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EXCELENTISSIMO Sr. Dr. JUIZ DE DIREITO DA
1 2 VARA CIVEL DE
CAMPINAS - SP

PROCESSO N° 0017308-42.2016.8.26.0114
ACAOQ: Cumprimento de Sentenca

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

qualificado nos autosle Cumprimentode Sentenca, que tem como
Requerente Agropecuaria Amor Ltda., vem respeitosamentesengeede

V. Ex.?, para apresentar as conclusfes a que chegou, consiabstamo
presenteLAUDO PERICIAL , segundo os elementos apresentados nos

autos e nos limites do pedido e determinacao deste Juizo.

crsconstrutora@yahoo.com.lfone (19) 3561 3911

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por CARLOS ROBERTO SCOMPARIN e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 07/01/2020 as 14:21 , sob o nimero WCAS20700016341 .

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0017308-42.2016.8.26.0114 e c6digo 7845367.



01-

02-

PRELIMINARES

Trata-se de uma Acdo de Cumprimento de Seateque tem como
Autora Agropecuéaria Amor Ltda. e Reque&sdvacance Agéncia de
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Viagens e Turismo Ltda. e outros, sendo que as fls. 697 dos autos, s
deu a nomeacéao de pericia técnica avaliatoria.

VISTORIA

No dia 20 de dezembmbe 2019, a luz de inteira liberdade de acao, que

€ concedida aos peritos pelo artigo 429, do CPC, procedemos avistori
ao imoével, onde fomos informados que seus ocupantes nao se
encontravam no local, sendo que com a simples obseruatdm, 0s
documentos contidos nos autos, nos possibilitam esta avaliagéo.
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CRS

Engenharia

03- LAUDO TECNICO AVALIATORIO
Para nossas conclusfes e elaboracédo do presente laudo, alésaade no
conhecimentos técnicos desenvolvidos em mais de 18 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 -
Associacao Brasileira de Normas Técnicas, ou seja, Metodo Evolutivo,
Grau de Fundamentacéo Il.

3.1- DESCRICAO DO IMOVEL:
Apartamento de n © 11, duplex, constituido pelo 11 ° e 12 ° andares do
Edificio William Zammataro Janior, & Rua Padre José Teixeir&,(y ©
contendo no 11 ° andar, escada, antecgrdata de ventilacdo, hall
social, lavabo, sala de jantar, terraco, sala de estar, sala de tv,
circulacao, escritério, dormitério de empregada com banheiro, hall de
servico, lavanderia, despensa, cozinha e copa, e no 12 ° andar, escada
interna, circulacdo, trés suites simples com respectivos banhairas,
suite especial com closet e banheiro, biblioteca e lavabo.
Este apartamento tera acesso, por escada interna, ao terraco constituid
pela laje de cobertura do edificio (atico), a qual tem jardineira, sauna,
vestiario, sanitario, piscina e deck, laje esta de uso exclusivo do
proprietario do apartamento desta matricula, sendo que a unidade
autbnoma possui area util de 445,29 m 2 - comum de 87,72 m 2, mais
138,45 m 2 referentes aos boxes de garage®in32, 33, 34 e 35, no
pavimento térreo, totalizando a area de 671,46 m 2 e parte ideal de
113,60 m 2 do terreno do edificio, conforme matricula 21.297, do 1 °
CRIC, idade aparente de 30 anos, em boas condi¢cdes de conservacao e
manutencao.

3.2- AVALIACAO:
3.2.1- Do Imovel A.=445,29 m 2

Para avaliacdo do imovel nos é recomendado por diversos
julgados, o Método Comparativo (determinacdo de valor através
da comparacao com outros imoveis), desde que ocorram:
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Identidade de condicdes e caracteristicas;

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

Para critério utilizado e perfeitas afericbes procedem a neeessar

homogeneizacdo de todos os dados colhidos de imoveis
semelhantes, na mesma localidade, regido ou municipio, com
valores de mercado atualizados, tudo para as devidas
comparacgfes, quanto as diferencas existentes em relacdo ao
aproveitamento, localizacao etc.

3.2.2-Analise dos elementos pesquisados.

3.2.2.a-

3.2.2.b-

3.2.2.c-

3.2.2.d-

Tratamento dado a pesquisa.

Fator de oferta.

Procedemos um desconto em torno de 10,00 % sobre
0 preco empregado, atendendo a natural elasticidade
dos negocios imobiliarios.

Fator Testada.
A correcao da testada sera feita atraves da raiz quarta
da relacdo entre a testada efetiva do terreno e a de
referéncia da zona.

T = (a/ar}* para os limites ar < a < 2ar.

No caso, testada de referéncia = 10;Gotaremos
entao:

Fator testada = 1,00
Fator localizacao.

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

Formula para Avaliacéo.
ANEXO Il

Do Imovel:

g =R$6.691,80+R$6.734,00+R$6.666,00+R$8.750,00+R8GEEIBR$9.000,00+R$8.394,00+R$7.397,20+R$8.333,30

9
g = R$ 7.639,50/m 2

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

Limite Superior: R$ 9.93106/
Limite Inferior : R$3.7,00/m 2

Homogeneizando teremos:

Fator Fonte : K= 0,95

Fator Depr. : K= 1,00

Fator Cobertura K= 1,25 (apartamento de
cobertura possui uma valorizacdo de 20,00% sobre
0s demais apartamentos).

