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EXCELENTISSIMO Sr. Dr. JUIZ DE DIREITO DA
4* VARA CIVEL DE
CAMPINAS - SP

PROCESSO N ° 1008291-23.2020.8.26.0114
ACAOQ: Execucio de Titulo Extrajudicial

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

qualificado nos autos de Execugdo de Titulo Extrajudicial , que tem como
Requerente Condominio Residencial Takanos 3, 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 determinacdo deste Juizo.
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01-

02-

2.1-

PRELIMINARES

Trata-se de uma Acdo de Execucdo de Titulo Extrajudicial — Despesas
Condominiais, que tem como Autor Condominio Residencial Takano 3
e Requerida Maria da Luz Neves, sendo que &s fls. 172 dos autos, deu-
se a nomeagao de pericia técnica avaliatéria de imével.

LAUDO TECNICO AVALIATORIO

Para nossas conclusdes e elaboracdo do presente laudo, além de nossos
conhecimentos técnicos desenvolvidos em mais de 25 anos de Pericias,
principalmente nas Varas Civeis de Campinas, nos socorremos também
de fontes de informacdes 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.

DESCRICAO DO IMOVEL:

Apartamento n ° 44, do Bloco 08, localizado no 4 ° andar, do
Condominio Residencial Takanos 3, a Rua Projetada (do Hipismo), n °
190, Bairro dos Amarais — Campinas/SP, composto de sala, hall de
circulacdo, cozinha, drea de servigo, 02 dormitdrios, banheiro e 01 vaga
de estacionamento, com area util de 49,08 m 2 - area comum de 10,222
m 2 e area total de 89,302 m 2, sendo destes, 55,982 m 2 de area
edificada e 33,22 m 2 de 4reas descobertas, correspondendo a uma
fracdo ideal no solo de 0,625%, com idade aparente de 05 anos,
considerado como em estado de novo, ou em boas condi¢cdes de
conservacdo, matriculado no 2 ° CRIC sob n 141.673 e Cddigo
Cartografico n © 3144.53.01.0530.00000.

- Apartamento considerado como novo (05 anos).
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Engenharia
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2.2.1-Do Imoével:

Para avaliacio do imoével nos € recomendado por diversos
julgados, o Método Comparativo (determinac¢ao de valor através
da comparacdo com outros imoéveis), desde que ocorram:

- Identidade de condicdes e caracteristicas;
- Preco conhecido no mercado imobilidrio local;

- Dos precos com ofertas reais e atuais.
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2.2.2-

Para critério utilizado e perfeitas afericdes procedem a necessdria
homogeneizacdo de todos os dados colhidos de imoéveis
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, localizacdo etc.

Andlise dos elementos pesquisados.

2.2.2.a- Tratamento dado a pesquisa.

2.2.2.b- Fator de oferta.
Procedemos um desconto em torno de 5,00 % sobre
o preco empregado, atendendo a natural elasticidade
dos negdcios imobilidrios.

2.22.c- Fator Testada.
A corregdo da testada serd feita através da raiz quarta
da relacdo entre a testada efetiva do terreno e a de
referéncia da zona.

T= (a/ar)l/4 para os limites ar < a < 2ar.

No caso, testada de referéncia = 10,00 — adotaremos
entao:

Fator testada = 1,00
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2.2.2.d-

2.2.2.e-

Fator localizacao.

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

Férmula para Avaliagdo.

ANEXO II

Do Imovel:

q =R$82.063.10+R$87.256,96+R$100.000.00+R$95.000,00+R$80.000,00+R$80.000.00

6
q=R$ 87.386,70

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

Limite Superior: R$ 113.602,00
Limite Inferior : R$ 61.170,00

Fator Fonte K, =0,95
Homogeneizando:
V =RS$ 87.386,70 x 0,95

V =RS$ 83.017,30
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CRS

Engenharia
Obs.: As 03 primeiras amostras sdo de valores de
apartamentos no Condominio Takanos 3, avaliadas
em processos descritos no anexo, portanto, esse valor
encontrado estd dentro da média ponderada deles.

2.3- CONCLUSAO

Avalio o apartamento n ° 44, do Bloco 08, localizado no 4 ° andar do
Condominio Residencial Takanos 3, a Rua Projetada (do Hipismo), n °
190, Bairro dos Amarais — Campinas/SP, Cédigo Cartografico n °
3144.53.01.0530.00000, e matricula n ° 141.673, do 2 ° CRIC, em R$

83.017,30 (oitenta e trés mil dezessete reais e trinta 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.

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

Campinas, 09 de setembro de 2021.

