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1. IDENTIFICAGAO PROCESSUAL

Vara: 12 Vara Civel
Regional: Vila Mimosa
NUmero do Processo: 1006193-29.2018.8.26.0084

Comarca: Campinas
Tipo de acdo: Execucgao
Estado: SP

Autor: Condominio Residencial
Campo dos Girassois
Réu: Alexandra Ricarte Torres

2. OBIJETO DA ACAO

A presente acao tem por objetivo: “Caso ndo haja pagamento no prazo legal de 03 (trés) dias apés
a citacdo, requer-se, desde ja, o acréscimo aos honordrios sucumbenciais, que deverdo ser de 10% do
valor executado, nos moldes do art. 827 do CPC; Seja o arresto convertido em penhora, caso ndo seja o
pagamento realizado ou embargue a execucdo o executado no prazo de 15 dias;”.

3. OBJETIVO DO LAUDO

O presente Laudo tem por objetivo a vistoria e avaliagdodo imovel sito a Rua Bento Rodrigues
Coelho, n° 04, Bloco 06 - apto. 24 - Residencial Sirius, tendo como referéncia o més de
novembro de 2023.

3.1. DA DOCUM ENTACAO DOS AUTOS DO PROCESSO RELATIVAS AO IMOVEL OBJETO
DE AVALIACAO

Data Documentos Fls. dos
Autos
13/09/2018 | Cdpia da matricula do imovel objeto de avaliagao 59/60
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4. VISTORIA

A presente vistoria refere-se ao imdvel situado a Rua Bento Rodrigues Coelho, n° 04, Bloco
06 - apto. 24 - Residencial Sirius, efetuada em 27 de setembro de 2023, de acordo com
as fotos e descricao abaixo.

4.1. LOCALIZAGAO

v / [

¥ —

Vs Una arte Sarte Lice
wria Nlassece | A

Ladw Uvagent

4.2. SITUACAO

D.é(el‘e Rocha
Beauty;Salon
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4.3. DA LOCALIDADE

Servigos Publicos  : [X] 4gua [X] energia X telefone [ ] gés

Ocupacgdo do Solo : Médio Padrdo : Baixo
Uso Com./Ind. : Baixo Atividade : Comercial
Predominante
Densidade : Médio Uso Residencial : Multifamiliar
residencial
Infraestrutura : X 6nibus [] metrd [] trem X escola X comércio de bairro [] shopping X prac

|:| restaurantes
Obs.

4.4. DO LOGRADOURO

Fluxo Veiculos 1 Baixo Iluminacdo : Metdlica

Fluxo Pedestres : Baixo Capeamento : Com guias Asfalto
Pista : Simples Canteiro central : Sem

Topologia : Em suave aclive/declive Via : Local

Especiais (-) : [] ponto de 6nibus [_] boate [_] comunidade de baixa renda

Especiais (+) : X seguranca X portaria 24h [X] circuito de TV [X] interfone
Loteamento X portdo automatico X guarita

Obs. :

4.4.1. FOTOS

Foto no. 1- Vista da portaria do Condominio.
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Foto no. 3 - Vista do logradouro onde se situa o Condominio.
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4.5. DA UNIDADE VISTORIADA

O imovel, objeto de avaliacdo, € uma unidade residencial, apartamento, com area Uutil de
42,590m2*! e drea total de 46,850m2, conforme matricula, na sequéncia:

4.5.1. MATRICULA NO. 204.817, DO 3° CARTORIO DE REGISTRO DE IMOVEIS DE
CAMPINAS- SP.

PRCPRIETARIO: FUNDD DE ARRENDAMENTO RESIDENCIAL - FAR, inscrito
no CNPJ/MF n® 03.190.167/0001-50, representado por forga do
paragrafo oitavo do artigo 2° e inciso VI do artigo 4° da Lei
10.188 de 12/02/200], com a redagdo que lhe foi dada pela Lei
10.852 de 14/04/2004, alterada pela Lei 11.474 de 15/05/2007,
pela Caixa Econdmica Federal - CEF, com sede no Setor Bancario
Sul, gquadra 4, Lotes 3/4, Brasilia-DF, inscrita no CNPJ. n°®