V =R$ 7.639,50/m 2x 445,29 m2x 0,95 x 1,00 x 1,25

V =R$ 4.039.629,00
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3.3- CONCLUSAO

Avalio o apartamento n © 11, constituido pelo 11 © e 12 °© andares do
Edificio Willian Zammataro Junior, a Rua Padre José Teixeird0n ©
matriculado no 1 © CRIC, sob n © 21.297, em R$ 4.039.629,00 (quatro
milhdes trinta e nove mil seiscentos e vinte e nove reais), @al/3
penhora em, R$ 1.346.543,00 (um milh&o trezentos e quarenta e seis mil
guinhentos e quarenta e trés reais).

Nada a mais havendo a ser considerado, da-se por encerrado o presente
Laudo Pericial, que vai com todas as suas folhas rubricadas no anverso,
sendo a Ultima datada e assinada.

Ndo obstante, este Perito prestara, tanto guanto seja necessario,
guaisquer outros esclarecimentos que se fizerem necessarios, ao
completo entendimento do Processo em Curso.

Campinas, 07 de janeiro de 2020.

Eng. Carlos Roberto Scomparin
Perito Judicial CREA 43.211/D
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ANEXO |
Vistas da fachada do imoéve
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Vistas do logradouro
crsconstrutora@yahoo.com.lfone (19) 3561 3911




ANEXO I

PESQUISAS COMPARATIVAS REALIZADAS:

ELEMENTO COMPARATIVO N °. 01:

RE 1 S S o il
b TR e
1 b
|
(= =2
i

oo

BAIRRO : Cambui AP09492

ENDERECO : Rua Padre José Teixeira, n ° 70

AREA : 318,00 m 2 (05 dormitérios, sendo 01 suite, 03 vagas)
PRECO : R$ 2.128.000,00 R$ 6.691,80/m 2

FONTE : Vide Imoveis Tel. (19) 3255 4566

ELEMENTO COMPARATIVO N °. 02:

BAIRRO ~: Cambui A009972

ENDERECO : Rua Padre José Teixeira, n © 70

AREA : 316,00 m 2 (05 dormitoérios, sendo 04 suites, 03 vagas)
PRECO : R$ 2.128.000,00 R$ 6.734,00/m 2

FONTE : Jubran Kfouri Iméveis Tel. (19) 3753 3000

ELEMENTO COMPARATIVO N °. 03:

o

- L =

- Cambui AP005110

BAIRRO

ENDERECO : Rua Coronel Quirino, 599

AREA : 225,00 m 2 (04 dormitoérios, sendo 03 suites, 04 vagas)
PRECO : R$ 1.500.000,00 R$ 6.666,00/m 2

FONTE : Start Imoveis Tel. (19) 3705 9555
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ELEMENTO COMPARATIVO N °. 04:
E L ] < f .

BAIRRO : Cambui AP104038

ENDERECO : Rua Coronel Quirino, 1169

AREA : 280,00 m 2 (05 dormitoérios, sendo 03 suites, 03 vagas)
PRECO : R$ 2.450.000,00 R$ 8.750,00/m 2

FONTE : Zelo Imoveis Tel. (19) 3736 3377

ELEMENTO COMPARATIVO N °. 05:

BAIRRO : AP006449
ENDERECO : Rua Julio de Mesquita, 910

AREA 190,00 m 2 (03 suites, 02 vagas)

PRECO : R$ 1.290.000,00 R$ 6.789,50/m 2
FONTE : De Lucca Imdveis Tel. (19) 3755 1600
ELEMENTOOMPRATIVO N °. 06:

BAIRRO : Cambui A009869
ENDERECO : Rua Severo Penteado

AREA : 330,00 m 2 (04 suite, 04 vagas)

PRECO : R$ 2.970.000,00 R$ 9.000,00/m 2
FONTE : Jubran Kfouri Iméveis Tel. (19) 3753 3000
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ELEMENTO COMPARATIVO N°. 07:

BAIRRO
ENDERECO
AREA
PRECO
FONTE

: Cambui AP011903

: Rua Américo Brasiliense, 88

: 274,00 m 2 (04 dormitoérios, sendo 02 suites, 03 vagas)
: R$ 2.300.000,00

: Adala Residencial

R$ 8.394,00/m 2
Tel. (19) 3308 2222

ELEMENTO COMPARATIVO N °.08:

BAIRRO
ENDERECO
AREA
PRECO
FONTE

: Cambui AP0004721

: Rua Coronel Silva Teles, 276

: 365,00 m 2 (03 dormitérios, sendo 02 suites, 03 vagas)
: R$ 2.700.000,00
: Start Imoveis Tel. (19) 3705 9555

R$ 7.397,20/m 2

ELEMENTO ( COMPARATIVO N °. 09:

BAIRRO
ENDERECO
AREA
PRECO
FONTE

: Cambui A008401
: Rua Maria Monteiro

420,00 m 2 (04 suites, 03 vagas)

: R$ 3.500.000,00
: Jubran Kfouri Iméveis Tel. (19) 3753 3000

R$ 8.333,30/m 2
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