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Avallacao de Imoveis

Patologias Construtivas

Possessorias

Georreforenciamento de Imoveis Rurais - Lei 10,267/01
Fraudes contra Concessionarias de Energia Elétrica
Violagao de Marcas e Patentes

EXCELENTISSIMO SENHOR DOUTOR JUIZ DE DIREITO DA 1° VARA
CIVEL DA COMARCA DE CAMPINAS -SP

AUTOS N° 0008150-50.2022.8.26.0114

WALMIR PEREIRA MODOTTTI, Engenheiro, Perito
Judicial, nomeado hos AUTOS DO CUMPRIMENTO DE SENTENCA, requerida
por CONDOMINIO CHACARAS DO ALTO DA NOVA CAMPINAS, em face
de SILVANA VIEIRA DA SILVA BARBOSA, dando por terminados seus
estudos, diligéncias e vistorias vem, respeitosamente, a Vossa presenga para
apresentar suas conclusdes, expressas nho seguinte LAUDO, pelo qual chegou ao
valor total expresso em resumo a seguir, para o imével situado na Alameda das
Laranjeiras, n® 190, Condominio Chdcaras do Alto da Nova Campinas (Rua

Elizeu Teixeira de Camargo, n® 700), Bairro Gramado, Campinas - SP.

Termos em que,
P. Deferimento.

Campinas, 11 de julho de 2.024.

iy
WALMIR PEREIRA MODOTTT

CREA 128.880/D

Rua Domingos Rodrigues, 341, 32 Andar, sala 38/39 - Lapa - Sdo Paulo, SP - CEP 05075-000
Tel./Fax: (11) 3115-0750 e-mail: walmirmodotti@uol.com.br
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RESUMO

VALOR TOTAL DO IMOVEL:

Matricula n® 28.592, do 1° Oficio de Registro de Iméveis de Campinas.
Alameda das Laranjeiras, n® 190, Condominio Chacaras do Alto da Nova
Campinas (Rua Elizeu Teixeira de Camargo, n® 700), Bairro Gramado,
Campinas - SP.

R$ 7.325.000,00
(Sete milhdes, trezentos e vinte e cinco mil reais)

Valido para julho de 2.024.

Foto 1: Vista do condominio do imdvel avaliando.
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I - OBSERVACOES PRELIMINARES

O objetivo do presente Laudo é a determinagdo do
valor de mercado do imével penhorado a seguir demonstrado, nos termos dos
AUTOS DO CUMPRIMENTO DE SENTENCA, requerida por CONDOMINIO
CHACARAS DO ALTO DA NOVA CAMPINAS, em face de SILVANA VIEIRA
DA SILVA BARBOSA:

Imagem 1: Descrigdo da drea do imével na matricula.

Data &y LN

EWA TRICULA N][ !

Oficial
IMOVEL
N? CADASTRO-055.,008,282 da Prefeitqra de Campinas-Quart.6691
Lote de terreno nimero 37(trinta e sete) da quadra C, do lo
teamento rural fechado denominado SITIOS ALTO DA NOVA CAMPINAS, nesta-
cidade ¢ la. Circunscrigdo, medindo:-47,00ms em curva mais 33,00ms de
frente para a rua oito: de um lado onde confronta com o lote 36 mede -
81,00ms; de outro lado onde confronta com os lotes 38 e 39 mede 114,20
|. ms; nos fundos onde confronta com o corrego que faz divisa com terras-
de Antonio Carlos Aveiro ou seus herdeiros ou sucessores mede em curva
34 00ms com a drea de 5.450,00ms2.
r »~
Av.2/ 28092 Nos termos da certidio expedida pelo Oficial deste car-
téroem 5 de maio de 1981, microfilme 69269 fago ==
constar que a rua oito recebeu pelo decreto 5056 de 19 de janeiro de--

1977 a denominagdo de Alameda das Laranjeiras. Campinas 1981 ;
\ 2 5 MAI )

g~ Segue NO VersOo====-
ANILHSICAER 8 o ¢

]

92

COMARCA DE CAMPINAS
ESTADO DE SAO PAULO

9

9

28

MATRICULA N°

IMOVEIS

IT - VISTORIA

Em diligéncia ao imével, objeto da presente Agdo, em
25 de junho de 2.024, as 16:15 horas, conforme agendamento, certiddo de
publicagdo nos autos, fls. 139, e comunicados de vistoria anexos, o signatdrio
constatou que os proprietdrios ndo se encontravam no local, porém, contatou a
administragdo do condominio para proceder com os trabalhos de vistoria, sendo
possivel a inspegdo dos ambientes externos nas dreas comuns do condominio.
Desta forma, a avaliagdo procedeu-se com base no item 8.4 da Norma para
Avaliagdo de Imdveis Urbanos do IBAPE/2011 e atende as prescrigdes do item
7.3 da ABNT NBR 14653-2/2011.

= _— e e ey
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2.1 - LOCAL
2.1.1 - CARACTERISTICAS DA LOCALIZACAO

O imdvel, objeto da presente agdo, estad localizado na
Alameda das Laranjeiras, n°® 190, Condominio Chdcaras do Alto da Nova
Campinas (Rua Elizeu Teixeira de Camargo, n® 700), Bairro Gramado, Campinas

- SP.
A reprodugdo do Mapa da Cidade de Campinas,
retirada do Google Maps, e a foto aérea do Google Earth, ilustram a localizagdo

do imdvel:

Imagem 2: Mapa do local retirado do Google Maps.

da das Jaqueiras
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Imagem 3: Imagem aérea da regido retirada do Google Earth.

Earth.
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2.1.2 - CADASTRAMENTO SEGUNDO O MAPA FISCAL

O imével encontra-se cadastrado na Prefeitura

Municipal de Campinas, com a seguinte situagdo:

Cadastro n°: 4313.43.19.0225.01001

Prefeitura Municipal de Campinas
Secretaria Municipal de Finangas
Departamento de Receitas Imobiliarias

CERTIDAO DE VALOR VENAL

Ressalvado o direito de a Fazenda Piblica do Municipio de Campinas atualizar quaisquer elementos que venham a
ser apurados, a qualquer tempo, inclusive em relag3o ao periodo abrangido por esta certiddo, a Secretaria Municipal
de Finangas CERTIFICA que o valor venal do imovel, para o exercicio fiscal solicitado. € o abaixo especificado,

apurado com base nos dados cadastrars utizados para o calculo do Imposto Predial e Temitorial Urbano do referido
exercicio fiscal

EXERCICIO FISCAL DE 2024

IDENTIFICAGAO DO IMOVEL
Codigo Cartografico: 4313.43.19.0225 01001
Enderego do Imovel: ALAMEDA DAS LARANJEIRAS, 00 |
| Complemento:
Bairro / Loteamento: SITIOS ALTO DA NOVA CAMPINAS
Quarteirdo / Quadra / Lote: 08691-C 037-

DADOS DO TERRENO
Valor do m® do terreno - RS: 745,12
Valor do terreno - R$: 243655207
Area terreno / Fragao ideal: 5.450,00
Produto dos fatores de corregao:  0.6000

DADOS DA CONSTRUCAO - 001
Valor do m* da construgao - R$: 3.132,14
Valor da construgio - R$: 1.555.050.65
Area construida: 725,21
Ano da construgao: 1905
Padrao da construgdo: RH-70
Fator de depreciagao:  0.6850

VALOR VENAL DO IMOVEL
RS: 3.992.503.63

DADOS DA CERTIDAO
Data de emissao: 25062024
Assinatura eletronica: 000137.1101420.240825
IP do solicitante: 180.110.173.170

= —— ——— -
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2.1.3 - MELHORAMENTOS PUBLICOS

O local é servido pelos principais melhoramentos
plblicos urbanos, tais como: pavimentagdo em paralelepipedo, guias, sarjetas,
rede de abastecimento de dgua, rede de coleta de esgoto, rede de energia
elétrica, rede de telefonia, correio, coleta de lixo e tfransporte coletivo

préximo.

