fls. 36

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

PROCESSO N ° 0020395-30.2021.8.26.0114
ACAOQ: Liquidacio de Sentenca pelo Procedimento Comum

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

qualificado nos autos de Liquidacdo de Sentenca pelo Procedimento
Comum, que tem como Requerente Raimundo Miranda de Paiva Filho,
vem respeitosamente a presenga 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

determinacdo deste Juizo.
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01- PRELIMINARES

Trata-se de uma Acdo de Liquidagcdo de Sentenca pelo Procedimento
Comum, que tem como Autor Raimundo Miranda de Paiva Filho e
Requerida Nivalda Eloisa Américo, sendo que as fls.19 dos autos, deu-
se a nomeacao de Pericia Técnica Avaliatoria de valor de aluguel.

02- VISTORIA

No dia 28 de outubro de 2021, a luz de inteira liberdade de agdo, que é
concedida aos peritos pelo artigo 429, do CPC, procedemos a vistoria ao
imovel, sito a Rua Borda da Mata, n ° 73, Jardim Nova Europa —
Campinas/SP, local de facil acesso pela Avenida Baden Powell e que
possui todos os melhoramentos e benfeitorias publicas possiveis.
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03-

3.1-

3.2-

LAUDO TECNICO AVALIATORIO

Para nossas conclusdes e elaboracao do presente laudo, além de nossos
conhecimentos técnicos desenvolvidos em mais de 25 anos de Pericias,
principalmente nas Varas Civeis de Campinas, nos socorremos também
de fontes de informacdes 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:

Imovel residencial, sito a Rua Borda da Mata, n °© 73, Jardim Nova
Europa — Campinas/SP, em dois pavimentos, murada, contendo abrigo
para auto, no superior, 01 suite com vestir e banheiro, 02 dormitérios e
01 banheiro social, no pavimento inferior acesso por escada, salas, de
TV, jantar e outra pequena sala, lavabo, cozinha, drea de servi¢o, em
piso ceramico, 01 lavanderia com banheiro e acesso para frente do
imovel, e nos fundos uma é4rea de lazer com piscina medindo 4,00
metros x 6,00 metros, mais 1,50 m 2 de escada (piscina), € um comodo
aberto, lajotada, coberta com telha ceramica e beiral com forro de
madeira, quintal em pedra mineira, drea construida, no térreo de 109,22
m 2 - superior de 68,86 m 2, varanda de 15,50 m 2, total de 193,58 m 2,
mais piscina de 25,50 m 2, em muito bom estado de conservacao.

AVALIACAO:

3.2.1-Do Imoével A.=193,58 m 2+ 25,50 m 2 (piscina)

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

- Identidade de condicdes e caracteristicas;

- Preco conhecido no mercado imobilidrio local;
- Dos precos com ofertas reais e atuais.
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3.2.2-

Para critério utilizado e perfeitas aferi¢cdes procedem a necessdria
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, localizacdo etc.

Andlise dos elementos pesquisados.

3.2.2.a- Tratamento dado a pesquisa.

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

3.2.2.c- Fator Testada.
A correcdo da testada serd feita através da raiz quarta
da relacdo entre a testada efetiva do terreno e a de
referéncia da zona.

T= (a/aur)l/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 areas
vizinhas e similares, deverd ser feita correcao dos

valores para comparagdo ao valor efetivo. Adotado =
FL = 1,00.
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CRS
Engenharia
3.2.2.e- Foérmula para Avaliacao.
ANEXO II
Do Imovel:

q =R$2.873.00+R$2.996.00+R$4.474,00+R$2.987.,00+R$2.636.00+R$3.352,00+R$3.037.00+R$2.759.00
8

q=R$ 3.139,25/m 2

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

Fator Fonte K, =0,95

Limite Superior: R$ 4.081,00/m 2
Limite Inferior : R$ 2.197,00/m 2

Homogeneizando:

V =(R$2.948,57/m 2 x 193,58 m 2+ R$2.948,57 x 0,90 x 25,50 m 2 )x 0,95

V =RS$ 606.531,10

Para o valor do aluguel, utilizaremos o Método da
Renda, utilizando o porcentual de 5% ao ano, assim:

V. =R$ 606.531,10 x 5 x 1
100 12

V. =RS$ 2.527,20
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3.3- QUESITOS

A-

Pela Requerida (fl. 30):

01-

Qual o valor de venda do imével?

Ver Item 3.2 — Avaliacao deste Laudo.

Qual o valor de locagdo?

Ver Item 3.4 — Conclusao, deste Laudo.

Seria possivel dividir o imével ao meio?

Sim seria possivel.

Qual seria o custo estimado para dividir o imével ao meio
Quesito ndo faz parte do objeto da pericia, uma vez que
antes disso, serd necessdrio um projeto arquitetonico e

estrutural, mas aproximadamente R$ 200.000,00 (duzentos
mil reais).

Pelo Autor (fl. 31):

01-

Informar que o endereco para realizagdo da pericia € o
disposto na inicial.

