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EXCELENTISSIMO SR. DR. JUIZ DE DIREITO DA 42 VARA CIVEL DE CAMPINAS / SP

Processo N°: 1022933-98.2020.8.26.0114

Classe: Execugao de Titulo Extrajudicial — Area Civel
Assunto: Condominio em Edificio

Distribuigao: 42 Vara Civel — Foro de Campinas / SP
Juiz: Fabio Varlese Hillal

Exequente: Condominio Residencial Parque Capricornio
Executado: Daniel Aparecido Sabino

AUGUSTO JOSE BRACCIALLI, infra-assinado, Engenheiro Civil (CREA-SP n° 5070368481),
Corretor de Imoéveis (CRECI-SP n°® 196313) e Avaliador Imobiliario (CNAI n°® 28464), Perito
Judicial nomeado por Vossa Exceléncia nos autos.

Honrado e agradecido pela nomeacgao, este Signatario, dando por terminado seus
estudos, diligéncias e vistorias, vem respeitosamente apresentar suas conclusoes,
expressas no seguinte LAUDO PERICIAL DE AVALIACAO, composto por 20 (vinte) folhas,
incluindo esta mesma.

Augusto José Braccialli
Engenheiro Civil (CREA-SP 5070368481) / Corretor de Iméveis (CRECI-SP 196313) / Avaliador Imobiliario (CNAI 28464)
Fone: (019) 98124-3446 — e-mail: augusto@ajbnegocios.com.br
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1. OBJETIVO E AMBITO DA PERICIA

Conforme decisao do Excelentissimo Juiz de Direito proferida nas fls. 126 e 127, objetivo da
pericia € a avaliacao de imdvel, localizado no Condominio Residencial Parque Capricérnio,
Rua Presbitero Sigmundo Simberg, n° 55 — Parque das Constelagées, Campinas / SP — CEP
13.067-790, conforme a seguir:

(i) Aparamento N° 208, Bloco 01 (Matricula 148.226, 2° CRI de Campinas)

2. INFORMACOES PRELIMINARES

As informagdes preliminares que obtivemos através dos autos do processo, estdo
descritas na matricula do imével em questao, conforme a seguir:

a) Matricula 148.226 — 2° CRI de Campinas (Apartamento N° 208, Bloco 01)

26 de Fevereiro de 2018

Apartamento n° 208, localizado no 1° pavimento, do Bloco 01, integrante do empreendimento
residencial, denominado “Condominio Residencial Parque Capricornio”, situado na Rua
Presbitero Sigmundo Simberg, n° 55, no Parque das Constelacdes, na cidade e comarca de
Campinas/SP, 22 Circunscri¢gao Imobiliaria, com a seguinte descrigdo: area privativa principal
de 45,220 m?, area total privativa de 45,220 m?, area real de estacionamento de 19,800 m?,
relativo a vaga de garagem 8/8A (Normal) dupla descoberta, area de uso comum de divisdo
proporcional de 28,385 m?, area total da unidade de 93,405m?, correspondente a fragéo ideal
de 0,004731227%.

Augusto José Braccialli
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3. VISTORIA

Foi realizada a vistoria pericial do imével no Condominio Residencial Parque
Capricérnio, situado na Rua Presbitero Sigmundo Simberg, n°® 55 — Parque das
Constelagdes, Campinas / SP — CEP 13.067-790.

Apesar dos esforgos para que a pericia fosse feita no apartamento 208 do Bloco 01,
todas as tentativas de comunicagao feitas com o proprietario em questdo nao foram
atendidas. Com isso, a vistoria foi realizada no apartamento 203 do Bloco 04, de iguais
dimensbes e configuragdes.

3.1.  Areas Comuns

A fachada do condominio possui placas com o nome do edificio, com entradas
sociais através de portaria privativa e entrada de veiculos através de portao automatico com
acesso ao estacionamento do empreendimento, sendo um portdo exclusivo para entrada e
outro exclusivo para saida. A portaria possui acesso de pedestres através da liberacido e
travamento de somente um portao.

