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

Processo N°: 1046997-46.2018.8.26.0114

Classe: Execugao de Titulo Extrajudicial — Area Civel
Assunto: Despesas Condominiais

Distribuigcao: 42 Vara Civel — Foro de Campinas / SP
Juiz: José Fernando Steinberg

Exequente: Condominio Residencial Tanakos Il
Executado: Vanessa Miranda Tavares de Lima

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 nomeacao, este Signatario, dando por terminado seus
estudos, diligéncias e vistorias, vem respeitosamente apresentar suas conclusdes,
expressas no seguinte LAUDO PERICIAL DE AVALIACAOQ, composto por 21 (vinte e uma)
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 decisdo do Excelentissimo Juiz de Direito proferida nas fls. 138, o objetivo da pericia
€ a avaliacdo de imével, localizado no Condominio Residencial Takanos Il, na Rua do
Hipismo, n° 110, Bairro dos Amarais, Campinas / SP — CEP 13.069-400, conforme a seguir:

(i) Apartamento 31, Bloco 09 (Matricula 141.847, 2° CRI de Campinas)

2. INFORMACOES PRELIMINARES

As informagdes preliminares que obtivemos através dos autos do processo, estao
descritas na matricula do imoével em questdo, conforme a seguir:

a) Matricula 141.847 — 2° CRI de Campinas (Apartamento N° 31 — Bloco 09)
12 de Novembro de 2014

Imével: Apartamento n® 31 do Bloco 09 - localizado no 3° pavimento do Condominio
Residencial Takanos I, situado na Rua Projetada n® 110, do loteamento denominado Bairro
dos Amarais, neste Municipio e Comarca de Campinas / SP, 2° Circunscri¢ao Imobiliaria,
composto de sala, hall de circulagdo, cozinha, area de servigo, 2 (dois) dormitérios e
banheiro. Possuindo as seguintes areas: area privativa de 49,080m?, area comum de
39,494m?, perfazendo area total de 88,574m?, sendo deste 55,768m? em area aprovadas /
edificadas e 32,806m? em areas descobertas, correspondendo uma fragéo ideal no solo e
nas demais partes comuns de 0,004545 (0,4545%). Confronta pela frente, com o recuo
frontal da construcao; pelo lado direito, com o recuo lateral direito da construcéo; pelo lado
esquerdo, parcialmente com o hall e parcialmente com o recuo lateral esquerdo da
construcao e pelos fundos, com o apartamento de final 02.
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3. VISTORIA

Foi realizada a vistoria pericial do imével no Condominio Residencial Takanos Il, na
Rua do Hipismo, n°® 110, Bairro dos Amarais, Campinas / SP — CEP 13.069-400.

Apesar dos esforgos para que a pericia fosse feita no Apartamento 31 do Bloco 09,
todas as tentativas de comunicacao feitas com o proprietario em questao nao foram atendidas.
Com isso, a vistoria foi realizada no Apartamento 21 do Bloco 06, de iguais dimensdes e
configuragdes.

3.1. Areas Comuns

O empreendimento é composto por 11 blocos, denominados de 01 a 11. Cada bloco
possui um pavimento térreo e mais quatro pavimentos superiores, cada um desses com
quatro apartamentos por andar, totalizando 20 apartamentos por bloco e 220 apartamentos
em todo o Residencial. Na mesma rua onde fica localizado este empreendimento, ha outros
dois residenciais de nome e estruturagdo semelhante (Residencial Takanos | e Residencial
Takanos Ill). Porém todos os trés empreendimentos sdo totalmente independentes,
possuindo diferentes sindicos, areas de lazer especificas, muros e cercas entre si e entradas
proprias autbnomas para cada um dos residenciais.

o

Imagem 01: Foto aérea do empreendimento
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O empreendimento possui somente uma portaria, com ambiente interno para
alocacéo de porteiro. O acesso ao Residencial ocorre através de dois portdes para veiculos
e um portdo menor para pedestres. A portaria possui também placa de identificagdo do
complexo residencial.
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Imagem 03: Foto ampliada da portaria de acesso ao residencial
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Como area de lazer, o residencial possui um campo de futebol, bem como um parque
playground para criangas. Ha também um saldo de festas, com banheiros, cozinha interna
e uma varanda com churrasqueira. Ao lado do salédo do festas ha também um saldo de jogos,
porém o ambiente se encontra vazio, com alguns moveis velhos somente.

Imagem 04: Campo de futebol do residencial
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Imagem 05: Parque playgroud para criagas
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Imagem 07: Foto interna do saldo de festas
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Imagem 06: Saldo de festas d6 residencial
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ao de jogos do residencial
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Imagem 08: Sal
Imagem 09: Foto interna do séléo de jogos
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O empreendimento possui duas ruas internas, sendo a princiapl que comeca na
portaria e vai até o muro de divisa dos fundos, e outra que nasce perpendicularmente a esta
rua principal e vai até o muro de divisa da porg¢ao oeste. Em frente aos blocos ha 110 vagas
de estacionamento para carros (meédia de 1 vaga a cada duas unidades), operando pelo
sistema de ordem de chegada, sem qualquer tipo de propriedade e/ou restricdo sobre as
vagas. Ha também um espaco determinado para vagas de motos, operando no mesmo
sistema de ordem de chegada.

