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EXMO. SR. DR. JUIZ DE DIREITO DA 10'. VARA CIVEL
DO FORUM DE CAMPINAS - SAO PAULO

EDUARDO C

ZUANELLA, Engenheirg Civil, CREA 51.797/D,
PERITO JUDICIAL, nom¢ado e] compromissado nos
autos da ACAO SUMARIO| que SOCIEDADE
CIVIL DOS AMIGOS RESIDENCIAL
“ARBORETO JEQUITIB_AS Y move contra EDSEL
. NEVES SCURO , procedso N° 1.274/00 e
0ul114.01.2000.016637-0/000000-000  feito que se
7 processa  perante  este JUIZO e respective
"/ CARTORIO, tendo procedido as diligéncias e os
estudos que se fizeram necessarios, vem mui
respeitosamente a presenca V.EXA., apresentar o0s

resultados a que se chegou e que estic
consubstanciados na
PIESENLE......coenenirrriniaanisrriiiacsssssentsessasssesnnsessasarssasasannns

-------------------------------------------------------------
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1°-) CONSIDERACOES PRELIMINARES

O objetivo deste trabalho é a avaliagdo devidamente
consubstanciada do valor do imdvel localizado: “terreno Lote n° 02 e Quadra “
N” do Condominio Residencial Arboreto Jequitibas “ — Souzas — Campinas /SP.

2°-) ESTUDO DOS AUTOS

a-) Inicial 02/07 ;

b-) Tabela de calculo dos Condominios em atraso fls.11;
c-) Ata fls.12/14 ;

d-) Estatuto fls.15/48;

e-) RI fls.50/51;

f-) AR. De cobranga fls. 55/61;

g-) Citacao fls. 63,

h-) Audiéncia de Conciliagéo fls. 65/66;

i-) Contestagdo fls. 67/68;

j-) R.Sentenca fls. 87/88,
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k-) Apelagdo do Réu fls. 108/110;

I- ) Contestago o recurso autor fls. 114/118;
m-) V.Acorddo de fl.s 127/139 ;

n-) Débitos atualizados fls. 147/152;

0-) RI.fls.161/162;

p-) Penhora fls. 164;

g-) Réu deposita R$ 9.690,23 fls. 213;

r-) Saneador fls.232;

s-) Agravo com pedido de liminar fls. 236/249;

t-) V.Acorddo fls. 255/259 ;
u- ) Estimativa de Honorarios fls. 263/265 ;

v-) Deposito de honoréarios fls. 269.

2°.1.-) MOTIVOS DA ACAO

A-) O AUTOR REQUER (FLS. 02 / 07)

Pede a citagdo do réu por A.R. e fornece o enderego.
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O réu estd inadimplente desde abril de 99 com suas obrigagdes
com o Condominio Autor.

Alenca , ainda , inimeros meios de receber amigavelmente do réu
porem sem conseguir éxito , esse Condominio é calculado fundamentado em um
aprevisdo or¢amentaria aprovada em Assembléia Geral , pagando-se apenas pelo
més vencido em dia pré - determinado.

O ndo pagamento do Réu acarreta o aumento do Condominio dos
demais condéminos.

Em abril de 2.000 o valor era de R$ 2.538,63 .

Assim sendo pede a citagdo do réu para que seja feita uma
audiéncia de Conciliagdo e se necessario de Instrugdo e julgamento , sendo entdo
condenado apagar a importancia acrescida de juros e corregdo monetaria , mais
custas , mais honorarios com pagamento imediato.

B-) CONTESTACAO (FLS.67/68)

Alega que apenas comprou da Empresa “OMAHA “ o seu lote de
terreno e que nunca fez parte da Sociedade Civil dos Amigos do Residencial
“Aboreto Jequitibas”.

Ainda , nunca foi interpelado para fazer parte da sociedade criada
a revelia sua e de outros proprietarios , pois nada justifica que 0 mesmo sem
possuir casa no local e sem usufruir das melhorias a sua revelia seja obrigado a
contribuir financeiramente para que os outros moradores participem de vantagem
e mordomias por aqueles que sequer construiram no local.

Alega que o condominio nfo esta constituido e portanto ndo pode
cobrar do réu.

Isto posto , pede a improcedéncia da ag¢do condenado o autor nas
cominagdes legais.

