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ExMO. SR. DR. Juiz DE DIREITO DA 102 VARA CIVEL pa coMARCA DE
CAMPINAS-SP

Autos n°  0020743-19.2019.8.26.0114

Acao: CUMPRIMENTO DE SENTENCA - DESPESAS
CONDOMINIAIS

Exequente: Condominio Edificio Elizabeth

Executado: Rodrigo Zambon de Souza Ramos e outro

PARECER TECNICO DE AVALIACAO

MERCADOLOGICA

— elaborado pela pericia técnica em outubro/2021 —

VALOR INTEGRAL AVALIADO DO BEM [apartamento+box de garagem ]
> R$ 307.000,00 (trezentos e sete mil reais)

Gilmar Nascimento Saraiva, perito judicial em Avaliacao de Imdveis, [Creci 59.259], [CNAI
30014], nomeado [fls.100] para levantar o atual Valor de Venda mercadoldgico deste

imovel:

Bem Avaliando: APARTAMENTO ( box de garagem)

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por GILMAR NASCIMENTO SARAIVA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 09/10/2021 as 11:49 , sob o nimero WCAS21705450237 .

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0020743-19.2019.8.26.0114 e cdédigo jrfNwFiD.
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Area util: 76,68 m? - Area Total: 81,98 m?2
Rua Serra da Mantiqueira, n© 147— apto. 5A — 3° andar — Bloco A

Edificio Elizabeth — Jardim Novo S3o José — Campinas-SP

E tendo concluido a Avaliacao Mercadoldgica, por meio deste Parecer Técnico de

Avaliacao Mercadoldgica, venho apresentar o resultado dos trabalhos realizados.

1. LEIS E NORMAS REGULADORAS
DESTE PARECER

Este parecer estd em conformidade com o disposto no artigo 3° da Lei 6.530, de 12 de
maio de 1978 (D.O.U. de 15/05/1978), que regulamenta a profissao de Corretor de
Imoveis, e com as Resolucdes do Conselho Federal de Corretores de Iméveis (COFECI)
n° 957, de 22 de maio de 2006 (D.O.U. de 26.06.2006), e 1.066, de 22 de novembro de
2007 (D.O.U. de 29/11/2007), que dispdem sobre a competéncia do Corretor de Imdveis
para a elaboragao de Parecer Técnico de Avaliagdo Mercadoldgica e regulamentam a sua
forma de elaboragdo. Também de acordo com as normas da ABNT/NBR 14.652-1,

AvaliacOes de Bens 14.653-2, Procedimentos Gerais do titulo “Avaliagdes de Bens”.

2. VISTORIA TECNICA - LOCALIZACAO,
DESCRICAO E ESTADO

2.1 Da Vistoria Técnica

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por GILMAR NASCIMENTO SARAIVA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 09/10/2021 as 11:49 , sob o nimero WCAS21705450237
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Descricao Interna do Apartamento (comodos e

acabamento):

o 01 Sala de estar e jantar: paredes com pintura latex, piso laminado.

o 01 Cozinha: piso frio, azulejo até o teto, armarios planejados, pia em granito com
gabinete de pia.

o 01 Banheiro social com azulejo até o teto, box blindex, pia em marmore sem
gabinete de pia.

o 01 Area de servico com azulejos até o teto, com armarios, tanque em inox com
bancada em granito.

o 01 Banheiro de servico com azulejos até o teto, sem box.

o 03 Dormitdrios, todos com piso laminado, todos com armarios embutidos.

o Pinturas do apartamento em latex.

2.2 Do Estado de Conservacao:

O apartamento encontra-se em bom estado de conservagao.

2.3 Da Matricula, do Cédigo Cartografico

Conf. matricula n°® 23876 do 1° Oficial de Registro de Imdveis da Comarca

de Campinas - SP

APARTAMENTO n?” 5-A”, do bloco “A”, situado no 32 andar, do edificio denominado
ELIZABETH, sito a rua Serra da Mantiqueira, n? 147, nesta cidade e 12 subdistrito,
contendo sala de estar, trés dormitérios, cozinha, banheiro, drea de servico e WC, com
uma area Util de 76,68 mts? , drea comum de 5,30 mts?, e drea total de 81,98 mts?, e uma
parte ideal de 46,27 mts? ou 0,06958% no terreno, estando vinculado o BOX DE GARAGEM
n2 ”5” do pavimento térreo, com uma area Util de 15,16 mts?- drea comum de 1,05 mts?, e

area total de 16,21 mts?.
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2.4 Do Endereco do Imoével e Entorno

CONDOMINIO: Edificio Elizabeth
ENDERECO: Rua Serra da Mantiqueira, n©® 147 apto. 5 A — 3% andar-Bloco A

— Jardim Novo Sao José— Campinas-SP

Vista do Residencial através do Google Maps

2.5 Das Benfeitorias do Prédio - Fotos

O Edificio Elizabeth é composto por dois blocos, Bloco A e Bloco B com 03
andares, sem elevadores, seis apartamentos em cada bloco, totalizando 12
apartamentos. Foi construido ha quarenta e um anos. N3o existe na portaria
profissional para recepcionar e nem se trata de portaria digital, o que se tem é um

interfone ligado diretamente a cada apartamento. Possui fachada com pintura latex.

