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EXMO. SR. DR. JUIZ DE DIREITO DA 4* VARA CIVEL DE CAMPINAS

AUTOS 1035601-38.2019.8.26.0114
ACAO EXECUCAO

AUTOR CONDOMINIO PRACA CAPITAL

REU : PROCESSUM PROCESSAMENTO DE DADOS

HEROI JOAO CARLOS VICENTE, Engenheiro Civil,
Perito Judicial, apds amplas vistorias do condominio e do imével sub judice,
pesquisas atualizadas de mercado de imdveis similares no mesmo condominio,
elaboracdo das planilhas de célculo para avaliagdo de venda no estado
encontrado pelos critérios previstos nas Normas Técnicas, estudos e andlises,

vem apresentar a V.Exa. o seguinte:

= LAUDO AVALIATORIO =

T704857804
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1 - PRELIMINARES
Trata-se da A¢do de Execug@o nos Autos 1035601-38.2019 perante

a R. 4* Vara Civel de Campinas movida pelo Condominio Praga Capital contra
Processum Processamento de Dados.

O presente Laudo Pericial tem por objetivo a avaliagdo técnica
atualizada de venda de mercado no estado encontrado do imével sub judice,
descrito no termo de penhora as fls.108 como objeto da matricula n® 125.369
do 2° CRI local as fls.37, ou seja, Conjunto 124 do piso térreo do Bloco D
(Paris) do Condominio-Autor, situado na Avenida José Rocha Bonfim n°® 214,

antiga Avenida 03, Loteamento Center Santa Genebra, Campinas/SP.

2 - DETERMINACAO DE AVALIACAO

O R. Despacho as fls.92 determinou a avaliacdo do imdvel a cargo
do signatério, sentindo-se muito honrado com a nomeagao.

Como sempre, nao adentramos em aspectos juridicos, contdbeis,
testemunhais, avaliacdo locaticia, outros imdveis e/ou que extrapolam o

referido objetivo unico da Pericia de Engenharia.

3 - DOCUMENTOS DISPONIVEIS

3.1 - DOCUMENTOS DOS AUTOS

®  Matricula n° 125.369 do 2° CRI local com a descricao tabular as fls.37:

IMOVEL: conjuntio n? 124 (cento e vinte e quatro) — localizado
no pavimento térreo do Bloco Paris [(Bloco D), do Condominic
Comercial “PRACA CAPITAL"”, situado na Avenida 03, n, 214, no Bairro
Center Santa Genebra, nesta cidade e Comarca de Campinas, Estado de
Sao Paulo, 2' Circunscrigdo Imobilidria, composto de sala comercial @ 01
{um) wec; sendo o sexto a esquerda do corredor de circulagao
interno, confrontando pela frenle com recuo da construgdo do
Bloco D, pela lateral esquerda, confrontando com conjunto n®
123, pela laleral direita confronlando com conjunto n? 125 e
pelo funde, confronta com area comum, € pPossui as seguintes
areas e fragdo ideal: area privativa de 38,98000m2, area
comum no terreno do Bloco de 12,B1948m2, area comum na
totalidade do terrenc de  18,B3760m2, drea tolal de
70,63708m2, fragao ideal no terreno do Bloco de 1,99827%,
fragao ideal na totalidade do terreno de 0,34407%. O Condominio
foi edilicado sobre o Lote n. 02, oriundo da subdivisao do iote 01, proveniente
da fusao dos loles 01 a 21, da Quadra C, medindo 12,38m mais 231,46m
pela Avenida 03; mais 104,72m em curva de concordancia enire a Avenida
03 e Rua 04, mais 4,20m pela Rua 04; deflele a cireita 43,11m; defllete a
direita em curva 39,32m; deflele a esquerda 7,18m; deflete a direita 14,89m;
dellete a esquerda 19,73m mais 35,79m; deflete & direita 46,16m; deflele a
aesquerda 39,11m; defiete & direita 35,66m mais 8,94, mais 13,79m mais
2.66m; deflele & esquerda 44,50m onde confronta com os lotes O1A e 018B;
deflete a direita 70,21m pela Avenida 02 e deflete a dirgita 87,89m onde
confronta com o lote 0O1C, encerrando a area de 26.556,31m°-.
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®  Termo de penhora - fls.108.

