£140. SR. DR,

JUIZ DE DIREITO pa s |
PR ORVARACVEL DA comprcn e cAMPINAS-SP

autos n° 0002009-30.2013.8.26.0114
NO de ordem: 164/13

T PARECER TECNICO DE AVALIACAO MERCADOLOGICA 4'

'VALOR DE VENDA DA CASA:

|
| - R$ 189.950,003(5%[0 e oitenta e nove mil novecentos e cinquenta reais)

GILMAR NASCIMENTO GARAIVA, Corretor de Imévels e Perito Judicial em Avaliacbes de

ito no Conselho Reglonal de Corretores de Imévels scb n® 59.259-SP, tendo sido
"“ i 4

Imévels, Inscrito » avallar 0 ALOR DE VENDA MERCADOLOGICO do seguinte imdvel
norneado [p. 182] par ke  ETRETETTL , bskoda ' Jardi San Diags -

o ( 'm*em : ¢ : :
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Mercadol6glca, vem apresentar o presente Parecer
o a Avallagdo
endo conclul

dolégica.

(Requerido) = €t
Téenleo de Avallagio Merc

lsposto no artigo 30 da Lei 6.530, de 12 de maio
(dade com 0 d

std em conform
&

regulamenta @ profissdio de Corretor de Imévels, e com as
5/1978), aue o5 o Imévels (COFECI) n® 957, de 22 de malo de 2006
ederal de corrﬂlﬂ"d novembro de 2007 (D.0.U. de 29/11/2007), que
¢ 1,060, de Tzr dt; jmévels para a elaboragdo de Parecer Técnico de
i asual
s de Bens 14653-2, Procedimentos Gerais do titulo
ao litulo Avallacdo de Bem Imdvel,

Este parecer C

de 1978 (D.O.U. d¢ 15/0

Resolugbes do Consello F

0.0.U. de 26.06.2000)
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Rssim, informo a Vossa Exceléngia
horas, estive na Rua Athos’ Asthu!ﬁ noig =
endereco este do imdvel gry avaliado, ¢
avaliar 0 imovel abaixo descritg,

que; em 12 de outubro de 2019, préximo das 16
~15=Jardim San b Diego, na cidade de Campinas-SP,
M 0 objetivo de conhecer, fotografar e posteriormente

gos DADOS DO IMGVEL AVALIANDO

© imdvel ora
avaliado é assim descrito e caracterizado, conforme matricula 134276 do

o
31° Cartério de Registro de Iméveis de Campinas-sp (pdgina 176 do processo), cédigo cartografico
3453.3200.0558.01001 ¢ capa do camé do IPTU de 2019:

IMOVEL: U #trrene designade por Lote 35 da guadva “D” do- loftawmenio

denominado
Jardim Saun Diego, nesto cidade 155,75m2 ¢ AREA CONSTRUIDA
47,54m2

Assim, o terreno e as benfeitorias apresentam as seguintes caracteristicas:

1.1 - TERRENO

— Area: 155,75 m?
' _ Posicionamento: N3o esquina (no melo da quadra) plano.

— Localizacdo: Rua Athos Asthalfi, n© 145, Jardim San Diego — Campinas-SP

1.2 - CASA
— Area: 47,54 m” - |
— Tipo de Imével: CASA TERREA

bertas
— Garagem: 1vaga @ it6ri
Vagas de i (Cﬂmodﬂs) Internamente: 2 dormitorios; 1 sala de estar, 1
— Distribuicao |

cozinha, 1 banheiro social.
rtos com revestimento de piso em piso frio e
strucdo: Os qua
— Acabamento da con

tex; sala com revestimento de piso laminado e paredes com
com revestimento de parede com azulejo até o teto e revestimento
mbutidos € pia; banhelro, piso frio e azulejo até o teto. Garagem
de telhado aparente de madeira.

