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EXCELENTISSIMO Sr. Dr. JUIZ DE DIREITO DA
12 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 devidamente

qualificado nos autos de Cumprimento de Sentenca, que tem como
Requerente Agropecudria Amor Ltda., vem respeitosamente a presenca 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 determinacao deste Juizo.
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CRS

Engenharia

01- PRELIMINARES
Trata-se de uma Ac¢ao de Cumprimento de Sentenga - Obrigagdes, que
tem como Autora Agropecudria Amor Ltda. e Requeridos Vacance
Agéncia de Viagens e Turismo Ltda. e outros, sendo que as fls. 975 dos
autos, se deu a nomeacdo de pericia técnica avaliatoria de imovel,
penhorado as fls. 950 dos autos.

02- LAUDO TECNICO AVALIATORIO
Para nossas conclusodes e elaboragdo do presente laudo, além de nossos
conhecimentos técnicos desenvolvidos em mais de 30 anos de Pericias,
principalmente nas Varas Civeis de Campinas, nos socorremos também
de fontes de informagdes dignas de credibilidade.
O critério utilizado € o orientado pela NBR 14653 da ABNT -
Associacdo Brasileira de Normas Técnicas, ou seja, Método Evolutivo,
Grau de Fundamentacao II.

2.1- DESCRICAO DO IMOVEL:

Lote de terreno sob n ° 23, da Quadra F, do Loteamento Jardim Carlos
Lourenco — Campinas/SP, medindo 10,00 metros de frente para a Rua
Benjamin Maluf, n ° 234, mesma medida nos fundos, 26,56 metros de
um lado e 26,58 metros do outro lado, encerrando uma area de 265,70
m 2, onde foi edificado um 1movel residencial contendo 03 dormitérios,
sendo 01 suite, copa, cozinha, area de servigo e abrigo para autos, com
area construida registrada na Prefeitura Municipal de Campinas, mas
nao regularizada perante o 1 ° CRIC, com area construida conforme
Certiddao de IPTU atualizada, em anexo, de 90,50 m ? e uma pequena
piscina, conforme matricula n ° 34476, do 1 ° CRIC e Cddigo
Cartografico n ° 3442.21.40.0647.01001, im6vel com idade aparente de
mais de 15 anos e em bom estado de conservacgdo. Estive no local por
duas vezes, ninguém se encontrava no imovel, mas pelos documentos
contidos nos autos, IPTU e a simples observacdo, me permite essa
avaliacdo do imével.
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Localizacao

2.2- AVALIACAO:

2.2.1-Do Imoével Residencial A =90,50 m 2
Apise. =50,00 m?

Para avaliacio do imoével nos € recomendado por diversos
julgados, o Método Comparativo (determinagdo de valor através
da comparagdo com outros imoveis), desde que ocorram:
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2.2.2-

- Identidade de condigdes e caracteristicas;
- Preco conhecido no mercado imobiliario 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
comparagdes, quanto as diferencas existentes em relacdo ao
aproveitamento, localizagdo etc.

Analise dos elementos pesquisados.

2.2.2.a- Tratamento dado a pesquisa.

2.2.2.b- Fator de oferta.

Procedemos um desconto em torno de 3,00 % sobre
o preco empregado, atendendo a natural elasticidade
dos negdcios imobiliarios.

2.2.2.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/alr)l/4 para os limites ar < a < 2ar.
No caso, testada de referéncia = 10,00 — adotaremos
entao:

Fator testada = 1,00

2.2.2.d- Fator localizacao.
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2.22.e-

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

Férmula para Avaliacao.
ANEXO II

Do Imovel:

q =R$2.836.00+R$2.636.00+R$4.433.00+R$4.140,00+R$4.000,00+R$4.000.00+R$3.333.00

7

q=R$ 3.625,50/m 2

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

Limite Superior: R$ 4.713,00/m 2
Limite Inferior : R$ 2.537,00/m 2

Homogeneizando teremos:

Fator Transp. =1,00
Fator Fonte 3% =0,97
Fator Depreciacao =0,95

V =R$ 3.625,50/m 2 x (90,50 + 50,00) x 0,97 x 0,95
V =RS$ 469.396,20

* Construcdo nao registrada em matricula.
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2.3-

CONCLUSAO

Avalio o imdvel residencial sito a Rua Benjamin Maluf, n ° 234, Jardim
Carlos Lourenco — Campinas/SP, matricula n © 34.476, do 1 ° CRIC,
Codigo Cartografico n © 3442.21.40.0647.01001, em R$ 469.396,20
(quatrocentos e sessenta € nove mil trezentos e noventa e seis reais e
vinte 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.

