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LEONEL GOMES PEREIRA, engenheiro civil, mestre em engenharia civil, CPF
794326896/20, RG M 5.307.320 SSP - MG, registrado junto ao CREA sob o n®
5060755266, perito nomeado nos autos da agao ORDINARIA - DISSOLUGAO
DE CONDOMINIO em que sdo os interessados o Requerente HUGO GALLO
NETO E OUTRO(S) ante o Requerido ARNALDO GALLO E OUTRO(S), tendo
efetuado as diligéncias e estudos necessarios para a elaboragao do trabalho,
vem apresentar a Vossa Exceléncia as conclusdes a que chegou,

consubstanciadas no Laudo de Avaliagao que segue:
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1. INTRODUCAQO XY

lateral direita do imavel | , No Bairro Vila
Industrial na cidade de Campinas- Sp,

Trata-se da acdo que HUGO GALLO NETO E BERENICE MARIA GOMES
GALLO ARNALDO GALLO ajuizaram contra ARNALDO GALLO E OUTROS,
pretendendo a dissolugdo de condominio existente entre as partes sobre 0s
imaveis de matriculas de numeros 6078 e 6079, ambos do 3° CRI da Cidade de
Campinas.

Os réus foram citados e se manifestaram sobre o
formulado na inicial,

As fls. 360 dos autos este signatéario foi honrado com
a realizagdo da avaliacdo dos imdveis objetos da lide.

pedido de dissolucdo
Sua nomeacao para

E o relato do necessario
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b 2 Antunes de Vasconcelos assistente
tecnico Indicado pelo Requerido.

) I'§la Oocasido da visita os interessados nao fran
sSignatario agp imoével,

quearam a entrada deste
desta forma o laudo foij elabor
entorno dos imoveis,

ado somente com visita ao

Consoante os
objeto da lide, foi registro
acteristicas e condigdes fisicas,

Na presente avaliagdo, assume-se que os elementos constantes na
documentacdo fornecida ao signatario estdo

corretos e que as informacdes
fornecidas por terceiros o foram de boa-fa € s3o confidveis,

—
N 13100458
" 1m--_Cm,M—bP*CEPul 18
: im de Lemos, 889 - Sala 6 - Jd. P'} S abj:\;acml.comh 4
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LIADOS N
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|

3. CARAC'I‘ERISTICAS DOS IMOVEIS Ava

Trata se de dois imdveis contiguos ond
Rua Sales de Oliveira no 600 faz divisa com a
a8 Rua Rangel Pestana no 51

Por estarem
tratadas em uym me

e 0s fundos do imdvel localizado a
lateral direita do imével localizado

ligados um a0 outro a

7 S Caracteristicas de ambos serao
SMOo subitem conforme d

escrito na sequéncia.
Sl

Localizac;éo
O quarteirdo onde e

Oliveira, Conselheiro Gom
A figura abaixo ilust

_sta situado os iméveis é formado pelas Ruas Sales de
ide, Francisco Teodoro e Rangel Pestana.

ra o posicionamento dos dois imdveis na quadra.

Ry

Imovel 2

Imovel 1

Figura 1 — Croquis de localizagdo do lote.
Fonte: http://zoneamento.campinas.sp.gov.br/

Para melhor localizagao, segue abaixo mapa com o0 posicionamento
aproximado dos imoveis no quarteirdo.

- inas — SP — CEP 13100.45
i i , 889 — Sala 6 — Jd. Proenga — Campinas —
- Arhn?‘ilj'@?glg%gel l‘érlnPSSSSI 1516 — Leonel@lemaengenhariacivil.com.br
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SCN l AM
Figura 2 — Mapa de localizacdo do lote
Fonte: https://maps.coogle.com.br

posicionamento dos imoveis.

N
a sequencia também é apresentada a foto aérea da regiao com o

Figura 3 — Vista aérea da regido

Fonte: https:/maps.google.com.br/
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Caracteristicas da regido

A‘ 5 ‘
Os iMmoveis e

- Stéo lo - 2
regido bastante ant et 1o bairo de

: iga e tradicional da cidade

mbora os imdvei i |

___En _ €ls estejam locali 3 ind

sd_lﬁc.agoes habitacionais, estes pertence::r?dos 8 12 (dose) q0s dt notna e
£0neamento do Municipio & caracterizad

nominado Vila Industrial, em

aZona 12 (doze) que de acordo com
a como:
"zona destinada basicam

ente aos usos comercial
de servicos e institucio :

’ d
nal e Hled!O e g‘a”de

S proximos imoveis é i
desta}car o Teatro Castro Mendes, O Terminal + s lbaici
bancarias, instituicdes de ensino, hospitais, i

Central, além de diversas agéncias
Os imdveis da re

garejas, entre outros.
médio.

giao podem ser classificados como de padrao construtivo

< 7% % Acessibilidade

Os imoveis estdo localizados préximo a im
quais pode-se destacar a Avenida Jodo Jor

portantes avenidas, dentre as
e e servida por diversas linhas de énibus.

g€, que tem grande fluxo de veiculos
Todas as vias de acesso ao local sdo pavimentadas.

3.1.2. Melhoramentos pablicos

O local é dotado de todos os melhoramentos publicos usuais, tais como:
rede de agua potavel, telefonia, iluminagdo publica e no préprio imovel, guias e
sarjetas, pavimentacao asfaltica, galerias de aguas pluviais, rede de esgoto,
coleta de lixo etc.