2.1.4 - ZONEAMENTO

De acordo com a Lei Complementar n® 189, de 18 de
janeiro de 2018, que dispde sobre o Plano Diretor Estratégico, a Lei n® 208 de
20 de dezembro de 2018, que disciplina o parcelamento, o uso e a ocupagdo do
solo no Municipio de Campinas, em conformidade com a Lei n® 336, de 29 de
dezembro de 2021 e Lei 352, de 11 de maio de 2022, que alteram parcialmente
a anterior, o imével estd classificado como "ZR" - Zona Residencial,
caracterizada como zona predominantemente residencial de baixa densidade
habitacional, admitindo-se usos ndo residenciais de baixa incomodidade e de
referéncia fiscal, inserida na Macrozona de Estruturagdo Urbana, que abrange
regido situada integralmente no perimetro urbano, possuindo dreas
reconhecidamente consolidadas e outras em fase de consolidagdo. Os
pardmetros do referido zoneamento podem ser observados conforme o quadro

a seguir:
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Imagem 5 - Detalhe do zoneamento do imével.

i J]

SECRETARIA DE T, 34,
PLANEJAMENTO E - PREFEITURA DE

oeseuvon.ﬁ ::m’g CAM Pl NAS

O material aqui apresentado tem carater consultivo.
Qualquer documento oficial devera ser obtido mediante solicitacao de ficha informativa a Prefeitura.

g4 313.43.19.0225

Zoneamento

Zoneamento ZR (Zona Residencial) LC n*208/2018

rota’ LG NAIS2 2007 . Dispde sobre 2 2racac 0O Zoneamento de parte das UTES EU-30 @ MM4S, altera 0 Anexo Il 63 Lei Complementar n® 20872018

Ocupacdes
CSEI, HCSEI, HMH, HU

Usos: Tabela CNAE (14/09/ ) Verifica CNAE
UR', SRF”, UP”

PD2018 Macrozona: de Estruturacdo Urbana
PD2018 Area de Planej. e Gestao(APG): Proenga
PD2018 Unidade Territorial Basica(UTB): EU-30

- — e — -
Rua Domingos Rodrigues, 341, 32 Andar, sala 38/39 - Lapa - Sdo Paulo, SP - CEP 05075-000
Tel./Fax: (11) 3115-0750 e-mail: walmirmodotti@uol.com.br

WCAS24703807165

umero

10:54 ,sobon

as

do original, assinado digitalmente por WALMIR PEREIRA MODOTTI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 12/07/2024
Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0008150-50.2022.8.26.0114 e codigo hNS2db5d.

é copia

Este documento



\51

&7 awas

"PSAPZSNY 061p0d 8 $TT0°92'8'2202 0S-0ST8000 0SSad0.4d 0 sW.oUl ‘op’olusWINd0deIdUBIB U0 IIIge/Bd/fenbipeised/iq snl-dsh fess//:sdny alis 0 8ssaoe ‘[eulblio o 1LIBJu0d ried
G9T/08E0/7ZSYOM 0Jawnu 0 os * $S:0T Se ¥20¢/.0/ZT Wa ope|odoloid ‘0jned oes ap opels3 op eainsn( ap [eundul 8 |LLOAOW YHIFH3d HINTYM Jod sluswienbip opeuisse ‘[euiflio op eidgo 9 ojuswnoop 81s3

TCOT op OIBWLSp [ "seurdiie)

.
a

o
: S
§ 3 7
3 n iy
3 Y . — — vuu
ﬂu % ab. - iqu- s n “ T T | o
3 £
Y = C
a CRE N ] rQ
™ vav: BB A
um m o0 v R n\u, m
U (§) o0 31" B S S
e ) 06 v 1wz T 5o
W o “§ews =
p o v B o @
LN + ue 13 I
" % | Q_u =}
v T B
A £ et ) mm
(=)
P . = T o
: & e .. .l.\\J).l\. —ay | — E
o DR | , ) V o —
N v avi B Y ; o 8
S e e 3 W e i 127 Py =
Piomngg e 2 3 x R =
..nlv N ~./ _.“ ; 4 o] m
. 9 epuabay ST A\ 34
m\:_h Qo o o - *.‘ —t 4 4 )
.v.mw £ : : < 0
oa o nJr T
008 Q S o
- A 1
Bi g _ o G
gl 5] N
G = 3 -
1~ | on
g o
a2 0 8
- £ 5 &
) s >
m m 1 o d
W [
H ” =
o
ojuauuesuoz ap edepy mb
£
I o
_ | =)
©
=]
[

(8107 30 OFFWHZHAA Fd 0T A "80T N AVINIWT TIWOD 1T VA 11 OXINY) |

Walmir Perecira Modotti



Walmir Pereira Modott #7 o 0
S — Dt 1CF5
ENGENMHEIRO QIVIL
ETECNICO EM ELETRONICA

CAEA 120000,

Awvaliacoes e Pericias de Engenharia

2.1.5 - CARACTERISTICAS EFETIVAS DA REGIAO

O local apresenta caracteristicas do referido
zoneamento, com predomindncia de iméveis do tipo residencial e com ocupagdo

comercial considerdvel apenas fora da drea do condominio.

No entorno da drea destinada a ocupagdo mista,
encontra-se a Rodovia José Roberto Magalhdes Teixeira - SP-083, a Rodovia
Dom Pedro I - SP-065 e o Gramado Mall Shopping Center, além de um
adensamento de imdveis residenciais, predominado por habitagdes de tipologia
padrdo simples, médio e superior, de acordo com o Estudo "Valores de

Edificagées de Iméveis Urbanos de Sdo Paulo - 2019".

A ocupagdo comercial restante é razoavelmente
diversificada, sendo constituida por: lanchonetes, bares, mercado, centros
esportivos, pesqueiros e alguns outros comércios de produtos variados, ao longo

da rua onde situa-se o condominio do imével e de logradouros circunvizinhos.

2.2 - DO IMOVEL
2.2.1 - TERRENO

O terreno onde se encontra o imével possui toda a
quadra delimitada pelas ruas anteriormente ilustradas no mapa de localizagdo.
De acordo com os dados da matricula supracitada e conforme os dados
cadastrais da municipalidade, o terreno possui 47,00 metros em curva e mais
33,00 metros de testada, sito de frente para via de circulagdo interna do

condominio, possuindo as seguintes caracteristicas:
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Topografia: Declive para os fundos em até 5%;
Condigdes ho solo e superficie: Seco;

Formato: Irregular;

Frente: 80,00 m;

Profundidade equivalente: 68,12 m;

Area: 5.450,00 m?,

2.2.2 - BENFEITORIAS

Sobre a drea do terreno acima descrito encontra-se
uma edificagdo assobradada com destinagdo de uso predominantemente
residencial, além de outras construcées auxiliares, identificadas na imagem

abaixo.

Imagem 7 - Vista drea do terreno e das benfeitorias.
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O Condominio Chdcaras do Alto da Nova Campinas
onde estd localizado o imdvel apresenta servigo de portaria com recepgdo e
seguranga privada armada em 24 horas por dia, sete dias por semana, entrada
e saida para moradores e outra para visitantes, acesso de pedestres, incluindo
acessibilidade para PNE, monitoramento por CFTV e amplo espago de dreas

verdes.

A edificagdo apresenta-se isolada, satisfazendo
projeto arquitetdnico personalizado em estilo ristico, dispondo de ampla drea
de lazer com espago gourmet, churrasqueira integrada, piscina, quadra de ténis
e horta. Estrutura mista de concreto e alvenaria, revestidas interna e
externamente. Cobertura em laje pré-moldada impermeabilizada e telhas de
cerdmica sobre estrutura e forro de madeira. Areas internas revestidas em piso
de madeira, arddsia e cerdmica. Areas externas parcialmente em piso cerdmico,

de pedra e ajardinadas com paisagismo. Fachadas com aplicagdo de tijolinho.