IDENTIFIQUE-SE

VELOGIDADE MAXIMA
PERMITIDA 10 KM/H

ESTACIONAKMENTO
EXCLUSIVO PARA
MORADORES.

Imagem 01: Placa de identificagdo do condominio

Augusto José Braccialli
Engenheiro Civil (CREA-SP 5070368481) / Corretor de Iméveis (CRECI-SP 196313) / Avaliador Imobiliario (CNAI 28464)
Fone: (019) 98124-3446 — e-mail: augusto@ajbnegocios.com.br

3

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por AUGUSTO JOSE BRACCIALLI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 19/03/2021 as 07:29 , sob o nimero WCAS21701419165

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1022933-98.2020.8.26.0114 e cddigo 9F87ED2.



fls. 154

NEGOCIOS E

SERVIGOS JUDICIAIS

& P R 2 LS ) &

Imagem 02: Fachada e portaria do condominio

O empreendimento é composto por 5 torres no local, todas semelhantes entre si. Todo

o entorno das torres € munido de vagas de estacionamento, onde cada unidade habitacional

possui duas vagas de estacionamento. As duas vagas do Apartamento 203 do Bloco 01 séo

proximas a este mesmo Bloco, mais ao norte do empreendimento, identificadas com
marcagdes no chéo.
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Imagem 03: Vista aérea do condominio
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Imagem 04: Estacionamento no entorno das torres
Ha um espaco de lazer também na por¢ao norte do empreendimento, composto por

area interna de salao de festas, com area externa coberta com churrasqueira. Ha também
na parte de tras banheiros masculino e feminino e playground externo.

Imagem 05: Area interna do saldo de festas
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Imagem 06: Area externa coberta adjacente ao saldo de festas com churrasqueira

Imagem 07: Playground externo
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No mesmo local, porém com entradas totalmente separadas e em posi¢des opostas,
ha também um ambiente interno de brinquedoteca, e outro ambiente interno para academia.

Imagem 09: Ambiente interno de brinquedoteca
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Imagem 10: Ambiente interno de academia e ginastica
3.2. Bloco 01

O Bloco 01, assim como todos os outros 4 blocos, sdo compostos pelo térreo e mais
4 pavimentos, sendo todos os 5 pisos compostos por 8 unidades cada, todas de mesmo
tamanho e dimensdes. Nao ha elevador, portanto o acesso a pisos superiores é feito
somente de escada.

Imagem 11: Bloco 01, mais ao norte do empreendimento, ao lado da area de lazer
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Imagem 12: Escadas de acesso a pisos superiores
3.3. Apartamento
Ao entrar no apartamento, logo a frente ha a sala de jantar, que se alonga para uma

sala de TV mais a frente. Logo ao lado da entrada, tem um acesso para a cozinha, que
também acaba se alongando para a lavanderia do apartamento.
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Imagem 14: Cozinha ao lado e lavanderia mais aos fundos

A sala de jantar leva a um corredor, que da acesso a dois dormitérios separados, e
um banheiro compartilhado entre os dois.

T

Imagem 15: Corredor de Acesso aos Dormitérios

Augusto José Braccialli
Engenheiro Civil (CREA-SP 5070368481) / Corretor de Iméveis (CRECI-SP 196313) / Avaliador Imobiliario (CNAI 28464)
Fone: (019) 98124-3446 — e-mail: augusto@ajbnegocios.com.br

10

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por AUGUSTO JOSE BRACCIALLI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 19/03/2021 as 07:29 , sob o nimero WCAS21701419165

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1022933-98.2020.8.26.0114 e cddigo 9F87ED2.



