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EXCELENTISSIMO SR. DR. JUIZ DE DIREITO DA 42 VARA CIVEL DE CAMPINAS / SP

Processo N°: 1024697-56.2019.8.26.0114

Classe: Execugao de Titulo Extrajudicial — Area Civel

Assunto: Espécies de Contratos

Distribuigao: 42 Vara Civel — Foro de Campinas / SP

Juiz: Fabio Varlese Hillal

Exequente: Libra And Aires — Empreendimentos e Participagdes LTDA
Executado: Salgaderia Gabetta LTDA

AUGUSTO JOSE BRACCIALLI, infra-assinado, Engenheiro Civil (CREA-SP n° 5070368481),
Corretor de Iméveis (CRECI-SP n° 196313) e Avaliador Imobiliario (CNAI n°® 28464), Perito
Judicial nomeado por Vossa Exceléncia nos autos.

Honrado e agradecido pela nomeacgao, este Signatario, dando por terminado seus
estudos, diligéncias e Vvistorias, vem respeitosamente apresentar suas conclusdes,
expressas no seguinte LAUDO PERICIAL DE AVALIACAOQ, composto por 16 (dezesseis)
folhas, incluindo esta mesma.

Augusto José Braccialli
Engenheiro Civil (CREA-SP 5070368481) / Corretor de Iméveis (CRECI-SP 196313) / Avaliador Imobiliario (CNAI 28464)
Fone: (019) 98124-3446 — e-mail: augusto@ajbnegocios.com.br
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1. OBJETIVO E AMBITO DA PERICIA

Conforme decisdo do Excelentissimo Juiz de Direito proferida nas fls. 219, o objetivo da
pericia € a avaliacdo de imével, localizado no Loteamento Jardim das Vitérias Régias, na
Rua das Vitérias Régias — Jd. das Vitéria Régias, Valinhos / SP — CEP 13273-053, conforme
a sequir:

(i) Lote 17, Quadra C (Matricula 3.214, CRI de Valinhos)

2. INFORMACOES PRELIMINARES

As informagdes preliminares que obtivemos através dos autos do processo, estao
descritas na matricula do imével em questédo, conforme a seguir:

a) Matricula 3.214 — CRI de Valinhos (Lote N° 17 — Quadra C)
21 de Maio de 2007

Lote n°® “17” (dezessete), localizado na Quadra “C”, do loteamento denominado “Jardim das
Vitérias Régias”, nesta cidade e comarca de Valinhos, fazendo frente para a Rua das Vitorias
Régias, com area total de 345,00 m?, medindo e confrontando: 10,03m de frente para a referida
Rua; a direita mede 35,00m, confrontando o lote “18”; nos fundos mede 10,00m, onde confronta
com os lotes “05” e “06”; e a esquerda mede 34,00m, onde confronta com o lote “16”.

A presente matricula foi aberta de oficio, nos termos do ltem 45, Letra b, Capitulo XX das Normas
de Servigo de Corregedoria Geral da Justica do Estado de Sao Paulo, a vista de certiddo de
Onus expedida pelo 1° Oficial de Registro de Iméveis da Comarca de Campinas — SP, prenotada
sob n° 3.513 neste cartorio.

3. VISTORIA

No dia 1° de Outubro de 2020, as 10:00, foi realizada a vistoria pericial do imével no
Loteamento Jardim das Vitérias Régias, na Rua das Vitérias Régias — Jd. das Vitoria Régias,
Valinhos / SP — CEP 13273-053.
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O primeiro ponto a ser estabelecido foi a localizagdo exata do Lote 17 — Quadra C,
uma vez que nao ha na matricula o numero do lote com relagdo a Rua das Vitdrias Régias.
No dia da visita ao imovel, foi questionado aos moradores locais a descri¢cao de Lote e Quadra
de suas casas, para referencia e orientacdo. Foi evidenciado assim, que o imoével a Rua das
Vitdrias Régias, n° 405 esta estabelecido no Lote 21 — Quadra C. J4 o imével a Rua das
Vitdrias Régias, n° 435 esta no Lote 18 — Quadra C.
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Imagem 01: Carne IPTU do Imével estabelecido no n° 405 da Rua das Vitdrias Régias

Assim, é preciso que o Lote 17 — Quadra C € o terreno baldio que se encontra entre
os imo&veis de n° 435 e n° 455 estabelecidos a Rua das Vitérias Régias. Este lote também bate
com toda a descricao de medidas confrontantes que constam na matricula.