Protesta provar o alegado por todos os meios em direito
admitidos.
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3°.1.-) LOCALIZACAO

O Condominio Residencial Arboreto dos Jequitibas esta
localizado na Av.Noe Vincie — Distrito de Souzas - Campinas/SP e faz parte do

quarteirdo formado pelas ruas:

= Av.Noe Vincié ;
= Rio Atibaia;

como configurado no Mapa no Distrito de Souzas:
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VISTA AEREA DO IMOVEL
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DETALHE AEREA
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3°.2.-) ENQUADRAMENTO E ZONEAMENTO

O Imoével vistoriado esta contido na PLANTA GENERICA DE
VALORES de Campinas e situa-se em:

= LOCAL = RESIDENCIAL ARBORETO

= Quadra =N

= Indice Fiscal = 100,00

= Zona de Uso RESIDENCIAL

= CEP =13.105 -652

(Matricula = 82921)
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3°.3.-) TOPOGRAFIA

Terreno plano com leve declive da esquerda para a direita
acompanhando a topografia da Rua Jose Bertassoli e no sentido frente /fundos ,
ou seja , 0 imdvel tem queda para os fundos.

3°.4.-) DIMENSOES DO TERRENO

= FRENTE = 15,86m. para a Rua José Bertalossi;

= LAT. DIREITA = 39,00m confrontando com o N° 155;

I

=LAT. ESQUERDO 36,03m confrontando com o N° 125;

= FUNDOS =22,57m com quem de direito.

Obs.: nos fundos foi reservada uma area de 3,00 de largura
por toda a extensdo dos fundos perfazendo a area de 67,71 m2 reservada a
“VIELA SANITARIA”,
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3°.5.-) CARACTERISTICAS

Terreno firme e seco ndo apresentando sinais de lengol freatico a
olho nu.

3°.6.-) MELHORAMENTOS PUBLICOS

O imdvel avaliado possui os seguintes melhoramentos publicos:
rua asfaltada, guias e sarjetas, calgadas para pedestres, luz, agua, telefone piblico
e domiciliar, rede de esgoto, arborizagdo da via publica e servigo de transporte
publico.
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4°.-) DESCRICAO DO IMOVEL

VISTA EXTERNA DO ARBORETO DOS JEQUITIBAS
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- Observamos que o Arboreto dos Jequitibas é um Condominio fechado protegido
por altos muros de divisoria e prote¢do com cerca ‘elétricas na pafe superior ,
com portaria automatizada e com seguranga que sO permite o acesso de
moradores e de visitantes mediante liberagdo do morador que sera visitado.

- Quando de nossa vistoria o nosso acesso foi permitido apos a nossa
identificacdo , apresentagdo dos autos e permissdo dada pela administragdo do
Condominio.
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O imdvel objeto da presente avaliagdo que por matricula esta
inserido na Quadra “ N” - lote 2 , hoje denominada Rua Armando Jose
Bertassolli , como demonstram as fotos abaixo

VISTA DA RUA

Em frente ao imével avaliando encontramos a praga de Esportes com quadra
poliesportivas e area de lazer.
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-
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VISTA DO LOTE AVALIANDO

Pequena declividade no sentido esquerdo/direito e frente / fundos
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VISTA DO CONFRONTANTE ESQUERDO n° 127

- Vista do confrontante direito N° 155 tendo no poste a placa com o nome atual
da Rua.
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- A esquerda a foto ilustra parte frontal do terreno avaliando , assim como seu
confrontante direito o N° 155 que faz frente para a Rua Armando Jose
Bertassolli e Rua Plinio Giometti.

_ Em ANEXO I encontra-se 0 mapa do Condominio onde observamos que o
imovel avaliando encontra-se em frente as “Quadras de Esportes e ao Saldo de
Festas do Condominio” portanto muito bem localizado .

- Ainda destacamos que a Rua Professor Dr.Edgar Atra nasce no baldo em frente

a portaria e circula por todo o Condominio estando inclusive passando junto ao
rio Atibaia aos fundos
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5°-) AVALIACAO

Sera determinada para a data do tltimo indice oficial publicado,
ou seja, Setembro de 2.014, como preconizam as Normas de Avaliagdo do

IBAPE .