3:.1.3. Terreno

3.1.3.1. Rua Dr. Sales de Oliveira -Matricula 6079

O imovel estd matriculado no 39 Cartdrio de Registro de Imdveis de
Campinas sob o n® 6079 e conforme transcricao do referido documento, trata-
se de prédio, respectivo terreno e quintal, a Rua Sales de Oliveira, 600, sendo
que o prédio encontra-se edificado nos terreno formado pelos lotes 9,10, 12 e
13, com esquina com a Rua Rangel Pestana, cujo todo mede 17,87m de frente
para a Rua Sales de Oliveira, nos fundos mede largura de 20,3

em 4
© A
Av. Dr. Arlindo Joaquim de Lemos, 889 — Sala 6 — Jd. Proenca — Campilnas: = SP—-CEP 13100.{50 X \
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confrontacido o
C30 com o lote 14; de um lado faz

Pestana mede 43 5
Rua Dr. Sales d;e :5':.1:1 de outro lado confronta com 0s lotes B e 16 a partir da
Cira, mede 19,?_5!’11, quando quebra a direita em éhgulo

reto a distdnd 2 2,92
dkage J;{aﬁ:: ‘dﬂ..?w, Quando quebra novamente a esquerda em angulo
=Lancia de 24m até atingir a divisa com o lote 14, 7

E‘quu;Daer:;?:itjol o <nformacBes colhidas junto ao cadastro de IPTU o imével
codigo cartogr;ﬁgg ?ﬁ::?é;r%%t;ade 17,87m para a Rua Dr. Sales de Oliveira,
denommadel‘omo lote D§ U‘nifn&ado. EENT, ook 5 ARETLEred O1274, 8 6

endo frente para a Rua Rangel

d.3.2. Rua Rangel Pestana - Matricula 6078

D imé . i
Can«p:-:a;_.-,ms?t;eio isotaeor;\gtgculago no 3° Cartério de Registro de Imadveis de
pina conforme transcrigdo do referido document

se de predio, respectivo terreno e quintal, a Ru 051, Chrn s
_ . : ’ a Rangel Pestana n® 51, com &rea
de 324,30m2, medindo 16m de frente para a referida rua, 15,80m de largura
nos fundos, 20,20m da frente aos fundos de um lado e 20,35m de outro lado
confrontando pelos lados e fundos com os lotes 13, 16, f

De acordo com o cadastro de IPTU o imovel encontra-se cadastrado pelo

codigo cartografico 3414.62.52.0119.01001, pertence ao quarteirdao 01274 e é
denominado como lote 14.

3.1.4. Topografia

Ambos imdveis podem ser considerados planos.

3.1.5. Benfeitoria
3.1.5.1. Rua Dr. Sales de Oliveira -Matricula 6079

Sobre o terreno foi construido um prédio do tipo comercial - servico -
industrial com as seguintes caracteristicas:

ﬁamero de pavimentos Térreo
| Tetos Laje

Paredes Alvenaria

Revestimento Pintura

Revest. Areas frias N&o verificado

Pisos internos N&o verificado —

Av. Dr. Arlindo Joaquim de Lemos, 889 — Sala 6 — Jd. Proenga — Campipas_. = SP - CEP 13100.4
Tel.: 19 3294 1721 /98351 1516 — Leonel@lemaengenhariacivil.com.br \
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Pisos dreas externas
Esgquadrias
Portas intemas
- Portdo Externo
N© -C_‘e banheirpos
Idade aparente

Area Construida

Padrdo construtivo
conforme norma IBAPE SP

Coeficiente de éon?egéio do

CUB (R8N) conforme norma | 1,326 : |

IBAPE SP

S Leanel Gomes Pereira
estre em Engenharia Civil - CREA SOH0 755266

; Ndo verificado b2
Ferro -4
' Nao verificado
| Ferro
| N&o verificado
| 50 anos
‘ 959,50 m2 (de acordo com IPTU do imdbvel)
Classe - 2 - Comercial - servico - industrial
Grupo - 2.2 - Galpdo
Padrdo - 2.2.3 - Médio '

Conservacgao

o (bl SRR o ) = L
| (9) Necessitando de reparos importantes

Pl B s i ; De acordo com a LEI N°© 12.446 DE 21 DE DEZEMBRO{

' DE 2005 o indice fiscal para o imoével é 89,9628. \

3.1.5.2.

Sobre o terreno foi construido um prédio do tipo comercial - servigo -

Rua Rangel Pestana - Matricula 6078

industrial com as seguintes caracteristicas:

| Nimero de pavimentos Térreo

| Tetos Laje

TE Paredes Alvenaria
Revestimento Pintura

Revest. Areas frias

Nao verificado

Pisos internos

Nao verificado

Pisos areas externas

Nao verificado

Esquadrias

Ferro

Portas internas

N3o verificado

Portao Externo

Ferro

N© de banheiros

N3o verificado

Idade aparente

50 anos

Area Construida

255,65 m2 (de acordo com IPTU do imovel)

Av. Dr. Arlindo Joaquim de Lemo

s. 889 — Sala 6 — Jd. Proenca — Campinas — SP - CEP 13 100.4

Tel.: 19 3294 1721 /98351 1516 — Leonel@lemaengenhariaci\'il.com.br ;
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. Mestre em Enganharia Civil - CREA 5060755266

conforme norma IBAPE sp | GFUpo - 2.2 - Galpso
e Ly Padrdo - 2.2.3 - Médio {
Coeficiente de correcio do | — —_— — o

1
CUB (R8N) conforme no
IBAPE SP s \

R St Classe - 2 - Comercial - servico - industrial j?‘%
‘.
\

| (9) Necessitando de reparos importantes \

indice Fiscal P.M. Campinas | D€ acordo com a LEI NO 12.446 DE 21 DE DEZEMBRO
| DE 2005 o indice fiscal para o imovel & 75,469.

Conservacao

4. DIAGNOSTICO DE MERCADO

A regido metropolitana de Campinas, importante polo do estado de Sao
Paulo, segue a mesma tendéncia do mercado imobiliario nacional e se encontra
em fase de DESAQUECIMENTO.

Os elevados estoques de imoveis novos tém influenciado negativamente o
mercado de imoveis usados, criando um novo cenario de competigao em meio
ao crescimento lento da economia do Brasil.

Devido a este fator existe uma GRANDE quantidade de imdveis a venda,
tanto novos quanto usados.

Este fator € um indicativo de que a sua absorgdo dos imoveis em tela pelo
mercado pode ser considerada de LENTA a NORMAL.

0 imével avaliando possui padrao construtivo e de acabamento similar aos
demais encontrados em sua regiao.

Considerando os atributos do imdvel sua liquidez pode ser considerada
como BAIXA a NORMAL.