Imagem 02: Imével n°® 435 da Rua das Vitérias Régias, vizinho ao Lote 17 da Quadra C
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Imagem 04: Imével n°® 455 da Rua das Vitdrias Régias, vizinho ao Lote 17 da Quadra C

O Lote 17 da Quadra C é um lote retangular, com 10 metros tanto de frente, para a
Rua das Vitdrias Régias, e também de fundo, com divisa para outros 2 lotes. J& ambas as
laterais, que fazem divisa com outros lotes, possuem aproximadamente 34,50 metros,
gerando uma area total do lote de 345,00 m?.

O lote se encontra atualmente todo murado, sendo que os muros das laterais e
fundos pertencem aos lotes adjacentes, uma vez que todos esses ja possuem edificagbes
estabelecidas nos lotes. Somente o muro de frente foi de fato estabelecido ao Lote 17, e
possui uma altura aproximada de 2 metros, com uma abertura para entrada ao lote ao lado
esquerdo, quando visto o lote da Rua das Vitorias Régias.

O Lote 17 da Quadra C se encontra atualmente 100% vazio, sem qualquer tipo de
edificagdo em seu interior. A vegetagao rasteira do lote se encontra baixa em mais da metade
do terreno, partindo de sua frente. Mais aos fundos, principalmente a direita, a vegetagao
rasteira se encontra alta e sem a devida manutengéao de jardinagem. O lote também possui
somente uma arvore de médio a grande porte, localizada mais a frente e a direita, e algumas
poucas arvores de pequeno a médio porte, todas localizadas mais aos fundos e a direita.

A topografia do lote € em aclive, ou seja, o terreno se encontra acima do nivel da
rua. A aclividade do terreno é de certa forma homogénea, da frente aos fundos, com uma
diferencga de nivel de altura de aproximadamente 6 metros.
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Imagem 05: Lote 17 da Quadra C, visto da abertura para entrada ao terreno
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Imagem 06: Lote 17 da Quadra C, visto de sua metade para a Rua das Vitérias Régias
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Imagem 08: Lote 17 da Quadra C, visto dos fundos para a Rua das Vitérias Régias
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O Bairro Jardim das Vitérias Régias apresenta infraestrutura desenvolvida,
caracterizada por possuir rede de abastecimento de agua e coleta de esgoto, rede de
energia elétrica, iluminagéo publica, rede de telefonia, TV a cabo e internet, e linhas de
transporte publico municipal e intermunicipal. O Zoneamento do bairro € misto (residencial
e comercial), com predominéancia de casas residenciais na proximidade do lote.

Imagem 10: Rua das Vitérias Régias, no Bairro Jardim das Vitérias Régias

4. AVALIACAO MONETARIA DO IMOVEL

41. METODOLOGIA

Para determinacéo do valor do imovel relacionado, usaremos o Método Comparativo
Direto de Dados do Mercado, que identifica o valor de mercado do bem por meio de tratamento
técnico dos atributos dos elementos comparaveis, constituintes da amostra.

As amostras foram coletadas de maneira representativa, ou seja, possuem dados
atuais, identificados, aleatérios, de fontes diversas e caracteristicas que exergam influencia
na formacéao do preco do imével.
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Apés amostragem, as discrepancias existentes entre os dados de mercado e o
imovel avaliando sao tratadas por fatores devidamente fundamentados e, a seguir, € feita a
analise estatistica dos resultados homogeneizados. Os fatores utilizados para tal tratamento
sdo especificados conforme adiante:

a) Fator Econémico, ou Fator de Oferta:
Leva em consideragcdo a “Lei da Oferta e Demanda’, bem como a
elasticidade, em que época e quais condigdes (a vista, prazo, financiado etc.)
sera realizado o negdcio. Na impossibilidade de sua determinagéo, pode ser
aplicado o fator consagrado de 0,9 (10% de desconto sobre o prego original
pedido), compensando assim eventual superestimativa dos ofertantes.

b) Fator Localizagéo:
Leva em consideracdo a localizacdo das amostras de mercado
coletadas com relagédo ao imovel avaliando, como logradouro, bairro, ou
até mesmo distancia a algum polo de influéncia. Neste caso, foram
coletadas amostras de mercado todas no mesmo bairro, inibindo
quaisquer consideracdes adicionais a este fator. Portanto, o fator a ser
empregado neste caso € igual a 1,0.

