fls. 35

01- PRELIMINARES

Trata-se de uma acdo de Liquidacdo Por Arbitramento — Alienagdo
Judicial, que tem como Autora Maria José Pereira Antonio e Requeridos
Sandra Maria de Souza Franco Nascimento e outro, sendo que a folha
22 dos autos, se deu a nomeacdo de pericia avaliatoria, para avaliar o
bem objeto dos autos principais e as benfeitorias supostamente
realizadas pela autora.

02- VISTORIA

No dia 14 de novembro de 2018, a luz de inteira liberdade de acdo, que
€ concedida aos peritos pelo artigo 429, do CPC, procedemos a vistoria
ao imovel, sito a Rua Nelson Noronha Gustavo, n © 32, Vila Teixeira —
Campinas/SP, acompanhado pela requerida e com o conhecimento do
patrono da autora. O local é de facil acesso e possui todos os
melhoramentos e benfeitorias publicas possiveis.
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03-

3.1-

3.2-

LAUDO TECNICO AVALIATORIO

Para nossas conclusodes e elaboragdo do presente laudo, além de nossos
conhecimentos técnicos desenvolvidos em mais de 18 anos de Pericias,
principalmente nas Varas Civeis de Campinas, nos socorremos também
de fontes de informagdes dignas de credibilidade.

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

DESCRICAO DO IMOVEL.

Trata-se de uma residéncia tipo popular, construida em terreno de 14,50
metros de frente para a Rua Nelson Noronha Gustavo — 10,00 metros
nos fundos — 21,50 metros da frente aos fundos do lado direito e 18,50
metros do lado esquerdo, com drea total de 242,00 m 2, contendo
pequena varanda, sala, dois dormitérios de frente para a sala, mais um
dormitério de frente para o corredor, banheiro social com azulejo até
1,80 metros, box sem porta, cozinha e area de servi¢o, lajotada, menos
na cozinha que tem forro tipo ripado, piso ceramico em toda casa, € no
lado externo, uma cobertura em fibrocimento, com area construida de
98,00 m 2, em bom estado de conservagdo, visto que realizada
recentemente uma reforma no telhado interno com madeiramento e
telhas novas, rufos e vitrd novos e pintura da casa toda, executada
recentemente, matricula n © 53.091, do 3 ° CRIC e Certidao de IPTU em
anexo, construida em 1978.

AVALIACAO:

3.2.1-Do terreno A =242,00 m 2

Para avaliagdo do terreno nos é recomendado por diversos
julgados, o Método Comparativo (determinacdo de valor através
da comparacdo com outros iméveis), desde que ocorram:

- Identidade de condicdes e caracteristicas;
- Preco conhecido no mercado imobilidrio local;

- Dos precos com ofertas reais e atuais.

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

fls. 36

Este documento é copia do original, assinado digitaimente por CARLOS ROBERTO SCOMPARIN e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 03/12/2018 as 10:24 , sob o nimero WCAS18705047960

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0031243-81.2018.8.26.0114 e c6digo 5535D92.



3.2.2-

Para critério utilizado e perfeitas afericdes procedem a necessaria
homogeneizacdo de todos os dados colhidos de imdveis
semelhantes, na mesma localidade, regidao ou municipio, com
valores de mercado atualizados, tudo para as devidas
comparacdes, quanto as diferencas existentes em relacdo ao
aproveitamento, localizagao etc.

Anélise dos elementos pesquisados.

3.2.2.a- Tratamento dado a pesquisa.

3.2.2.b- Fator de oferta.
Procedemos um desconto em torno de 10,00 % sobre
o preco empregado, atendendo a natural elasticidade
dos negdcios imobilidrios.

3.2.2.c- 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)”4 para os limites ar < a < 2ar.