Eng. Carlos Roberto Scomparin
Perito Judicial CREA 43.211/D
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ANEXO 1
Vista da fachada do imovel

Vistas do acesso ao imdvel (portaria)
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ANEXO II

PESQUISAS COMPARATIVAS REALIZADAS:

ELEMENTO COMPARATIVO N °. 01:

BAIRRO
PROCESSO
ENDERECO
AREA
PRECO
FONTE

: Dos Amarais Leildo ML19070 Cédigo Lote J69807

. 1003247-57.2019.8.26.0114 — 4 * Vara Civel do Foro da Comarca de Campinas/SP
: Rua do Hipismo, 190

: 49,00 m 2 (02 dormitdrios, 01 vaga)

: R$ 82.063,10

: Mega Leiloes Tel. (11) 3149 4600

ELEMENTO COMPARATIVO N °. 02:

BAIRRO
PROCESSO
ENDERECO
AREA
PRECO
FONTE

: Dos Amarais Leilao ML19183 Cédigo Lote J70088

. 1046120-09.2018.8.26.0114 — 4 * Vara Civel do Foro da Comarca de Campinas/SP
: Rua do Hipismo, 190

: 49,00 m 2 (02 dormitoérios, 01 vaga)

: R$ 87.256,96

: Mega Leildes Tel. (11) 3149 4600

ELEMENTO COMPARATIVO N °. 03:

BAIRRO
PROCESSO
ENDERECO
AREA
PRECO
FONTE

: Dos Amarais Lei1laol1021773 — 72A/001

. 1021773-72.2019.8.26.0114 — 1 * Vara Civel do Foro da Comarca de Campinas/SP
: Rua do Hipismo, 190

: 49,00 m 2 (02 dormitdrios, 01 vaga)

: R$ 100.000,00

: Web Leildes Tel. (11) 3392 3446
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ELEMENTO COMPARATIVO N °. 04:

1

BAIRRO : Dos Amarais 259473573
ENDERECO : Rua do Hipismo, 190

AREA : 49,00 m 2 (02 dormitorios, 01 vaga)

PRECO : R$ 95.000,00

FONTE : MGF Imoveis Tel. (19) 9 8920 4517

ELEMENTO COMPARATIVO N °. 05:

-

: Dos Amarais 253586924

BAIRRO

ENDERECO : Rua do Hipismo, 190

AREA : 49,00 m 2 (02 dormitorios, 01 vaga)

PRECO : R$ 80.000,00

FONTE : MGF Iméveis Tel. (19) 9 8920 4517

ELEMENTO COMPARATIVO N °

BAIRRO : Dos Amarais | 255844603

ENDERECO : Rua do Hipismo, 190

AREA : 49,00 m 2 (02 dormitorios, 01 vaga)

PRECO : R$ 80.000,00

FONTE : MGF Imoéveis Tel. (19) 9 8920 4517
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ANEXO Il

01/08/2021

Demonstrativo do Langamento do IPTU/Taxas 2021 (Exercicio)

I Prefeitura Municipal de Campinas

Demonstrativo do Lancamento do IPTU/Taxas 2021 (Exercicio)

Dados do Imével

Cédigo cartogrifico:
Tipo do Imével:
Matricula Unidade Imobilidria:

3144.53.01.0530.00000
Territorial 1 - Vago (territorial)

RUA DO CICLISMO,0/ GLEBA 71(QUART.30012-BAIRRO DOS AMARAIS-

Localizagdo:
Quarteirdo/Quadra:  10502-*
Lote/Sub-lote: 03-MOD
Dados do Terreno

Area do Terreno (m?):  7.375,52
FG/FP/FV/FA/FB: N&o / Sim / Ndo / Sim / Ndo
FLE/FZ/FE/FC/FL: N&o /N3o /Ndo / Ndo /N3o

Valor do Terreno: RS 1.749.040,25 / UFIC 461.658,7261

ViTerreno(Art. 19 LC 181/17):
Valor m? do Terreno:

RS 1.574.136,22 / UFIC 415.492,8535
R$ 395,24 / UFIC 104,3223

Frente (m): 14,00
Testada Beneficiada (m): -
Fatores de Corregdo:  0,6000
Dados Gerais da Edificacio
Fatores de Corregdo:  1,0000
FV/FB: N3o/N3o
FC/FL: Nio/Nio
Area Total Construida: 00

Valor Total da Construgdo:

Dados da Edificacdo
O tipo deste imével deve ser Territorial, sem edificacdo. Caso contririo, para maiores informacdes clique aqui ou ligue para (19) 3755-
6000.
Dados Tributarios
Exerci 2021