3 S019093N

©»
m
=
-
-«
o
7]
-
]
=]
o
>
©»

1T
1g°woosoobaugle@olsnbne :jlew-a — 94y¢-4Z186 (610) :8U04
(#9782 IVND) oueliqow] JopeleAY / (€1€961 dS-10THD) steaow] 8p 10381100 / (18¥89£020S dS-YIHO) IO oaleyusbug
I||e1ooelg 9sor oysnbny

Z0 ouoywio(q :/ | wabew|
L0 ouoNwlo( 9| wabew|

19l 'si

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por AUGUSTO JOSE BRACCIALLI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 19/03/2021 as 07:29 , sob o numero WCAS21701419165
Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1022933-98.2020.8.26.0114 e cédigo 9F87ED?2.



NEGOCIOS E
SERVIGCOS JUDICIAIS

fls. 162

Imagem 18: Banheiro compartilhado

O apartamento em si possui uma area de 45,22 m?2. O valor do condominio esta
atualmente em aproximadamente R$ 250,00 e o valor do IPTU em R$ 100,00.
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4. AVALIACAO MONETARIA DOS IMOVEIS

41. METODOLOGIA

Para determinagao do valor do imovel relacionado, usaremos o Método Comparativo
Direto de Dados do Mercado, que identifica o valor de mercado do bem por meio de tratamento
técnico dos atributos dos elementos comparaveis, constituintes da amostra.

As amostras foram coletadas de maneira representativa, ou seja, possuem dados
atuais, identificados, aleatorios, de fontes diversas e caracteristicas que exergam influencia
na formacao do preco do imovel.

ApdOs amostragem, as discrepancias existentes entre os dados de mercado e o
imoével avaliando sdo tratadas por fatores devidamente fundamentados e, a seguir, é feita a
analise estatistica dos resultados homogeneizados. Os fatores utilizados para tal tratamento
sao especificados conforme adiante:

a) Fator Econdmico, ou Fator de Oferta:
Leva em consideragdo a “Lei da Oferta e Demanda”, bem como a
elasticidade, em que época e quais condigdes (a vista, prazo, financiado etc.)
sera realizado o negocio. Na impossibilidade de sua determinagéo, pode ser
aplicado o fator consagrado de 0,9 (10% de desconto sobre o pre¢o original
pedido), compensando assim eventual superestimativa dos ofertantes.

b) Fator Localizacao:
Leva em consideracdo a localizacdo das amostras de mercado
coletadas com relagédo ao imoével avaliando, como logradouro, bairro, ou
até mesmo distancia a algum polo de influéncia. Neste caso, foram
coletadas amostras de mercado todas no mesmo bairro, inibindo
quaisquer consideragdes adicionais a este fator. Portanto, o fator a ser
empregado neste caso € igual a 1,0.

c) Fator Padrao:
Leva em consideracao as diferengas entre as caracteristicas fisicas e os
padrdes (baixo, médio ou alto) das amostras de mercado com relagao
ao imoével avaliando. Assim como o Fator Localizagdo, as amostras
coletadas seguiram o mesmo padréao do imovel avaliando, inibindo
também quaisquer consideracdes adicionais a este fator. Portanto, o
fator a ser empregado neste caso também é igual a 1,0.
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d) Fator Area:
Finalmente, este ultimo fator leva em consideragao as diferencas entre as
metragens das amostras de mercado e a metragem do imével avaliando,
uma vez que o imovel € avaliado pelo seu valor do metro quadrado, e uma
eventual diferenga entre as metragens pode gerar discrepancias. Assim, o
fator area é calculado através das seguintes formulas:

B

Area da Amostra de Mercado . 3 . .
Fa = - - - , se a diferenca entre as areas for inferior que 30%
Area do Imoével Avaliando
1
Area da Amostra de Mercado \8 . ) .
Fa = - - - , se a diferenga entre as areas for superior que 30%
Area do Imével Avaliando

Para utilizar, e assim atender as exigéncias do tratamento e homogeneizagao por
fatores, é necessario atingir um niumero minimo de amostras de mercado, denominado com
Grau de Fundamentac&o. Para utilizar os fatores acima mencionados, empregaremos o
Grau de Fundamentacao Il, que regula uma quantidade minima de amostras como igual ou
maior que 6 (seis).