Com caracteristicas de uso residencial, drea
construida total de 725,21m?, conforme certiddo expedida pela municipalidade,
e idade fisica de 25 anos, o imével pode ser classificado como "1.2.5 - Casa
Padrdo Médio", limite médio, de acordo com o Estudo “Valores de Edifica¢des
de Imodveis Urbanos de Sdo Paulo - 2019“, que visa atender d necessidade de
critérios e procedimentos para a avaliagdo de benfeitorias urbanas em

condi¢es homogéneas de mercado.

O estado de conservagdo do imével enquadra-se ha
referéncia "E" - Necessitando de reparos simples, segundo o Quadro 1 do

referido estudo.
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As caracteristicas construtivas e de acabamentos do
imével, objeto da presente Agdo, podem ser observadas na documentagdo

fotogrdfica que segue:

Foto 2 - Vista geral da Alameda das Laranjeiras, n° 190, Condominio Chdcaras
do Alto da Nova Campinas, Campinas - SP, local que dd acesso a frente do

condominio onde fica edifica¢do estudada.
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Foto 3 - Outra vista geral da Alameda das Laranjeiras, n° 190.
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Foto 4 - Vista da fachada frontal do condominio do imével objeto da agdo.
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Foto 7 - Outra vista da via de circulagdo interna que da acesso ao imével.
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Fotos 10 e 11 - Vista do acesso ao imével.
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Fotos 12 e 13 - Vista de construgdo auxiliar e da garagem do imével.
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Com base na NORMA PARA AVALIACAO DE
IMOVEIS URBANOS DO IBAPE/SP, de 2011, que atende as prescrigdes do
item 7.3.5.2 da ABNT NBR 14653-2, tem-se:

Item 8.4 Vistoria do imovel avaliando

E imprescindivel a vistoria do bem avaliando para
registrar suas caracteristicas fisicas e outros aspectos relevantes d formagdo

do seu valor.

Quando ndo for possivel o acesso ao interior do

imével, o motivo deve ser justificado no laudo de avaliagdo.

Nesse caso, a vistoria interna pode ser prescindida e
a avaliagdo pode prosseguir com base em uma situagdo presumida, a partir de

elementos que for possivel obter, tais como:
a) Descrigdo interna;

b) Vistoria externa de dreas comuns, de outras unidades do mesmo edificio, no

caso de apartamentos, escritérios ou conjuntos habitacionais;
c) Vistoria externa, no caso de unidades isoladas.

A vistoria deve ser complementada com a
investigagdo da vizinhanga e da adequagdo do bem ao segmento de mercado com

identificagdo de circunstancias atipicas, valorizantes ou desvalorizantes.
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III - CRITERIOS DE AVALIACAO - VALOR DE MERCADO DO IMOVEL

O presente laudo foi elaborado em conformidade com a
Norma Brasileira NBR-14.653-2:2011 - "Avaliagdo de Iméveis Urbanos”, que é de uso
obrigatdrio em qualquer manifestagdo escrita sobre avaliagdo de iméveis urbanos, e
visa complementar os conceitos, métodos e procedimentos gerais para os servigos
técnicos de avaliagdo de imdveis urbanos, bem como a "Norma Bdsica para Pericias de
Engenharia do IBAPE/SP", e do estudo "Valores de Edificagdes de Imdveis Urbanos -
SP".

A metodologia empregada na presente avaliagdo é o Método
Evolutivo, indicado para estimar o valor de mercado de terrenos, casas padronizadas,
lojas, apartamentos, escritdrios, armazéns, entre outros, sempre que houver dados

semelhantes ao avaliando.

Consiste em se determinar o valor do imével a partir do valor do
terreno, somd-lo com o valor da construgdo com os custos diretos e indiretos e
acrescentar ao total os custos financeiros, despesas de vendas e lucro do
empreendedor, que devem ser contemplados no mercado por meio do cdlculo do fator

de comercializagdo.

A formula bdsica para o emprego do método é:

VI = (VT + VB) x Fc

Sendo:
VI = valor do imével procurado
VT = valor do terreno
VB = Valor das benfeitorias

Fc = Fator de comercializagdo igual a 1,0
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3.1 - TERRENO

O valor do terreno serd determinado pelo Método
Comparativo Direto de Dados de Mercado, através da relagdo entre o valor
unitdrio de terreno a ser obtido por pesquisa de mercado devidamente

homogeneizada com a aplicagdo de tratamento por fatores.

Para a determinagdo do valor unitdrio bdsico de
terreno que reflita a realidade mercadoldgica imobilidria da regido avalianda
pesquisaram-se, junto ds diversas empresas imobilidrias, os valores ofertados
para venda de imdveis ha mesma regido geoecondmica, contendo atributos os
mais semelhantes possiveis aos do imével avaliando, preferentemente
contempordneos. Porém, quando ndo houver paridade, ndo serd admitida a

atualizacdo através de indices econdmicos.

O terreno avaliando enquadra-se no Grupo I - Zonas

de uso residencial horizontal alto, como 3°.

Segundo as referidas Normas, temos a seguinte

expressdo para o cdlculo do valor do terreno:

VT = AT x Vu

Sendo:
VT = Valor do terreno
AT = Area do terreno

Vu = Valor unitdrio bdsico de terreno

Rua Domingos Rodrigues, 341, 32 Andar, sala 38/39 - Lapa - Sdo Paulo, SP - CEP 05075-000
Tel./Fax: (11) 3115-0750 e-mail: walmirmodotti@uol.com.br

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por WALMIR PEREIRA MODOTTI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 12/07/2024 as 10:54 , sob o nUmero WCAS24703807165

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0008150-50.2022.8.26.0114 e codigo hNS2db5d.



Walmir Pevrecira Modott #7 awasdier
— M Deovte IR

ENGENHEZIRO OIVIL
E TECNICO EM ELETRONICA

CREA 120.000/

Aualiagses e Pericias de Engenharia

No cdlculo do "Vu" (valor unitdrio médio), os

elementos comparativos pesquisados sofrerdo as seguintes transformagdes:

a) Dedugdo de 10% no prego, para cobrir risco de
eventual super estimava por parte das ofertas (elasticidade dos negécios). No

caso de transcric¢do, ndo haverad o referido desconto.

b) A regido ja classificada anteriormente, de acordo
com o item 9.1 da "Norma para Avaliagdo de Imodveis Urbanos” do IBAPE Sdo
Paulo, onde sdo estabelecidos os seguintes pardmetros apresentados nas

Tabelas 1 e 2.
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c¢) Consideragdes de valorizagdo ou desvalorizagdo do
unitdrio, em fungdo das testadas distintas das de referéncia, com o emprego da
formula prevista nas "Normas”. A retro corregdo serd considerada, desde a

metade até o dobro da testada de referéncia, ou seja:

CF = (FP / FR )f, dentro dos limites: FR / 2 < FP < 2FR

Obs.: O expoente "f" admitido, bem como FR, sdo retirados das Tabelas 1 e 2.

d) Consideragdes de valorizagdo ou desvalorizagdo do
unitdrio, em fungdo da profundidade, com o emprego da férmula prevista nas

*Normas".

CP = 1,0, dentro dos limites: Pmin < PE < Pmax;

CP = (PE/Pmin)?, dentro dos limites: $ Pmin < PE < Pmin;

CP = (0,5), para: PE < % Pmin;

CP = (Pmax/PE) + {[1-(Pmax/PE)]. (Pmax/PE)-},

dentro dos limites: Pmax < PE < 3,0 . Pmax;

CP = (Pmax/3,0. Pmax)+{[1-(Pmax/3,0. Pmax)].
(Pmax/3,0. Pmax)’}, para: PE > 3,0 . Pmax

n w

Obs.: Os valores de "Pmin”, "Pmax" admitidos, bem como as restri¢gées de uso,

sdo retirados das Tabelas 1 e 2. PE é a profundidade equivalente.
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e) Consideragoes de valorizagdo ou desvalorizagdo do

unitdrio, em fungdo da drea, com o emprego da férmula prevista nas "Normas".