Valor Venal do Imével:
VLImével(Art. 19 LC 181/17):
Aliquota:

(+) Imposto:

(+) Imposto com limitador:
(+) Taxa de Lixo:

Nimero de Parcelas:

Valor das Parcelas:

Isengido de Imposto:
Isencio de Taxas:
Imunidade:

Data de Vencimento 1° Parcela:

R$ ,00 / UFIC ,0000

RS 1.749.040,25 / UFIC 461.658,7261

R$ 1.574.136,22 / UFIC 415.492,8535

2,8000%

R$ 43.659,07 / UFIC 11.523,7999

R$ 43.659,07 / UFIC 11.523,7999

R$ 246,48 / UFIC 65,0594

3

R$ 82,16 / UFIC 21,6865

Empreendimento Habitacional de Interesse Social

08/02/2021

(FZ) Fator Zoneamento (FLE) Fator Lote Encravado (FL) Fator Loteamento
(FP) Fator Profundidade (FV) Fator Verticalizacdo (FB) Fator Bolsio

(FG) Fator Gleba (FE) Fator Esquina

(FC) Fator Condominio  (FA) Fator Area

01/09/2021 15:19:01

htlps:/lnp(u.campinasAsp.gov.br/demons(ralivo.php
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ANEXO IV
Anuncios dos Leiloes (Elementos Comparativos 01, 02 e 03)
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Informacoes:

Mimeos do Processo: 10X IT73-T2 20198 160114
Ackoc EXECLMAD DE TITULD EXTRAUDICIAL
Comancs: Campinas do Estado de 580 Paulo
Ware: 1° Vara Civel

B Amnato Siqueira de Pretio

Bbor: CONDOMINIO RESIDENCIAL TARANOS I
Rduic AN LLMCLA DE OLIVEIRA SANTOS
Leilosira: Tisgo Tetaler Blecher

Direitos que o axecutado possui sobre o apartamento n°21 do Bioco 7 - localizsdo no 2° pavimento do
Condominio Restdencial Takanos (i, tituado me Rus Projetada m® 1540, do lobeamenkbs denominedo Bairra dos
Amarasis, no Municipio & Comarcs de Campines/SP, 2* Circunscrigho imobilidria, composte de sals, hall de
circulacho, cozinha, dtea de servipo, 2 darmitdrio: & banheiro. Possuinda 8z seguinkes Sress: drea privativa de
45, 080m*, drea comum de 40,222m', perfarendo drea total de B9 302m*, sendo destes 55, 982m" em &reas
aprovadasfadificadaz & 31.370m? m=m dresas descobertas, cofrespondenda ums Fragho idesl mo solo & nas
demais partes comuns de 00068250 (0,6250%). Confronkta pels Frenke, com o fecuo lakersl esquerdo da
construcho & pelot Fundos, com o spartamento de Final 02. Makricula N® 141,642 da 2° Cartario de Registro de
Imdneeis de Campinees/Se

Obasrvachs 1: De scordo com informsches obtidas juntn so advogada do condaminia, o valor batal dos débibtas
condominasis stualizsdos para junhbo/20Z1 & de RS 1540815 (guinme mil, quarents & oito resis & guinze
cERbavos)

Obsservacho 2: De scordo oom informacies obtidas junko so adwvogedo do condominio, o valor de cobs mensal &
RS 120,00 (cenbo e vihte feais)

Observecio 3: De acordo com informagies abtidas junto 8o advogede do condominia, o imével encontra-se
BESOCURADD.

Aguels gue tenter fraudar & arrematagio, além da reparacho do dano no esfers civel -arts, 186 e 22T do Codigo
Chail - Acard sujelto & penalidades da artigo Y58 do Codigo Pefial: Ark. 358 - kinpedid, perturbar ou Fraudar
arrematacio judical; afastar ou procurar afastar concorrente ou licikants, por meio de vioklénda, grave ameaca,
Fraude ou oferetgmentbo de vantagem: Pedia - debefcho, de 2 (dois) imesed 3 1 [um) afic, oo msika, alem da pefa
corTespondente & vicdencia,

Mosso objetivo & Informar

A Webleildes disponibiliza a detcricho da imowel com o wnito abjebive de informar of's compradonal
larrematante) sobre as caracterizticas do bem a pactir de umna anilise minudosa do processe. Descon’
o atual adpetto skofcanservaiio da propried sde, partants, o/s intefedisadola) boras-—se botalmente
respansavel pela conferéncia desta descricio, podendo abe meaimo verificar o imdwvel por iniciativa i
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