Nado obstante, este Perito prestard, tanto quanto seja necessdrio,
quaisquer outros esclarecimentos que se fizerem necessarios, ao
completo entendimento do Processo em Curso.

Campinas, 30 de maio de 2022.

Eng. Carlos Roberto Scomparin
Perito Judicial CREA 43.211/D
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ao da Rua Benjamin Maluf

ANEXO I
Vistas da fachada do imével
crsconstrutora@yahoo.com.br Fone (19) 3561 3911

Vista da placa de identificag
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Vistas do logradouro
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ANEXO II

PESQUISAS COMPARATIVAS REALIZADAS:

ELEMENTO COMPARATIVO N °. 01:

BAIRRO : Jd. Carlos Lourenco CA274833
ENDERECO : Rua Hermantino Prado, 334

AREA : 157,00 m 2 (03 dormitérios, sendo 01 suite, 02 vagas)
PRECO : R$ 445.200,00 R$ 2.836,00/m 2
FONTE : Provectum Iméveis Tel. (19) 3112 1500

ELEMENTO COMPARATIVO N °. 02:

BAIRRO : Jd. Carlos Lourengo CA278162
ENDERECO : Rua Durval Faria sobrinho, 531

AREA : 220,00 m 2 (03 dormitdrios, 05 vagas, drea gourmet, edicula)
PRECO : R$ 580.000,00 R$ 2.636,00/m 2
FONTE : Rede Provectum Tel. (19) 2511 4111

ELEMENTO COMPARATIVO N °. 03:

BAIRRO  :Jd. Carlos Lourenco 2021.11.0001

ENDERECO : Rua Durval Faria Sobrinho, 427

AREA : 150,00 m 2 (03 dormitorios, sendo 01 suite, 03 vagas)
PRECO : R$ 665.000,00 R$ 4.433,00/m 2
FONTE : Rocta Consult. Tel. (19) 9 81 86 5533
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BAIRRO
ENDERECO
AREA
PRECO
FONTE

ELEMENTO COMPARATIVO N °. 04:

: Jd. Carlos Lourenco CAO001177

: Rua Virgilio Marque, 161

: 157,00 m 2 (02 dormitdrios, 02 banheiros, 03 vagas)
: R$ 650.000,00 R$ 4.140,00/m 2

: Marcia M. G. Santos

Tel. (19) 9 9938 3735

ELEMENTO COMPARATIVO N °. 05:

BAI
ENDERECO
AREA
PRECO
FONTE

¥

EE T
BAIRRO
ENDERECO
AREA
PRECO
FONTE

RRO

f ’. |r. ‘:S“.;« 5
: Jd. Carlos Lourenco
: Rua Durval Faria sobrinho, 211

. 135,00 m 2 (03 dormitdrios, sendo 01 suite, quintal com churrasqueira, edicula, 04 vagas)

: R$ 540.000,00 R$ 4.000,00/m 2
: Brokers RMC Tel. (19) 9 9720 7217

: Jd. Carlos Lourenco CA016179
: Rua Frei Gaspar da Madre de Deus, 17
: 150,00 m 2 (02 dormitérios, 02 banheiros, 04 vagas, drea de lazer)
: R$ 600.000,00 R$ 4.000,00/m 2
: Petrucci Gestao Imob.

Tel. (19) 3233 3000

77

CA001079

e
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ELEMENTO COMPARATIVO N °. 07:

BAIRRO : Jd. Carlos Lourenco CA007907

ENDERECO : proximo ao Extra Aboli¢ao, Unip

AREA . 120,00 m 2 (03 dormitdrios, 02 banheiros, 06 vagas, quintal com churrasqueira, edicula)
PRECO : R$ 400.000,00 R$ 3.333,00/m 2

FONTE : ()pera Iméveis Tel. (19) 3365 0300
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ANEXO IIT1