!
l pintura latex; cozinha
de piso frio, armarios em

para um carro cobert:

paredes com pintura em la

com revestimento
s0: D (entre regular & necessitando de reparos simples)
rvagao:

— Estado de Conseé
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 &tado de conservagdo (
| 'egularmente conservada deprecia-se

0 bairro, com Z0neamento mistq

(residencial e comercial) no entorno do imével, apresenta

mergia elétrica, iluminacsy 3 Por possuir rede de abastecimento de dgua, rede de
, .
icival 590 piblica, rede telefonia, linhas de transporte piblico municipal e
intermunicipal, servico de coleta de lixo, TV a cabo, internet
f b .

infraestrutura desenvalvida, Caracterizad

2. DO METODO EMPREGADO

Para se definir 0 VALOR DO BEM ora avaliado, calcula-se, separadamente o valor do
TERRENO e valor da CONSRUGAQ EM S, utilizando-se basicamente de dois métodos:

‘2.1 - METODO COMPARTIVO DIRETO [para avaliar o TERRENOY]:

f: um método que permite a comparagao direta dos valores de venda praticados no
mercado, os quais serdo apurados a partir da analise e, se necessdrio, tratamento adequado de

dados, buscando tornar as amostras similares o mais possivel ao imével avaliando, no tocante

2 localizagdo geoecondmica, destinacdo, forma, grau de aproveitamento e caracteristicas fisicas.

Dispondo-se de um conjunto suficientemente homogéneo de dados, calcula-se o valor de venda por

omparacdo direta que retrate o mercado imobilidrio locativo do local.

et

2.2 - METODO ROSS-HEID
Heidecke € UM método
idecke) . Desdobrando 2 explanagdo, sabe-se que uma benfeltaria
e .

H de modo regular, enquanto que outra mal conservada
0 estado de conservacao da edificacio deve ser classificado
Ueprecia-se mais rapidamente: ente do estudo de Heldecke (nov, entre novo e regular, regular,
*%gundo uma graduagdo proven ros simples; necessitando de reparos simples, necessitando de

'"qular e necessitando de repa aros Importantes a sem valor, sem valor),

ndo de rep
"eparos simples e importantes; necessita

ECKE [ para avaliar a CONSTRUGAO EM ST ]:

misto, considerando idade Real (Ross) e o
0 método Ross-

~T0S COMPARATIVOS
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|- pontes para Pesauisa de amostras;

ara .
posquisas pare colheita de elementos comparativos foram realizadas procurando-se, através

ocas 08 vende-se  locais (tanto de proprietdrios quanto de imobilidrias) e através de portals
andas € de sites de iImobilidrias.

contatamos via telefone, via whatsApp e, pessoalmente, visando coletar elementos

syarativos semelhantes o mais possivel ao Imével ora avaliado.

12- R eqido qeografica de colheita de am ostras:

Restringiu-se a colhelta de elementos comparativos de TERRENOS a0 MESMOQ BAIRRQ do

~vel, ou seja, colheram-se amostras no Jardim San Diego, em Campinas.

I DO TERRENO [250 m’] J

A. HOMOGENEIZAGAO

Fator Oferta [FO]: (0,9) 3 venda (1,0) vendido

Fator Area [FA] de Sergio Antonio Abunahmann

Fator Topografia (Ftopo): tendo como base a topografia d

o terreno ora avaliado.

Conforme Norma IBAPE/2005:
e Aclive até 10%: 0,95

a Dedive 5%: 0,95
. e Adive até 20%: 0,90

Declive de 5% a 10%: 0,90 :
Declive de 10% a 20%: 0,80 e Adive malor que 20%: 0,85

Declive malor que 20%: 0,70

B. SANEAMENTO: eliminando-se elementos fora do intervalo entre 30% abaixo e 30%

acima do valor unitario obtido.

4. 2 — DO'VALOR UNITARIO MEDIO DE TERRENO
1t tabela que segue apresenta a apuraggo do valor unitério médio (valor médio do m? de
TERRENO) homegeneizado e saneado, praticado no bairro jardim Conceigao, em Campinas
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piultiplica-se

a drea de
N ¢ 1 construcdo pelo valor do CUB - Custo Unitdrlo Bdsico de
et uttima mes, conforme padriio construtivo do imdvel avallando:

» Area Construlda da Casa: 47,54,00 m?

_ U
» Valor Unitario de Construglio, com base no CUB de padrio balxo (sctembro/2019): R$
1.405,85

- ‘,"amr da Construciio SEM depreclagho: 47,54,00m' x R$ R$ 1.40585 = RS
66.834,10

Obs.: O padrdo da construgo ora avaliada — significa Resld@ncla unifamiliar padrdo baixo: 1
pavimento, 2 dormitdrios, banheiro soclal, sala, cozinha, varanda com abrigo para 1

automdvel). http: acinh.com.br/servicos/indicadores-ecanomicos/cub-rl-r

Grosso modo, estas sdo as Etapas da Depreciagdo:

A. Definir a Vida Util do Imével, estabelecida pelo Bureau of Internal Revenue;

B. Aplicar a tabela Ross-Heidecke no valor de constru¢ao

Rplicando-se 0 METODO ROSS-HEIDECKE PARA DEPRECIAGAO DA CONSTRUGAO,
wnforme |dade realfaparente, vida Gtll e estado de conservagdo

-y Ano de conclusio da construgdo: 2001 (Idade real de 18 anos)

-» Idade Aparente da Construgdo: 10 anos
-» Tempo de vida (til de casa de alvenaria: 65 anos
Cilculo do percentual §4 alingldo de vida atll: 10 x 100 : 65 = [15,38%)

—» Estado de Conservagdo: Cédigo C (Regular)

-, Percentual a ser depreclado: [17,80%)
Chlculo do Valor da Construgo: subtral-se do valor da Construgo o percentual
depreclagdo obtido: R% 66.834,10 (-) 10,30% = R$ 59.950,18

-, Valor da Construgio COM DEPRECIAGAO: R$ 59,950,00

de

]ﬁo VALOR DO BEM > terreno: 155m+ construgao: 47,54m* \
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i o Valor de
étodo Comparativo Direto e do Método Ross-Heidecke,

i ecentos €
¢ R$ 189.950,00/(cento e oitenta & nove mil nov

fipds 3 aplicagdo do M

[MOVEL, ora avaliado,

e forme esta somataria abaixo:

; n{a rEa\S)r con

& Terreno: R$ 130.000,00 +
:: Construgao depreciada: RS Sgg'ggg‘gg =
_, Valor de venda Atual do Bem: Rs 189.950, 3
: s 0q do termenos é
da capa carné de IPTU com O demonstrativo da ared
ia da ca
£m anexo, cop

uida € 0 30 de construgad.. .
9 ploco @
ejamec
is havendo a esclarecer; encerro o presente laudo e j
Nada mals

e outubro dé 2019.

(ampinas; 14 d

o . i
_— .t
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Prefeltura Munlcipal de Camplnas

Dados do Iméyel
Cdige cartoprifice: 1441 W2 005 11
Tipa daimdvel:  Mredial 7+ Hrsiefenefal
Matrlcula Unldade Imebillirs; o LAY T LY |
Localizagho: A ATHOS ASTOLIT 4%/ JAROIA SAN DILGA)
Quartelrdo)Quadra: 10049 1)
Lote[Sub-tate: @19
Dados do Terreno
Ares doTerreno (m"): 195,75
FGIFMRVIFAITR:  NlafNdo/Ndafninfse
FLEJFLJFE)rC{rLr  Nlafndof1idofhdafnln
ValordoTerreno: 15 B1SI0,14 fUHIC 20 CATRGIA
Valor m"do Terrena: RS 536,30 JUFIC 152 8490
Frente(m): 6,00
Fatores da Correglo:  1,0000
Dados Gerals da Ediffcacio
Fatores de Correqlo: 1,000
Vi  Hla/Hlo
FC/FL: NiofNHlo
AresTotal Construlda: 47,4
Valor Total da Construgho: RO ZLT84,41/UNCT.595,8780
Dados da Edificacio
Lrea conptrulda[m?):  41A
Valorm' Construglo: R 706,91 /UFIC 200,478
Ana de Depreciaglo: 7001
fator de Depreclagdo:  0,7910
ValordaConstrugho: K5 2678441 /UFIC 15958280

Tlpo Padrio ConstrugSo:

Demonstrativo do Langamento do IPTUfTaxas 2019 (Exerclclo)

fti-2-0

pados Tributiries

[xerclclas

valorVenal do Imdvel:
Aliquota:

(+) tmposto:

{*} Imposte com Umitador:
(+] Taxa de Lizo:

Mdmero de Parcelas:

Valor das Parcalas:
lsenglo de Imposto:
lienglo de Tauns:
Imunldadet

Dala deVencimanta 1° Parcela:

2019

RS 110.312,55 JUMC J1.28),0897
0A000%

R 407,84 {URIC 115,6596

5 726,75 / UFIC 64,3044

R 11684 [URIC 3,154

i

NG 116,84 fUTIT 315
Ifabitagdo Popalar

08/02/2019

If1afimta a1y

(1.2] Fatne Zoneamento |11 1) Fatar Lote Enciavado 1) Tatar loteamenlo
(FF) Fator Profundidade  (1V) Fator Vedticalizagdo  (FI Fator BolySo
(1G] Fator Gleba (11)1ater Erquina (I€)Tater Condombnla (TA} Fator Mea
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