Imagem 10: Rua principal do empreendimento, com vagas em frente aos blocos
(foto tirada dos fundos para a portaria)
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Imagem 11: Rua secundaria do empreendimento, com vagas em frente aos blocos
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Imagem 12: Estacionamento especifico para motos

O Bloco 09 é o segundo bloco a esquerda, quando visto da portaria para os fundos
do residencial. As entradas para cada bloco sao individuais e ndo compartilhadas, e todo o
residencial € interligado através de calgadas para pedestres. Os pavimentos dentro de cada
bloco s&o interligados somente através de escada, e ndo possuem elevadores.

Imagem 13: Entrada do Bloco 09. Aos fundos, escada de acessos aos pavimentos superiores
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Imagem 14: Porta de entféda do Apartamento 31 do Bloco 09

O residencial é isento de IPTU, porém praticamente todos os apartamentos se
encontram ainda financiados pela Caixa Econdmica Federal, onde as parcelas mensais
giram em torno de R$ 30,00 a R$ 90,00. O valor do condominio esta atualmente em
aproximadamente R$ 120,00.

3.2. Apartamento

Ao entrar no apartamento, logo se depara no ambiente mais amplo do imével, onde
pode ser usado como sala de TV e sala de jantar.
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Imagem 15: Espago amplo do imovel, logo ao entrar no apartamento.
Aos fundos, corredor de acesso a cozinha e quartos
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Imagem 16: Espago amplo do apartamento logo na entrada, visto dre dentro

Aos fundos desse ambiente mais amplo, fica um corredor com acesso a dois
dormitorios a esquerda, que compartilham um banheiro.

Imagem 17: Corredor com acesso aos 2 dormitérios e ao banheiro
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01 do apartamento
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Augusto José Braccialli

Imagem 19: Dormitério 02 do apartamento
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Imagem 18: Dormit
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Imagem 20: Banheiro completo, compartilhado e unico do apartamento

Voltando para o ambiente amplo do apartamento, porém entrando agora a direita,
fica a cozinha, com a lavandeira mais aos fundos.

i j o i
imagem 21: Cozinha do apartamento, vista do corredor de acesso
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Imagem 23: Lavanderia do apartamento

O apartamento em si possui uma area de 49,08 m?.
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4. AVALIACAO MONETARIA DO IMOVEL

41. METODOLOGIA

Para determinagao do valor do imdvel 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 prego do imével.

Apds amostragem, as discrepancias existentes entre os dados de mercado e o
imével avaliando séo tratadas por fatores devidamente fundamentados e, a seguir, € 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 condi¢des (a vista, prazo, financiado etc.)
sera realizado o negdécio. Na impossibilidade de sua determinagéo, deve-se
levar em conta as peculiaridades de cada imével, sendo que neste caso, por
se tratar de um empreendimento popular, sera adotado o fator de 1,0.

b) Fator Localizagao:
Leva em consideracdo a localizacdo das amostras de mercado
coletadas com relagdo ao imovel 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 consideracdes adicionais a este fator. Portanto, o fator a ser
empregado neste caso € igual a 1,0.

c) Fator Padréo:
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 padrdo do imovel avaliando, inibindo
também quaisquer considera¢des 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 consideracao as diferengas entre as
metragens das amostras de mercado e a metragem do imovel avaliando,
uma vez que o imovel é 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:

1

Area da Amostra de Mercado \4 ) i o
F, = - - - , se a diferenca entre as areas for inferior que 30%
Area do Imével Avaliando

1
8

F, ) , se a diferenca entre as areas for superior que 30%

_ (Area da Amostra de Mercado
Area do Imével Avaliando

Para utilizar, e assim atender as exigéncias do tratamento e homogeneizagéo por
fatores, € necessario atingir um numero minimo de amostras de mercado, denominado com
Grau de Fundamentagdo. Para utilizar os fatores acima mencionados, empregaremos o
Grau de Fundamentacgéo Il, que regula uma quantidade minima de amostras como igual ou
maior que 6 (seis).

Finalmente, todas as informag¢des presentes tanto nessa metodologia utilizada,
quanto na elaboracédo 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
avaliagdes. 22 ed. Sdo Paulo: Pini, 2000.

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

ASSOCIACAO BRASILEIRA DE NORMAS TECNICAS. NBR 14.653-02: Avaliagao
de bens parte 2: Imdveis 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.

