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LUIZ GONZAGA DIAS DA MOTTA

Engenheiro Civil - CREA/SP n° 0600.87686.1
Engenheiro de Seguranga do Trabalho Reg/M.T n° 13.886
CRECI/SP n® 134.391

AVALIACOES E PERICIAS DE ENGENHARIA

EXCELENTISSIMO SENHOR DOUTOR JUIZ DE DIREITO
DA 22 VARA CIVEL DA COMARCA DE CAMPINAS/SP.

PROCESSO N° 1021327-69.2019.8.26.0114

Classe — Assunto: Execugao de Titulo Extrajudicial
Exequente: Condominio Residencial Takano Il
Executado: Franciele de Lima Oliveira

Numero de Ordem: 2019/001206

LUIZ GONZAGA DIAS DA MOTTA, Engenheiro
Civil - CREA/SP n° 060087686.1, perito judicial nos autos mencionados, tendo

concluido o trabalho com que foi distinguido, vem pela presente, respeitosamente,

apresentar e requerer a V. Exa.:

a) LAUDO DE AVALIACAO:;

b) requer seja oficiada a Defensoria Publica para que efetue o depdsito de seus

honorarios definitivos, provisionados nas fls. 154.
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LUIZ GONZAGA DIAS DA MOTTA

Engenheiro Civil - CREA/SP n° 0600.87686.1
Engenheiro de Seguranga do Trabalho Reg/M.T n° 13.886
CRECI/SP n® 134.391

AVALIACOES E PERICIAS DE ENGENHARIA

1 - CONSIDERACOES PRELIMINARES

1.1 - Objetiva o presente laudo, determinar o valor de mercado do imével

caracterizado pelo Apartamento n2 21 do Bloco 06, 2° andar e Box de Garagem
do Condominio Residencial TAKANOS lIll, situado na Rua Projetada, n? 190,
Vila San Martin, Campinas/SP.

1.2 - As fls. 147 dos autos o signatario foi honrado com a sua nomeacéo para

perito do M. Juizo.

1.3 - Devidamente agendado nos autos (fls. 187), no dia 31 de maio de 2022, as

9:00 horas estivemos no condominio e procedemos a vistoria da unidade.

1.4 - Apesar do agendamento, por ocasido da vistoria o apartamento estava

fechado. Informou-nos a zeladora do condominio, Sra. Lilian Eugenia, que o

apartamento esta sendo habitado pela Executada.

1.5 - Dado a similaridade de outras unidades habitacionais, o signatario ira valer-

se das informacdes colhidas em outros processos em que atuou, todos da 22 Vara
Civel de Campinas, tendo como Exequente o Condominio Takano Il (Processos
1021327-69.2019.8.26.0114 e 1046832-96.8.26.0114).
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LUIZ GONZAGA DIAS DA MOTTA

Engenheiro Civil - CREA/SP n° 0600.87686.1
Engenheiro de Seguranga do Trabalho Reg/M.T n° 13.886
CRECI/SP n® 134.391

AVALIACOES E PERICIAS DE ENGENHARIA

2 - CARACTERIZACAO DO IMOVEL

2.1 - LOCALIZACAO:

O Condominio Residencial TAKANOS Il situa-se na Rua Projetada
(Rua do Hipismo), n2 190, Vila San Martin, Campinas/SP.

Trata-se da regidao situada dotada de toda a infraestrutura convencional.
Atualmente encontra-se ocupada por edificios residenciais térreos e de multiplos
andares, com comércio atuante e com todos os melhoramentos publicos usuais e
servicos.

O acesso ao local é bastante faciltado sendo dotada de toda a
infraestrutura convencional como: redes de dgua, esgoto, energia elétrica,
telefone, iluminacdo publica; pavimentacdo; sistema de drenagem de
Aguas pluviais, etc, bem como dos servicos publicos essenciais e privados,

transporte coletivo intenso, comércio local amplo e variado.
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Engenheiro Civil - CREA/SP n° 0600.87686.1
Engenheiro de Seguranga do Trabalho Reg/M.T n° 13.886
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PORTARIA DE ACESSO DO CONDOMINIO RESIDENCIAL TAKANO II.