Confirmado.
A matricula anexada aos autos retrata com exatidao a obra
visualizada durante a pericia? Em caso de haver diferencgas,

descreva-as detalhadamente.

A matricula ndo retrata o encontrado no local, e a descri¢ao
no Item 3.1 — Descri¢ao do Imével, deste Laudo.
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03- Considerando as alteracbes no projeto e a obra
concretizada, observada durante a pericia, qual a metragem
final da obra realizada?
R= Ver Item 3.1 — Descri¢ao do Imdvel.
04- Qual o valor médio do m? da construgdo, valor total e de
venda, bem como valor de aluguel do imé6vel?
R=ver Itens 3.2 — Avaliacdo e 3.4 — Conclusao, deste Laudo.
05- Queira, finalmente, prestar ao Juizo quaisquer
esclarecimentos complementares que considere uteis ao
feito.
3.4- CONCLUSAO

Avalio o aluguel mensal do imével sito a Rua Borda da Mata, n ° 73,
Jardim Nova Europa — Campinas/SP, Codigo Cartografico n °
3443.11.86.0373.00000, em R$ 2.527,20 (dois mil quinhentos e vinte e

sete reais e vinte centavos), para a data atual.

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, 12 de novembro de 2021.

Eng. Carlos Roberto Scomparin
Perito Judicial CREA 43.211/D
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Vistas internas do imovel
Vistas do dorm
Vista de outr dorm

ANEXO I
Vistas da fachada do imovel
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Vista do closet

da suite

ta do banheiro

Vis

Vistas do banheiro social
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Vista da suite
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ANEXO I

PESQUISAS COMPARATIVAS REALIZADAS:

ELEMENTO COMPARATIVO N °. 01:
| - . B

BAIRRO : Jd. Nova Europa CA252242

ENDERECO : Rua coronel Job de Figueiredo, 826

AREA : 261,00 m 2 (03 dormitérios, sendo 01 suite, 04 banheiros, 04 vagas)
PRECO : R$ 750.000,00 R$ 2.873,00/m 2

FONTE : Provectum Iméveis Tel. (19) 2511 4111

ELEMENTO COMPARATIVO N °. 02:

BAIRRO : Jd. Nova Europa CA007427

ENDERECO : Rua Ubatuba, 145

AREA : 217,00 m 2 (03 dormitérios, sendo 01 suite, 03 banheiros, 04 vagas)
PRECO : R$ 650.000,00 R$ 2.996,00/m 2

FONTE : De Lucca Iméveis Tel. (19) 3755 1600

ELEMENTO COMPARATIVO N °. 03:

BAIRRO : Jd. Nova Europé CA6991

AREA : 190,00 m 2 (03 dormitérios, sendo 01 suite, 04 banheiros, 04 vagas)
PRECO : R$ 850.000,00 R$ 4.474,00/m 2
FONTE : G2F Imoveis 0800 889 0800
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BAIRRO
AREA
PRECO
FONTE

BAIRRO
ENDERECO
AREA
PRECO
FONTE

ELEMENTO COMPARATIVO N °. 04:

-

ELEMENTO COMPARATIVO N °. 05:

: Jd. Nova Europa CA007005
: em rua tranquila do bairro

: 220,00 m 2 (03 dormitérios, sendo 01 suite, 02 banheiros, 04 vagas)
: R$ 580.000,00

: Galante Imoveis

: Jd. Nova Europa CA014532

: 231,00 m 2 (03 dormitdrios, sendo 01 suite, 03 banheiros, 08 vagas)
: R$ 690.000,00 R$ 2.987,00/m 2

: Adala Residencial Tel. (19) 3308 2222

R$ 2.636,00/m 2
Tel. (19) 3797 1500

ELEMENTO COMPARATIVO N °. 06:

BAIRRO
ENDERECO
AREA
PRECO
FONTE

: Jd. Nova Europa CA014594

: proximo a Av. Baden Powell

: 170,00 m 2 (03 dormitérios, sendo 01 suite, 03 banheiros, 03 vagas)
: R$ 570.000,00

: Adala Residencial

RS 3.352,00/m 2
Tel. (19) 3308 2222
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ELEMENTO COMPARATIVO N °. 07:

BAIRRO
AREA
PRECO
FONTE

ELEMENTO COMPARATIVO N °. 08:

BAIRRO
ENDERECO
AREA
PRECO
FONTE

: Jd. Nova Europa CA228073
: Rua Sao Bernardo, 215

290,00 m 2 (03 dormitérios, sendo 01 suite, 03 banheiros, 04 vagas)
: R$ 800.000,00 R$ 2.759,00/m 2

: Rede Provectum Valinhos  Tel. (19) 3829 7999

: Jd. Nova Europa | CA6870

: 214,00 m 2 (03 dormitdrios, sendo 01 suite, 02 banheiros, 04 vagas)
: R$ 650.000,00 R$ 3.037,00/m 2
: Grupo XCI Tel. (19) 3306 1980
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