/"(';0'“&3

& a2 %

3 . = - CE 3 ‘ 00. 3 .‘\Il S \
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5. REGISTRO FOTOGRAFICO ELUCIDATIVO
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Figura 6 — Vista externa dos iméveis —

Esquina da Rua Dr. Sales de Oliveira com Rua Rangel Pestana

Figura 7 — Numeragio predi

. L e N o
al: Prédio 2 - Rua Rangel Pestana.

Av. Dr. Arlindo Joaqui

m de Lemos, 889 — Sala 6 — Jd. Proenca — Campinas — SP - CEP 13100.4
Tel.: 19 3294 1721

.\ -,
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Figura 9—— Vista externa Prédio 2 - Rua Rangel Pestana

Av. Dr. Arlindo Joaquim de Lemos, 889 — Sala 6 — Jd. Proenga — Campinas —
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6. AVALIACAO
by

» Norma para avaliacdo de imdveis urbanos IBAPE / SP Versdo 2005;
« ABNT NBR 14653/2011 (Avaliagdo de bens Parte 2: Iméveis urbanos);

. yg;ORES DE EDIFICACOES DE IMOVEIS URBANOS - SP publicado pelo TBAPE

a 7. METODOLOGIA DE AVALIACAO UTILIZADA

A avgliagéo dos imdveis em tela foi realizada através da aplicacao de duas
metodologias, sendo uma para a avaliacdo do terreno e outra para a avaliacio

da benfeitoria.
7.1.. TERRENO

_ A metodologia selecionada e empregada para a avaliagdo do terreno foi o
METODO COMPARATIVO DE DADOS DE MERCADO.

O metodo comparativo de dados e mercado é aquele que define o valor
do imovel por meio da comparacao deste com outros imdveis semelhantes ou
assemelhados.

Na aplicacdo do método foram levadas em consideragao as caracteristicas
intrinsecas e extrinsecas de cada elemento.

As diversas condicdes foram adaptadas através de formulas proprias.

Os calculos dos valores dos bens serdo feitos pela seguinte expressao:
i Vi = Au *( Vu*F1 * {1+[(F2-1)+....+(F(k)-1)1}
' Onde:

Vi = valor do imdvel expresso em R$;
| Au = area Util do imovel expressa em m?;
Vu = valor basico unitario do imovel, expressa em R$/m?

F1 = Fator de oferta :
F2...(k) = Fatores aplicados, adimensional
i

pr
Av. Dr. Arlindo Joaquim de Lemos, 889 — Sala 6 — Jd. Proenca — Campinas — SP — CEP 13100.;@
Tel: 19 3294 1721 / 98351 1516 — Leonel@lemaengenhariacivil.com.br !
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7.1.1. Fatores utilizados '

TLLL Oferta

Na "mDOSﬂb;‘hd
5 ade da sua determi 5
consagr . eérminacgdo, pode '
grado 0,9 (desconto de 10% sobre o pren;t.!:J origl?'farl sg;ﬁ?c?)o i

Todos os d
emais fa S : .
oferta. tores serdo considerados apés a aplicacdo do fator

7.1.1.2, Fator de Localizacao ou Transposicao

e imgsgugi;zisagggre;gas entre a localizagdo da amostra e a localizagdo
_ - Fara a aplicagao do fator foi utilizado o indi i
vel . 0 Indice fis
dos imoveis, publicado Pela Prefeitura Municipal de Campinas. s

Para aplicacdo do fator utilizou-se a seqguinte expressao:
) Indi ! [
Fator Localizacio ( du’:e fiscal do avaltandO)
Indice fiscal da amostra

7.1.1.3. Fator de Area

Corrige as diferengas entre a drea da amostra e a area do imével

avaliando.
Para aplicagao do fator foi utilizada a seguinte expressao:
. )
Fator Area = (—E ;
Sa

Onde:

Sp = Area paradigma

Sa = Area do elemento comparativo

T = Fator de ajuste sendo que:

Para diferenca de areas <= 30% - t =0,25
Para diferenca de areas > 30% -t =0,125

7.1.1.4.  Fator de Esquina
Corrige as diferengas entre os imoveis localizados em esquinas

Para os imdveis localizados em esquinas foi aplicado o fator 1,1 (um

virgula um).
P :

Av. Dr. Arlindo Joaquim de Lemos, 889 — Sala 6 — Jd. Proenga — Campipa§ —8P- CEP 13100. _
Tel.: 19 3294 1721 /98351 1516 - Leonel@lemaengenhariacivil.com.br ‘-ZL i
N |
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7.2. BENFEITORIA (CDNSTRU(;AO) o)

Para a determin

F
METODO EVOLUTIVO indi
inexisténcia de dados amos

¢80 do valor da benfeitoria foi utilizado o

cado para estim
ar o valor de mercado n
0 caso
trais semelhantes ao avaliando -

Esta me iste -
porti da Somatiri 4o valor da constreran e oor 30 0bjeto avalando a
EMOS fnancamrce. o a8 construgdo aos custos diretos, custos indiretos

» despesas de vendas e lucro do €mpreendedor/construt '

Ao valor unitdrio da benfeitoria e
construtivo, sera aplicado um fator de a
conservagdo denominado fator “FD"

avaliada, fixado em fun

' cao do padrdo
deq_uagéo A0 obsoletismo e ao estado de
» também preconizado pelo IBAPE/SP.

O calculo do valor da edificacdo sera realizado pela sequinte expressao:

Vb:Au*CUB*K*FD*(1+A)*(1+F)*(1+L)

Onde:
Vb = \{alor fjo capital da benfeitoria expresso em R$;
Au = area util equivalente da benfeitoria expressa em m2;

CUB = Custo da construgao no estado de S&o Paulo para o padrdo R8N, expressa
em R$/m=2

K = Coeficiente de conversdao do CUB padrdo R8N para o padrdo desejado,
adimensional

FD = fator de depreciacdo em funcao da idade do imével, adimensional

A = Taxa de administracao da obra ( % );

F = Percentual total relativo aos custos financeiros da obra durante a construgao
(% );

L = Percentual corresp. ao lucro ou remuneragao da construtora ( % );

Calculo do fator FD:

FD = R+K*(1-R)

Onde:

R = Coeficiente residual correspondente ao padrdo, adimensional;
K1 = Coeficiente de Ross/Heideck, adimensional.

