
CRS 

Engenharia 
____________________________________________________________________________________________________ 

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

 

EXCELENTÍSSIMO Sr. Dr. JUIZ DE DIREITO DA  

1 ª VARA CÍVEL DE  

CAMPINAS - SP 

   

PROCESSO N o 0020395-30.2021.8.26.0114 
AÇÃO: Liquidação de Sentença pelo Procedimento Comum  

 

 

CARLOS ROBERTO SCOMPARIN, brasileiro, 

Engenheiro  Civil, CREA N º 43.211 / D, Perito Judicial, já devidamente 

qualificado nos autos de Liquidação de Sentença pelo Procedimento 

Comum, que tem como Requerente Raimundo Miranda de Paiva Filho, 

vem respeitosamente à presença de V. Ex.ª, para apresentar as conclusões a 

que chegou, consubstanciadas no presente LAUDO PERICIAL, segundo 

os elementos apresentados nos autos e nos limites do pedido e 

determinação deste Juízo. 
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01- PRELIMINARES 
 

Trata-se de uma Ação de Liquidação de Sentença pelo Procedimento 
Comum, que tem como Autor Raimundo Miranda de Paiva Filho e 
Requerida Nivalda Eloisa Américo, sendo que às fls.19 dos autos, deu-
se a nomeação de Perícia Técnica Avaliatória de valor de aluguel. 
 

02- VISTORIA 
 

No dia 28 de outubro de 2021, à luz de inteira liberdade de ação, que é 
concedida aos peritos pelo artigo 429, do CPC, procedemos à vistoria ao 
imóvel, sito à Rua Borda da Mata, n º 73, Jardim Nova Europa  
Campinas/SP, local de fácil acesso pela Avenida Baden Powell e que 
possui todos os melhoramentos e benfeitorias públicas possíveis. 

 
Localização 
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03- LAUDO TÉCNICO AVALIATÓRIO 
 

Para nossas conclusões e elaboração do presente laudo, além de nossos 
conhecimentos técnicos desenvolvidos em mais de 25 anos de Perícias, 
principalmente nas Varas Cíveis de Campinas, nos socorremos também 
de fontes de informações dignas de credibilidade. 
O critério utilizado é o orientado pela NBR 14653 da ABNT -
Associação Brasileira de Normas Técnicas, ou seja, Método Evolutivo, 
Grau de Fundamentação II. 

 
3.1- DESCRIÇÃO DO IMÓVEL: 
 

Imóvel residencial, sito à Rua Borda da Mata, n º 73, Jardim Nova 
Europa  Campinas/SP, em dois pavimentos, murada, contendo abrigo 
para auto, no superior, 01 suíte com vestir e banheiro, 02 dormitórios e 
01 banheiro social, no pavimento inferior acesso por escada, salas, de 
TV, jantar e outra pequena sala, lavabo, cozinha, área de serviço, em 
piso cerâmico, 01 lavanderia com banheiro e acesso para frente do 
imóvel, e nos fundos uma área de lazer com piscina medindo 4,00 
metros x 6,00 metros, mais 1,50 m ² de escada (piscina), e um cômodo 
aberto, lajotada, coberta com telha cerâmica e beiral com forro de 
madeira,  quintal em pedra mineira, área construída, 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 conservação. 

 
3.2- AVALIAÇÃO: 

 
3.2.1- Do Imóvel  Ac = 193,58 m ² + 25,50 m ² (piscina) 

 
Para avaliação do imóvel nos é recomendado por diversos 
julgados, o Método Comparativo (determinação de valor através 
da comparação com outros imóveis), desde que ocorram: 
 
- Identidade de condições e características; 
- Preço conhecido no mercado imobiliário local; 
- Dos preços com ofertas reais e atuais. 
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Para critério utilizado e perfeitas aferições procedem à necessária 
homogeneização de todos os dados colhidos de imóveis 
semelhantes, na mesma localidade, região ou município, com 
valores de mercado atualizados, tudo para as devidas 
comparações, quanto às diferenças existentes em relação ao 
aproveitamento, localização etc. 
 

