Exmo. Sr. Dr. |}
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Requerente: S ;

s » ciedade dos irmdos da Congre racio de Santa (
gregag ( anta Cruz

Lampinas

R isryis s
nequerido: Alan de Lima Aoki

LCTIU

Luiz Wando Martins, perito nos autos da presente acdo

us trabalhos vem, respeitosamente, apresenta-lo a apreciagdo de V. Exa., em

Laudo Anexo.

Respeitosamente,
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Processo n® 001797283 2010.8.26.0114 - 4* Vara (

\'lH'II\‘H! de Ordem: 702 10 Semivgroi, i
\glio: Execugio
Requerente: Sociedade dos irmios da Congregacdo de Santa Cruz — Colés
Lampinas . | I G

) itr yame de

Requerido: Alan de Lima Aoki

1. INTRODUCAO:

1.1 — Objeto da avaliagdo:
Vaga de Garagem Box 20-C situado no Condominio Residencial Parque dos Péassar
Av. Jorge Tibiriga n°1840, Vila Marieta, municipio de Campinas / SP.

1.2 — Objetivo da avaliagdo:
Determinar o valor do item 1.1.

1.3 — Proprietario do imovel: | W
Conforme matricula de numeragdo 105.405 do 3° Cartorio de Registro de Imoveis de
Campinas, sendo o proprietério o Sr. Alan de Lima Aoki

para realizar a ave

1.4 — As fls. 168 foi o signatario honrado com sua nomeagao pPard Tt

imovel.

Pagina - 2

‘ on . eneenhanad:g
1iil: abacon.engenna g

9 9265-2023

( v - 11K o o/
Campinas-SP- fones (19) 3386-U2/ 6




2. VISTORIA:

\ vistoria no imovel fop realizada no dia 10de Novembro de 2016 « tand

do signatirio 0S8 Srs : - I

- Suzana (sindica):

- Hugo Espinoza Barragén (assistente do perito)

Nesta vistoria foram levantados 05 seguintes dados sobre o Imovel, necessar
avaliagdo

2.1 - Localizacio:

Av. Jorge Tibiriga n°1840, Condominio Residencial Parque dos Passar
Marieta, municipio de Campinas / SP. O local dista aproximadamente 3.7 km d
centro da cidade de Campinas.

AN BN AT ;( oy P
‘ lmagemﬁ-l — Localizag¢do do Condominio Parque dos Passaros
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Foto 1 - | dificio onde se encontra o imével avaliando.

. ' = .
2.2 — Caracterizacio da Regiio:
A regido ¢ dotada de toda a infraestrutura urbana como redes de fgua potavel
energia elétrica e telefone, bem como por servigos de remoc¢do de lixo urbano
\presenta rua asfaltada. O imével é de zoneamento Z03. A regifio tem comc
predomindncias imdveis residenciais nas quadras ao redor do imével avaliando sendo

todos de zoneamento Z03.

I'ipo do imdével:
I'rata-se de um imével do tipo Vaga de Garagem em edificio residencial

=)
‘e

2.4 — Caracteristicas da vaga de garagem avaliando:
Conforme matricula 105.405 do 3° Cartério de Registro de Imoveis de Campinas, a

seguintes dreas e localizagdo do objeto avaliando sdo:
Imével: - UMA UNIDADE AUTONOMA designada por vaga de garagem n° 20-C,
o CONDOMINIO

Coberta, localizada no corpo do edificio Bloco C, dc

RESIDENCIAL “PARQUE DOS PASSAROS", situado a Av. Jorge Tibiriga n"1340,
de 10.30m?, érea comum de

nesta cidade, com as seguintes dreas: - area util :
v ~ ~ - 5 220, > o e
1.5102m?, drea total de 11,8102m? ¢ uma fra¢do ideal de 0,05183% no terreno onde
se encontra— edificado o condominio.
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Caracteristic As construtivas dg vagn de garagem

L) imodvel avaliando trats e

de uma vaga de Baragem autbnoma sity ala ér

Bloco C do « ondominio Re idencial I'I,,“,_ dos Passaros ndo
entrada social do edifico em que se situn, sendo uma vaga com « m fect
! entrada de acesso dos velculos
Estrutura:
Paredes de al\ enaria sobre estrutura de concreto armado
Acabamentos:
- Paredes: rebocadas e pintadas com tinta latex:
- Pisos: cimentado liso:

Esquadrias: porta de acesso ao hall de passagem do bloco C onde se situa a vaga da

garagem sendo lisa de madeira

Areas construidas

- Area Gtil 10,30m?
= Area comum: 1.5102m?
- Area total da garagem: 11,8102m’

Estado de conservacfio:
O imovel encontra-se em bom estado de conservagio.

Padrio construtivo:

i 3 VO correspc e a Padrio M
A\ construgdo principal apresenta padrio construtivo correspondente a Padrio !