2.2 - 0 “CONDOMINIO RESIDENCIAL TAKANOS III”:

O “Condominio Residencial TAKANOS IlI” é constituido por 8 (oito)
blocos, cada qual dotado de 4 (quatro) pavimentos tipo (térreo + 3 pavimentos
altos), com 16 (dezesseis) apartamentos tipo por bloco.

E dotado de portaria de controle, saldo social, playground area recreativa e

quadra esportiva.
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RUA INTERNA DO CONDOMINIO COM OS BLOCOS DE APARTAMENTOS.

2.3 - O IMOVEL EM QUESTAO:

O imovel sub judice (Apartamento n? 21 do Bloco 06), conforme consta da
Certiddo do 2° CRI de Campinas/SP (fls. 108/109), é objeto da matricula n2
141.622 e apresenta as seguintes areas:

Dimensoes Apartamento n° 21
Area privativa (m?) 49,080 m?
Area Comum (m?2) 40,222 m?
Area Total (m?) 89,302 m?
Fracdo Ideal de Terreno 0,6250% %

O apartamento é constituido de: sala de estar/jantar, cozinha integrada

com a area de servico, banheiro social e 2 dormitérios. Conta ainda com o

direito de uma vaga de garagem no pavimento térreo.
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LUIZ GONZAGA DIAS DA MOTTA

Engenheiro Civil - CREA/SP n° 0600.87686.1
Engenheiro de Seguranga do Trabalho Reg/M.T n° 13.886
CRECI/SP n® 134.391

AVALIAGCOES E PERICIAS DE ENGENHARIA

Caracteristicas construtivas da edificagdo:

a - sistema estrutural: de concreto armado (vigas, pilares e
sistema de fundacdo);

b - alvenaria: de blocos assentados em argamassa de cimento e
areiay;

c - revestimentos da fachada: textura acrilica;,

d - caixilhos: aluminio;

e - revestimento interno: cerdmica comum € gesso corrido com
pintura ldatex e azulejos (cozinha, 4drea de servico e
banheiro) ;

f - pisos internos: cerdmica comercial.

o |[dade aparente: 8 anos.

e Estado de Conservagao: bom estado geral.

VISTA DA FACHADA DO BLOCO 06
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LUIZ GONZAGA DIAS DA MOTTA

Engenheiro Civil - CREA/SP n° 0600.87686.1
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3 - AVALIACAO DO IMOVEL

3.1 - METODO DE AVALIACAO ADOTADO:

No desenvolvimento da avaliagdo é recomendado o emprego de métodos
de calculo calgados em raciocinios confidveis e em processos condizentes com 0s
objetivos do trabalho e que haja meios técnicos suficientes para se atingir o fim
visado.

No caso em estudo, foram observadas as exigéncias técnicas da NBR

14.653 — Partes 1 e 2 da ABNT - Associacao Brasileira de Normas Técnicas.

No presente caso, a avaliacdo do imoOvel sera feita com base no
METODO COMPARATIVO, o qual, segundo a NBR 14.653-2 assim

se define:

O Método Comparativo ¢ aquele que define o valor através da comparagdo com dados de
mercado assemelhados quanto as caracteristicas intrinsecas e extrinsecas. As caracteristicas e os
atributos dos dados pesquisados que exercam influéncia na formagao de precos e, conseqiientemente, no
valor, devem ser ponderados por homageneizagio on por inferéncia estatistica. E condigo fundamental
para aplicacao deste método a existéncia de um conjunto de dados que possa ser tomado,
estatisticamente, como anostra do mercado inobilidario.

O Tratamento dos dados da amostra (com 7 elementos), bem como a

definicado do valor de mercado mais provavel do apartamento em estudo, foi

feito por método cientifico com tratamento técnico com a utilizacdo da Regresséo

Linearinferéncia _Estatistica, observando-se o0s procedimentos bésicos

constantes do ANEXO A (Procedimentos para utilizagdo de modelos de

regresséao linear) da NBR 14.653 - 22 PARTE.
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Foi empregado o software “SISDEA — Regressao Linear e Redes Neurais”, de autoria da
Pelli Sistemas Engenharia.