3.2.2- Análise dos elementos pesquisados. 
 
3.2.2.a- Tratamento dado à pesquisa. 

 
3.2.2.b- Fator de oferta. 

 
Procedemos um desconto em torno de 5,00 % sobre 
o preço empregado, atendendo à natural elasticidade 
dos negócios imobiliários. 

 
3.2.2.c- Fator Testada. 
 

A correção da testada será feita através da raiz quarta 
da relação entre a testada efetiva do terreno e a de 
referência da zona. 

 
T = (a/ar)1/4 para os limites ar < a < 2ar. 

 
No caso, testada de referência = 10,00  adotaremos 
então: 

 
Fator testada = 1,00 

 
  3.2.2.d- Fator localização. 

 
Quando houver necessidade de pesquisas em áreas 
vizinhas e similares, deverá ser feita correção dos 
valores para comparação ao valor efetivo. Adotado = 
FL = 1,00. 
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3.2.2.e- Fórmula para Avaliação. 

 
    ANEXO II   
 

    
Do Imóvel: 

 
     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 estatística das pequenas amostras 
(n<30) com   a    distribuição     T      de   Student,      
para grau de confiabilidade   70,00    %     
consideramos como intervalo tolerável 30,00 % em 
torno de média, teremos então: 
 
Fator Fonte  K2 = 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 = R$ 606.531,10 
     

 
Para o valor do aluguel, utilizaremos o Método da 
Renda, utilizando o porcentual de 5% ao ano, assim: 
 
VL = R$ 606.531,10 x 5 x 1 

              100  12           
 
    VL = R$ 2.527,20 
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3.3- QUESITOS 

 
A- Pela Requerida (fl. 30): 

 
01- Qual o valor de venda do imóvel? 

 
R= Ver Item 3.2  Avaliação deste Laudo. 

 
02- Qual o valor de locação? 

 
R= Ver Item 3.4  Conclusão, deste Laudo. 

 
03- Seria possível dividir o imóvel ao meio?  
 
R= Sim seria possível. 
 
04- Qual seria o custo estimado para dividir o imóvel ao meio 

 
R= Quesito não faz parte do objeto da perícia, uma vez que 

antes disso, será necessário um projeto arquitetônico e 
estrutural, mas aproximadamente R$ 200.000,00 (duzentos 
mil reais). 

 
B- Pelo Autor (fl. 31): 

 
01- Informar que o endereço para realização da perícia é o 

disposto na inicial.  
 
R= Confirmado. 
 
02- A matrícula anexada aos autos retrata com exatidão a obra 

visualizada durante a perícia? Em caso de haver diferenças, 
descreva-as detalhadamente.  

 
R= A matrícula não retrata o encontrado no local, e a descrição 

no Item 3.1  Descrição do Imóvel, deste Laudo. 
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03- Considerando as alterações no projeto e a obra 

concretizada, observada durante a perícia, qual a metragem 
final da obra realizada?  

 
R= Ver Item 3.1  Descrição do Imóvel. 
 
04- Qual o valor médio do m² da construção, valor total e de 

venda, bem como valor de aluguel do imóvel?  
 
R= ver Itens 3.2  Avaliação e 3.4  Conclusão, deste Laudo. 
 
05- Queira, finalmente, prestar ao Juízo quaisquer 

esclarecimentos complementares que considere úteis ao 
feito. 

 
- 

 
3.4- CONCLUSÃO 

 
Avalio o aluguel mensal do imóvel sito à Rua Borda da Mata, n º 73, 
Jardim Nova Europa  Campinas/SP, Código Cartográfico n º 
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, dá-se por encerrado o presente 
Laudo Pericial, que vai com todas as suas folhas rubricadas no anverso, 
sendo a última datada e assinada. 
Não obstante, este Perito prestará, tanto quanto seja necessário, 
quaisquer outros esclarecimentos que se fizerem necessários, 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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ANEXO I 

 
 

Vistas da fachada do imóvel 
 

   
 

Vistas internas do imóvel 
 

   
Vistas do dormitório 

 