S&o Paulo: Liv. E Ed. Universitaria de Direito, 2011
THOFEHRN, Ragnar. Avaliagao em massa de imoveis urbanos: para calculo de
PITU e ITBI. Sao Paulo: Pini, 2010

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

16

Este documento é cdpia do original, assinado digitalmente por AUGUSTO JOSE BRACCIALLI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 30/08/2021 as 13:29 , sob o numero WCAS21704661510

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1046997-46.2018.8.26.0114 e codigo BOD3805.



fls. 189
NEGOCIOS E
SERVIGCOS JUDICIAIS
4.2. AMOSTRAS DE MERCADO
4.2.1. Localizagdo: Residencial Takanos, Bairro dos Amarais, Campinas
Caracteristicas: 2 dormitérios, 1 banheiro, espago de salas amplo
Metragem: 49,08 m? Valor: R$ 80.000,00
Anunciante: MGF Imdveis Data da Pesquisa: 30/08/2021
4.2.2. Localizagdo: Residencial Takanos, Bairro dos Amarais, Campinas
Caracteristicas: 2 dormitorios, 1 banheiro, espago de salas amplo
Metragem: 49,08 m? Valor: R$ 95.000,00
Anunciante: OLX Data da Pesquisa: 30/08/2021
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4.2.3. Localizacio: Residencial Takanos, Bairro dos Amarais, Campinas
Caracteristicas: 2 dormitorios, 1 banheiro, espago de salas amplo
Metragem: 49,08 m? Valor: R$ 70.000,00
Anunciante: MGF Imdveis Data da Pesquisa: 30/08/2021

4.2.4. Localizagdo: Residencial Takanos, Bairro dos Amarais, Campinas
Caracteristicas: 2 dormitérios, 1 banheiro, espago de salas amplo
Metragem: 49,08 m? Valor: R$ 75.500,00
Anunciante: MGF Imdveis Data da Pesquisa: 30/08/2021
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4.2.5. Localizacdo: Residencial Takanos, Bairro dos Amarais, Campinas
Caracteristicas: 2 dormitorios, 1 banheiro, espago de salas amplo
Metragem: 49,08 m? Valor: R$ 85.000,00
Anunciante: OLX Data da Pesquisa: 30/08/2021

4.2.6. Localizagdo: Residencial Takanos, Bairro dos Amarais, Campinas
Caracteristicas: 2 dormitérios, 1 banheiro, espago de salas amplo
Metragem: 49,08 m? Valor: R$ 95.000,00
Anunciante: MGF Imdveis Data da Pesquisa: 30/08/2021
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4.3. TRATAMENTO / HOMOGENEIZACAO DOS VALORES

swosTRn LocaLzAGHo ETRAGEN|  VALOR | VORI | IO odreneno | s | aen | MerRo absoraco
1 5 AIR';%S'D%ESNEWRKTQSESQN As 49,08 80.000,00 162099 | 1,00 1,00 1,00 1,00 1.629,99
2 5 AI‘Esggggi'ﬁkgﬁg'g;gm as 49,08 95.000,00 193562 | 1,00 1,00 1,00 1,00 1.935,62
3 . Alg’fsggg‘i'&;;:g}'ég;gm as 49,08 70.000,00 142624 | 1,00 1,00 1,00 1,00 1.426,24
4 BAIE&S'SSQ?Q;;::;’T%?\‘:’AS:NAS 49,08 75.500,00 153830 | 1,00 1,00 1,00 1,00 1.538,30
5 . A.rsrfg'é’ggi'ﬁk;ﬁ@'éﬁfﬂgi.q ns 49,08 85.000,00 173187 | 1,00 1,00 1,00 1,00 1.731.87
6 5 A.§§§§§§i'ﬁk§§§“§iﬁgm As 49,08 95.000,00 193562 | 1,00 1,00 1,00 1,00 1.935,62
1.699,61

4.4. RESULTADOS FINAIS

O valor do metro quadrado final obtido, através do Método Comparativo Direto de
Dados do Mercado é de R$ 1.699,61. Com isso, avaliamos o imovel relacionado neste laudo
conforme a seguir:

Apartamento 31, Bloco 09 (Matricula 141.847, 2° CRI de Campinas)

Vimover = Aivovel X V2 MERCADO
Vivover = 49,08 x R$ 1.699,61

Vimover = R$ 83.416,86
Arredondando o valor de mercado do imével:

VlM(’)VEL - R$ 83500,00 (oitenta e trés mil e quinhentos reais)
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5. ENCERRAMENTO

O presente Laudo Pericial é constituido por 21 (vinte e uma) paginas, estando todas
enumeradas, encerrando-se por esta ultima, que é devidamente datada e assinada.

Termos em que,

Pede Deferimento.

Campinas / SP, 30 de Agosto de 2021

///

AUG STO JOSE BRACCIALLI

CREA-SP 5070368481 / CRECI 196313 / CNAI 28464
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