CA = (AR/AT)?.20

Obs.: O valor de "AR" admitido, bem como as restri¢des de uso, sdo retirados

das Tabelas 1 e 2.

f) Consideragdes de valorizagdo ou desvalorizagdo do
unitdrio, em fungdo da presencga de frentes miltiplas ou esquina, com o emprego

da férmula prevista nas "Normas”.

CE = C. . Amin

Obs.: O valor de "C." e "Amin" admitidos, bem como as restri¢des de uso, sdo

retirados das Tabelas 1 e 2.

g) Consideragdes de valorizacdo ou desvalorizagdo do
unitdrio, em fungdo da topografia do terreno, com o emprego dos valores

previstos, conforme tabela abaixo.
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Topografia Depreciagac Fator*

Situag8o Paradigma: Terreno Plano = 1,00
Declive até 5% 5% 1,05
Declive de 5% até 10% 10% 1,11
Declive de 10%: até 20%: 20%: 1,25
Declive acima de 20% 3049 1,43
Em aclive até 10%: 5% 1,05
Em aclive até 20%: 10%: 1,11
Em aclive acima de 20% 159% 1,18
Abaixo do nivel da rua até 1.00m - 1,00
Abaixo do nivel da rua de 1,00m até 2,50m 10% 1,11
Abaixo do nivel da rua 2,50m até 4,00m 20% 1,25
Acima do nivel da rua até 2,00m - 1,00
Acima do nivel da rua de 2,00m até 4,00m 10% 1,11
Fatores aplicaveis as expressies previstas em 10.6

h) Consideragoes de valorizagdo ou desvalorizagdo do
unitdrio, em fungdo da consisténcia do terreno devido a presenga ou agdo da

dgua, com o emprego dos valores previstos, conforme tabela abaixo.

Situacao Depreciacao Fator*
Situacdo Paradigma: Terreno Seco - 1,00
Terreno situado em regido inundavel, que impede ou dificulta o seu 109 111
acesso, mas nao atinge o préprio terreno, situado em posicdo mais alta ° '

Terreno situado em regido inundavel e que ¢ atingido ou afetado 30 143
periodicamente pela inundacéo ° '

Terreno permanentemente alargado 40% 1,67

Fatores aplicaveis as expressoes previstas em 10.6

i) Consideragdes de valorizagdo ou desvalorizagdo do
unitdrio, em fungdo da localizagdo do terreno, serdo utilizadas, se necessadrio,
através de indices empiricos do mercado ou da relagdo entre os valores de

langamentos fiscais, obtidos da Planta de Valores Genéricos do Municipio.
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j) Consideragdes de valorizagdo ou desvalorizagdo do
unitdrio, em fungdo do posicionamento de unidades padronizadas, serdo

utilizadas, se necessdrio através de pesquisa mercadoldgica.

k) Atualizagdo dos elementos comparativos serd
realizada, se necessdrio, através da variacdo dos Indices de Custo de Vida,

publicados pela Fundagdo Instituto de Pesquisas Econdmicas - FIPE - USP.

I) Consideragdes de valorizagdo ou desvalorizagdo do
unitdrio em fungdo de possuir restrigdes legais ao seu pleno aproveitamento,
bem como as benfeitorias. Podemos citar as sequintes restrigées: dreas hon
aedificandi de qualquer natureza, projetos de alinhamento com recuo, iméveis
tombados, zona de vida silvestre, unidade de conservagdo da natureza, reserva

florestal, manguezais, outras zonas com restrigdo ecoldgica e outras regides.

Faixa "non aedificandi” de qualquer natureza 0,10

Reserva Florestal 0,10

m) Consideragdes de valorizagdo ou desvalorizagdo do

unitdrio em fungdo de ndo possuir acesso direto.

Fator terreno encravado 0,50
Fator terreno de fundo 0,60
Fator terreno interno 0,70
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3.1.1 - TRATAMENTO POR FATORES

Os fatores de homogeneizagdo utilizados neste
tratamento, calculados conforme item 8.2.1.4.2, por metodologia cientifica, para
que reflitam, em tfermos relativos, o comportamento do mercado com
determinada abrangéncia espacial e temporal, encontram-se indicados nha

"Norma Bdsica para Pericias de Engenharia do IBAPE/SP".

No tratamento dos dados de mercado serdo

considerados:

- Dados de mercado, com atributos semelhantes aqueles em que cada um
dos fatores de homogeneizagdo, calculado em fungdo do avaliando, esteja

contido entre 0,50 a 1,50.

- O prego homogeneizado, resultante da aplicagdo de todos os fatores de
homogeneizagdo ao prego original, deverad estar contido no intervalo de 0,50 a

1,50.

- Apds a homogeneizagdo, serdo utilizados critérios estatisticos
consagrados de eliminagdo de dados discrepantes para o saneamento da

amostra.

- O campo de arbitrio serd o correspondente ao intervalo compreendido
entre o valor mdximo e minimo dos pregos homogeneizados efetivamente
utilizados no tratamento, limitado a 30% em torno do valor calculado. Caso ndo

seja adotado o valor calculado, serd devidamente justificada sua escolha.
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- Os fatores de homogeneizagdo deverdo apresentar, para cada tipologia,
os seus critérios de apuragdo e respectivos campos de aplicagdo, bem como a

abrangéncia regional e temporal.

- As caracteristicas quantitativas, ou expressas por varidveis préximas do
imével avaliando, ndo devem ultrapassar em 50% os limites observados na

amostra.

- A fonte dos fatores utilizados na homogeneizagdo serd devidamente

explicitada.

- Os fatores de homogeneizagdo que resultem em aumento de
heterogeneidade dos valores serdo descartados, sendo que a verificagdo serd
efetuada através da comparagdo do “desvio padrdo” dos pregos unitdrios
homogeneizados, efetivamente utilizados, com o “desvio padrdo” dos pregos
observados. O desvio padrdo dos pregos unitdrios homogeneizados ndo deve ser

maior que o dos observados, para que ndo resulte aumento da heterogeneidade.

Assim, da pesquisa efetuada obtiveram-se elementos
comparativos de ofertas para venda, onde foram observadas as caracteristicas
geométricas de cada elemento, tais como: dreas, frente, profundidade,

topografia; e de construgdo: dreas, qualidade, idade, e prego de venda.

Os elementos coletados foram inseridos no programa
"Geoavaliar" desenvolvido com base nas Normas do IBAPE, que se constitui de
um banco de dados de pesquisas de mercado, que auxilia ho processo avaliatdrio,

possibilitando maior rapidez e veracidade aos resultados obtidos nas avaliagdes.
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Através do processo de Tratamento Por Fatores, os comparativos selecionados

foram homogeneizados levando em conta:

- elasticidade de pregos;
- localizagdo;
- testada;

- profundidade.

Conforme o enquadramento do terreno quanto ao

zoneamento e grupo supracitado, tem-se que:

a) O Coeficiente de frente (Cf), é de “0,15".

b) O Coeficiente de profundidade, é de “0,50".

c) O coeficiente de esquina ou frentes mltiplas ndo se aplica ao presente

caso.

Os demais Fatores complementares sdo:
> Fatores relativos a topografia;
> Fatores quanto a consisténcia do terreno.
> Fatores de corregdo de drea, se necessdrio, conforme metodologia

consagrada de Sérgio Antonio Abunahman, conforme segue:

Area do elemento pesquisado : i S
Fa=( e y1/4 diferenca inferior a 30%

Area do elemento avallando
<]

Area do elemento pesquisado

Fa=( )1/8, diferenca superior a 30%

Area do elemento avallando
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3.1.2 - PESQUISA DE MERCADO

Para a coleta dos dados de mercado para a
determinagdo do valor unitdrio bdsico de drea que reflita a realidade
mercadoldgica imobilidria da regido avalianda, pesquisou-se junto a diversas
empresas imobilidrias, os valores ofertados para vendas de imdveis nha mesma
regitio geoecondmica e negécios efetivamente realizados. Da pesquisa efetuada

obtiveram-se os elementos comparativos listados na sequéncia.