g
fls. 59

E

MATRICULA FOLHA— » S

[ TaodEn ] [Tonn 3° REGISTRO DE IMOVEIS g

" CAMPINAS - SP g

: F

% LIVRE [ 2 - REGISTRO GERAL 5
.
IMOVEL: UMA UNIDADE AUTONOMA designada por APARTAMENTC n°® 24 [F
localizado no 2° pavimento da TORRE 06 do Condominio RESIDENCIAL §
CAMPO DOS GIRASSOIS, situade na Rua 01, n® 04 no Residencial &
Sirius, nesta cidade, com as seguintes &reas: privativa de §
42,5900m*, comum de 4,26000m?*, total de 46,85000m* e fragdo ©
ideal de 0,007129510 no terreno onde encontra-se construido o %
condominio. 2 P
REGISTRO ANTERIOR: R.05/179.375 em 23/08/2013, deste Registro de <
Iméveis. 4
8
o
o~
<
*

00.360.305/0001-04. o

Campinas, 23 de agosto de 2013.

0 oficial, J/ Fratermo de Melo Almada X, 3
W - Offciat - 'g

Av.01/204.817, em 23 de agosto de 2013.

Procede-se esta averbacio para censtar as seguintes condigdes:
0 imével objeto desta matricula comple o patriménio do fundo a
que se refere o "caput" do artigo 2° da Lei 10.188 de
12/02/2001, PAR - Programa de Arrendamento Residencial; bem como
seus £frutos e rendimentos, serdoc mantidos sob a propriedade
fiducidria da CEF e ndo se comunicam com © patriménio desta,
observadas quanto a tais bens e direitos as seguintes
restrigdes: ndo integram o ativo da CEF; ndc respondem direta ou
indiretamente por qualquer obrigac¢do da CEF; nio compdem a lista
de bens e direitos da CEF para efeito de liguidaglo judicial ou
extrajudicial; ndo podem ser dados em garantia de débite de
operagdo da CEF; ndo sd3o passiveis de execug3o por quaisquer
credores da CEF por mais privilegiados gque possam ser; ndo
poderd ser constituido qualquer onus real sobre os iméveis que
compdem o patrimdnio do FAR, nos termos do § 5° do Arcigo 2° da
Lei 10.188 de 12/02/2001, sendo a presente matricula aberta nos
termos do requerimento datado de 15/07/2013, com firma

reconhecida no 4° Tabeljionato de Notas local. (Conf.ADMA/ADMA)
A Escrevente Alexandra Leonetti Alves da Silva,
A

1

Vide Verso

nto é oigia do adgind, assinado digitlme e por FELIPE MONTAGNER DE DIEGO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Pado, protocolado em 13092018 &8 1218

¥ 0 odginal, acesse o sitle hips: Nesaj 4sp jus bripastadigitabpg abrieConferencia Dy

1 Area constante da matricula.
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4.5.2. FOTOS

4.5.3. DO PREDIO, ONDE SE SITUA A UNIDADE

Fotos nos. 4, 5 e 6 - Vista do prédio, do acesso ao prédio e do hall de entrada do
prédio.
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4.5.4. ASPECTOS INTERNOS DA UNIDADE

Fotos nos. 7 e 8 - Vista do hall de entrada a unidade e vista da sala.

Fotos nos. 9 e 10 - Vista dos quartos.

Pagina 13 de 28

Bl Rua Pe. Jodo Francisco de Azevedo, 205, Sala 12, contato@expertize.com.br Tel: (19) 3294.4914
Jd. Bela vista Campinas/SP

Este documento € copia do original, assinado digitalmente por LUIZ CLAUDIO NOBREGA DE SOUZA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 06/03/2024 as 16:54 , sob o nimero WAS1p4700256710

Para conferir o ?riginal, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1006193-29.2018.8.26.0084 e codigo U2mN8ZX5.