3.2 - DOCUMENTOS OBTIDOS - ANEXO 1

® Informagdes e fotos do condominio extraidas da internet;

®  Certiddo do valor venal no exercicio atual e certiddo do valor de referéncia

do imével sub judice;

®  Dados do zoneamento do local em questdo, inclusive aerofoto, quadro de

uso e ocupacgdo do solo e restrigdes aeroportudrias.

4 - VISTORIA

4.1 - TRABALHOS DO LAUDO PERICIAL

Procedemos as pesquisas de mercado no condominio em questdo e
vistorias do imével sub judice em 28/09/2020, onde constatamos suas
caracteristicas fisicas de localizacdo, situacdo, dependéncias, instalacdes,
padrdo construtivo, materiais, estado fisico-funcional e de conservacgao.

Os trabalhos de campo foram comunicados as Partes as fls.112.

Os documentos obtidos estdo ao Anexo 1.

O registro fotografico com legendas explicativas estd ao Anexo II.

As pesquisas imobilidrias permitiram a identificagdo do mercado
atual de compra e venda de apartamentos similares no mesmo condominio
conforme detalhadamente exposto ao Anexo III.

Por fim, apresentamos a avaliacdo técnica atualizada de venda de

mercado no estado encontrado do imével sub judice.

4.2 - ACOMPANHAMENTO

Os trabalhos de campo da pericia foram acompanhados in loco por:
Sra. Silvia Teixeira de Moraes - gerente condominial e Sr. Sérgio Carvalho -

corretor de imdveis e que abriu o imével sub judice para a pericia.
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4.3 - FICHA DE VISTORIA

Apresentamos a ficha de informagdes preenchida pelo signatario

com as caracteristicas do condominio e do imével sub judice:

a) CARACTERISTICAS DE LOCALIZACAO

LOCALIZACAO

sub judice: Conjunto 124 do piso térreo do Bloco D (Paris) do Condominio-Autor,
situado na Avenida José Rocha Bonfim n° 214, antiga Avenida 03, Loteamento
Center Santa Genebra, Campinas/SP

CONFRONTANTES DO CONDOMINIO
frente: Rodovia Dom Pedro 1
fundos: Condominio Avalon 1

SITUACAO PADRAO DA REGIAO
quadra inteira médio

- PACAO PREDOM.
DOCUMENTACAQO OCUPACAQ 0

. empresas/escritorios
vide item 3 € Anexo I P

USO DA REGIAO MELHORAMENTOS PUBLICOS
misto todos, inclusive pavimentacdo
CONDOMINIO DIMENSOES DA UNIDADE

n° de blocos: 13 area real privativa: 39,98m?

n° total de salas: 484 area comum do bloco:12,81948m?
lojas: 63 area comum do terreno: 18,8376m?

area total: 70,63708m?2

PARTES COMUNS - fls.18/20

portaria geral: sala de espera, recepcao, wc e depdsito

portaria funcional: sala pop e depdsito de material de limpeza (DML)
operacional: compartimento para lixo, oficina com depdsito e wc

areas: manobra, circulagdo, carga e descarga

Bloco A - subsolo: sala do gerador, DML, central de medi¢do, DG, telefonia,
sala da administracdo, vestidrios masculino e feminino e refeitorio com copa
Bloco A - térreo e superior: sanitdrios masculinos, femininos, DML, 6 salas
condominiais, sanitdrio PCD, brigada de incéndio, sala de apoio, coffee break,
depdsito e sala de seguranca
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b) CARACTERISTICAS FISICAS DO TERRENO

TOPOGRAFIA SUPERFICIE

plana seca

ACESSO INTERNO FECHAMENTO DE DIVISAS
direto muros e grades

c) CARACTERISTICAS GERAIS DO CONDOMINIO - ANEXO I

TORRES (13) SALAS
A - Nova York 484 unidades
B - Londres 63 lojas
C - Frankfurt 14 recepgdes com catracas
D - Paris
E - Sidney
F - Tokyo
G - Moscou
H - Toronto .
I - Sio Paulo AREAS EXTERNAS
J - Milao portaria
K - Madri cancelas
L — Roma area de descanso
M - Chicago lanchonetes
restaurantes
depdsito
GARAGEM depésitos de lixo
d'escobertas e cobertas acesso coberto
simples e duplas estacionamentos
RECUO FECHAMENTO FRONTAL
laterais portio eletronico
entre edificagcdes internas interfone
JARDIM GARAGEM
paisagismo ndo demarcada
ESTRUTURA FECHAMENTO INTERNO
concreto armado tijolo/bloco
PISO EXTERNO REVESTIMENTO EXTERNO
pedra chapisco/emboco/reb.
emassamento
latex/textura
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TIPO DE EDIFICACAO SUB JUDICE
salas comerciais sala
1 wc

