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

PROCESSO N ° 1010877-09.2015.8.26.0114-01
ACAOQ: Cumprimento de Sentenca

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

devidamente qualificado nos autos de Cumprimento de Sentenca, que tem
como Requerentes Antonio Carlos Severiano Ferreira e outro,
vem respeitosamente a presenca de V. Ex.%, para apresentar as conclusoes a
que chegou, consubstanciadas no presente LAUDO PERICIAL, segundo
os elementos apresentados nos autos e nos limites do pedido e

determinagao deste Juizo.

Aproveita também para solicitar os honorarios

depositados nos autos.

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

Engenharia

01- PRELIMINARES
Trata-se de uma ac¢do de Cumprimento de Sentenga, que tem como
Autores Antonio Carlos Severiano Ferreira e outro e Requeridos Marilei
Galvao Bar Ltda. e outros.

02- VISTORIA

No dia 30 de julho de 2018, 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 Indiapord, n ° 100, Jardim Itatinga — Campinas/SP,
local de facil acesso, pela Rodovia Campinas-Indaiatuba e possui todos
os melhoramentos e benfeitorias publicas possiveis.
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03-

3.1-

3.2-

LAUDO TECNICO AVALIATORIO

Para nossas conclusdes e elaboracdo do presente laudo, além de nossos
conhecimentos técnicos desenvolvido em mais de 18 anos de Pericias,
principalmente nas Varas Civeis de Campinas, nos socorremos também
de fontes de informac¢des dignas de credibilidade.

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

DESCRICAO DO IMOVEL:

Trata-se de um imével comercial, atualmente utilizado com bar, tipo
Drink Bar, contendo saldao, banheiros, escritorio, etc., em bom estado de
conservacao e idade aparente de 05 anos, conforme Certidao de IPTU,
com area construida de 319,74 m 2, construida em terreno de 20,00
metros de frente para a Rua Indiapora, antiga Rua 13 e drea total plana
de 326,00 m 2, matriculado no 3 ° CRIC, sob numero 131.655, sendo
que a constru¢do ndo se encontra averbada até o presente momento,
Codigo Cartografico n © 3451.54.70.0327.01001.

AVALIACAO:

3.2.1-Do terreno A = 326,00 m 2

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

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

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

3.2.2- Andlise dos elementos pesquisados.

3.2.2.a-

3.2.2.b-

3.22.c-

3.2.2.d-

3.2.2.e-

Tratamento dado a pesquisa.

Fator de oferta.

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

Fator Testada.

A correcao 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)l/4 para os limites ar < a < 2ar.

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

Fator testada = 1,00

Fator localizacao.

Quando houver necessidade de pesquisas em areas
vizinhas e similares, devera ser feita correcao dos
valores para comparacdo ao valor efetivo. Adotado =
FL = 1,00.

Férmula para Avaliagdo.

ANEXO I

Do terreno:
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q = R$567.00+R$548.00+R$733.00+R$300,00+R$633.00+R$708.00+R$651.00
7

q=R$ 591,40/m 2

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

Limite Superior: R$ 769,00/m 2
Limite Inferior : R$ 414,00/m 2

Homogeneizando:
V1 =R$ 640,00/m? x 326,00 m 2 x 0,90
V,=RS$ 187.776,00
3.2.3-Da Constru¢cdo  Acopser. = 319,74 m 2
Para avaliagdo da drea construida do imoével adotaremos o
M¢étodo dos Custos Unitarios Basicos (NBR 12721).
Adotamos o Custo Unitdrio PINI de Edificagdes encontrado na
Revista Construcdo e Mercado/SP.
Padrao — Comercial Padrao Médio.
Meés de Referéncia — nov./2017 (ult. publ.) R$ 1.790,03/m 2
Fator Conservacao K, =0,95
Fator BDI/Com. K;=1,90
Dai teremos:
V,=R$ 1.790,03/m 2 x 319,74 m 2x 0,95 x 1,90
V, =RS$ 1.033.081,00

Portanto V=V, +V, V = R$ 1.220.857,00
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CRS
Engenharia
04- CONCLUSAO

Avalio o imével, sito a Rua Indiapord, n ° 100, no Jardim Itatinga —
Campinas/SP, matriculado no 3 © CRIC, sob n ° 131.655, em R$
1.220.857,00 (um milhao duzentos e vinte mil oitocentos e cinquenta e
sete reais) € 50% deste valor em R$ 610.428,50 (seiscentos € dez mil
quatrocentos e vinte e oito reais e cinquenta 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, 02 de agosto de 2018.