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

Fator testada = 1,00

3.2.2.d- Fator localizagao.
Quando houver necessidade de pesquisas em dareas
vizinhas e similares, deverd ser feita correcdo dos

valores para comparagao ao valor efetivo. Adotado =
FL = 1,00.
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CRS
Engenharia
3.2.2.e- Férmula para Avaliacao.
ANEXO 1
Do terreno:

q =R$1.120,00+R$889,00+R$975.00+R$912,00+R$1.200,00+R$902,00
6

q = R$ 999,66/m 2
Adotando a teoria estatistica das pequenas amostras

(n<30) com a distribuicdo T de Student,

para grau de confiabilidade 70,00 %
consideramos como intervalo toleravel 30,00 % em
torno de média, teremos entao:

Limite Superior: R$ 1.300,00
Limite Inferior : R$ 700,00

Homogeneizando:
V;=R$ 999,66/m 2 x 242,00 m 2 x 0,90
V,=R$ 217.726,00
3.2.3-Da Constru¢ao  Aconser. = 98,00 m 2
Para avaliagdo da darea construida do imoével adotaremos o
Método dos Custos Unitarios Basicos (NBR 12721).
Adotamos o Custo Unitdrio PINI de Edificacdes encontrado na

Revista Constru¢dao e Mercado/SP.

Padrao — residéncia popular.

Meés de Referéncia — outubro/2018 RS 1.368,25/m 2
Fator Conservagdo IPTU - K, =0,65

Adotado K, = 0,85
Fator BDI/Com. K;=1,40
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Dai teremos:
V,;=R$ 1.368,25/m 2 x 98,00 m2x 0,85 x 1,40

V, =159.565,00

Portanto:
V=V.+V,

V =R$ 377.291,00

Para as benfeitorias realizadas teremos pela Revista Construgio
Mercado:

Cobertura = 8,00% (total)
Caibros e ripas = 3,00%
Pintura = 4,00% (total)

Uma demao + eventuais + rufos = 3,00%

Teremos um valor de:

Vg =R$ 377.291,00 x 6% = R$ 22.637,00
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04- CONCLUSAOQ:

Avalio o imodvel residencial, situado a Rua Nelson Noronha Gustavo, n°
32, Vila Teixeira — Campinas/SP, matricula n ® 53.091, do 3 ° CRIC, em
R$ 377.291,00 (trezentos e setenta e sete mil duzentos e noventa e um
reais), e as benfeitorias realizadas no imével, que pela informagdo da
atual inquilina, Tatiana, realizadas pela autora, em R$ 22.637,00 (vinte
e dois mil seiscentos e trinta e sete reais).

Nada a mais havendo a ser considerado, di-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 necessario,
quaisquer outros esclarecimentos que se fizerem necessdrios, ao
completo entendimento do Processo em Curso.

Campinas, 28 de novembro de 2018.
Eng. Carlos Roberto Scomparin

Perito Judicial CREA 43.211/D
CPF 820.440.668-15
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Vistas do banheiro
Copa/Cozinha
Vista do outro dormitorio
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Vista do quintal
Vista da cobertura nos fundos
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ANEXO II

PESQUISAS COMPARATIVAS REALIZADAS:

ELEMENTO COMPARATIVO N °. 01:

BAIRRO : Vila Teixeira TE2305
ENDERECO : Av. Adao Focesi

AREA : 250,00 m 2

PRECO : R$ 280.000,00 R$ 1.120,00/m 2
FONTE : D Lange Imodveis Tel. (19) 3322 3800

ELEMENTO COMPARATIVO N °. 02:

BAIRRO : Vila Teixeira TE457

AREA : 225,00 m 2
PRECO : R$ 200.000,00 R$ 889,00/m 2
FONTE : Matoso e Pimenta Tel. (19) 3365 2552

ELEMENTO COMPARATIVO N °. 03:

BAIRRO  : Vila Teixeira TE226132

ENDERECO : préximo ao Colégio Segalho

AREA : 205,00 m 2

PRECO : R$ 200.000,00 R$ 975,00/m 2
FONTE : Provectum Imoéveis Tel. (19) 3112 1511
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ELEMENTO COMPARATIVO N °. 04:
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BAIRRO : Vila Teixeira TE1696

AREA : 285,00 m 2

PRECO : R$ 260.000,00 R$ 912,00/m 2
FONTE : Matoso e Pimenta Tel. (19) 3365 2552

ELEMENTO COMPARATIVO N °. 05:

BAIRRO : Vila Teixeira TEO0078
ENDERECO : Av. Bardo de Monte Alegre

AREA : 250,00 m 2

PRECO : R$ 300.000,00 R$ 1.200,00/m 2
FONTE : Villa Imoveis Tel. (19) 3325 7400

ELEMENTO COMPARATIVO N °. 06:

BAIRRO : Vila Teixeira TE003334
ENDERECO : 6tima localizacao

AREA : 383,00 m 2

FRENTE : 10,40 metros

PRECO : R$ 345.500,00 R$ 902,00/m 2
FONTE : Villa Iméveis Tel. (19) 3325 7400
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14/11/2018

ANEXO III

Capa Camé

Prefeitura Municipal de Campinas

Demonstrativo do Langamento do IPTU 2018

Data: 14/11/2018
Hora: 11:1,

Identificagdo do Imével

Cédigo Cartografico: 3414.14.54.0295.01001
Tipo do Imével: Predial
Cédigo Anterior: 02-012715400

Localizagdo: RUA NELSON DE NORONHA GUSTAVO, 32 /

VILA TEIXEIRA
Quarteirdao/Quadra: 06099-E
Lote/Sublote: 004-

Dados do Terreno

Area do Terreno: 242,00
Valor do Metro 2: R$ 699,65 / UFIC 206,3503
Fatores de Corregdo: 0,9987
FG / FP / FV / FA / FB: Ndo / Sim / Ndo / Nao / Nao
FLE / FZ / FE / FC / FL: N3o / Nao / Ndo / Ndo / Nao

Valor do Terreno: R$ 169.103,84 / UFIC 49.874,3126

Frente: 14,50

Dados Gerais da Edificacdo

Fatores de Corregdo: 1
FV / FB: N3o / Nao
FC / FL: N3o / Néo
Area Total Construida: 98,00
Valor Total da Construcdo: R$ 45.630,04 / UFIC 13.457,8062

Dados da Edificacdo

Area Construida: 98,00
Valor Metro 2 Construcgdo: R$ 679,73 / UFIC 200,4738
Ano de Depreciagdo: 1978
Fator de Depreciac¢do: 0,685
Valor da Construcdo: R$ 45.630,04 / UFIC 13.457,8062
Tipo Padrdo Construcdo: RH-2-0

Dados Tributarios

Exercicio: 2018

Valor Venal do Imével: R$ 214.733,88 / UFIC 63.332,1188

. Aliquota: 0,6000%
Valor do IPTU: R$ 983,50 / UFIC 290,0681
Valor do IPTU com Limitador: R$ 228,01 / UFIC 67,2477
Valor da Taxa de Lixo: R$ 308,85 / UFIC 91,0910
NGmero de Parcelas: 7
Valor das Parcelas: R$ 76,69 / UFIC 22,6198
Isencdo de Imposto: Motivo de Isengdo de Imposto
Isencdo de Taxas: Motivo de Isencdo de Taxas
Imunidade: Motivos de Imunidade
Dt. Vencimento 12 Parcela: 09/02/2018

(FZ) Fator Zoneamento (FLE) Fator Lote Encravado (FL) Fator Loteamento

(FP) Fator Profundidade (FV) Fator Verticalizagdo (FB) Fator Bolsdo

(FG) Fator Gleba (FE) Fator Esquina (FC) Fator Condominio (FA) Fator Area

https://iptu.campinas.sp.gov.br/iptu/capaCarmne.htm|
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