2.6 — Fotos do imodvel:

| Foto 2 — Fachada de entrada do Condominio.
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Foto 3 -\ 1sta da ( aragem 20C avalianda

ragen

| Foto 4 - Vista interna da gar

Foto 6 — Porta de acesso a garagem pelo hall

Foto 5 — Outra vista da garagem.
| social do Edificio.

3. AVALIACAO:

3.1 — Metodologia de avaliagio:
A avaliagio segue o prescrito pelas normas brasileiras: Norma Brasileira de

Avaliagdes de Iméveis Urbanos (NBR 14.653/2004 da ABNT-parte2) e Norma
de Pericias do IBAPE-SP.

Nas avaliacdes de imdveis existem fundamentalmente quatro metodos i:as'.-;-:ia .d':
cdlculo, a saber: “- O comparativo de dados de mercado - O de custo - U dos
pregos de venda - O de capitalizagdo de renda.”.

Pela impossibilidade de aplicagdo do Método Comparativo Direto de Dados de
Mercado, dada a indisponibilidade de vagas de garagens no mercado (as vagas sO
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que tem sido a taxa mais usada no mercads lario d
nercado imobiliario de cag O

cnse no mercado

1.2 — Pesquisa de comparativos:
daali ” - i £ s 1
Realizando uma pesquisa de iméveis semelhantes em oferta de aluguel n

Condominio Residencial Parque dos Passaros encontramos seis vag

todas locadas. Estas vagas sdo vagas de garagem coberturas externas aos ed

PLANILHA DE DADOS:

[Ty .
| |

| e | CODIGO | VALOR DE | I

| J TMO\-’EL! ALUGUEL

;E 3 l R$ 250,00 |Condominio Residencial Parque dos Passaros
2 [02D ; R$ 250,00 |Condominio Residencial Parque dos Passaros

| 3 /04D ;r R$ 250,00 |Condominio Residencial Parque dos Passaros
4 [12A | R$ 250,00 |Condominio Residencial Parque dos Passaros

| 5 [13C { R$ 250,00 |Condominio Residencial Parque dos Passaros

,‘! 6 ;238 f R$ 250,00 |Condominio Residencial Parque dos Passaros

Observacoes:

Essas vagas apresentam a drea de 10,00 m2 cada uma.

3.3 — Valor unitirio encontrado para vagas de garagem:

Com os dados de mercado apresentados nas planilhas acima, serd calculadc
valor unitario a ser aplicado na avaliagdo da Vaga 20C.

O valor unitario encontrado é:

Vu = RS 250,00 /10 m2 = RS 25,00/m2.
3.4 — Determinacdo do aluguel da Vaga 20C.
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O Valog do |
. aluguel la v; ¢ )
[ vagn 2N .t'.!n>1|-\r|_u|u|.r la « Xpres

!\ Aluguel \ u X '\‘le.\llliwl}
Onde
V alguel = Valor de aluguel procurado
Wi valor unitirio de ‘i|!l;!l|c| encontrado para o local

A construids = Area construida do imével a ser avaliado

Dados do imével avaliando (Vaga 20C):
Vu=R$ 25,00/m’ (valor unitério de aluguel encontrado para o local)

Aconstruida = 11,81 m2

ASSim temos para a Vaga 20C:

Vanuguer = R$ 25,00/m2 x 11,81 m2 = RS 295,25

\'Mua“d vaga 20c = RS 295,25 — valido para n0\*..f_201 6

3.5 — Determinacio do valor de venda da Vaga 20C:

Pelo Método da Renda, o valor do capital imével (valor de venda) ¢ dado pela
expressdo:

| Valor de venda = Valor do aluguel
' Taxa de renda

Sendo:
- Valor do aluguel = R$ 295,24
- taxa de renda = 0,4% = 0,004

Temos:

Valor de Venda da Vaga 20C = R$ 295,24 R$ 73.810,00
0,004

0/ -
Ou, em valores redondos (arredondamento menor que 1%):
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¥
alor de Venda da Vaga 20x R$ 74.000.00

\ssim

) Yenda da vaga 20¢ R$ 74.000,00 — valido para nov/2016

4. CONCLUSAO:

I'endo em vista as caracteristicas e atributos do imével avaliando. bem oM 58 14

dos estudos e cilculo desenvolvidos no capitulo anterior, a pericia conclui que
de venda da vaga de garagem 20C, Bloco C, do Condominio Residencial Parque

Pdassaros localizado na Av. Jorge Tibirigad n°1840, Vila Marieta, municipio de Campina
SP, é de:

dos

RS 74.000,00 (setenta e quatro mil reais) — vilido para Novembro/2016

S. ENCERRAMENTO:

ai 1 : Q . . Hima datads &
Vai o presente laudo impresso em 9 laudas, todas rubricadas, sendo a ultima datada e

assinada.

Campinas, 14 de novembro de 2.016.

[Luiz Wando Martins
CREA 060116206-7
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