@1emaengenhariacivi\.com.br

= ?—?* %

Av. Dr. Arlindo Joaquim de Lemos, 889 —Sala 6 Jd. Proenga — Campinas — SP — CEP 13‘:004‘45‘3 ) \
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8. PESQUISA E HOMOGENEIZACAO DE ELEMENTOS b
COMPAR.ATIVOS DE DADOS DE MERCADO
ELEMENTO COMPARATIVD n® 1
———— -y — —
Localizaclo: |, Orozimbo Maia 2""‘" g |l 29/10/20m4
e rem iy SR A .
Oferente:

Homehunters Campinas
_'——*-———\____*___ —

— | Bt/ /www 2

ap.com.br/imoveis/oferta/Terreno Padras venda CAMPINAS
CAMBUI-AV-OROZIMBO-MAIA/ID-5031102

—

Area Onil: 986|m? Area Total: y gaﬁ\mv W
Zoneamento 9 Indice Fiscal 370,001 W
‘ G Um lote frente com av. Orosimbo Maia e uma casa com frente para rua Mério
| . Natividade. \
Valor: RS 3.300.000,00 ‘\

/{Goes |
0 %)
inas — SP — CEP 13100.43 2\
: im de Lemos, 889 — Sala 6 — Jd. Proenga — Canrjl:pli?ivil pol :_;;,
A Jo;lang% 1721 /98351 1516 — Leonel@lemacngenhariacivii
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25

ELEMENTO COMPARATIVO no 2 S
Localizacio: Avenida Aboligso - Ponte Preta 29/10/2014 W
Oferente: Provectum Iméveis \

Fonte: http://www. fovectumimoveis.com.br/com rar-terreno-ponte-preta-
Q@mpinas-sp/2209678

\im Util: 1.542|mz? Area Total: \ quz\mz
Zoneamento 11 Indice Fiscal 135,4442 1

AREA COM 1542M2, EM FRENTE AD PORTAO DE SAIDA DO EXTRA ABOUCAD,

o ricio: ZONEAMENTO 11 COM PASSAGEM PARA A RUA JAMBEIRO, SAD 05 CASAS ANTIGAS E 03
. SALOES, SENDO FRENTE A RUA ABOLIGCAD 45,11M?2, FRENTE A RUA JAMBEIRO 39,50M2,

RUA JAMBEIRO N2 45.

Valor: RS 4.000.000,00

|
Fotos _\

PREDRA

Ry \'1‘!.”‘-‘ .ﬂ

F Ry,

!lmammmmmmm

o N 0 W v v e

A

- |

inm
—y

ot

9 — Sala 6 — Jd. Proenca — Campinas — SP — CEP 13100_?00";%
1 1516 — Leonel@ lemaengenhariacivil.com.br ,
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Leonel Gomes Pereira

Maatrp ayy "‘W’""""‘" Cvl CREA SO8075% 766
e “LEMENTO COMPARATIVO ne 3 )
‘ - T e 1 2 T 1
Locakizacho: IAv. Francisco Glicério |Data da ! l
‘ - Centro i " ) /102014 |
T S e =
Oferente: Provectum Iméveis ‘l
“"__'—“—"——""‘—‘—*‘—"—'"4-—~—— e ——————————— — -1 i e ————
Fontn: ‘.hﬂp L lwww Provectumi moveis. com br/comprar-terreno-centro Ampinas
e e SRAB7aTRA 000 SR A
Area Uit 57,81 m? Area Total: ‘[ 357,81\ m?
‘_‘————‘—.__hm_ | I—— —— e e——
Zoneamento 17 Indice Fiscal 579,7522

|OTIMO TERRENO COMERCIAL EM AVENIDA DE GRANDE FLUXO, CONSIDERADA A
[MELHOR DE CAMPINAS, COMPOSTO COM TRES COMODOS CONSTRUIDOS E SENDO

Descricdo: |UTILZADO PARA ESCRITORIO, HOJE FUNCIONA UM ESTACIONAMENTO, IMOVEL POSSUI
[INQUILINO, RENDA DE RS 1.000,00 CONTRATO ANTIGO COM CIENCIA DE REAVALIACAD
l'DE VALORES, OTIMO INVESTIMENTO. EXCELENTE PONTO PARA COMERCIO.

Valor: iRS 2.200.000,00

d
: N m:‘*&\
inas _ SP — CEP 13100450 /@ |
: im de Lemos, 889 — Sala 6 — Jd. Proenga — Campinas -lsimgr | { %) !
Ay, Dr. Arlinde J.oagu;;ﬂ% 1721/ 9.8351 1516 — Leonel@lemaengenhariacivil.com. b SR i
Tel.: 193294 172 P19 - W
3 oritQ
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Leonel Gomes Pereira
Mestre om Engenharia Civil - CREA 5060755266
| 9. ANALISE DOS DADOS
I 9.1 Rua D )
, 5 W ua Dr, Sales \
!‘ de Oliveira -Matricula 6079
i 9.1.1. CALCUL
E O DO VALOR DO TERRENO:
Apos a aplicacdo da
metodologia pro
AN : osta f
) unitarios homogeneizados apresentads A tagela ab;;aom obtidos os valores
—] ] l
o OCa Valor | . ! Valor Unit | E— Howoutn_'"L&;7 ' 1;“]'-';;‘_" o
Valo Area(m?) | s | P e S P
Ouliesi | | (RS/m?} Oferta | Area | Local 15',[.._.»-13“. Homaganixdo
' AT S 22000 \_‘UI G 1 1 ! : “ | (RS/m™)
TR I ), 00 hns n-zwf.\\l 0,90 " 1,01 'l 024 | 110 IL“S 1.054,26
2 PR - | RS 4.000.000,00 | 1542,00 W]RS 2594,03 '[ 0% | 106 ‘ 0,66 ‘I 110 \as 1.914,40
! - | 1 S | :
e . | 2200mm| 78 lﬂs 614851 | 0% \ 0m | 016 | 110 lrs  man
\ } \ | | i
2 |meamachueic-sesque RS 1700.000.001 636,00 lns 2.672.96\ 0,90 \095 \ 0,41 l 1,10 Tlns 1.106,60
1 1 1
5 Rua Sete e Setembro-vila iIndustria RS 15000000:‘ 1514,00 lﬁS 990751 0,90 \ 1,06 \ 1,19 \ 1.00 \F.S 1.114,60
1
& lmensi-Gunssan RS 1.200.000,00 319,00 LRS 3761.76\ 0,90 \ 088 ln,za \ 1,10 \RS 784,83
- tev. Drozimbo Maia - Vil t2pura RS 1.100.000,00 371,00 \RS 295496{ 0,90 \ 0,88 l 0,25 l 1,10 \RS 613,75
: 5 ;:::::-‘\‘:4::.:91\& Imperatriz RS 2.150.000,00 600,00 lRS 3583 33( 0,90 \ 0,94 l 0,62 \ 1,00 \RS 1.806,00
|
E ::-E:En?ﬂwa esq/com Av. Dr. Moraes RS 1.200.000,00 337,00 |R$ 3560331 0,90 \ 0,88 \ 0,18 \ 1,00 \RS 192,28
30  |RusTiradentes -Guanabara RS 2.500.000,00 872,00 \Rs 2‘8669?\ 0.3 \ D8 \ 0% \ w0 \RS S