‘GxZ8NwzN obIpod @ #800°92°8'8T0Z 62-S6T900T 0SSad01d 0 sawiojul ‘op-oluswndogeloualapuodiuge/bd/enbipelsed/iq-snl-dsh fess//:sdny aus o assaoe __m:_m_:— 0 1I3JU0J kled
0T295200.74TSVM 018WNU 0 qos * #S:9T Se £Z0Z/€0/90 Wd 0pe|od0ioid ‘ojned 0eS 8p opels3 op BINSNC 8p [eungul @ YZNOS 3d YOIIFON OIdNy1D ZINT Jod suswientip opeuisse ‘feulblo op eidgd § ojuswnoop 8)s3
wv
O s 2
2N S 5
™ Z 2 QI =
Qﬂl m o %
| il
< Yl &
() ~| @
= o <
o | &
o o
o @
>
| .
Q
s S
()] Q
b o £
0 o S
a . o ;
2 o L I
g £ S €
4 () © o
e < L] 3
o c o [
« B © (]
5 ¢ a2 © 2
< = £ [}
3 S c =
m < © .ﬂ o
S £ S ) o
U g 9 o o
m @ > L) "
..u m 1 © Q
e o A = ©
Q N - R ©
[ © I S > l
x 5 c 1 L
U S o
S o ) N
= ..m i m,
s 9
s - N m
. i N
3 . M A
e ] o
ch ] o
] c Be
") g
2 & &
(=} w v
{
o3
oo
a o
fepeal
3
a




expertize.com.br E>(Perﬁszsge

2163-23 1A. VL MIM 1006193-29.2018.8.26.0084 CAMPO DOS GIRASSOIS RET

o
m
)
0
>
n
™

o=
|w)
@)
0

4.5.5. ASPECTOS DO CONDOMINIO - AREA COMUM

7 122 ey ..

Fotos nos. 14, 15 e 16 - Vista da rua interna e do play.
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Fotos nos. 17 e 18 - Vista do salao.

4.1. DO ZONEAMENTO

O imovel esta situado em ZC-2 (Zona de centralidade 2), conforme se infere das figuras abaixo.

O material agui apresentado tem carater consultivo.

Qualquer documento oficial deverd ser obtido mediante solicitagio de ficha informativa & Prefeitura.

Cod.Carografico: 3343.63.78.0433

Ver Google Maps  Fotos Fachads PAMC
Zoneamento

zoneamento: £ (Zona Mista 1) LC ro208r2018

Ocupagies:
CSEl, HCSEL HMH, HMY, HU

Usos: Tabela CNAE (14/09/2022) Waerifica CHAE

PD2018 Macrozona: de Estruturacao Urbana
PD2018 Area de Planej. & Gestdo(APG): Campo Grande
PD2018 Unidade Territorial Basica(UTB): EU=36

Hierarquia do sistema vidrio conforme decrato n” 21,384 de 15 de marco de 3021

= Terrena faz face com RUA VERA LUCIA TOGNOLD AGGIO - Coletera Il - Dacrete 21,384 de 2021-03-15

Mo caso de usos restritos a vias arteriais ou coletoras, ficara de total responsablidade do interessado a solciliacio, junto & Prafeitura, de
atuslizacio cadastral quanto & mudanga do enderego do imdvel,

Anotagoes diversas DIDC

Anotagio SEPLURB/DIDC 'Regifes Restritivas”: Area de Influéncia da Linha de Conectividade - Resglugdo SVDS n®
02 de 27 de julho de 2022

Incidern candicionantes ambientails relacionadas ao Plano Municipal do Verde, nos termos do Decreto 19,167 de 06 de
junho de 2016 (restrigio inserida em 28/06/2022)

Anolacdo SEPLURB/DIDC 'Regites Restritivas’: LOTEAMENTO RESIDENCIAL SIRIUS - EHIS Decreto 17,028/2010
nos | i 4
Loteamento aprovado como EHIS

Esta propriedade faz inlersegac com a diretriz viaria 109=-C do planc diretor de 2018, Largura: 15,00m, hierarguia;
COLETORA . Submiss3o compulséria para analise 4 PMCISEPLURB/DEPLAN para aprovagdo de emprendimento.