Eng. Carlos Roberto Scomparin
Perito Judicial CREA 43.211/D
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ANEXO 1
Vistas da fachada do imodvel
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PESQUISAS C

ANEXO IT

OMPARATIVAS REALIZADAS:

ELEMENTO C

BAIRRO

_;

OMPARATIVO N °. 01:

: Jd. Itatinga c6d.85013063
ENDERECO : Rua Indiapora
AREA : 300,00 m 2
PRECO : R$ 170.000,00 R$ 567,00/m 2
FONTE : D Lange Imoéveis Tel.(19) 3322 3800
ELEMENTO COMPARATIVO N °. 02:
BAIRRO : Jd. Itatinga ARO855
ENDERECO : a 60 metros da Rodovia Santos Dumont
AREA : 2.463,00 m 2
PRECO : R$ 1.350.000,00 R$ 548,00/m 2
FONTE : Carpe Diem Imdveis Tel. (19) 3579 5655
ELEMENTO COMPARATIVO N °. 03:

BAIRRO
ENDERECO
AREA
PRECO
FONTE

: Jd. Ttatinga 52908

: Rua Miguel Martines Lopes, 84

: 300,00 m 2

: R$ 220.000,00 R$ 733,00/m 2

: Bauer Imoéveis Tel. (19) 3751 2000
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ELEMENTO COMPARATIVO N °. 04:

BAIRRO  :Jd. Itatinga

ENDERECO : Rua Caiud

AREA : 300,00 m 2

PRECO : R$ 90.000,00

FONTE : Porto e Rodrigues Imob.

ELEMENTO COMPARATIVO N °. 05:

BAIRRO :Jd. Itatinga

ENDERECO : Rua Itapevi
AREA :1.737,00 m 2
PRECO : R$ 1.100.000,00
FONTE : D Lange Imoveis

ELEMENTO COMPARATIVO N °. 06:

BAIRRO : Jd. Itatinga
AREA : 600,00 m 2
PRECO : R$ 425.000,00
FONTE : Gaia Imoveis

TEO0081

R$ 300,00/m?
Tel. (19) 3231 4433

TE1239

R$ 633,00/m?
Tel. (19) 3322 3800

TE0031

R$ 708,00/m?
Tel. (19) 3304 0430
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Aeroporto

7z

ARO00012

, proximo ao
R$ 651,00/m?
Tel. (19) 2519 1880
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: fachada para Rod. Santos Dumont

:2.994,00 m 2
: R$ 1.950.000,00

: Jd. Itatinga
: Cambui Imoveis

z

AREA

ELEMENTO COMPARATIVO N °. 07:

CRS
Engenharia
BAIRRO
ENDERECO
PRECO
FONTE



ANEXO 11T

ANE

30/07/2018

Demonstrativo do Lan

Capa Carné

Prefeitura Municipal de Campinas

camento do IPTU 2018

Data: 30/07/2018
Hora: 08:23

Identificacdo do Imaével

Cédigo Cartografico:
Tipo do Imével:
Codigo Anterior:
Localizac&do:

Quarteirdao/Quadra:
Lote/Sublote:

3451.54.70.0327.01001
Predial
03-044839000

RUA INDIAPORA, 100 /
JARDIM ITATINGA

04348-B
011-

Dados do Terreno

Area do Terreno:

Valor do Metro 2:
Fatores de Correcgio:
FG / FP / FV / FA / FB:
FLE / FZ / FE / FC / FL:
Valor do Terreno:
Frente:

326,00

R$ 630,22 / UFIC 185,8716
0,7371

N&o / Sim / N&o / Ndo / Nio

N&o / N&do / Ndo / Ndo / Ndo

R$ 151.439,92 / UFIC 44.664,6373
20,00

Dados Gerais da Edificacao

Fatores de Correcdo:

FV / FB:

FC / FL:

Area Total Construida:
Valor Total da Construcio:

i §

Ndo / Ndo

N&o / Ndo

319,74

R$ 395.155,98 / UFIC 116.544,5585

Dados da

Edificacdo

Area Construida:

Valor Metro 2 Construgéo:
Ano de Depreciagio:
Fator de Depreciacio:
Valor da Construcio:

Tipo Padrédo Construcio:

319,74

R$ 1.235,87 / UFIC 364,4979
2013

1

R$ 395.155,98 / UFIC 116.544,5585
NRH-5-0

L Dados Tributarios

Exercicio:

Valor Venal do Imével:
Aliquota:

Valor do IPTU:

Valor do IPTU com Limitador:
Valor da Taxa de Lixo:
Namero de Parcelas:

Valor das Parcelas:
Isencdo de Imposto:
Isengdo de Taxas:
Imunidade:

Dt. Vencimento 12 Parcela:

2018

R$ 546.595,90 / UFIC 161.209,1958
1,3000%

R$ 6.230,75 / UFIC 1.837,6555
R$ 6.230,75 / UFIC 1.837,6555
R$ 1.007,79 / UFIC 297,2303
11

R$ 658,05 / UFIC 194,0805
Motivo de Isengdo de Imposto
Motivo de Isengdo de Taxas
Motivos de Imunidade
23/01/2018

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

(FP) Fator Profundidade (FV) Fato

r Verticalizagdo (FB) Fator Bols&o

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

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

fls. 240

WCAS18703087476

Umero

16:09,sobon

do original, assinado digitalmente por CARLOS ROBERTO SCOMPARIN e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 02/08/2018 as

é copia

Este documento

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1010877-09.2015.8.26.0114 e c6digo 4320884.