 
Vista de outro dormitório 
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                             Vista da suíte                                          Vista do closet 

 

 
Vista do banheiro da suíte 

 

   
Vistas do banheiro social 
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Vista da cozinha                                    Vista da despensa 

 

   
Vistas da área de lazer 

 

 
Vista da piscina 
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ANEXO II 

 
PESQUISAS COMPARATIVAS REALIZADAS: 
 
ELEMENTO COMPARATIVO N º. 01: 

         
BAIRRO  : Jd. Nova Europa   CA252242  
ENDEREÇO : Rua coronel Job de Figueiredo, 826 
ÁREA  : 261,00 m ² (03 dormitórios, sendo 01 suíte, 04 banheiros, 04 vagas) 
PREÇO  : R$ 750.000,00   R$ 2.873,00/m ² 
FONTE  : Provectum Imóveis  Tel. (19) 2511 4111 
 
ELEMENTO COMPARATIVO N º. 02: 

     
BAIRRO  : Jd. Nova Europa   CA007427 
ENDEREÇO : Rua Ubatuba, 145 
ÁREA  : 217,00 m ² (03 dormitórios, sendo 01 suíte, 03 banheiros, 04 vagas) 
PREÇO  : R$ 650.000,00   R$ 2.996,00/m ² 
FONTE  : De Lucca Imóveis  Tel. (19) 3755 1600 
 
ELEMENTO COMPARATIVO N º. 03: 

         
BAIRRO  : Jd. Nova Europa   CA6991   
ÁREA  : 190,00 m ² (03 dormitórios, sendo 01 suíte, 04 banheiros, 04 vagas) 
PREÇO  : R$ 850.000,00   R$ 4.474,00/m ² 
FONTE  : G2F Imóveis   0800 889 0800 
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ELEMENTO COMPARATIVO N º. 04: 

         
BAIRRO  : Jd. Nova Europa   CA014532  
ÁREA  : 231,00 m ² (03 dormitórios, sendo 01 suíte, 03 banheiros, 08 vagas) 
PREÇO  : R$ 690.000,00   R$ 2.987,00/m ² 
FONTE  : Adala Residencial  Tel. (19) 3308 2222 
 
ELEMENTO COMPARATIVO N º. 05: 

         
BAIRRO  : Jd. Nova Europa   CA007005   
ENDEREÇO : em rua tranquila do bairro 
ÁREA  : 220,00 m ² (03 dormitórios, sendo 01 suíte, 02 banheiros, 04 vagas) 
PREÇO  : R$ 580.000,00   R$ 2.636,00/m ² 
FONTE  : Galante Imóveis   Tel. (19) 3797 1500 
 
ELEMENTO COMPARATIVO N º. 06: 

         
BAIRRO  : Jd. Nova Europa   CA014594  
ENDEREÇO : próximo à Av. Baden Powell 
ÁREA  : 170,00 m ² (03 dormitórios, sendo 01 suíte, 03 banheiros, 03 vagas) 
PREÇO  : R$ 570.000,00   R$ 3.352,00/m ² 
FONTE  : Adala Residencial  Tel. (19) 3308 2222 
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ELEMENTO COMPARATIVO N º. 07: 

         
BAIRRO  : Jd. Nova Europa   CA6870 
ÁREA  : 214,00 m ² (03 dormitórios, sendo 01 suíte, 02 banheiros, 04 vagas) 
PREÇO  : R$ 650.000,00   R$ 3.037,00/m ² 
FONTE  : Grupo XCI   Tel. (19) 3306 1980 
 
ELEMENTO COMPARATIVO N º. 08: 

         
BAIRRO  : Jd. Nova Europa   CA228073 
ENDEREÇO : Rua São Bernardo, 215 
ÁREA  : 290,00 m ² (03 dormitórios, sendo 01 suíte, 03 banheiros, 04 vagas)  
PREÇO  : R$ 800.000,00   R$ 2.759,00/m ² 
FONTE  : Rede Provectum Valinhos Tel. (19) 3829 7999 
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