Obtidos os elementos comparativos homogeneizados,
fez-se os cdlculos estatisticos obtendo-se a média aritmética e seus limites de
confianga compreendido ho intervalo de mais ou menos 30% em torno da média,

cuja média final homogeneizada para o valor do metro quadrado resultou em:

Vu = R$ 944,98/m?

(Novecentos e quarenta e quatro reais e noventa e oito centavos por m2)

3.2 - BENFEITORIAS

No que se refere ao cdlculo das benfeitorias, utilizou-

se o Estudo Valores de Edificagées de Imdveis Urbanos (VEIU) do IBAPE/SP.
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Referido trabalho representa a revisdo das
anteriores “Normas para Avaliagdo de Imdveis” e "“Normas para Avaliagdo de
Iméveis na Desapropriagdo” do IBAPE - Instituto Brasileiro de Avaliagdes e

Pericias de Engenharias e estd baseada na NBR 14653.

A ABNT NBR 14653-2 foi elaborada no Comité
Brasileiro de Construgdo Civil (ABNT/CB-02), pela Comissdo de Estudo de
Avaliagdo na Construgdo Civil (CE-02:134.02).

O valor de Venda da Benfeitoria (VB) deve ser calculado

pela seguinte expressdo:

VB = Vu x Ac x Foc Onde:
Vu = CUB/SP x Pc, que serd explanado adiante;
Ac = Area construida da edificacdo em apreco;

Foc = Fator de Adequacdo ao Obsoletismo e ao Estado de Conservagdo

referente a edificagdo em aprego, que fambém serd aprofundado na sequéncia.

A)  Valores unitarios para o indice Pc:

O indice Pc refere-se a tipologia e padrdo construtivo
da edificagdo estudada, definido com base na sua similaridade com os padrdes
do estudo VEIU. Os valores unitdrios médios, assim como os intervalos de
valores relativos aos padrdes construtivos, estdo vinculados ao valor do Hs2QN
do SINDUSCON, convertidos em Rs-N, conforme tabela de coeficientes a

seguir:
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INTERVALO DE VALORES

CLASSE TIPO PADRAO
Minimo Médio Maximo
1.1.1 = Rdstico 0,091 0,136 0,177
1.1 - BARRACO
1.1.2 — Simples 0,178 0,203 0,234
1.2.1 — Rustico 0,409 0,481 0,553
1.2.2 - Proletario 0,624 0,734 0,844
1.2.3 - Economico 0,919 1,070 1,221
1.2.4 — Simples 1,251 1,497 1,743
1.2 - CASA
1.2.5 — Médio 1,903 2,154 2,355
1.2.6 - Superior 2,356 2,656 3,008
1.2.7 - Fino 3,331 3,865 4,399
1 - RESIDENCIAL 1.2.8 — Luxo Acima de 4,843
1.3.1 - Economico 2,473 2,748 3,023
Sem elevador 3,180 3,533 3,827
1.3.2 - Simples
Com elevador 3,562 3,958 4,354
Sem elevador 3,828 4,218 4,640
13- 1.3.3 — Médio
Com elevador 4,568 5,075 5,583
APARTAMENTO
Sem elevador 5377 5,974 6,572
1.3.4 - Superior
Com elevador 6,144 6,827 7,089
1.3.5 - Fino 7,090 7,410 7,983
1.3.6 — Luxo 7,984 8,683 9,551
2.1.1 - Econdmico 2,081 2,313 2,544
Sem elevador 3,378 3,753 4,013
2.1.2 — Simples
Com elevador 3,742 4,158 4,573
Sem elevador 4,014 4,330 4,763
. 2.1.3 — Médio
2.1 - ESCRITORIO Com elevador 4,745 5,273 5,767
2 - COMERCIAL - Sem elevador 5,206 5,784 6,363
2.1.4 - Superior
SERVICO- Com elevador 5,768 6,371 7,072
INDUSTRIAL 2.1.5 - Fino 7,073 7,929 8,722
2.1.6 — Luxo 9,935 10,376 -
2.2.1 - Econdbmico 0,518 0,609 0,700
. 2.2.2 — Simples 0,982 1,125 1,268
2.2 - GALPAO
2.2.3 — Médio 1,368 1,659 1,871
2.2.4 - Superior Acima de 1,872
3.1.1 - Simples 0,071 0,142 0,213
3 - ESPECIAL 3.1 - COBERTURAS | 3.1.2 - Médio 0,229 0,293 0,357
3.1.3 - Superior 0,333 0,486 0,639
— —————— — T _
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B) Depreciagdo pelo obsoletismo e pelo estado de conservagdo das

benfeitorias:

O valor unitdrio da edificacdo avalianda, fixado em
fungdo do padrdo construtivo, é multiplicado pelo Fator de Adequagdo ao
Obsoletismo e ao Estado de Conservagdo - Foc para levar em conta a

depreciagdo, obtido através da sequinte expressdo:

Foc =R + K x (1 -R)

Onde:
R = coeficiente residual correspondente ao padrdo,
expresso em decimal, obtido na Tabela 1.

K = coeficiente de Ross-Heidecke.

ROSS: D =1 - (1 - r ) (x + x%*)
2 n n2
HEIDECKE: D = A + (1 - ¢C¢) . C

Onde:
D = Fator de depreciagdo ;
x = Idade da edificagdo;
n = Vida Gtil;
r = Valor residual;

A = Coeficiente de depreciagdo.
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Tabela 1 - Vida Referencial (IR) e Valor Residual (R) para os imoveis.

VIDA VALOR
CLASSE TIPO PADRAO REFERENCIAL | RESIDUAL
Ir (anos) “R" (%)
RUSTICO 5 0
BARRACO
SIMPLES 10 0
RUSTICO 60 20
PROLETARIO 60 20
ECONOMICO 70 20
SIMPLES 70 20
CASA -
MEDIO 70 20
SUPERIOR 70 20
RESIDENCIAL
FINO 60 20
LUXO 60 20
ECONOMICO 60 20
SIMPLES 60 20
MEDIO 60 20
APARTAMENTO
SUPERIOR 60 20
FINO 50 20
LUXO 50 20
ECONOMICO 70 20
SIMPLES 70 20
. MEDIO 60 20
ESCRITORIO
SUPERIOR 60 20
FINO 50 20
LUXO 50 20
COMERCIAL RUSTICO 60 20
. SIMPLES 60 20
GALPOES -
MEDIO 80 20
SUPERIOR 80 20
RUSTICO 20 10
COBERTURAS SIMPLES 20 10
SUPERIOR 30 10

O estado de conservagdo da edificagdo serd classificado

segundo a graduagdo que consta do quadro 1 a seguir:
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Quadro 1 - Estado de Conservagdo - EC.
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Quadro 1 - Estado de Conservacdo - Ec

Nova

T Ediﬁuglo nova o c&n féfﬁma s«ale wbatancial com

menos de dois anos, que apresente sinais de desagaste
natural de pintura externa.

Entre nova e regular

fegular

0,32

2,52

Edificagido nova ou com reforma geral ou substancial, com
menos de dois anos, que apresente necessidade apenas de

| uma demao leve de pintura para recompor sua aparénaia.
Edificagdo seminova ou com reforma geral ou substancial

entre dois 3 Ginco anos, cujo estado geral possa ser
recuperado apenas com reparos de eventuais fissuras
superficiats localizadas efou pintura externa e interna.

Entre regular e
necessitando de
reparos simples

8,09

Edificagdo seminova ou com reforma geral ou sabstancial
entre dois a cinco anos, cujo estado geral possa ser
recuperado com reparos de fissuras e trincas localizadas e
superficiais € pintura externa e interna.