A Média aritmética simples (M) e a primeira média aritmética saneada (Ms)
foram calculadas e seguem abaixo:

-
Média aritmética simples (M) = R$ 1.025,03/m?
| imi i .332,54/m?
i Limite superior (+30%) R$ 1.332,
!- Limite inferior (-30%) R$ 717,52/m?

: : L
b Os Elementos Comparativos nameros 07 e 09 en;:lontsra:‘rgw 05; ;gz;x:s =
limite inferior calculado, engquanto 0s Elementos Com;;ara r:?j A gore
acima do limite superior. Portanto, estes elementos ora

célculo final da média. g 0
Os elementos qué atendem aos parametros € que foram utilizados para
ulo final da média sao apresentados a seguir: _ 1




A memoria de caliculo e o
atual valor de mercado do im

D Ovel
sequéncia. »

1) identificag@o: 0024178

Lograd. :Rua Doutor Sales de Oliveira
Bairro:Vila Industrial

Tipo:Laudo simplificado

Cidade:Campinas

S res&ﬂ@a:los obtidos na apuracao do justo real e !
Jeto desta avaliagdo estdo detalhados na

Solicitante:
N#:800 Complemento: ;

Estado:Sao Paule 'z

2) HOMOGENEIZACAO DOS FATORES:

Sendo: V.Hom(l) = V.Unt.(i) x F1 x {1+ [(F2- 1) +

V.Ofert(RS) AEquiv(m2) V.Unt(R¥m2) Fi
4 330000000 986,00 3.346,86 0.90
2 220000000 357.81 6.148,51 0,90
3 170000000 636,00 2672.96 0.90
4 150000000 1.514,00 990,75 0,90
5 1.20000000 319.00 3.761,76 0,90
§ 2.500.00000 872,00 2.866,97 0,90
F1:Oferta F2:Area

cweneent (F(K) = 1)]}, onde: F1 = Fator de Oferta

2 F3 V.Hom.(R$/m2)

1,01 1.054,26

0,24

088 0,16 77471

095 041 1.106,60

1,06 1,19 1.114,60

088 0724 744 83 ?

098 0,28 328,90

F3:Localizagao F4:Esquina

i uim de Lemos, 889 — Sala 6 - Jd. Proenga— nas —
i /98351 1516 - Leoncl@lemazngenhanacml.com.br
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L
\J
(Udy 8
S— ] 5
— - Rym2): 5
Somatono dos ar " -
valores homogeneizagos : Bk SR RTPYY

dﬂchsu ~ (R¥'m2) 5
: . - Rs 72380
Ampiitudo de classg : = AUd) 3

S e
Média artmética .. i - i (RSIM2) 8877
i iy e N (R&¥m2) 991,58
Desviopadrso..... T (R$M2): 137 s3g8ag

. iy iy v {RS/M2) 164716953
S wworenen (RSIM2) » 2- 27131 674548

4) SANEAMENTO DAS AMOSTRAS ( "CRITERIO DE CHAUVENET" )

'S Critico ( Tabela de "CHAUVENET" ).,

41) TESTANDO A AMOSTRA DE VALOR MAIS REDUZIDO.
DS calc. = ( Média - Menor Valor )/ Desvio Padriio
D'S cale. para 0 MENOR valor

...................................... = 1,2698

4.2) TESTANDO A AMOSTRA DE VALOR MAIS ELEVADO:
D/S cale. = { Maior Valor - Média ) / Desvio Padrao

LVS calc. para o MAIOR L e e 0.9751

(]

4.3) CONCLUSAO:

" TODAS AS AMOSTRAS SAQ VALIDAS ('S Menor <= DS Critico e V'S Maior <= D'S Critico) *

5) DISTRIBUICAO AMOSTRAL:
Coeficiente de Variacio (%) = ( Desvio Padriio / Média ) x 100

Coeficiento do Vanagao ( CV ). i csiiiccneanened T = 17,27

os. 889 — Sala 6 — Jd. Proenca — Campinas — SP — CEP 13100.41
98351 1516 — Leonel@lemaengenhariacivil.com.br
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Leonel Gomes Pereira
e Muntre em Engenhene Civil - CREA 5080755266

e

.mum.
Lsemabe vheror %5\{
Uh“-ﬂc:h-hhhluﬂﬁhu- :

mhﬁlhl-u-lmlhmi N m’.“
AﬂnM'!'hmm g T
Niveideconianca .. : l
TC ( Tabsla de Swudent ) i gl
Limite inferior unitario ( Li).__ T

‘h-—.—-..-—"‘—-ﬂ—vv——
Estmatva de tendéncia central Bl o A,
JRASm2ie 95398

Rymd= 112887
Ampltude do intervalo de confianca em t i Est de P

Limite supenor unitério ( Ls ).