Finalmente, todas as informagdes presentes tanto nessa metodologia utilizada,
quanto na elaboracdo do laudo de avaliagdo como um todo, foram estudadas, coletadas e
extraidas das seguintes fontes:

ABUNAHMAN, Sergio Anténio. Curso basico de engenharia legal e de
avaliagoes. 22 ed. Sao Paulo: Pini, 2000.

ASSOCIACAO BRASILEIRA DE NORMAS TECNICAS. NBR 14.653-01: Avaliacao
de bens parte 1: Procedimentos gerais. Rio de Janeiro, 2001.

ASSOCIACAO BRASILEIRA DE NORMAS TECNICAS. NBR 14.653-02: Avaliacao
de bens parte 2: Imdéveis urbanos. Rio de Janeiro, 2011.

CALDAS, Léo Saraiva. O conceito de valor de mercado. Trabalho Técnico. Xlll
Congresso Brasileiro de Avaliagdes e Pericias. Fortaleza: Abril, 2006.
RADEGAZ, Nasser Junior. Avaliagao de bens: principios basicos e aplicagoes.

Sao Paulo: Liv. E Ed. Universitaria de Direito, 2011
THOFEHRN, Ragnar. Avaliagdo em massa de imoéveis urbanos: para calculo de
PITU e ITBI. Sdo Paulo: Pini, 2010
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4.2. AMOSTRAS DE MERCADO

4.2.1. Localizagao: Parque das Constelagbes, Campinas
Caracteristicas: 2 dormitérios, 1 banheiro, 2 vagas de estacionamento
Metragem: 50 m? Valor: R$ 220.000,00
Telefone: (19) 3387-8533

Anunciante: Pleno Imédveis Filial
Data da Pesquisa: 19/03/2021

4.2.2. Localizagao: Parque das Constelagcbes, Campinas
Caracteristicas: 2 dormitérios, 1 banheiro, 1 vaga de estacionamento
Metragem: 46 m? Valor: R$ 245.000,00
Anunciante: Provectum Imoveis Telefone: (19) 3112-1511
Data da Pesquisa: 19/03/2021

Augusto José Braccialli
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4.2.3. Localizagao: Parque das Constelagcbes, Campinas
Caracteristicas: 2 dormitérios, 1 banheiro, 1 vaga de estacionamento
Metragem: 50 m? Valor: R$ 208.000,00
Anunciante: Vox Negdcios Imobiliarios Telefone: (19) 2512-6465
Data da Pesquisa: 19/03/2021

4.2.4. Localizagao: Parque das Constelagcbes, Campinas
Caracteristicas: 2 dormitérios, 1 banheiro, 1 vaga de estacionamento
Metragem: 46 m? Valor: R$ 230.000,00
Anunciante: André Santiago Khezam Telefone: (19) 2519-0321
Data da Pesquisa: 19/03/2021
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4.2.5. Localizagao: Parque das Constelagdes, Campinas
Caracteristicas: 2 dormitérios, 1 banheiro, 1 vaga de estacionamento
Metragem: 45 m? Valor: R$ 245.000,00
Anunciante: Sns Imoveis Ltda — ME Telefone: (19) 3025-4204
Data da Pesquisa: 19/03/2021

4.2.6. Localizagao: Parque das Constelacbes, Campinas
Caracteristicas: 2 dormitérios, 1 banheiro, 2 vagas de estacionamento
Metragem: 46 m? Valor: R$ 198.000,00
Anunciante: Pleno Imdveis Telefone: (19) 3387-8533
Data da Pesquisa: 19/03/2021

Augusto José Braccialli
Engenheiro Civil (CREA-SP 5070368481) / Corretor de Iméveis (CRECI-SP 196313) / Avaliador Imobiliario (CNAI 28464)
Fone: (019) 98124-3446 — e-mail: augusto@ajbnegocios.com.br