Necessitando de
reparos simples

18,10

Edificacio cujo estado geral possa ser recuperado com
pintura externa e interna apos reparos de fissuras e trincas
superficiais generalizadas, sem recuperacic do sistema
estrutural. Eventualmente, revisdo do sistema hidraulico e
elétrico,

Necessitando de
feparos simples 3
importantes

33,20

edificacdo cujo estado geral possa ser recuperado com
pintura extema e intema apos reparos de fissuras e trincas,
com estabilizagio e/ou recuperasdo localizada do sistema
estrutural. As instalactes hidriulicas e elétricas possam ser
restauradas mediante a revisao ¢ com substituigdo eventual
de algumas pecas desgastadas naturaimente, Eventualmente
possa ser necessdria a substituigdo dos revestimentos de
pisos @ paredes, de um ou de outro cOmodo. Revisdo da
impermeabilizacdo ou substituigo de tethas de cobertura.

Necsssitando de
reparos importantes

52,60

Edificacio cujo estado geral possa ser recuperado com
pintura extema e intemna, com substituicdo de panos de
regularizacdo da alvenaria, reéparos de fissuras e trincas, com
estabilizagdo e/ou recuperacdo de grande parte do sistema
estrutural. As instalacBes hidriulicas e elétricas possam ser
restauradas mediante substituicio de pecas aparentes. A
substituigdo dos revestimentos de pisos e paredes, da
maloria dos comodos, se faz necessdria. Substituicio ou
reparos importantes na impermeabilizagio ou no tethado.

H

Necessitando de
reparos importantes 3
edificagdo sem valor

75,20

Edificagdo cujo estado geral com estabilizacdo efou
recuperacdo do sistema estrutural, substituicdo da
regularizagio da alvenaria, repatos de fissuras o trincas
Substituigdo das instalacbes hidrauficas e elétnicas
Substituigdo dos revestimentos dée pisos e paredes
Substituicio da impermeabilizagio ou do teihado

Edificacio sem valor

| 100,00

tdificacdo em estado de ruina.

- —_— e
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O Fator "K" é obtido da tabela 2 a sequir, mediante dupla

entrada, onde:

- na linha entra-se com o nimero de relagdo percentual
entre a idade da edificagdo na época de sua avaliagdo (IE), e a vida referencial

(IR) relativo ao padrdo dessa construgdo.

- na coluna, utiliza-se a letra correspondente ao estado de
conservagdo da edificagdo, fixado segundo as faixas especificadas no quadro

anterior.

O estado de conservagdo da edificagdo sera fixado em
fungdo das constatagdes feitas em vistorias, observando-se o estado aparente
em que se encontram: sistema estrutural, de cobertura, hidrdulico e elétrico;
paredes, pisos e forros, inclusive seus revestimentos; pesando os seus custos

para uma eventual recuperagdo.
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Tabela 2 - Coeficiente de Ross-Heidecke - K.
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ESTADO DE CONSERVA
Idade em % da CAO
Vida Referencial A B C D E F G H
0,00% 0,32% 2,52% 8,09% 18,10% 33,20% 52,60% 75,20%
2% 0,9898 0,9866 0,9649 0,9097 0,8106 0,6612 0,4692 0,2455
4% 0,9792 0,9761 0,9545 0,9000 0,8020 0,6541 0,4641 0,2428
6% 0,9682 0,9651 0,9438 0,8899 0,7930 0,6468 0,4589 0,2401
8% 0,9568 0,9537 0,9327 0,8794 0,7836 0,6391 0,4535 0,2373
10% 0,9450 0,9420 0,9212 0,8685 0,7740 0,6313 0,4479 0,2344
12% 0,9328 0,9298 0,9093 0,8573 0,7640 0,6231 0,4421 0,2313
14% 0,9202 0,9173 0,8970 0,8458 0,7536 0,6147 0,4362 0,2282
16% 0,9072 0,9043 0,8843 0,8338 0,7430 0,6060 0,4300 0,2250
18% 0,8938 0,8909 0,8713 0,8215 0,7320 0,5971 0,4237 0,2217
20% 0,8800 0,8772 0,8578 0,8088 0,7207 0,5878 0,4171 0,2182
22% 0,8658 0,8630 0,8440 0,7958 0,7091 0,5784 0,4104 0,2147
24% 0,8512 0,8485 0,8297 0,7823 0,6971 0,5686 0,4035 0,2111
26% 0,8362 0,8335 0,8151 0,7686 0,6848 0,5586 0,3964 0,2074
28% 0,8208 0,8182 0,8001 0,7544 0,6722 0,5483 0,3891 0,2036
30% 0,8050 0,8024 0,7847 0,7399 0,6593 0,5377 0,3816 0,1996
32% 0,7888 0,7863 0,7689 0,7250 0,6460 0,5269 0,3739 0,1956
34% 0,7722 0,7697 0,7527 0,7097 0,6324 0,5158 0,3660 0,1915
36% 0,7552 0,7528 0,7362 0,6941 0,6185 0,5045 0,3580 0,1873
38% 0,7378 0,7354 0,7192 0,6781 0,6043 0,4929 0,3497 0,1830
40% 0,7200 0,7177 0,7019 0,6618 0,5897 0,4810 0,3413 0,1786
42% 0,7018 0,6996 0,6841 0,6450 0,5748 0,4688 0,3327 0,1740
44% 0,6832 0,6810 0,6660 0,6279 0,5595 0,4564 0,3238 0,1694
46% 0,6642 0,6621 0,6475 0,6105 0,5440 0,4437 0,3148 0,1647
48% 0,6448 0,6427 0,6286 0,5926 0,5281 0,4307 0,3056 0,1599
50% 0,6250 0,6230 0,6093 0,5744 0,5119 0,4175 0,2963 0,1550
52% 0,6048 0,6029 0,5896 0,5559 0,4953 0,4040 0,2867 0,1500
54% 0,5842 0,5823 0,5695 0,5369 0,4785 0,3902 0,2769 0,1449
56% 0,5632 0,5614 0,5490 0,5176 0,4613 0,3762 0,2670 0,1397
58% 0,5418 0,5401 0,5281 0,4980 0,4437 0,3619 0,2568 0,1344
60% 0,5200 0,5183 0,5069 0,4779 0,4259 0,3474 0,2465 0,1290
62% 0,4978 0,4962 0,4853 0,4575 0,4077 03325 0,2360 0,1235
64% 0,4752 0,4737 0,4632 0,4368 0,3892 0,3174 0,2252 0,1178
66% 0,4522 0,4508 0,4408 0,4156 0,3704 0,3021 0,2143 0,1121
68% 0,4288 0,4274 0,4180 0,3941 0,3512 0,2864 0,2033 0,1063
70% 0,4050 0,4037 0,3948 0,3722 0,3317 0,2705 0,1920 0,1004
72% 0,3808 0,3796 0,3712 0,3500 0,3119 0,2544 0,1805 0,0944
74% 0,3562 0,3551 0,3472 0,3274 0,2917 0,2379 0,1688 0,0883
76% 0,3312 0,3301 0,3229 0,3044 0,2713 0,2212 0,1570 0,0821
78% 0,3058 0,3048 0,2981 0,2811 0,2505 0,2043 0,1449 0,0758
80% 0,2800 0,2791 0,2729 0,2573 0,2293 0,1870 0,1327 0,0694
82% 0,2538 0,2530 0,2474 0,2333 0,2079 0,1695 0,1203 0,0629
84% 0,2272 0,2265 0,2215 0,2088 0,1861 0,1518 0,1077 0,0563
86% 0,2002 0,1996 0,1952 0,1840 0,1640 0,1337 0,0949 0,0496
88% 0,1728 0,1722 0,1684 0,1588 0,1415 0,1154 0,0819 0,0429
90% 0,1450 0,1498 0,1413 0,1333 0,1188 0,0969 0,0687 0,0360
92% 0,1168 0,1164 0,1139 0,1074 0,0957 0,0780 0,0554 0,0290
94% 0,0882 0,0879 0,0860 0,0811 0,0722 0,0589 0,0418 0,0219
96% 0,0592 0,0590 0,0577 0,0544 0,0485 0,0395 0,0281 0,0147
98% 0,0298 0,0297 0,0290 0,0274 0,0244 0,0199 0,0141 0,0074
100% 0,0000 0,0000 0,0000 0,0000 0,0000 0,0000 0,0000 0,0000
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IV - CALCULOS AVALIATORIOS

4.1 - AVALIACAO DO TERRENO

Através dos critérios fixados no capitulo anterior,

tem-se, entdo, para o cdlculo do valor do imével em questdo:

VT = At x Vu

Onde:
VT = Valor do terreno procurado
At = Area do terreno = 5.450,00 m?2
Valor unitdrio obtido na pesquisa = R$ 944,98/m?(*)

Substituindo e calculando:

VT = 5.450,00 m? x R$ 944,98/m?