W= W12
Amplit. nterv. de conf. de 80% am
tomo da estimativa de tendéncia contral.._ (%) = 10,40
Grau de fundamentacio (NBR 14653 / 2011).____ (ud)
e e S—— = 1
Grau de precisao (NBR 14653/ 2011).
(ud) = 3
7) CAMPO DE ARBITRIO 57 TR e L B
Limite de arbitrio inferior unitario ( LAi) e AR$M2) = 81082
Estmatvadetendénciacentral... ... .. ... . .. M©um;mols 95398
Limite de arbitrio superior unitario ( LAs )., (RS'm2) = 1097.08
8) CONCLUSAO FINAL:
Considerando as analises feitas, conclurse que o valer total do imdvel, objeto deste laude. na
data atual, é:
Valor Total ( R$ ) = Valor Arbitrado { R$/m2 ) x Area Equiv. do Imovel Avaliando ( m2 ) {
Sendo:
Area equivalente do IMOVel AVEEANGD. ......—.......wccwrmrece e (M) = 83329 |
Valor untanio arbirado.. ......ccococeeerecoamsann e msiaiannns (Rym2)= 95338 \

VALORTOTAL(RS) = 794.941,99
o= @ noventa & quatro mil, NoOvecantos e quarenta & UM reals @ noventa & nove centavos

9 —Sala6-Jd. Pmenqa—Campinas—SPFCEP 1310043

indo Joaquim de Lemos, 88 St
. D Arlm%‘:l 0?2 3294 1721 /98351 1516 - Leo;l:l@lemaengenhmcml.combr
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s T Memre e Eguverie Ove - Chen §
A S TOGRAMA 0% CLassgs (¢ )
* FREQUCNCM | i
WTERV M O
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——. ¥ h
9 7 — Téamn
A ol > g - ]
SR
ﬂ: -_' — :
- I A R -
e 1 2 3 :
[+
B) PRECOS OBSERVADOS (
Po) x VALORES ESTIMADOS ( Ve ):
(RS m2) Am Po(RYm2 Ve (AS'm2) Var.
Ve :
1 1 3348 86 105426 032
2 614851 7747 013
3 267296 1.106.80 o4
4 200,75 111460 1.13
4 5 3Te1 76 Tas E 0,20
,»’f 6 2889 890 .32
f/
i
IJJ‘
:'l
i”
I”
. \
_4./ 3 1 l
! 6
/.‘ 5 -
f{ |
: [}
I’ i
0 » |
‘I
i
: i
9.1.2. CALCULO DO VALOR DA BENFEITORIA

O Calculo do valor da benfeitoria existente no local é apresentada na
] sequéncia:

Calculo do fator FD (fator de depreciacao):
FD = R+K*(1-R)

R (%) = 02
K= 0,296
FD= 0,4368

Lemos, 889 — Sala 6 -Jd. Proent;a-Campinas—SP —CEP 131004

Av.Dr.ArIindoJoaquimde i il com.be

Tel.: 19 3294 1721 /98351 1516 — Leonel@l
i - Pagina 31 -




Cakculo

do

Valor da

S— __M r_imgw Ovi omes § ereira

!WEAU.M'K‘F{)‘ (CW“
(14A)o( WO
Au(m?) = 959,50 ‘+F).(l*l-) 2 :
CUBIRS) 4 1n9m :
K= 1326
FD= 0,4368
I :
B 0
it RS 649.653,7;
9.1.3.

VALOR ENCONTRADO

e

Apds a aplicacdo da Metodologia tem-se que:

9.1.3.1. Terreno:

Valor =
[ (Setecentos e noventa e quatro mil, novecentos

Valido para o0 més d

R$ 794.941,99

€ quarenta e um reais e noventa e n
€ novembro de 2014,

OVe centavos),

9.1.3.2. Benfeitoria:

Valor = R$ 649.653,72

(Seiscentos e quarenta e nove mil, seiscentos e cinquenta e trés reais e setenta e dois centavos).
Valido para 0 més de novembro de 2014.

9.1.3.3. Valor do imével

R$ 1.444.595,71

(Um milhdo, quatrocentos e quarenta e quatro mil, quinhentos e noventa e cinco reais e setenta e um centavos).
Vélido para o més de novembro de 2014.
Equivalente a R$ 1.733,60/m2 de terreno

; \S
l/@o‘“es ,1._‘,
[ =
: . — Campinas — SP - CEP 13100450 § s ¥
: de Lemos, 889 — Sala 6 — Jd. Proenga L I s 75
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' Apds a aplicacdo
unitarios homogeneizado

NomerT il T

- ".tﬂcul. ‘o,. \_\\}'

CALCcuLo DO VALOR DO TERRENO:

da metodolo
S apresentad

Leonel Gomes
Mestre om Engenharia Cive - Caga ':W’F’l.‘.:‘:‘:ﬁ:

\J
\/

918 proposta fora -
m obtid
05 na tabela abaixos OS 0s valores

——g

= T
& Lo I ’ | | . ] -
il Valor | Areamn | Vebor Unitaro |— 4‘.._ .ﬂ"];",’&"_’!‘%“‘r__‘_i Valor Unitdrio
REd eyt moge
~ o Ve e ] W) 'r’"'""l Ares | Loest |Esquina| M .
| e " 3200000| e | o i . L (msim)
LloL i s 3 lu; 334686 | 0% | 115 | o0 | \ ’
e R T s [ 1 — k ; o s e me
| RS 400000000 1s4p | [ ; <508 Tt
— | TR0 ks 2smm| 0% | 12 | ose I| 100 | Lmnm '
~ " RS 22 PFYEFEeray nevag ' .
‘———-_ﬁmj_ 8.8 _lns 614851 | 090 " 103 | 013 | 100 ] 885,
| Qe .39
4 BosFue N 1
RS 1.700.000,00 636,00 26729% | 09 g
- |
5 - St e S ” RS 1.500.000,00 |
- g ) 151400 R
S rm,vsl 0,90 t 122 | 100 | 0% |#s 68
& P S —r— RS 1.200.000,00 ] |
| i 319,00 RS 37@1.74 0,90 1 0.9 | 021 \ 1,00 ﬂs 67,12
| 3
- . Orozienbe Mais - Vils Ita pura RS 1100 ‘
I 000,00 371,00 RS zw.%l 0,90 l 1.03 \ 0,21 \ 1,00 lns 640,43
< Fua votorantim esq/com Ay, iImperatriz RS 2 :
Lespoiding Vils Hove -150.000,00 600,00 | RS 3533.33] 0,90 \ 1,08 l 0,52 ] 0,90 \ns 1612,50
A jliic de Mezguita esg/com Av. Or. Morases
s A RS  1.200.000,00 337,00 RS 356083\ 0,90 l 1,01 \ 0,15 l 0,90 las 192,28
10 Rea Tindentes -Guanabara '
RS 2.500.000,00 872,00 RS 2.355,971 0,90 \ 113 \ 023 \. 1,00 \RS 928,90

