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

PROCESSO N ° 1025945-62.2016.8.26.0114
ACAOQ: Execucio de Titulo Extrajudicial

CARLOS ROBERTO SCOMPARIN, brasileiro,
casado, Engenheiro Civil , CREA N ° 43.211 / D, Perito Judicial, ja

devidamente qualificado nos autos de Execucdo de Titulo Extrajudicial,
que tem como Requerente Condominio Edificio José Carvalho Miranda,
vem respeitosamente a presenga de V. Ex.?, para apresentar as conclusoes a
que chegou, consubstanciadas no presente LAUDO PERICIAL, segundo
os elementos apresentados nos autos € nos limites do pedido e

determinag¢do deste Juizo.

Aproveita também para solicitar os honorarios

depositados nos autos.
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CRS

Engenharia

01- PRELIMINARES
Trata-se de uma acdo de Execuc¢do de Titulo Extrajudicial - Obrigacdes
que tem como Autor Condominio Edificio José Carvalho Miranda e
Requeridos Ruy Hellmeister Novaes — Espdlio e outro, sendo que a
folha 304 dos autos, se deu a nomeacao de pericia avaliatoria.

02- VISTORIA

No dia 10 de janeiro de 2019, a luz de inteira liberdade de acdo, que é
concedida aos peritos pelo artigo 429, do CPC, procedemos a vistoria ao
imovel, sito a Rua Coronel Quirino, n ° 778, Cambui — Campinas/SP,
sendo que os ocupantes do imdvel sao inquilinos e estavam em viagem
de férias, sendo que nos atendeu a zeladora, que forneceu as
informacdes necessdrias, e possibilitou as observagdes do local, como
areas comuns e box de garagem, pois utilizaremos o Método
Comparativo de Precgos, utilizando amostras no mesmo edificio, devido
ao concedido ser de apenas 20 dias.
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03- LAUDO TECNICO AVALIATORIO

3.1-

Para nossas conclusdes 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 informacoes 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 DOS IMOVEIS:

a)

b)

Apartamento n ° 03, localizado no 3 ° andar do Edificio José
Carvalho Miranda, a Rua Coronel Quirino, n © 778, contendo entrada
social, sala de jantar, sala de tv, sala de estar com varanda,
circulagdo interna com AE, 03 dormitdérios, sendo 01 suite com
closet e banheiro privativo e 02 suites com AE e banheiros
privativos, lavabo, copa, despensa, cozinha com AE e entrada de
servico, area de servigo, quarto de empregada e wc, area util de
213,7750 m 2 - comum de 57,2792 m 2 - total de 271,0542 m 2 e
fracdo ideal de terreno de 49,4805 m 2, matricula n © 99.215do 1 °
CRIC, em boas condig¢des de uso;

Box de garagem n ° 10, localizado no subsolo do mesmo Edificio,
com area util de 16,00 m 2 - comum de 2,2094 m 2 - total de 18,2094
m 2 e fracdo ideal de terreno de 1,9089 m 2, conforme matricula n °
99.216, do 1 ° CRIC, em boas condi¢des de usos;

Box de garagem n ° 11, localizado no subsolo do mesmo Edificio,
com area util de 16,00 m 2 - comum de 2,2094 m 2 - total de 18,2094
m 2 e fracdo ideal de terreno de 1,9089 m 2, matricula n © 99.217, do
1 ° CRIC, em boas condig¢des de uso.
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3.2- AVALIACAO:

3.2.1-

3.2.2-

Dos Imoveis:

Para avaliacdo dos imoveis nos é recomendado por diversos
julgados, o Método Comparativo (determinacao de valor através
da comparagao com outros iméveis), desde que ocorram:

- Identidade de condicdes e caracteristicas;
- Preco conhecido no mercado imobilidrio local;
- Dos precos com ofertas reais e atuais.

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

Andlise dos elementos pesquisados.

3.2.2.a- Tratamento dado & pesquisa.

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

3.2.2.c- Fator Testada.
A correcdo da testada sera feita através da raiz quarta
da relagdo entre a testada efetiva do terreno e a de

referéncia da zona.

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

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

fls. 314

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por CARLOS ROBERTO SCOMPARIN e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 15/01/2019 as 16:20 , sob o nimero WCAS19700086585

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1025945-62.2016.8.26.0114 e cddigo 5961A2E.



3.2.2.d-

3.2.2.e-

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

Fator testada = 1,00

Fator localizagao.

Quando houver necessidade de pesquisas em 4reas
vizinhas e similares, deverd ser feita correciao dos
valores para comparagdo ao valor efetivo. Adotado =
FL = 1,00.