Deverao ser observadas a Resolugdo COMAMAMNL e a Portaria 242/GCS2011/COMAER, referentes ao risco aviario da
lei N® 12.725, de 16 de outubro de 2012.

do original, assinado digitalmente por LUIZ CLAUDIO NOBREGA DE SOUZA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 06/03/2024
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5. METODOLOGIA UTILIZADA

No desenvolvimento da avaliacdo € desejavel o emprego de método de calculo, desde que
calcado em raciocinios confidveis e processos condizentes com os objetivos do trabalho, além
disso, estejam disponiveis meios técnicos suficientes para se atingir o fim visado. No presente
caso, empregarei o método comparativo.

5.1. METODO DE COMPARACAO

A Comparacdo é, sem duvida, a mais adequada ferramenta de que dispomos para aferir medidas,
porém é fundamental a selegdo dos meios adequados para tal fim.

O Método Comparativo de dados de mercado é definido pela norma NBR14653-1/2 da ABNT
(Avaliacdo de imdveis urbanos), como aquele que define o valor através da comparagao com
dados de mercado assemelhados quanto as caracteristicas intrinsecas e extrinsecas, que
podem ser ponderadas por homogeneizacgao.

5.1.1. TRATAMENTO ESTATISTICO

No presente caso sera adotada a Teoria Estatistica das Pequenas Amostras (n < 30), com
distribuicdo "t" de Student, com 80% de confiabilidade. O coeficiente de variacdo expressa a
relacdo entre o desvio padrdo e a média aritmética, a amostra foi saneada pelo método da
dispersdo de Chauvenet (em relagdo a média).
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5.1.2. ELEMENTOS COMPARATIVOS =
o
@
Elementos Pesquisados IS
El. Valor REAL / S
Situacéo / Localizagdo A.C. (m2) FONTE NEGOCIAGAO DATA FONTE <
o
n° R$ OFERTA
=
ELEMENTO 1- O apartamento esté localizadono ~ ¢?
bairro Residencial Sirius tem 48 metros quadrados -
com 2 quartos e 1 banheiro g
RUA BENTO RODRIGUES Possui area de recreagdo infantil, espago para KD
MARTINS festas.
2163-23-01 COELHO 333 CIDADE 76.000,00 48,00 ASSESSORIA OFERTA  COMPRA/VENDA out-23 .o ST ey CREEEs GEIaiEs i :')
SATELITE IRIS quadra poliesportiva.Churrasqueira para vocé .C
aproveitar nos momentos de descontragéo. <
Encontra-se em um condominio protegido por N
muros. o
N
I
ELEMENTO 2 - Imével anunciado por Sonho e Vida Q
Iméveis , atraves da plataforma Leads4Sales. [{=}
Apartamento com 2 quartos, 1 sala, 1 banheiro, o
RUA BENTO RODRIGUES com acabamento me piso. e
(O]
2163-23-02 COELHO 160 CIDADE 85.000,00 50,00 OFERTA  COMPRA/VENDA out-23 ... Pirelli, a0 IFSP - Instituto Federal de Si0 o
SATELITE IRIS Paulo campus Campinas (ensino técnico e ko]
faculdade). (_5
o
N&o aceita financiamento. 8
=
<}
ELEMENTO 3 - VENDO LINDO APTO (QUITADO, o
ACEITA FINANCIAMENTO) -
O apartamento no bairro Cidade Satélite fris com 9
44 metros quadrados com 2 quartos e 1 banheiro >
RUA LEONOR MARTINS MARTINS Possui saldo de festas, area de brinquedo para as g
2163-23-03 MANSUR 387 CIDADE 80.000,00 44,00 ASSESSORIA OFERTA  COMPRA/VENDA out-23 criangas.
SATELITE RIS Vai |he possibilitar praticar diversos esportes na o
quadra poliesportiva.Churrasqueira para vocé <
aproveitar nos momentos de descontragéo. n
Encontra-se na privacidade de um condominio [}
fechado. ©
o
©
8
n
L
ELEMENTO 4 - Apartamento para venda possui 45 o
RUA VERA LUCIA TOGNOLO metros quadrados com 2 quartos S
2163-23-04 AGGIO 200 CIDADE 60.000,00 45,00 SAMUEL BRAVO OFERTA  COMPRA/VENDA out-23 Residencial Sirius tem 45 metros quadrados com 2. g
SATELITE IRIS quartos, sala, cozinha, érea de servigo, banheiro e o
garagem. R$60 mil reais QUITADO. au::)
S
bar)
()
©
ELEMENTO 5 - VENDO APTO (EXCELENTE (_6
NEGOCIO) %
O apartamento esta localizado no bairro Cidade o
RUA BENTO RODRIGUES Satélite fris com 50 metros quadrados com 2 =
MARTINS quartos e 1 banheiro —
2163-23-05 COELHO 888 CIDADE 70.000,00 50,00 A OFERTA  COMPRA/VENDA out-23 =
- % SSESSORIA Possui espago para festas, area de brinquedo para [}
SATELITE IRIS 65 GE
cas. <
Vai |lhe possibilitar praticar diversos esportes na N
quadra poliesportiva.Estd em um condominio =)
protegido por grades. O
(2}
L
o
ELEMENTO 6 - Apartamento quitado com Gas g
RUA  BENTO RODRIGUES VERDE AZUL encanado, 2 dormitdrios, sala, cozinha, banheiro, il
2163-23-06 COELHO 160 CIDADE  100.000,00 47,00 IMOVEIS OFERTA ~ COMPRA/VENDA out-23 lavanderia 2 vagas para carro localizado no x
[ai]
]
=
Q
[a)]
2
<C
—
(@]
N
-]
—
—_
o
o
[¢]
=
<
[
E
]
=
2
©
(o]
=]
©
=
[9]
[%]
©
=
£
2
=
o
o
©
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5.1.3. PLANILHA DE CALCULO g
o