1 vaga de garagem descoberta (fls.20)

ESTADO FISICO FUNCIONAL GERAL
vide fatores técnicos de depreciacdo ao Anexo 111

d) CARACTERISTICAS FiSICAS PREDOMINANTES DO SUB JUDICE

PISO PAREDE
porcelanato/pastilha tijolo/bloco
FORRO INSTALACAO
Laje— embutida
completa

bacia de caixa acoplada
lavatdrio de cuba oculta
boa qualidade

T704857804

REVEST. PAREDE

REVEST. FORRO

chapisco/emboco/reb. chapisco/embogo/reb.
emassamento/latex/textura emassamento
latex
PORTA JANELA
madeira aluminio

e) MOBILIARIO NAO FAZ PARTE DA AVALIACAO

ITENS NAO INCLUIDOS

mobilidrio/removiveis ndo estdo incluidos no imével sub judice: mesas, cadeiras,
aparador, bancadas, estantes, eletrodomésticos, maquina de café, objetos de
escritério etc.
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4.4 - PLANTA DE LOCALIZACAQ

Fonte Esquemadtico - Sem Escala
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4.5 - PLANTA DA QUADRA
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4.6 - AEROFOTO 3D
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4.7 - AEROFOTO DETALHE

Fonte : Esquemadtico - Sem Escala

Legenda : Local em questdo - Bloco D (Paris) com o imével sub judice
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4.8 - REGISTRO FOTOGRAFICO - ANEXO II

Apresentamos as fotos e respectivas legendas explicativas das

vistorias e constatacdes ao Anexo 11

5 - FONTES PESQUISADAS - ANEXO IIT

5.1 - NORMAS TECNICAS

Os critérios de avaliacdo baseiam-se nas modernas metodologias
técnicas preconizadas pela ABNT - Associacdo Brasileira de Normas Técnicas e,
ainda, do IBAPE/SP - Instituto Brasileiro de Avaliacoes e Pericias de
Engenharia, do qual o signatario ¢ Membro Titular e participou do seleto grupo
de Peritos Judiciais que fez a primeira revisao das normas no ano de 1995.

Adotamos o Método Comparativo Direto de Valores de Mercado,
determinando-se o valor homogeneizado final da unidade autbnoma no
condominio em questdo (sala comercial similar ao sub judice) dentro da condicao
paradigma e média aritmética da pesquisa imobilidria especifica com um

coeficiente de variagao inferior a 30% (rigor normal).

5.2 - PESQUISA IMOBILIARIA

A pesquisa imobilidria foi desenvolvida pessoalmente pelo signatério,
obtendo um resultado satisfatério de elementos comparativos de oferta e venda de
mercado no mesmo condominio, a partir de fontes diferentes entre proprietarios,
corredores e imobilidrias credenciadas da regido, cujos dados foram analisados e
homogeneizados pelos critérios adequados e correntes da Engenharia de

Avaliagdes para a respectiva situagdo paradigma.
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5.3 - SITUACAO PARADIGMA

local : salas similares ao imével sub judice e

exclusivamente inseridos no mesmo condominio (f = 1,00);

®  padrdo construtivo  : classifica-se no trabalho técnico “Valores de

Edificagcoes/2017 do IBAPE/SP como “escritorio padrdo médio”;

® unidade autbnoma : 1 sala + 1 vaga de garagem;
®  jdade aparente : edificacdo com idade aparente 10 anos;
" estado : tipo “b” (f = 0, 8909);
®  data base : agosto/2020.
Vide Anexo III.

6 - AVALIACAO TECNICA DE VENDA DE MERCADQO

Considerando-se a pesquisa de mercado homogeneizada pela pericia
juntada ao Anexo III, temos que a avaliacdo técnica de venda de mercado do

imovel sub judice no estado encontrado pela pericia (V) resulta em:

|

V = RS$ 204.684,00 para agosto/2020
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7 - ENCERRAMENTO

Consta o presente Laudo Avaliatério de 13 folhas, incluindo-se textos

técnicos, plantas, aerofotos, estudos e calculos, seguido dos anexos abaixo

descritos.