3.2 - VALOR DO IMOVEL:

Da homogeneizacdo dos elementos pesquisados, foram obtidos os

seguintes resultados:

Dados para a projecao de valores:

e Area privativa = 49,08

Valores da Moda para Nivel de Confianca de
80%

e Valor Total

e Minimo (11,48%) = 71.704,36
e Médio =81.000,00

e Maximo (11,48%) = 90.295,64

e Intervalo Predicao
e Minimo (16,23%) = 67.853,98
e Maximo (16,23%) = 94.146,02

e Campo de Arbitrio
e RL Minimo = 68.850,00
e RL Méaximo =93.150,00

No presente caso, sera adotado o valor meédio como representativo

de mercado do imovel, resultando em:
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LUIZ GONZAGA DIAS DA MOTTA
Engenheiro Civil - CREA/SP n° 0600.87686.1
Engenheiro de Seguranga do Trabalho Reg/M.T n° 13.886
CRECI/SP n? 134.391
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V AARTAMENTO N° 34 DO BLOCO 06 - FEVEREIR0/2022 = RS 81 -000,00
PESQUISA DE ELEMENTOS COMPARATIVOS
, |cODIGO DO FONE | AREA | FATOR VALOR VALOR
N® IMOVEL LOCAL INFORMANTE (19) | (M?) | FONTE DORM. OFERTA (R$)|CORRIGIDO (R$)
1 |AP03808  [VILA SAN MARTIN - CDHU [SNS IMOVEIS 3025.4204| 47,00 09| 2 85.000,00 76.500,00
2 V1107 VILA SAN MARTIN - CDHU |JB IMOVEIS 3781.1190| 47,00| 09| 2 70.000,00 63.000,00
3 [VAP000716 |VILA SAN MARTIN - CDHU|JB IMOVEIS 3781.1190| 47,00| 09| 2 90.000,00 81.000,00
4 [AP03250  |VILA SAN MARTIN - CDHU|SNS IMOVEIS 3025.4204| 47,00 09| 2 78.000,00 70.200,00
5 [AP03426  |VILA SAN MARTIN - CDHU|SNS IMOVEIS 3025.4204| 47,00 09| 2 80.000,00 72.000,00
6 [VAP001223 |COND. NAKANO| JBIMOVEIS 3781.1190| 49,08 | 090 | 2 90.000,00 81.000,00
7 |AP02980  |VILA SAN MARTIN - CDHU|SNS IMOVEIS 3025.4204| 47,00 09| 2 76.000,00 68.400,00
Dado |Sim |Nao Endereco Complemento Area privativa Valor total
1 X VILA SAN MARTIN - CDHU| AP03808 47,00 76.500,00
2 X VILA SAN MARTIN - CDHU V1107 47,00 63.000,00
3 X VILA SAN MARTIN - CDHU | VAP000716 47,00 81.000,00
4 X VILA SAN MARTIN - CDHU| AP03250 47,00 70.200,00
5 X VILA SAN MARTIN - CDHU| AP03426 47,00 72.000,00
6 X COND. TAKANOS | VAP001223 49,08 81.000,00
7 X VILA SAN MARTIN - CDHU| AP02980 47,00 68.400,00

Relatorio Estatistico - Regressao Linear

1. Data de referéncia:
° segunda-feira, 27 de junho de 2022

2. Informagdes Complementares:

Variaveis e dados do modelo Quant.
Total de variaveis:

Variaveis utilizadas no modelo:
Total de dados:

Dados utilizados no modelo:

N ER A L
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3. Estatisticas:
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Estatisticas do modelo

Valor

Coeficiente de correlagdo:

0,5154705 / 0,5154705

Coeficiente de determinagao: 0,2657098
Fisher - Snedecor: 1,81
Significancia do modelo (%): 1,00
4. Normalidade dos residuos:
Distribui¢do dos residuos Curva Normal [Modelo
Residuos situados entre -1c e + 1o 68% 71%
Residuos situados entre -1,64c e + 1,640 90% 100%
Residuos situados entre -1,96c e + 1,966 95% 100%
5. Outliers do modelo de regressao:
Quantidade de outliers: 0
% de outliers: 0,00%
6. Analise da variancia:
Fonte de variagdo Soma dos Graus de Quadrado F
Quadrados Liberdade Médio
Explicada 71762142,857 1 71762142,857 1,809
N3o Explicada 198315000,000 5] 39663000,000
Total 270077142,857 6
7. Equacgdo de regressdo / Fungdo estimativa (moda, mediana e média):
|Va|or total =-134904,8077 +4399,038462 * Area privativa
8. Testes de Hipodteses:
Variaveis Transf. t Obs. Sig.(%)
Area privativa X 1,35 23,64
Valor total y -0,87 42,31
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9. Correlagdes Parciais:
Correlagdes parciais para Area privativa Isoladas Influéncia
Valor total 0,52 0,52
Tabela de Fundamentacgao - NBR 14653-2
Item Descrigao Grau Grau Grau Pontos
obtidos
11 Il I
1 Caracterizagdo do Completa quanto a | Completa quanto as Adocdo de 1]
imdvel avaliando todas as varidveis variaveis utilizadas situacdo
analisadas no modelo paradigma
2 Quantidade minimade | 6 (k+1),ondek éo 4 (k+1),onde kéo | 3 (k+1), ondek |
dados de mercado, numero de varidveis | nUmero de variaveis | é o numero de
efetivamente utilizados independentes independentes variaveis
independentes
3 Identificacdo dos dados | Apresentacdo de Apresentacdo de Apresentacdo |
de mercado informacdes informacdes de informacgGes
relativas a todos os | relativas a todos os relativas aos
dados e varidveis dados e varidveis dados e
analisados na analisados na variaveis
modelagem, com modelagem efetivamente
foto e caracteristicas utilizados no
conferidas pelo autor modelo
do laudo
4 Extrapolagdo N&o admitida Admitida para Admitida, 1]

apenas uma variavel,

desde que: a) as
medidas das
caracteristicas do

imovel avaliando ndo

sejam superiores a
100% do limite
amostral superior,
nem inferiores a
metade do limite

amostral inferior, b)
o valor estimado ndo

ultrapasse 15% do
valor calculado no
limite da fronteira
amostral, para a
referida variavel

desde que: a)
as medidas das
caracteristicas
do imovel
avaliando ndo
sejam
superiores a
100 % do limite
amostral
superior, nem
inferiores a
metade do
limite amostral
inferior; b) o
valor estimado
nao ultrapasse
20 % do valor
calculado no
limite da
fronteira
amostral, para
as referidas
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variaveis, de
per si e
simultaneamen
te,eem
maddulo
5 Nivel de significancia 10% 20% 30% |
(somatoério do valor das
duas caudas) maximo
para a rejeicdo da
hipdtese nula de cada
regressor (teste
bicaudal)
6 Nivel de significancia 1% 2% 5% 1]
maximo admitido para a
rejeicdo da hipotese
nula do modelo através
do teste F de Snedecor
Grafico de Aderéncia - Regressao Linear
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Grafico de residuos - Regressao Linear

Residuos Regressdo

2.5‘ T T T T T T

2 : : Z i i :
L R oo fromenaeees oo poreees
14 R R T EE L PP RREEREEERRE R AT

a o, : : : : :
S psd-- Loomecmee bemmmmmeem e IR [ PR Lo

@ : : : : : :

g 0 a. : : : R —

= o) : : : : :
§ost--- Bl oo oo R s

e : : : : : :
BLE IR P S ERE Pttt R
A5t O s . e e

2 : : : : : :
25 -— T
T2.000 74.000 76.000 T8.000 20.000 82.000

Valores estimados

4 - CONSIDERAGOES FINAIS

Conforme consta do demonstrativo de calculo do Capitulo 3,

o possivel valor de mercado do imével, na data base do laudo (27 de junho de

2022), em numeros inteiros, é de R$ 81.000,00 (OITENTA E
UM MIL REAIS).

5 - QUESITOS DAS PARTES

Nada consta dos autos.
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6 - TERMO DE ENCERRAMENTO

O presente trabalho compde-se de 16 (dezesseis)

paginas, todas devidamente conferidas e assinadas digitalmente pelo signatério.

Campinas, 27 de junho de 2022.
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