VT = R$ 5.150.141,00

Ou, em nimeros redondos:

VT = R$ 5.150.000,00

(Cinco milhdes, cento e cinquenta mil reais).

...........................................................................................................................................................

(*) OBS: O valor unitdrio, de R$ 944,98/m?* (Novecentos e quarenta e quatro reais e noventa
e oito centavos por m2), foi obtido através de Pesquisa de Comparativos, cujas caracteristicas

constam da pesquisa de mercado de iméveis a seguir:

.
..........................................................................................................................................................
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ELEMENTOS DA A\FALI_A;}‘_EO
DADOS DA FICHA 1

MUMERD DA PESQUEA : CAMPINAS - 3P - 0024

SETOR GUADRA - INDICE DO LOCAL + 1,00

DADOS DA LOCALZACAD

EUTI.IIADD DATA DA PESGUISA - 11/07/2024
CHAVE GEOGRAFICA -

ENDERECOC : ALAMEDA DAS JAQUEIRAS

COMF.:
CEP

BAIRRD : GRAMADD
UF: s

DADOS DA REGIAD

MUMEROD : 500

CIADE © CAMPINAS - TR

MELHORAMENTOS :

E PAVMENTAK_:;D E REDE DE COLETA DE ESGOTO

REDE DE LUMINACAD PUBLICA

PADRAD COMNSTR : cosa smpies =)

COEF. FADRAC: 0,712 IDADE REAL: 25 anos COEF.DE DEFRECIACAD (k)

[] REDE DE GAS [ REDE DE DETREBUICAD DEAGUA [ ]TV A CABO

DADOS DO TERRENO

ARES [Ar) me: 10.000,00 TESTADA - [cf}) m 1.00  PROF EQUWV. [Pe): 10.000,00
ACESSBLIDADE:  Direta FORMATC - Imeguiar ESGUINA * HEn

TOP OGRAFLA - caide para os fundos de 10% até 20%

CONSETEMCIA © seco

DADOS DA BEMNFEITORIA

TPO DA EDFICACAD : Co:zg US0 DA EDFICACAC : Residencial AREA COMSTRUIDA - T.I03000 ME

CONSERVACAD : £- repars smpies

Q410 CUSTO BASE (RS): 2.002.49

DADOS DA TRANSACAD

VAGAS: T PAVMENTOS : 0

VALDR CALCULADO(RS): 1.228.769,54 VALOR ARBITRADO(RS): 1.684.000,00
FATORES ADICIOMNAIS

ADICIIN AL 01: 1.00 ADICION AL DZ: 1.0 ADICION AL D3: 1,00

ADKCKIN AL 04: 1,00 ADICION AL DS: 1.00 ADICION AL 08: 1,00

MATUREZA : Ofera VALCOR VENDA (R$): D.500.000,00

IMOBILIARLA © DE LUCCA MOVES
CONTATO :

OBSERVACAO:

RESULTADC DA HOMOGENEIZACAD

VALOR LOCACAD (RS} : 0,00

TELEFOME : (19)-27551600

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIOMNAIS VALORES/VARIACAD
LOCALTACAD Floc - 0.00 FT ADICION AL OT - 000 VALOR UNITARIO - £56,604
TESTADA CE: 0,00 FT ADICION AL 02 : 0,00 HOMOGENEIZACAD 515,34
PROFUNDIDADE Cp - 0,00 FT ADICIONAL DS : 0,00 VARIAE_ZED 1 11874
FREMTES MULTIPLAS Ce - .00 FT ADICION AL 04 - i s) VARIACAD AVALIANDO : 1,000
COMSISTENCIA Fc - £,00 FT ADICION AL 05 - 0,00
AREA Cd: 0.00 FT ADICION AL O4 0,00
TOPOGRAFLA F: oig

== = ————
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“#1.‘ -1 L
ek

PR ELEMENTOS DA AVALIATAD
DADCE DA FICHS, 2

MU EE D T PESGIIEN = AN FIIRS - T - BT [limEion  DATA DA PERGMA - |17

Tl GUsONA M DHCE 0 LR (B s) CHENE GE G EATICH |

DADDS DA LOCALRACED

ENDERECT | ALMWEDA DA R SIRAL MUMERDE - 700
LE L BAEECE: DH A DD CHRADE ; CaRIPHGES - 5P
coF [T S

BADDS O REGIAD

MELHOR AMENTOS |
Euw.'.!mnch-:u [F]RESE OF COLETA OF ELGOTD [F] mEoE OF LUPAM ACLO FUBLIES
Dnmtntl:-i.‘: El eece peoareei Ao peacus [y & caeo

DADCS D0 FEREENT

j.m|]._'| (58 BT IEA1aDd - §cff] m t0 FEOF. SGUM {Fs) 51300
ACEANLDADE - Ohano RO 5 - e =Tl —g [ ii -1
TOF DR AR poro-

IR AETE C1a 2701
DADDY DA BEHFEITORIA

BP0 D4 BDFMCAG A | COsa F EUA BIORFICA CAD - B adinan ol AEEA COMETEFDA LT aE

FADEA O COR SR, ORI i (=] CG’HI-I‘.'I.'I'F.';E.D. G = P [ OWIDE BT

COEF FADELD 1ESD IDADT ETAL: 36 oacs COEF,E DEFRRTIAC A (k] OARE CUSTO RASE (1) L0l
WAGAS - D FAYREEMTOR (D
WOALDE T LU LR ) 2 7EVERA TS VALDE BRBITELDD[EY T L)
FATRRES ADHIDHAIS
AT AL 0. =} SEFCTM AL J1 1.0g AR AL DT =]
AL O RLAL T 150 ADATITH AL 08 o AT HAL D 1
EADS Eri T AMS AT D
WATUEETA  Dlerin WELDE WEMERA (131 11 000 053 50 WALCHE [ AL (w5 D00
U LI R | PRADD CORCALVES
CONTATD TELEFOME - 1313752000

CELENY ARG

RESULTADND ChA HIOM DG ENEILAT AD

FATORES MORMA IBAPESP FATORES o DCkxN A TS VALOEES Y ARIAGAD

LOCANTACAD Moo oo FT ADEOOHAEdT ! O WALCHE UMITAELD - LI H:
TER1ADIA CF7 L FT ADCATH AL A2 am HﬂMI’_‘Il':-:EHaﬂE.ﬁ.I;:;.{I- Lora -'EI
FECTURDD AT Cp oo T A R S E 0 o oa y-qm;,:::,i..:.. v -:.-:::.'cl
FRESTES MULIFLAS T9 . 030 FLADEICHALDA: o oa VARIACAD AVALIAMDD | v
COMIETER W P . iRe ] T AD I AL TS 0

|FMER T oo FT DS N RE O oo

TORP e A FIA, F -0.0%

— T = -
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Flurezaco DATA Db PERGUES - 100 3k