c) Fator Padrao:
Leva em consideracéo as diferengas entre as caracteristicas fisicas e os
padrées (baixo, médio ou alto) das amostras de mercado com relagao
ao imoével avaliando. Assim como o Fator Localizagdo, as amostras
coletadas seguiram o mesmo padrdo do imovel avaliando, inibindo
também quaisquer consideragdes adicionais a este fator. Portanto, o
fator a ser empregado neste caso também & igual a 1,0.

d) Fator Area:
Finalmente, este ultimo fator leva em consideracao as diferencas entre as
metragens das amostras de mercado e a metragem do imovel avaliando,
uma vez que o imovel é avaliado pelo seu valor do metro quadrado, e uma
eventual diferenga entre as metragens pode gerar discrepancias. Assim, o
fator area é calculado através das seguintes formulas:

Augusto José Braccialli
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Fone: (019) 98124-3446 — e-mail: augusto@ajbnegocios.com.br

9

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por AUGUSTO JOSE BRACCIALLI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 14/10/2020 as 09:00 , sob o numero WCAS20705097579

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1024697-56.2019.8.26.0114 e codigo 90FDCAO.



fls. 244

NEGOCIOS E

SERVIGOS JUDICIAIS

IS

Area da Amostra de Mercado . B . .
F, = - - - , se a diferenca entre as areas for inferior que 30%
Area do Imével Avaliando
1
Area da Amostra de Mercado \8 B
- = - , (o]
F, = ( - se a diferenga entre as areas for superior que 30%
Area do Imével Avaliando

Para utilizar, e assim atender as exigéncias do tratamento e homogeneizagéo por
fatores, € necessario atingir um nimero minimo de amostras de mercado, denominado com
Grau de Fundamentagdo. Para utilizar os fatores acima mencionados, empregaremos o
Grau de Fundamentacgao Il, que regula uma quantidade minima de amostras como igual ou
maior que 6 (seis).

Finalmente, todas as informacdes presentes tanto nessa metodologia utilizada,
quanto na elaboracéo do laudo de avaliagdo como um todo, foram estudadas, coletadas e
extraidas das seguintes fontes:

ABUNAHMAN, Sergio Antonio. Curso basico de engenharia legal e de
avaliagoes. 22 ed. Sao Paulo: Pini, 2000.

ASSOCIACAO BRASILEIRA DE NORMAS TECNICAS. NBR 14.653-01: Avaliagao
de bens parte 1: Procedimentos gerais. Rio de Janeiro, 2001.

ASSOCIACAO BRASILEIRA DE NORMAS TECNICAS. NBR 14.653-02: Avaliagao
de bens parte 2: Iméveis urbanos. Rio de Janeiro, 2011.

CALDAS, Léo Saraiva. O conceito de valor de mercado. Trabalho Técnico. Xl
Congresso Brasileiro de Avaliagdes e Pericias. Fortaleza: Abril, 2006.
RADEGAZ, Nasser Junior. Avaliagao de bens: principios basicos e aplicagoes.

Sao Paulo: Liv. E Ed. Universitaria de Direito, 2011
THOFEHRN, Ragnar. Avaliagdo em massa de iméveis urbanos: para calculo de
PITU e ITBI. Séo Paulo: Pini, 2010
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4.21.

4.2.2.

4.2. AMOSTRAS DE MERCADO

Localizag&o: Rua dos Manacas, Jardim Das Vitorias Régias, Valinhos
Caracteristicas: Terreno baldio, sem edificagdes, pronto para construir
Metragem: 300,00 m? Valor: R$ 320.000,00
Anunciante: Paulo Roberto Leardi — Valinhos Telefone: (19) 3244-3030
Data da Pesquisa: 14/10/2020

Localizac&o: Rua das Petunias, Jardim Das Vitérias Régias, Valinhos
Caracteristicas: Terreno baldio, sem edificagdes, pronto para construir
Metragem: 605,00 m? Valor: R$ 450.000,00
Anunciante: Davanti Negdcios Imobiliarios Telefone: (19) 3234-3755
Data da Pesquisa: 14/10/2020
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4.2.3. Localizagdo: Jardim Das Vitorias Régias, Valinhos
Caracteristicas: Terreno baldio, sem edificagdes, pronto para construir
Metragem: 305,00 m? Valor: R$ 265.000,00
Anunciante: The Golden Iméveis LTDA Telefone: (19) 98401-4647
Data da Pesquisa: 14/10/2020