[}

S

QUADRO DE HOMOGENEIZAGAO DE VALORES (COMPARAGAO) =
El. Enderego V.U Valor Total AC. (m2) Fator Homog _8

AC. (m2) . } n

AREA (m2)** Atualiz. - -

o Rs/m2 RS Rg/m? >

2

—

(%]
RUA BENTO RODRIGUES COELHO 333 @
2632301 e e 1.583,33 76.000,00 48,00 0,949 1,000 1,000 1.503,01
RUA BENTO RODRIGUES COELHO 160
2632302 et 1.700,00 85.000,00 50,00 0,933 1,000 1,000 1,585,33
RUA LEONOR MARTINS MANSUR 387
2163-23-03 CIDADE SATELITE RIS 1.818,18 80.000,00 44,00 0,986 1,000 1,000 1.792,58
RUA VERA LUCIA TOGNOLO AGGIO 200
2163-23-04 CIDADE SATELITE RIS 1.333,33 60.000,00 45,00 0,976 1,000 1,000 1.301,76
RUA BENTO RODRIGUES COELHO 160
2632306 e 2.127,66 100.000,00 47,00 0,958 1,000 1,000 2.038,32
R$/m2 R$ AC. (m2)
! . . VARIAGAO ametros do Imével em Anslise: FONTE:
** Estimado em fungdo da tendéncia 2.127,66 100.000,00 50,00 MAX i
133333 60.000,00 44,00 MIN AREA  Constr. 42,59
(m2): !
- Numero de Dados 7 - Média Amostral
- Graus de Liberdade 6 - Desvio Padréo Amostral 252,20
- Prego Maximo Homogeneizado 2.038,32 - Erro Padrédo da Amostra 102,96
- Prego Minimo Homogeneizado 1.301,76 - Coeficiente de Variagdo 15,34%
100
- Teste de Dados Discrepantes: - Intervalo de Confianga (Student) 50000
(d/s) do preco maximo 1,563 Ok "t" tabelado 80% bicaudal ' 1,44
(d/s) do preco minimo 1,358 Ok Limite Superior do Intervalo 0,00 1.792,46
(d/s) critico de Chauvenet 1,80 Limite Inferior do Intervalo 1.495,94
(*)ADOTADO O VALORMEDIO . VALOR UNITARIO (R$) :_
Limite inferior Rs | 57.340,99 FATOR DE OFERTA (ARBITRADO): -10%
ESTIMADO FATOR LOCAL (ARBITRADO): 0%
Limite superior R$ | 68.706,91 FATOR ESTADO (ARBITRADO): 0%
VALOR UNITARIO ADOTADO(RS) : 1.479,78
VALOR TOTAL: R$ 63.000,00