N.T.P.D.
Anexol - Documentos Obtidos
Anexo Il - Registro Fotogréfico
Anexo III - Fontes Pesquisadas

Campinas, 30/1X/2020
Eng® Civil Heréi Joao Carlos Vicente
Perito Judicial

Laudo Pericial n° 2.882
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Av. Guarani, 866 - Campinas/SP - CEP 13100-211 - = (19) 32515877 - £ heroi @terra.com.br
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Pracas Home OPraga- CentrodeConvengdes Contato Blog RRYANAHINele Te o
=Teliet=]

As melhores empresas estdo aqui, no Praca Capital. Que tal trazer a sua empresa
também?

Buscar Empresas O, | Predios v Ramo de Atividade v FILTRAR

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por HEROI JOAO CARLOS VICENTE e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 30/09/2020 as 16:48 , sob o numero WCAS

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1035601-38.2019.8.26.0114 e codigo 8FD7FF5.



Praca
Capital

Como impulsionar o seu

networking

)
S v B ainternet?
v i ".. ' P ‘

Pre=sl_apntal

Como impulsionar
o seu networking
na internet?

A crise mundial provocada pelo COVID-19 fez
com que muitas coisas mudassem,
empresas e trabalhadores auténomos
tiveram que alterar totalmente a sua rotina,
e muitas das coisas que antes eram
essenciais para fortalecer a carreira e
contatos, como participacdo em reuniges,
eventos e workshops, tiveram que ser
adaptadas para uma nova realidade onde o
virtual [...]

Home OPraga- Centrode Convengdes Contato Blog RISl e (e

Como a felicidade
ajuda no trabalho

Prressal_egites]

Os efeitos da
felicidade no
trabalho

Vocé e feliz em seu trabalho? Mais do que
uma pergunta que provoca a reflexdo, esse
sentimentoc €& fundamental para a
produtividade, fazendo com que os projetos
fluam melhor, sem procrastinacdo e sem
tedio, € uma sensacao de que o que voce faz
tem um proposito, e isso estimula a acordar
todos os dias [...]

Como se reinventar
em tempgde crises

i 1 —
o
PracealCapital - uen - '\--.\___-'_'J'-ll__:._‘_-_-_‘
e e—

o — —

Como se
reinventar em
tempo de crises

O Coronavirus provocou uma série de
impactos no mundo, causando mudancas
profundas nas maneiras das empresas
trabalharem, afetando planejamentos e
estratéegias consolidadas e forcando muitas
delas a explorarem novos nichos, a
buscarem por alternativas urgentes para
sobreviverem e continuarem garantindo o o
seu sucesso e sustento dos seus
colaboradores e familiares. E em
momentos [...]

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por HEROI JOAO CARLOS VICENTE e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 30/09/2020 as 16:48 , sob o numero WCAS

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1035601-38.2019.8.26.0114 e codigo 8FD7FF5.
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Praca Home OPraga~ Centrode Convencdes Contato Blog RRYUSNsLEH 2 Nelel e e]
Capital

Localizado estratégicamente ao lado da Rodovia Dom Pedro |. Préximo a UNICAMP,
PUC-Campinas e dos principais polos técnologicos da regido.

LOCEl”ZEIQéO » Mapa Satélite i

C&C - Casa e Construcao

~ [sPoss Campinas Dom Pedro
& B e F g
%W Agrosmar ()
ba ™ rod. DOM Pedio ™ UZA Multinivel \ 1
Makro Atacadista @™ % Condominic Avalon 1 Mer" "

\itoria Hotel Express \gp

Dom Pedro 'Y ] I
Arcor do Brasil - € H

Fabrica Campinas W
Equipesca Ind e Com

0o Ulg Condominio A oides carsgréficos 22020 Termosde Usa Informar e no maps

Venha conhecer nossas instalacdes, conheca o Praca Capital!

VENHA PARA O PRACA

to-é copia-do-original,-assinado digitalmente por HEROI JOAO CARLOS VICENTE e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 30/09/2020 as 16:48 , sob o rTUNMero WeA
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Locacéao e Vendas
Telefone: 19 3709-1199

O Praca Capital € composto por 484 salas comerciais e 63 lojas, que
totalizam 547 unidades privativas.