A Média aritmética simples (M) e a primeira média aritmética saneada (Ms)
foram calculadas e seguem abaixo:

Média aritmética simples (M) = R$ 984,50/ m?2

R$ 1.279,85/m?2 |
R$ 689,15/mz2 |

Limite superior (+30%)
Limite inferior (-30%)

Os Elementos Comparativos nimeros 06, 07 e 09 encontram-se abaixo )

do limite inferior calculado, enquanto os Elementos Comparativos n° 02 e 08
estdo acima do limite superior. Portanto, estes elementos foram

desconsiderados no célculo final da média.
Os elementos que atendem aos parametros e que foram utilizados para o
célculo final da média sdo apresentados a seguir:

)
;'.5’/6013\;8 :'-.-

[-]
i - _ Campinas — SP - CEP 13 100.450
i aquim de Lemos, 889 — Sala 6 Jd. Proenca nas —
e A’"“?‘éff’ 19,3204 1721 /98351 1516 — Leonel@lemacngenhariacivil.com.br %
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1) identificac@o: 0024178 Tipo:Laudo simpificado
Lograd.:Rua Range! Pestana

irro:Viia industrial -
Bairro Cidade :Campinas

2) HOMOGENEIZACAO DOS FATORES:

Sendo: V.Hom(i) = V.Unt.() x F1 x {1+ [(F2- 1) + ....._.. + (F(k) - 1)]}, onde: F1 = Fator de Oferta

Am V.Ofer.(R$) AEquivm2) V.Unt{R¥m2) Fi F2 F3 F4 V.Hom.(R¥m2)

1 3.300.000,00 986,00 3.346,86 080 1,15 020 1,00 1.05426
2 2200.00000 357,81 6.148 51 080 1,03 013 100 88539
3 1.700.00000 636,00 267296 090 109 034 100 103443
4 1.500.00000 1.514,00 990,75 090 122 100 090 99868
5 250000000 872,00 2,866,897 0980 113 023 1,00 92890
F1:Ofena F2:Area F3:Localizagso F4:Esquina
.

Gomes

ampinas — SP — CEP 1310045 %

_ — =74 Procnca — Campinas — SP— CEP | i

i im de Lemos, 889 — Sala 6 - Jd iacivi }

Av. Dr. Arlindo B 204 1721 /98351 1516 ~ Leonel@lemaengenhariacivil com g\
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4.1) TESTANDO A AMOSTRA DE VALOR MAIS REDUZIDO -

VS calc. = ( Media - Menor Valor |/ Desvio Pagrag

O¥S caic. para o MENOR valor i~ 13008

4.2) TESTANDO A AMOSTRA DE VALOR MAIS ELEVADO:
O¥S calc. = ( Malor valor - Media ) / Desvio Padrao

DScakc.ponoMAIOR wdor...o o .. .. STRSSRO T, ||
4.3 CONCLUSAD:

“ TODAS AE AMOSTRAS SAO VALIDAS (D'S Menor <= IvS Criice & O'S Malor <= D'S Gritiea) *

5) DISTRIBUICAO AMOSTRAL -

Coeficlen® de Variacao (%) = ( Desvio Padrao | Magia ) x 100

Coelicionte de Variagho (CV )oe oo AR )= 728

G

_ Campinas — SP — CEP 13100.4: !

Av. Dr. Arlindo Joaquim de Lemos, 889 — Sala 6 — Jd. Proenga — Campinas 8
3 Tel.:(’;g 3294 1721 /98351 1516 — Leonel@lemaengenhariacivil.com.br _
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Limite SUPErion unkano( Ls |

—
—_—

Ampleade do mae alc
bmﬂﬁmummad;gﬂ_*mm:

Ampit. ntery. de
cont deﬂm.mwrmmum:aenm&chcm
Grau de funcamemacao (NBR 14853 ‘201

Grau ge precisao {NBR 14853 / 2011)_

§ & Engenhana Crvi

—————l ) .
— AP -

e —— )

A%} -

— ) = 1

i —du= 3
7 CAMPO DE ARBITRIO- . _ )
: Limite g2 arbario Inferior unhario ( LAJL {RSmM2)
Estimativa de lendénciacantral ... (AemZ e
Limite g2 arbério superior unhario( LAS) iRSM2)= 1712738

Leonel Gomes Pereira

CREA OGO TSS 2648
n"n
W
¥

AV

Ly ]
8033

1.088 97
%) - S04

496

8 CONCLUSAO FINAL:

Sendo:
Arsa squivalents do imdwal avaliando... oo

VALOR TOTAL(Rs)= 317.921.02

Considerando as andlisss feftaz, conchui-se gue o valor wial do imdwsl, cojio dests lasde, na

Vaior Total { R$ ) = Valor Arbiwado | A$'m2 ) x Area Equiv. do imovel Avaliando | m2 )

e (PO =

32420

(A$m3) - 88031

 dezessete Mi, nowacanios & vinke & um reas & dor Certysos

Proenga —

de Lemos, 889 — Sala 6 - Jd.
/98351 1516 —Leone
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» CRARCOS. — Leonel Gomes Perei
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i 3 OF Cuassen ¢,
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e - — vy \.\\1
: o = p— S S e . i"
— e i, ey 8 . a
-N - — ':. :
C o =2 ’ e ' - -
= : d w |
[ —
e -
] - . =%
r - e
B PRECOS OBSERVADOS (Po | 3 VALORES ESTIMADOE
. { V)
et i Am  Po(R$mMI) W (R¥m2 var
R e e e
——v——__‘_____ﬁ 3
1 A3468C TSAZE B
2 ETaRs a8 W L6
3 2ET20E 754 43 :13-
| R R 5]
5 2BEE 97 128 90 e
t’l‘
N4
1 1g -1
; - 2
. Fo