Observado x Estimado do Laudo OBSERVADO X ESTIMADO X ERRO
- Milhares '
pII) 200

1.500,00

100

1,000,00

050

500,00
000
0,00

50000 100000 150000 200000  2.50000 i Observado i Estimado = Erro
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7. ENCERRAMENTO

O presente Laudo obedeceu aos seguintes principios:

Inspecionei pessoalmente o imovel objeto do presente trabalho e elaborei o presente estudo,
cujas analises, opinides e conclusdes expressas, sdao baseadas em: pesquisas, dados, diligéncias
e levantamentos verdadeiros e corretos e teve por finalidade, através do levantamento dos
dados, narrar e fazer comparagdes com todos os elementos ao meu alcance.

O presente trabalho foi elaborado com a perfeita observancia aos postulados constantes no
Codigo de Etica Profissional do CONFEA - Conselho Federal de Engenharia, Arquitetura e
Agronomia e de acordo com as normas vigentes, bem como apoiado em minha experiéncia
profissional.

Foi tido como pressuposto basico que as informagdes prestadas por terceiros sdo precisas e
confidveis, bem como os elementos constantes da documentacgdo estdo corretos.

A pericia ndo assume responsabilidade sobre matéria legal ou de engenharia, excluidas ou
implicitas no exercicio da fungdo a que foi designado, e que estejam estabelecidas em leis,
codigos e/ou regulamentos proprios.

Nao foram efetuadas investigagbes especificas no que concerne a defeitos em documentagoes
fornecidas a este profissional, por ndo se integrarem ao escopo deste trabalho.

Declaro que realizei todas as atividades deste trabalho com absoluta liberdade e isencao.

N3o foram considerados, em nenhum dos imdveis objeto deste trabalho e/ou nos imdveis
relativos aos dados comparativos, qualquer tipo de restricdes referentes a passivos ambientais.

Para efeito de avaliagdo considerei os imoveis como estando livre de débitos de IPTU ou de
quaisquer outros, exceto caso tal informacgao esteja declarada no laudo.

Quaisquer outras informagoes relevantes sobre o imdvel avaliando eventualmente ndo constante
dos autos, ndo foram objeto de analise deste trabalho.

7.1. VALOR DE MERCADO

Conforme NBR 14653-1/2, temos que valor de mercado € a quantia mais provavel pela qual se
negociaria voluntariamente e conscientemente um bem, numa data de referéncia, dentro das
condicdes do mercado vigente.

O valor final de mercado, estimado para compra / venda dos direitos do imodvel é de:

R$ 63.000,00 (sessenta e trés mil reais).

Valor este que reflete perfeitamente a realidade mercadoldgica para o imdvel em tela a partir
de novembro de 2023.
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Nada mais tendo a acrescentar, dando por concluido o presente trabalho composto por 28 folhas
impressas e rubricadas, sendo esta folha assinada e a ultima referente a credenciais, o Perito
coloca-se a disposicao do Juizo e das partes interessadas para quaisquer esclarecimentos que
venham ser (teis.

Campinas, 06 de marcgo de 2024.

LUIZ UDIO NOBREGA DE SOUZA

[ CREA-SP

CREA-SP - 84-1-06413-0

membro do IBAPE-SP - 627

membro do IE-INSTITUTO DE ENGENHARIA
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