PREFEITURA MUNICIPAL DE CAMPINAS
2022

Data: 11/05/2022

Capa Carné - Simplificado Hote: 09:40
Identificagdo do Imével
Céd. Cartografico: 3442.21.40.0647.01001
Tipo Lote: PREDIAL
Uso do Imével: 2 - Residencial
Céd. Anterdior: (02-055026717
** *LOCALIZAGAO***
Quarteirdo/Quadra: (03417-F
Lote/Sublote: 023-
Logradouro: RUA BENJAMIN MALUF =
Numero: 234
Complemento:
Bairro/Loteamento: JARDIM CARLOS LOURENGO
CEP: 13101-103
Zoneamento: 03
Dados do Terreno
Area do Terreno: 265,70 i
Area Terreno Nido Trib.: 0,00
Valor do Metro 2: RS 735,48 / UFIC 174,7656
Valor de m? por laudo: Nao
Padrdo Zoneamento Tributario: B
Fatores de Corregido: 1,0000
¥e / ¥p / ¥V / PA / ¥B: NAO / NAO / NAO / NAO / NAo
FLE / ¥Z / FE / ¥C / FL: NAO / NAO / NAO / NAO / NAO
Area Excedente m2: 0,00
Valor da Area Excedente: RS 0,00 / UFIC 0,0000
Valor do Terreno: R$ 195.417,98 / UFIC 46.435,2199
V1.Terreno(Art. 19 LC 181/17): RS 175.876,18 / UFIC 41.791,6979
Frente: 10,00
Testada Beneficiada: ,00
Custo UFIC m3 / Linear: 0,3718
Frequéncia Coleta Lixo: 5 a 6 vezes por semana
Frequéncia Lixo dias/Ano: 301
Posigdo do Lote: Meio de Quadra
Dados Gerais da Edificagao
Fatores de Corregido: 1,0000
¥V / ¥B: NAO / NAO
FC / FL: NAO / NAO
Area Total Construida: 90, 50
Area Total Constr. Nido Trib.: 0,00
Valor Total da Construgdo: RS 68.150,40 / UFIC 16.193,8978
Dad da Dependéncia
Dependéncia 1
Area da Dependéncia: 90,50 é’—
Area Nio Trib. da Dep.: ,00
Valor Metro 2 Construgdo: RS 1.099,33 / UFIC 261,2235
Ano de Depreciagdo: 1987
Fator de Depreciagdo: 0, 6850 ==
Valor da Dependéncia: RS 68.150,40 / UFIC 16.193,8978
Tipo Padrdo Construgdo: RH-3-0
Dados Tributarios
Exercicio: 2022
Emissdo: 01/2022
Valor da UFIC: 4,2084
Desc. Adimpléncia: Nao
Valor Venal do Imével: RS 263.568,38 / UFIC 62.629,1177
V1.Imével (Art. 19 LC 181/17): RS 244.026,58 / UFIC 57.985,5958
Ind. V1. Venal Dec. Judicial:
Aliquota: 0,6000%
Desconto Fixo: UFIC 60,0000
Pagina: 1
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PREFEITURA MUNICIPAL DE CAMPINAS

Data: 11/05/2022

2022
Capa Carné - Simplificado Hora: 08:45
vValor do IPTU: RS 1.211,66 / UFIC 287,9136
valor do IPTU com Limitador: RS 401,61 / UFIC 95,4303
valor Taxa de Lixo: RS 354,01 / UFIC 84,1198
valor Taxa de Sinistro: RS 0,00 / UFIC 0,0000
valor Compensado: R$ 0,00 / UFIC 0,0000
pesc. (Art.19-B Lei 11.111/01): UFIC 40,0000
Desc. (Art.20 Lei 11.111/01): UFIC 0,0000
valor Total Langado: RS 755,62 / UFIC 179,5500
Desconto IPTU pigital: R$ 0,00 / UFIC 0,0000
pesc. Ct. unica + Adimpléncia: 5,0000%
valor da Cota unica: RS 717,84 / UFIC 170,5725
Desc. Parcelas IPTU: 0,0000%
Namero de Parcelas 8
valor das Parcelas: RS 94,45 / UFIC 22,4438
venc. 1° Parc./Cota Unica: 11/02/2022
Isengdo de Imposto: Motivo de Isencdo de Imposto
Isengdb de Oficio:
Imunidade:
vl. Renfincia - IPTU: RS 0,00 / UFIC 0,0000
Isengao de Taxas:
v1l. Renincia - Lixo: RS 0,00 / UFIC 0,0000
vl. Rentuncia - Sinistro: R$ 0,00 / UFIC 0,0000
Perda Isengdo Imposto:
perda Isengdo Oficio:
Ind. de Beneficio CAIF: N
Ind. Adesdo IPTU pigital:
Ind. Anexagido de Fato: Nao
Alteragdo cadastral:
Ind. Langamento Inibido:
(FG) Fator G leba (FP) Fator P rofundidade (FV) Fator V erticalizagdo
(FA) Fator Area (FB) Fator Bolsdo (FLE) Fator Lote Encravado
(fFZ) Fator Zoneam ento (FE)Fator Esquina (FC) Fator Condom inio
(FL) Fator Loteam ento
Pagina: 2
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