BN DR P D ALSNEDIA DAS LARSTLGTEAS MGWEED 3R
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CEF: - 5e

DADDS DA REGIAD

ALELHO R AMENTOL :
Eummau:.i.u [F] NODE DE COLETA DE ESGOTO [E] RODE DE RURK AED P DL
[ veoe pz 280 Elmese pe parenpgao or aos [y 8 capo

G0y D TERRERD

EEPA (&) nF: & a8 00 TESTADA -l m V0D FROP.EGUN. {Ful- EE4T00
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4.2 - AVALIACAO DAS BENFEITORIAS
4.2.1 - CASA PADRAO MEDIO

Conforme a tabela de custos por metro quadrado de
construgdo elaborada pelo Sindicato da Inddstria da Construgdo Civil no Estado
de Sdo Paulo - SINDUSCON, divulgada na revista "Construgdo Mercado”, para

junho/2024, temos o seguinte cdlculo do valor unitdrio, conforme segue:

Indice de Preco: CUB-5P/Sinduscon-5P

2033 Ano: 2024
, e s
g ; E
Mes Custo Unitaro Basico RE-N - [RE2/m?) - Tokal
I&8N 12857 59
FEY 1050 g7
o 1051 78
LR 1. S 0
Ml 18486, 73
2.002 45
1.2.1 — Ristico 0,409 0,481 0,553
§.2.2 - Proletario 0,624 0,734 0,844
1.2 3 - BEcondmico 919 1,070 1,221
1.2.4 — Simples 1,251 1,497 1,743
1.2 — CASA — - -
Il 1.2.5 — mcdio 1,903 2,154 2,355
T.26 - Supe.’icr 2,350 2. 656 3,008
1.2.7 — Fino 3,331 3,865 4,399
1.2.8 — Luxoc Acima de 4,843

Considerando-se que a construgdo se enquadra na
seguinte classificagdo: "1.2.5 - Casa padrdo médio", limite médio, segundo a
Tabela de Classificagdo das Edificagdes e Tipologia Construtiva, temos:

Pc = 2,154

Vu = CUB/SP (RsN/Sinduscon) x Pc,

Vu = 2,154 x R$ 2.002,49/m?

Vu=R$ 4.313,36/m?

- — e e _
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Adotando-se, para a depreciagdo das edificagdes, o
obsoletismo e o estado de conservagdo, conforme recomenda o Estudo -

Edificacoes Valores de Venda - 2019, temos:

VB = Vu x Ac x Foc Onde:

VB = Valor da benfeitoria;
Vu = valor unitdrio = R$ 4.313,36/m?2;

Ac = drea construida = 725,21m?;

Foc =R + K x (1 - R)

R = valor residual = 0,20;

IE = Idade da edificagdo nha avaliagdo = 25 anos;

IR = Vida Referencial = 70 anos;

TE/IR = 35,71%;

Ec = Estado de conservagdo = (E) - Necessitando de
reparos simples;

K=0,6185.

Substituindo e calculando:
VB = R$ 4.313,36/m?*x 725,21m? x (0,20 + 0,6185 x (1 - 0,20))
VB =R$ 2.173.399.93

Ou, em nimeros redondos:
VB1 = R$ 2.175.000,00

(dois milhdes, cento e setenta e cinco mil reais)
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4.3 - VALOR TOTAL DO IMOVEL

Sera dado através da soma das parcelas

anteriormente calculadas, através da seguinte expressdo: VI = VT + VB.

VI = R$ 5.150.000,00 + R$ 2.175.000,00 (VB 1) = R$ 7.325.000,00

VALOR TOTAL DO IMOVEL
R$ 7.325.000,00
(Sete milhdes, trezentos e vinte e cinco mil reais)

Vdlido para julho de 2.024.
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V - CONCLUSAO

Conforme cdlculos efetuados no conteldo do presente
Laudo de Avaliagdo, o valor de mercado do imdvel a sequir descrito, nos termos
dos AUTOS DO CUMPRIMENTO DE SENTENCA, requerida por
CONDOMINIO CHACARAS DO ALTO DA NOVA CAMPINAS, em face de
SILVANA VIEIRA DA SILVA BARBOSA, corresponde a:

VALOR TOTAL DO IMOVEL:

Matricula n® 28.592, do 1° Oficio de Registro de Imdveis de Campinas.
Alameda das Laranjeiras, n® 190, Condominio Chacaras do Alto da Nova
Campinas (Rua Elizeu Teixeira de Camargo, n® 700), Bairro Gramado,
Campinas - SP.

R$ 7.325.000,00

(Sete milhdes, trezentos e vinte e cinco mil reais)

Vdlido para julho de 2.024.

= —_— e e
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VI - ENCERRAMENTO

Dando por terminado o seu trabalho, mandou
datilografar o presente Laudo, que se compde de 60 (sessenta) folhas, vindo

esta, datada e assinada pelo Perito.
Acompanham o presente Laudo, o seguinte anexo:

ANEXO I = Avisos de Vistoria.

Em atengdo ao disposto nos Artigos 156 e seguintes do CPC, na Resolugdo n® 233 do CNJ
e no Provimento CSM n® 2306/2015, informa que se encontram d disposigdo das partes, respectivos advogados, e demais
interessados no site do TJSP, Link de Acesso ao Pidblico Externo, http://www.tjsp.jus.br/auxiliaresdajustiga (ou
seguimento processos/servigos/cadastro de auxiliares da justiga), "Curriculum Vitae", Carteiras de Habilitagdo (CREA
e OAB), Diplomas de Engenharia Civil (6raduagdo - USP e Mestrado - USP), Direito PUC/SP, Técnico em Eletrdnica -

Objetivo, Habilitagdo do INCRA para Georreferenciamento em Iméveis Rurais e certiddes (civel e criminal).

Termos em que,
P. Deferimento.

Campinas, 11 de julho de 2.024.

\ J r '-LI
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ANEXO I

Cépia do comunicado de vistoria, nos termos do Artigo 474 do CPC.

= — T e e
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Campinas, 10 de junho de 2.024.

Fone: (19) 3258-7535 / (19) 98179-2239

e-mail: eric®dlac.com.br
e-mail: martacgodoy®adv.oobsp.org.br

ref.: VISTORIA

Processo n.”: 0008160-60.2022.8.26.0114

Vara: 1° VARA CIVEL DA COMARCA DE CAMPINAS - 5P

Agto: CUMPRIMENTO DE SENTEMCA

Partes: CONDOMINIO CHACARAS DO ALTO DA NOVA CAMPINAS x
SILVAMA VIEIRA DA SILVA BARBOSA

Atendendo ao disposto nos artigos 474 e 466. 52°, do Cédigo de Processo Civil,
tica Vossa Senhoria ciente que serd realizada nova vistoria, no dia 25 de junhe
de 2.024, as 16:15 horas. no imdvel, objeto da mencionada Agdio, situado na
Alameda Laranjeiras, n® 190, Condominio Chdcaras do Alto da Nova Campinas,
Bairro Gromado, Campinas - SP, em conformidade com a determinagdo nos autos
acima em epigrafe.

OBS (1) A presenga dos Partes. Procurodores e Assistentes Técnicos &
facultativa. Porém, em muito contribuird para o bom desenvolvimento dos

trabalhos.

OBS (2): Buscando trazer maior celeridode aos servigos técnicos, solicito-se a
disponibilizogdo do projeto arquitetdnico (planta baixa) e do espelho do IPTU
do imdvel, de forma digital (com envio prévio a vistoria) ou impressa (durante a
vistoria) em escala legivel.

Obs (3): Para os trabalhos de vistoria este signotdrio serd ouxiliodo pelo ENG
GUTLHERME VOGEL DALLA NORA.

*FAVOR CONFIRMAR O RECEBIMENTO DESTE™
Atenciosamente,

WALMIR PEREIRA MODOTTI

CREA 128.880/D
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