O empreendimento possui 14 recepcdes, para garantir o atendimento
exclusivo por blocos desta forma temos mais comodidade aos ocupantes e
seus clientes,

As unidades estao distribuidas em 13 prédios, sendo eles:
Nova York, Londres, Frankfurt, Paris, Sidney, Tokyo, Moscou, Toronto, Sao
Paulo, Mil3o, Madri, Roma e Chicago.

A seguranca é prioridade no Praga Capital, destinamos investimentos
planejados para a melhara continua do processo como um todo.

O empreendimento possui 14 catracas, 6 cancelas, 23 portas com controle
de acesso e mais de 130 camerds de monitoramento, contamos também
COMm nossa equipe especializada para a gestao eficiente.

Os espagos corporativos foram idealizados para compaortar diversos
segmentos de negocios, tais como escritorios, dinicas. estadios, lojas,
pequenas e medias empresas. Temos salas comerciais com tamanhos a
partir de 38 m? ja equipadas com ar condicionado e piso elevado. O
empreendimento também possui como parte da infraestrutura, rede de
cabos para telefonia e internet aos condéminos.

Entre em contato atraves do telefone (19) 3709 1199 ou preencha o
formulario abaixo para conhecer ¢ Praca Capital atraves dos nossos
corretores de exclusivos.

Centro de Convengdes

Contato

Blog  VENDAS E LOCACAO

fls. 133
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Prefeitura Municipal de Campinas
Secretaria Municipal de Finangas
Departamento de Receitas Imobiliarias

CERTIDAO DE VALOR VENAL

Ressalvado o direito de a Fazenda Publica do Municipio de Campinas atualizar quaisquer elementos que venham a

ser apurados, a qualquer tempo, inclusive em relacdo ao periodo abrangido por esta certiddo, a Secretaria Municipal

de Financas CERTIFICA que o valor venal do imével, para o exercicio fiscal solicitado, € o abaixo especificado,
apurado com base nos dados cadastrais utilizados para o calculo do Imposto Predial e Territorial Urbano do referido

exercicio fiscal.

EXERCICIO FISCAL DE 2020

IDENTIFICACAO DO IMOVEL

Codigo Cartografico:
Enderego do Imével:
Complemento:

Bairro / Loteamento:
Quarteirdo / Quadra / Lote:

3252.42.83.0143.04018

AVENIDA JOSE ROCHA BOMFIM, 214
BLD UN124

CENTER SANTA GENEBRA

09792-C 001-SUB

DADOS DO TERRENO

Valor do m? do terreno - R$:
Valor do terreno - R$:

Area terreno / Fragio ideal:
Produto dos fatores de corregiao:

1.318,51

139.145,30

91,37
1,1550

DADOS DA CONSTRUGAO - 001

Valor do m? da construgao - R$:
Valor da construgao - R$:

Area construida:

Ano da construcgao:

Padrao da construgao:

Fator de depreciagao:

1.318,06
65.616,22
55,13
2008
NRH-5.0
0,8600

VALOR VENAL DO IMOVEL

RS:

204.761,52

DADOS DA CERTIDAO

Data de emissao:
Assinatura eletronica:
IP do solicitante:

09/09/2020
000118.7146220.200909
172.21.15.167

INFORMAGCOES IMPORTANTES

* Os valores em Reais sdo expressos com base na UFIC - Unidade Fiscal do Municipio de Campinas do exercicio Fiscal

indicado.

* Certidao expedida via internet com base na Instrugdo Normativa SF n° 001/2011, de 10 de margo de 2011.

* A autenticidade desta certiddo devera ser confirmada no endereco eletrdnico -

http://www.campinas.sp.gov.br ou https://certidoes-web.campinas.sp.gov.br.

Este documento é cdpia do original, assinado digitalmente por HEROI JOAO CARLOS VICENTE e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 30/09/2020 as 16:48 , sob o nimero WCAS20704857804

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1035601-38.2019.8.26.0114 e codigo 8FD7FF5.