17

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por AUGUSTO JOSE BRACCIALLI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 19/03/2021 as 07:29 , sob o nimero WCAS21701419165

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1022933-98.2020.8.26.0114 e cddigo 9F87ED2.



fls. 168

NEGOCIOS E

SERVIGOS JUDICIAIS

4.2.7. Localizagao: Parque das Constelagbes, Campinas
Caracteristicas: 2 dormitérios, 1 banheiro, 1 vaga de estacionamento
Metragem: 45 m? Valor: R$ 210.000,00
Anunciante: Provectum Imdéveis Telefone: (19) 3112-1511
Data da Pesquisa: 19/03/2021

PROVIECTUM

4.2.8. Localizagao: Parque das Constelagcbes, Campinas
Caracteristicas: 2 dormitérios, 1 banheiro, 2 vagas de estacionamento
Metragem: 44 m? Valor: R$ 180.000,00
Anunciante: Imobiliaria Jazz.com Telefone: (19) 3325-7051
Data da Pesquisa: 19/03/2021

Augusto José Braccialli
Engenheiro Civil (CREA-SP 5070368481) / Corretor de Iméveis (CRECI-SP 196313) / Avaliador Imobiliario (CNAI 28464)
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4.3. TRATAMENTO/ HOMOGENE|ZACAO DOS VALORES
VALOR POR

e I oo N W s P
1 |P@ DASC%’A'\F‘,?'IE'S-ACOES' 50,00 220.000,00 4.400,00| 0,90 1,00 1,00 1,03 4.060,74
2 |P@ DASCiC,\’A';?'IE;ACOES' 46,00 245.000,00 532609 | 0,0 1,00 1,00 1,00 4.814,02
3 |P@ DASC(;?A"F‘,?JE;ACOES' 50,00 208.000,00 4.160,00 | 0,90 1,00 1,00 1,03 3.839,24
4 |PQ DASCiC,\’A"F‘,?JE;ACOES' 46,00 230.000,00 5.000,00 | 0,90 1,00 1,00 1,00 4.519,28
5 |P@ DASCS\CI\’A';?JE;ACOES' 45,00 245.000,00 544444 | 0,90 1,00 1,00 1,00 4.894,03
6 |P® DASCE\?A':?JE;ACOES' 46,00 198.000,00 430435 | 0,90 1,00 1,00 1,00 3.890,51
7 |P@ DASC%\’A';?JE'S-ACOES' 45,00 210.000,00 466667 | 0,90 1,00 1,00 1,00 4.194,88
g |P@ DASCZ?A';?,IE;ACOES' 44,00 180.000,00 409001 | 0,90 1,00 1,00 0,99 3.656,73
4.233,68

4.4. RESULTADOS FINAIS

O valor do metro quadrado final obtido, através do Método Comparativo Direto de
Dados do Mercado é de R$ 4.233,68. Com isso, avaliamos o imével relacionado neste
laudo conforme a seguir:

Apartamento N° 307, Bloco 5 (Matricula 148.393, 2° CRI de Campinas)

Vimover = AiMOVEL X VM2 MERCADO
Vimover = 45,22 x R$ 4.233,68

Vimover = R$ 191.447,01
Arredondando para cima o valor de mercado do imovel:

VIMOVEL - R$ 1 92000,00 (cento e noventa e dois mil reais)

Augusto José Braccialli
Engenheiro Civil (CREA-SP 5070368481) / Corretor de Imoéveis (CRECI-SP 196313) / Avaliador Imobiliario (CNAI 28464)
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5. ENCERRAMENTO

O presente Laudo Pericial é constituido por 20 (vinte) paginas, estando todas
enumeradas, encerrando-se por esta ultima, que € devidamente datada e assinada.

Termos em que,

Pede Deferimento.

Campinas / SP, 19 de Margo de 2021

y/

AUGUSTO JOSE BRACCIALLI

CREA-SP 5070368481 / CRECI 196313 / CNAI 28464
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