dormitério da suite que divisa com o
banheiro social. A pintura de uma maneira geral esta desgastada. O piso do
apartamento é ceramico na cozinha, banheiros e drea de servi¢co, enquanto
gue no restante do apartamento é cimentado pintado. Nao ha boxes nos

chuveiros dos banheiros.

3 - AVALIACAO

A avaliacdo do imdvel objeto do presente trabalho serd
realizada através da aplicagdao do método comparativo direto, que consiste
basicamente, na determinacao do valor do imodvel, através do conhecimento
dos pregos de outros imdveis na mesma regido geoecondémica, devidamente
homogeneizados. Para tanto foi elaborada uma pesquisa com seis elementos

comparativos, todos no _mesmo edificio em que se encontra o imovel
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avaliando, juntada no anexo 01, baseada em informagOes obtidas em

imobilidrias que trabalham na regido, bem como com o porteiro do prédio.

A homogeneizagao teve seus parametros descritos na referida
pesquisa, resultando em no valor RS 268.000,00 por unidade, tendo como

base o més de margo/2021.

V unidade 33 = RS 268.000,00 — margo/2021

(Duzentos e oitenta e cinco mil Reais)

4 — QUESITOS DO AUTOR —fls. 235

1 — O prédio onde se localiza o apartamento e box de garagem esta concluido?

Resp: Sim, o prédio encontra-se concluido.

2 —Se concluido, ja possui Certificado de Conclusao de Obra - CCO (habite-se)
e C.N.D. da Receita Federal/INSS?

Resp: Nao, nao possui.

3 — Se positivo, ja foi regularizado junto ao 32 Registro de Imdveis de Campinas,
ou seja, foram averbados o Certificado de Conclusao de Obra - CCO, CND da
Receita Federal/INSS, bem como registrada sua instituicdo, especificacdo e
convengao de condominio, com individualizagdao e numeragao das matriculas?

Resp: A resposta foi negativa.

4 — Os valores do apartamento e box de garagem, tendo em vista a falta de
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regularizacao (expedicao e averbacao do CCO, CND, instituicao, etc.), sofrem

uma desvalorizacdo no mercado imobiliario? Se positivo, qual a estimativa

dessa desvalorizagao em porcentagem?

Resp: Sim, caso comparados com os absolutamente regularizados em outro
edificios. A porcentagem nao foi calculada, por nao fazer parte do escopo deste

trabalho.

5 — Quais seriam os valores de mercado, para os imoéveis, tendo em vista
também, a retracdao no mercado imobiliario quanto a compra e venda de
imoveis?

Resp: RS 268.000,00 — base mar¢o/2021

6 — Qual o método utilizado para apuracao dos valores do apartamento e box de
garagem?

Resp: Método Comparativo Direto.

5 — CONCLUSAO

Apds as diligéncias, pesquisas e calculos realizados e aqui
demonstrados, conclui-se que o valor de mercado do apartamento n?2 33
incluso na matricula 62.374, do 32 Oficial de Registro de Imdveis da Capital,
localizado na Avenida Marechal Carmona n? 462, Edificio Inés Jorge, em
marco de 2021 é:

V unidade 33 = RS 268.000,00

Duzentos e sessenta e oito mil Reais
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6 — ENCERRAMENTO

Vai o presente laudo impresso em 14 (quatorze) folhas, de um
so lado, todas numeradas, sendo esta ultima datada e assinada. Acompanha

o laudo um anexo contendo a pesquisa e homogeneizacao de comparativos.

Campinas, 03 de marco de 2.021

Eng® Mario Fernandes Braga Filho

Avenida Fernando Fernandes, 800 1j 8 — Tabodo da Serra - SP — @& (11) 4137-3274 pag. 14

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por MARIO FERNANDES BRAGA FILHO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 03/03/2021 as 10:28 , sob o nimero WCAS21701051087

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 4015774-97.2013.8.26.0114 e c6digo 9DBCASS.