PREFEITURA MUNICIPAL DE

CAMPINAS T

etdria dertfinancas

Por favor, identifique seu imovel

Es=te site &
Par favor, id

Codigo g
325247,

Digite o

| Enviar

Codigo Cartografico: 3252.42.83.0143.04018

Endereco do Imoével: AVENIDA JOSE ROCHA BOMFIM, 214 - BLD
UN124

Bairro / Loteamento: CENTER SANTA GENEBRA QT 09792-C LT
001-5UB

Indice: 1
Valor Venal de Referéncia do ITBI: R$ 204.761,52
Data da Transmissao: 09/09/2020

Data da Consulta: 09/09/2020

= S
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@ EPL RBF‘ l.-‘l[-'*|||J a Muni cipi al de Campinas
nicipal o i@ aEMmMento & LIrtanism
mento de Uso & Ocupacao do Solo

Cdd.Cartografico: 3252428301 43

Ver Google Maps Fotos Fachada PMC

Zoneamento: ZAE A (Zona de Atividade Econdémica A) LC.n°208/2018

Ocupagdes:
CSEI

Usos: iWTabela CNAE _Verifica CNAE
CVBI, UR, CVMI, CVAI, CABI, CAMI, CAAI, SBI, SMI, SAl, STAI, EBI, EMI, EAL, IBI, IMI, UP, IAl*, SRF

PD2018 Macrozona: Macrometropolitana
PD2018 Area de Planej. e Gestao(APG): Amarais
PD2018 Unidade Territorial Basica(UTB): MM-49

Anotacdo SEPLURB/DEPLAN 'Regi6es Restritivas': Area envoltéria do Ceasa Lei 5.017/80

Anotacdo SEPLURB/DIDC 'Regi6es Restritivas':
Solicitar ficha informativa da CSPC, conforme Ordem de Servigo 08/2019

Deverao ser observadas a Resolugao CONAMA/04 e a Portaria 249/GC5/2011/COMAER,
referentes ao risco aviario da lei N° 12.725, de 16 de outubro de 2012.

I Restricbes Aeroportuarias ]

Este documento é cdpia do original, assinado digitalmente por HEROI JOAO CARLOS VICENTE e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 30/09/2020 as 16:48 , sob o nimero WCAS20704857804
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Ortofoto PMC Campinas - Jul/2014 - Situagdo sem escala

WCAS20704857804
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Foto (02) Portaria do condominio.jpg
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Foto (04) Identificag:éo' visual dd.cdndbr.nini.o.jpg
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Foto (09) Placa de identificagdo do bloco com o sub judice.jpg
Foto (10) Fachada frontal do bloco com o sub judice.jpg
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ANEXO III - FONTES PESQUISADAS
1 - SITUACAQ PARADIGMA
No presente caso, temos a seguinte situacdo paradigma:
" Jocal : salas similares ao imoével sub judice e
exclusivamente inseridos no mesmo condominio (f = 1,00);
®  padrdo construtivo  : classifica-se no trabalho técnico “Valores de

Edificagcoes/2017” do IBAPE/SP como “escritorio padrdo médio”;

® unidade autbnoma : 1 sala + 1 vaga de garagem,;

®  jdade aparente : edificacdo com idade aparente 10 anos;
B estado : tipo “b” (f =0, 8909);

® data base : agosto/2020.

2 - FATORES DE HOMOGENEIZACAO

2.1 - FATOR OFERTA

O fator de fonte, também chamado de fator oferta, é aplicado neste
caso para corrigir a elasticidade dos negdcios em oferta, compensando desta
maneira a superestimacao natural e, ainda, diante da atual recessdo do mercado

imobiliario.

2.2 - FATOR TRANSPOSICAO

A transposicdo dos valores pesquisados em relacio ao local
avaliando considera os indices oficiais de localiza¢ao (IL's) da Planta Genérica
de Valores de Terrenos do Municipio (PGV).

Trata-se da homogeneizacdo em funcdo da localizagdo fisica,
situacdo geogréfica, distancia dos pdlos de valorizacdo e/ou referéncia do

mercado imobilidrio.
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E dado pela expressio ftr = Ia/Ip; onde: ftr = fator transposicio; fa
= indice local avaliando e; Ip = indice local pesquisado.

Neste caso, como a pesquisa imobilidria da pericia limitou-se ao
mesmo condominio do imdvel avaliando, entdo deixamos de aplicar o fator
transposicdo, necessario quando encontramos grande variacdo nos valores
unitdrios e/ou fiscais devido a proximidade com poélos diferenciados de

valorizag¢do, condominios diferentes etc.