9.2.2. CALCULO DO VALOR DA BENFEITORIA

O Calculo do valor da benfeitoria existente no local é apresentada na

sequéncia:
Calculo do fator FD (fator de depreciacao):
FD = R+K*(1-R)

R (%) = 02
I K= 0,341
' FD = 0,4728

Av. Dr. Arlindo Joaquim de Lemos, 889 — nas —
Tcl.:ng 3204 1721 /98351 1516 Leonel@lemmgenhanacml.com.br
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i : (1+A)»

EAu(m')- 255 65 : ('*F)"(lq-[,)
|:U! (RS) = 1.168.99

!ro’ 1,326

i 04728

jA= 0

|F= 0

L= 0

Ew=

{ RS 187.360,31

9.2.3. VALOR ENCONTRADO

. ApoOs a aplicacdo da metodologia tem-se que:

9.2.3.1. Terreno:

Valor = R$ 317.921,02

(Trezentos e‘ c!ezessete mil, novecentos e vinte & um reais e dois centavos).
Valido para o més de novembro de 2014,

9.2.3.2. Benfeitoria:

Valor = R$ 187.360,31

(Cento e oitenta e sete mil, trezentos e sessenta reais e trinta e um centavos).
Valido para o més de novembro de 2014.

9.2.3.3.Valor do imovel

R$ 505.281,33

(Quinhentos e cinco mil, duzentos e oitenta e um reais e trinta e trés centavos).
Vélido para o més de novembro de 2014.
Equivalente a R$ 1.558,07/m?2 de terreno .

- = —Campinas—-SPfCEP 13100

i uim de Lemos, 889 — Sala 6 — Jd. Proenca nas —

e Aﬂmdﬁf?ﬁ 3294 1721 /98351 1516 - Leonel@lemaengenhariacivil.com.br
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10. RESUMO DOsS VALORES ENCON’I'RADOS \_\\“}/

10.1. Rua Dr. Sales de Oliveira - Matricula 6079

R 1.444,595 71
(Um milh&o, quatrocentos e Quarenta e quatro nﬁl, Quinhentos e noven'
de novembro de 2014,
+733,60/m2 de terreno

10.2. Rua Rangel Pestana - Matricula 6078

R$ 505.281,33
ntos e oitenta e um reais e trinta e trés centavos).
Valido para o més de novembro de 2014,

Equivalente a R$ 1.558,07/m2 de terreno

(Quinhentos e cinco mil, duze

—— < _ CEP 131004
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11. QUESITOS
| 1. Os iméveis avalianis —= \’\\"(.
aliando — e J
| Pestana com Ay, Urms?,l alocados nas esquinas das Ruas Rangel |
: €S de Oliveira. Os mesmo:asp:.;:nge”‘
uem

2. Os imoveis avaliando téajgc_éghége_
R.: Afirmativa € a resposta.

lay out” para explorag&o comercial? |

3. Se positiv
p 0, pelo fato dos mesmos serem de esquina, agrega valor? 1

R.: Sim, pore i
e ViSit?ilidagia;:'?\filae“gziaa%c; erJl; L:)n‘:a esquina o imével Matricula 6079 possui
no meio da quadra. . movel de matricula 6078 estd localizado

4, Ha aproximadamente 2 (dois) a ey
SR nos, a municipalid i
( el Migoi 0 Teakso Castro Mendes e sua Praca? palidade de Campmas\

R.: Afirmativa é a resposta.

5. Os imdveis avaliando séo adjacentes ao referido teatro? \

R.: Afirmativa € a resposta.

’E Este Expert entende que este fato gerador, agrega valor aos imoveis
avaliando no que tange seu entorno ou mais precisamente, micro entorno?

R.: Afirmativa é a resposta, 0O funcionamento do Teatro Castro Mendes gera
grande fluxo de pessoas no entorno dos imoveis avaliandos.

7. A Avenida Sales de Oliveira, €, eém especifico, onde estao osjméveis
te 300 m lineares da Avenida Joao Jorge,

avaliando, estdo aproximadamen j :

Avenida esta que remete em linha reta as Rodovias Santos Dumond € a

cobigada Rodovia Anhaguera. |
o imovel? |

Este Expert considera este fato relevante para s€ valorar

R.: Afirmativa é a resposta.
L

Proenca — Campinas — SP — CEP 13 1_@450 :
l@lemaengenhariacivil.oom.br {
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10. A Avenida Sales de Olvee—————
i € Olivej i R
a uma artéria importante> €ira possui bom fluxo de veiculos, tornando-

R.: Afirmativa é a resposta,

11. Possui agéncia Bancaria Proximo aos mesmos? ﬂ
R.: Afirmativa € a resposta.
[12. Se positivo, agrega valor? i

R.: Afirmativa é a resposta.

13. As Avenidas de acesso aos Iméveis avaliando, estdo sendo

praticadas suas comercializagdes entre R$ 2.500,00 (m2 da Alberto
Sarmento) e na ordem de R$ 3.500,00 0 m2 na Avenida Jodo Jorge,
observando anuncios na WEB IMOVEIS, VIVA REAL, OLX.

A Avenida Sales de Oliveira interliga as Avenidas mencionadas no inicio
deste quesito.

Por quanto este Expert avalia o0 m2 dos terrenos dos imoveis avaliando
bem como por quanto avaliaria 0 m2 de suas edificagoes.

R.: Para resposta ao quesito vide item 9 retro.

Y
i = 4 é
i i - _ Jd. Proenca — Campinas — SP — CEP 13100.
Joaquim de Lemos, 889 — Sala 6 Jd. nas —
g Arlmgzl O?g 3294 1721 /98351 1516 - Leonel@lemaengenhanacwul.com.br
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RRAM N\ 6
liagdo digitado em 4
' ( 2 (quarenta e duas
as, sendo a Gltima datada e assinada po?-

Segue o presente |5
paginas, todas devidame
este signatario.

udo de Ava
nte rubricad

Campinas, 27 de novembro de 2014

y

Le eI/G'omes Pereira
Engenheiro Civil

stre em Engenharia Civil
Perito Judicial

CREA 5060755266