5°.1.-)VALORES DE OFERTAS

Para se obter um prego a vista, partindo de um prego a prazo, sera
adotada a formula publicada na Revista ENGENHARIA, a qual considera os
juros de lei a uma taxa adicional correspondente a previsdo inflacionaria como

exige o art. 1.6.6. das Normas.

Adotaremos a seguinte formula:

PV = E+S
onde

Pv = Prego a Vista.
E = Entrada
S =1+P(i+c),sendo
P =Prazo médio e meses
i = Taxa de juros
¢ = Taxa de corregdo

monetéria igual a 0,004077% ao més, no p’eriodo de Setembro de 2.014 a
Outubro 2.013 (periodo de 12 meses), cujos Indices de pregos da Tabela do
Custo de Vida em S#o Paulo, elaborada pela USP - SP, s@o respectivamente

iguais a 384,38 e 365,57.
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b-) ATUALIZACAO

’ A Atualiza¢do dos Valores sera feita utilizando-se os referidos
INDICES do CUSTO de VIDA em SAO PAULO - USP.

c-) DESAGIO

Faremos o deséagio de 10% para cobrir a natural elasticidade dos
negocios.

d-) INTERVALO CONSIDERADO

mi = 20,00 m. + recuo frontal

ma = 40,00m.

e-) TESTADA de REFERENCIA

r=10,00 m.
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6°-)RESUMO DAS ogm%g;‘mm (COTACAO)

OFERTA......ccccccucesssessssassesssssnssnsssassssssssasesssssanssnase PRECO/m2

1*.-) — Sousas Imobiliaria — tel.2129-7900
Cotagéo entre R$ 800,00 a4 1.000,00/m2......... R$ 900,00/ m2

2" -) — Galanteimoveis — tel. 3797 — 154
Cotacéo entre R$ 900,00 a 1.100,00/m2......... R$ 1.000,00/m2

3%.-) — Meirelles Maule Iméveis — tel. 3258-4011
Cotagdo entre R$ 1.000,00 a 1.100,00/m2.... .. R$ 1.050,00/m2

%y — W. Imoveis — tel. 3258-3399
Cotagdo entre R$ 900,00 a 1.000,00/m2......... R$ 950,00/m2

5%.-) — Prado Gongalves Iméveis — tel. 3258-5858
Cotagdo entre R$ 900,00 a 1.000,00/m2.......... R$ 950,00/m2

6".-) — Natalino & July — tel. 3258-1058
Cotagdo entre R$ 900,00 a 1.000,00/m2.......... R$ 950,00/m2

TOTAL...ccoesessassssssoncssssssosssssase .R$ 5.800.,00
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7°.-) MEDIAS E LIMITES PERITO JUDICIAL
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Média Aritmética dos Valores Anteriores..........cceeeesvene R$ 966,66
e e T O T o v isvnuii s ta s snh PaR b s ooy 3 R$ 676,66
LiMite SUPETIOT...cvevsecucrirerererssnessesesnsasasasssasanssssassses R$ 1.156,66

Elementos DiSCrepantes.........eeeeessesuessessessisnssinsnnnsasans nenhum
Soma dos DiSCrepantes..........coceururieirerisisasssersssasssesesees R$ nulo

Total DISCrEPANTES. ... coisiswrsssinoissosiovssnsiscbuinssansasasssnss R$ 5.800,00

MEDIA SANEADA

vvvvv

RS 966,66/m2
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8°.-)VALOR DO TE R E G

Sera determinado pela formula:

0.25
VT=Sxqx(a/r)

onde:

S = Area do Terreno......oceeveeeevevrseesenns = 711,62 m2
q = Preco por m2 de Terreno................ = R$ 966,66
a= TestatdadoilLote. ... bl et = 15,86m
r=Testada de Referéncia...........c.ccoceueus = 10,00m

0,25
VT = 711,62 x 966,66 x (15.86/10)

(SETECENTOS E SETENTA E UM MIL , NOVECENTOS
E SESSENTA E CINCO REAIS E QUATORZE
CENTAVOS)

(AGOSTO 2.011)

; ,
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VALOR 36" {16V AVALIADO

ENCERRAMENTO

Este Laudo apresenta-se com todas as suas folhas rubricadas por esse expert,
sendo que esta ultima vem assinada.
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