Foérmula para Avaliacao.

ANEXO I

Dos imdveis:

q 1 =R$1.180.000,00+R$1.200.000,00+R$1.300.000.00+R$1.180.000.00+R$1.180.000.00+R$1.280.000.00+R$ 1.180.000,00

7
q=RS$ 1.214.285,00

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

Limite Superior: R$ 1.578.571,00
Limite Inferior : R$ 850.000,00

Homogeneizando:

Considerando atualmente para efeito de garagem, o
fator de 5% do valor total do imével:

Vio=R$ 1.214.285,00 x 5 x 0,95
100
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Vl() = V11 = R$ 57678,53
Portanto, o valor do apartamento n ° 03 seréa:
Vo3 =R$ 1.214.285,00 x 0,95 - 2 x R$ 57.678,53

Vs =R$ 1.038.213,69

04- CONCLUSAO

Avalio o apartamento n ° 03, do Edificio José Carvalho Miranda,
situado a Rua Coronel Quirino, n ° 778, no Bairro Cambui —
Campinas/SP, matricula n °© 99.215, do 1 ° CRIC, em R$
1.038.213,69 (um milhdo trinta e oito mil duzentos e treze reais e
sessenta e nove centavos);

Avalio o box de garagem de n ° 10, situado no subsolo do mesmo
Edificio, matricula n ° 99.216, do 1 ° CRIC, em R$ 57.678,53
(cinquenta e sete mil seiscentos e setenta e 0ito reais e cinquenta e
trés centavos);

Avalio o box de garagem de n ° 11, situado no subsolo do mesmo
Edificio, matricula n © 99.217, do 1 ° CRIC, em R$ 57.678,53
(cinquenta e sete mil seiscentos e setenta e oito reais e cinquenta e
trés centavos).

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 necessdrio,
quaisquer outros esclarecimentos que se fizerem necessarios, ao
completo entendimento do Processo em Curso.

Campinas, 15 de janeiro de 2019.

Eng. Carlos Roberto Scomparin
Perito Judicial CREA 43.211/D
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Vista geral das garagens
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ANEXO 11

PESQUISAS COMPARATIVAS REALIZADAS:

ELEME

R

NTO COMPARATIVO N °. 01:

-
B e

BAIRRO : Cambui 6fbdff

ENDERECO : Rua Coronel Quirino, 778

AREA : 245,00 m 2 (03 suites, 02 vagas)

PRECO :R$ 1.180.000,00

FONTE : Cecilia Ap. Nadelicci Tel. (19) 9 9580 0404

CRECE 131581-F-SP

ELEMENTO COMPARATIVO N °. 02:

BAIRRO : Cambui AP005572

ENDERECO : Rua Coronel Quirino, 778

AREA : 245,00 m 2 (03 suites, 02 vagas)

PRECO :R$ 1.200.000,00

FONTE : Off Iméveis Tel. (19) 3307 3777
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ELEMENTO COMPARATIVO N °. 03:

BAIRRO . Cambui AP0052

ENDERECO : Rua Coronel Quirino, 778

AREA : 245,00 m 2 (03 suite, 02 vagas)

PRECO : R$ 1.300.000,00

FONTE : SL Imdveis Tel. (19) 9 9998 9009

ELEMENTO COMPARATIVO N °. 04:

BAIRRO : Cambui AP002781
ENDERECO : Rua Coronel Quirino, 778

AREA : 245,00 m 2 (03 suites, 02 vagas)

PRECO :R$ 1.180.000,00

FONTE : Zamm Imoéveis Tel. (19) 3231 6658

ELEMENTO COMPARATIVO N °. 05:

BAIRRO : Cambuf 22d128

ENDERECO : Rua Coronel Quirino, 778

AREA : 245,00 m 2 (03 suites, 02 vagas)

PRECO :R$ 1.180.000,00

FONTE : Mais Neg. Imob. Tel. (19) 9 8877 5033
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ELEMENTO COMPARATIVO N °. 06:

| ot s
i
=

4

BAIRRO
ENDERECO
AREA
PRECO
FONTE

: Cambui AP10878
: Rua Coronel Quirino, 778

: 245,00 m 2 (03 suites, 02 vagas)

: R$ 1.280.000,00
: CMB Imoveis

ELEMENTO COMPARATIVO N °. 07:
= .

BAIRRO

ENDERECO
AREA
PRECO
FONTE

: Cambui AP005337
: Rua Coronel Quirino, 778

: 245,00 m 2 (03 suites, 02 vagas)
:R$ 1.180.000,00
: Jubran Kfouri
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