4.2.4. Localizagdo: Rua Ver. Walter Obmer Woelzke, Jardim Das Vitorias Régias, Valinhos
Caracteristicas: Terreno baldio, sem edificagdes, pronto para construir
Metragem: 460,00 m? Valor: R$ 390.000,00
Anunciante: Pleno Iméveis Telefone: (19) 3387-8533
Data da Pesquisa: 14/10/2020
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4.2.5. Localizagdo: Rua das Petunias, Jardim Das Vitérias Régias, Valinhos
Caracteristicas: Terreno baldio, sem edificagdes, pronto para construir
Metragem: 1.200,00 m? Valor: R$ 1.200.000,00
Anunciante: AR Iméveis LTDA Telefone: (19) 3869-3155
Data da Pesquisa: 14/10/2020

4.2.6. Localizagdo: Jardim Das Vitorias Régias, Valinhos
Caracteristicas: Terreno baldio, sem edificagdes, pronto para construir
Metragem: 305,00 m? Valor: R$ 255.000,00
Anunciante: Madia Iméveis LTDA Telefone: (19) 3869-3555
Data da Pesquisa: 14/10/2020
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4.2.7. Localizagao: Rod. Flavio de Carvalho, Jardim Das Vitdrias Régias, Valinhos
Caracteristicas: Terreno baldio, sem edificagdes, pronto para construir
Metragem: 330,00 m? Valor: R$ 380.000,00
Anunciante: G2F Especialista em Imodveis Telefone: (19) 3345-0800
Data da Pesquisa: 14/10/2020

4.2.8. Localizagao: Jardim Das Vitorias Régias, Valinhos
Caracteristicas: Terreno baldio, sem edificagdes, pronto para construir
Metragem: 506,00 m? Valor: R$ 500.000,00
Anunciante: Valinhos Imoveis Telefone: (19) 3929-7771
Data da Pesquisa: 14/10/2020
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4.3. TRATAMENTO / HOMOGENEIZACAO DOS VALORES

snosres wereacen|  von | WOSROR | TAIOR o ionko | s | T | TR0 absoraoo
1 | aromo A;‘%ﬁ}%‘;fg‘:&gﬁg: VALINHOS | 300.00 320.000,00 1.066,67 | 0,90 1,00 1,00 0,97 927,04
2 | arom DASRL\J/‘I‘T%‘;{?AZE;&‘KEZ VALINHOs | 695.00 450.000,00 74380 | 090 1,00 1,00 1,07 718,11
3 JARDIM DA\?A‘I’_'ITN?_‘F:)'QS REGIAS, 305,00 265.000,00 868,85 0,90 1,00 1,00 0.97 758,24
4, Aggf‘MV;fs' aﬁg;isggglig?iﬂﬁbs 460,00 390.000,00 847,83 090 1,00 1,00 1,07 819,94
5 JARDIM DASRKJ//?T%AR?AZE;éJg:ﬁgz VALINHOS 1.200,00 1.200.000,00 1.000,00 0,90 1,00 1,00 1,17 1.051,75
6 JARDIM DA\? A\II_IJ\I?-IT)I:S REGIAS, 305,00 255.000,00 836,07 | 090 1,00 1,00 0.97 729,63
7, ARDIMR[?Eé s/ﬁﬁong?sERCEAGFiX;s\,LCghNH os | 33000 380.000,00 145152 0,90 1,00 1,00 0,99 1.024,91
8 JARDIM DA\?A\CI-L?_‘T)IQS REGIAS, 506,00 500.000,00 988,14 0,90 1,00 1,00 1,05 932,94
870,32

4.4. RESULTADOS FINAIS

O valor do metro quadrado final obtido, através do Método Comparativo Direto de
Dados do Mercado é de R$ 870,32. Com isso, avaliamos o imével relacionado neste
laudo conforme a seguir:

Lote 17, Quadra C (Matricula 3.214, CRI de Valinhos)

Vimover = AiMoveL X V2 MERCADO
Vivover = 345,00 x R$ 870,32

Vivover = R$ 300.260,40
Arredondando o valor de mercado do imoével:

VIMC')VEL - R$ 300000,00 (trezentos mil reais)
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5. ENCERRAMENTO

O presente Laudo Pericial é constituido por 16 (dezesseis) paginas, estando
todas enumeradas, encerrando-se por esta ultima, que €& devidamente datada e
assinada.

Termos em que,

Pede Deferimento.

Campinas / SP, 14 de Outubro de 2020

////

AUGUS JOSE BRACCIALLI

CREA-SP 5070368481 / CRECI 196313 / CNAI 28464
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