2.3 - FATOR PADRAO CONSTRUTIVO E ESTADO

O padriao construtivo da edificagao serd considerado como fator de
homogeneizacdo conforme as propor¢des indicadas no trabalho técnico
“Valores de Edificacoes” do IBAPE/SP, aplicando-se as depreciacdes

decorrentes da idade aparente e estado de conservagao.

2.4 - MEDIA SANEADA

O unitdario médio final serd obtido pela média saneada dos
elementos comparativos em R$/unidade (reais/unidade) dentro do intervalo de

30%.

3 - PESOQUISA IMOBILIARIA

Vide planilhas a seguir.
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PLANILHA DE HOMOGENEIZACAO DA PESQUISA DE MERCADO
PROCESSO 1035601-38.2019 da R.4* Vara Civel de Campinas
AVALIANDO Conjunto 124 do pavimento térreo do Bloco D (Paris) do Condominio Praca Capital
TIPO Conjunto comercial escritério padrdo médio - sem elevador
DATA BASE  agosto/2020
Paradigma Area (m?) 1L Depend. Padrido| Idade (a.;%) Estado
paradigma paradigma 1 vaga médio 10 b
38,98 100,00 30 1,452 18% 0,8909
ELEMENTO COMPARATIVO EC10
Fonte: Pesquisa de Mercado
America Invest Iméveis - CRECI 205458
Rua Dr. Mascarenhas, 521 - fone 97116-4197
Cédigo - SA00002
Oferta: Sala padrdo no condominio sub judice
area = 38,98 m?
sala = 1
vagas = 1
Valor: R$ 250.000,00
Valor Unitdrio: R$ 6.414,00 /m? => Unitdrio apds o fator oferta = R$ 5.773,00 /m?
Homogeneizacéo:
tipo IL. Dependéncia Padrio Estado Demais Somatdrio
elemento 100,00 30 1,452 0,8909 | igual parad.
fator 1,00 1,00 1,00 1,00 0,00
fator % 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00%
homog. (R$/m?) 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Unitdrio Homogeneizado: Vu (R$/m?) =

5.773,00
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ELEMENTO COMPARATIVO EC20
Fonte: Pesquisa de Mercado
Abadia Consultoria - CRECI 27742-]
Av. José Paulino, 3.470 - fone 3844-7886
Codigo - SA0007-D2D
Oferta: Sala padrdo no condominio sub judice
drea = 45,00 m?
sala = 1
vagas = 1
Valor: R$ 280.000,00
Valor Unitario: R$ 6.222,00 /m2 => Unitdrio apds o fator oferta = R$ 5.600,00 /m2
Homogeneizagdo:
tipo IL. Dependéncia Padrio Estado Demais Somatdrio
elemento 100,00 30 1,452 0,8909 | igual parad.
fator 1,00 1,00 1,00 1,00 0,00
fator % 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00%
homog. (R$/m?2) 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Unitdrio Homogeneizado: Vu (R$/m?) = 5.600,00
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ELEMENTO COMPARATIVO EC30

Fonte: Pesquisa de Mercado
Jubran Kfouri Iméveis - CRECI 23675-]
R. Dr. Jesuino M. Machado, 418 - fone 3753-3000
Cédigo - SA01258

Oferta: Sala padrdo no condominio sub judice
area = 51,75 m?
sala = 1
vagas = 1

Valor: R$ 330.000,00

Valor Unitdrio: RS 6.377,00 /m? => Unitdrio apds o fator oferta = R$ 5.739,00 /m?

Homogeneizagdo:

tipo IL. Dependéncia Padrio Estado Demais Somatdrio

elemento 100,00 30 1,452 0,8909 | igual parad.

fator 1,00 1,00 1,00 1,00 0,00

fator % 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00%

homog. (R$/m?) 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00

Unitdrio Homogeneizado: Vu (R$/m?) = 5.739,00

Este documento é cdpia do original, assinado digitalmente por HEROI JOAO CARLOS VICENTE e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 30/09/2020 as 16:48 , sob o nimero WCAS20704857804
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ELEMENTO COMPARATIVO EC40

Fonte: Pesquisa de Mercado
Jubran Kfouri Iméveis - CRECI 23675-]
R. Dr. Jesuino M. Machado, 418 - fone 3753-3000
Cédigo - SA00908

Oferta: Sala padrdo no condominio sub judice
area = 38,98 m?
sala = 1
vagas = 1

Valor: R$ 250.000,00

Valor Unitdrio: RS 6.414,00 /m? => Unitdrio apds o fator oferta = R$ 5.773,00 /m?

Homogeneizagdo:

tipo IL. Dependéncia Padrio Estado Demais Somatdrio

elemento 100,00 30 1,452 0,8909 | igual parad.

fator 1,00 1,00 1,00 1,00 0,00

fator % 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00%

homog. (R$/m?) 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00

Unitdrio Homogeneizado: Vu (R$/m?) = 5.773,00

Este documento é cdpia do original, assinado digitalmente por HEROI JOAO CARLOS VICENTE e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 30/09/2020 as 16:48 , sob o nimero WCAS20704857804
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ELEMENTO COMPARATIVO EC50
Fonte: Pesquisa de Mercado
Facanha Iméveis - CRECI 26364-J
Av. Norte Sul, 1073, cj 605 - fone 2121-5600
Cédigo - SA00041
Oferta: Sala padrdo no condominio sub judice
drea = 49,00 m?
sala = 1
vagas = 1
Valor: R$ 260.000,00
Valor Unitdrio: RS 5.306,00 /m? => Unitdrio apds o fator oferta = R$ 4.775,00 /m?2
Homogeneizagdo:
tipo IL. Dependéncia Padrio Estado Demais Somatdrio
elemento 100,00 30 1,452 0,8909 | igual parad.
fator 1,00 1,00 1,00 1,00 0,00
fator % 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00%
homog. (R$/m?) 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Unitdrio Homogeneizado: Vu (R$/m?) = 4.775,00
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ELEMENTO COMPARATIVO EC60
Fonte: Pesquisa de Mercado

Sr. Sérgio Carvalho

Corretor no local
Venda: Duas vendas recentes de sala padrdo no condominio sub judice

area = 38,98 m?

sala = 1

vagas = 1
Valor: R$ 150.000,00
Valor Unitario: R$ 3.848,00 /m2? => Unitério sem o fator oferta = R$
Homogeneizagdo:
tipo IL. Dependéncia Padréo Estado Demais
elemento 100,00 30 1,452 0,8909 igual parad.
fator 1,00 1,00 1,00 1,00 0,00
fator % 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00%
homog. (R$/m?) 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00

Unitario Homogeneizado:

3.848,00 /m?

Somatério

0,00

Vu (R$/m?) =

3.848,00
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CALCULO DA MEDIA SANEADA

Valor Unitdrio Homogeneizado Médio: Vuf (R$/m?) = 5.251,00

Limites Exigidos no Subitem 10.6 da Norma Técnica do IBAPE/2011:  Limite Minimo = Vuf - 30% (R$/m?) =  3.676,00

Limite Mdximo = Vuf + 30% (R$/m?) =  6.826,00

Valores Unitarios Homogeneizados da Pesquisa de Mercado: Menor Vu (R$/m?) =  3.848,00

Maior Vu (R$/m?) =  5.773,00

Conclusdo Técnica da Pesquisa: Valor Unitdrio Homogeneizado Médio dentro dos limites exigidos pelas Normas Técnicas
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AVALIACAO TECNICA DE MERCADO NO ESTADO ENCONTRADO

PROCESSO
AVALIANDO
TIPO

DATA BASE

Fonte:

Area:

Unitario Homogeneizado Médio:

Unitario do Avaliando:

tipo

avaliando

fator

fator %

homog. (R$/m?)

tipo

avaliando

fator

fator %

homog. (R$/m?)

Avaliacdo:
V (R$) =

Area
38,98
1,00
0,00%
0,00

0,00

Pesquisa de Mercado da Pericia

38,98 m?

1
1

Vuf (R$/m?) =

1035601-38.2019 da R.4* Vara Civel de Campinas

Conjunto 124 do pavimento térreo do Bloco D (Paris) do Condominio Praca Capital
Conjunto comercial escritério padrdo médio - sem elevador
agosto/2020

5.251,00

IL. Dependéncia

100,00
1,00
0,00%
0,00

0,00

Vua (R$/m?) =

z

area X

30
1,00
0,00%
0,00

0,00

5.251,00

Vua

Padrio
1,452
1,00
0,00%
0,00

0,00

Estado
0,8909
1,00
0,00%
0,00

0,00

Demais
igual parad.
0,00

0,00%

0,00

Somatorio

0,00

204.684,00
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