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por GILMAR NASCIMENTO SARAIVA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 09/10/2021 as 11:49 , sob o nimero WCAS21705450237
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2.6 Da Descricao do Entorno e do Bairro

O bairro Jardim Novo Sdo José fica na Regidao Sul de Campinas, dentro do Jardim

dos Estadios de Futebol Brinco de Ouro e Moisés Lucarelli, € proximo também da regiao

central de Campinas.

Possui transporte publico municipal e intermunicipal, servico de coleta de lixo, rede de
abastecimento de agua, rede de energia elétrica, iluminacdo publica, rede de esgoto,
rede de telefonia, net e internet. Com Zoneamento ZC2: Zona de Centralidade 2, de
media densidade habitacional com mescla de usos residencial, misto e n&o residencial

de baixa, média e alta incomodidade

Bairros Vizinhos ao imovel avaliando
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3. METODOLOGIA ADOTADA e CRITERIOS
DE COLHEITA DE DADOS

3.1 Método de Avaliacao Adotado

Para levantar o valor do bem, utilizei-me do METODO COMPARATIVO DIRETO DE
DADOS DO MERCADO, comparando o imdvel a outros no mesmo edificio, e edificios
proximos com as mesmas caracteristicas, efetuando os devidos tratamentos de
homogeneizagao para atenuar eventuais diferengas, com base nas fotos presentes nos

sites que comercializam os imdveis em oferta.

3.2 Homogeneizacao por fatores:

Aplicou-se o seguinte coeficiente de homogeneizagao.

— Fator Oferta: Em oferta: 0,90 — Vendido: 1,00
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3.3 Critérios para escolha de elementos comparativos:

Empregaram-se os seguintes critérios de escolha de elementos amostrais:
Imével no mesmo edificio do imovel
(no proprio edificio do avaliando havia somente dois imdveis a venda);
Imoéveis em edificio vizinho préximo com benfeitorias similares
Imdveis em edificio com idade construtiva relativamente assemelhada;
(idade de conclusao das construcdes entre 39 e 41 anos)
Imoveis sem sacada (como o imével avaliando);
Imdveis sem elevador;
Imoveis com uma vaga de garagem;
Imoveis em edificios localizados no entorno imediato ao imdvel avaliando:
¢ Rua Serra da Mantiqueira, n° 221 (Edificio Serra da Mantiqueira);
Assim, realizaram-se pesquisas mercadoldgicas junto a Imobilidrias e a empresas
atuantes, que transacionam apartamentos semelhantes ao avaliando, visando coletar
elementos comparativos semelhantes, o mais possivel, ao objeto desta avaliacao

para buscar a média praticada no mercado de venda daquele residencial

4. ELEMENTOS COMPARATIVOS E VALOR
UNITARIO MEDIO

A tabela que segue apresenta tanto o calculo do valor unitario de cada amostra quanto

a apuracao do valor unitario médio (valor médio por m?):

ESPELHO DOS ELEMENTOS
COMPARATIVOS

CONTATO cODIGO OFERTA| A.UTI| FATORES e V
SITE - R$- L UNITARIO
SITE - M2|(POR M?) - RS -
1 REDE PROVECTUM AP282768 355.000 76,68 4.629,62
(19)98142-5825(19)97411-2203 | Edificio Elizabeth
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2%andar
2 PICOLLOTO AP036808 285.000 | 76,68 3.716,74
(19)2138-3838(19)99576-2079 | Edificio Elizabeth
3%ndar
3 G2F AP9019 270.000 | 65,00 4.153,84
(19) 3345-0800 Edificio Serra da
Mantiqueira
4 SIMBRASIL AP0310 265.000 | 68,00 3.897,05
(19) 3217-8333 Edificio Serra
da Mantiqueira
5 SB AP0721 235.000 | 65,00 3.615,38
(19) 3367-8687 (19) 99851-9801 | Edificio Serra
da Mantiqueira
SOMATORIA 20.012,63
MEDIA ARITMETICA SIMPLES (MA)>> : 7 4.002,52
LIMITE INFERIOR 2.801,76
LIMITE SUPERIOR 5.203,27
FATOR OFERTA 0,90
MEDIA ARITMETICA HOMOGENEIZADA SANEADA 4.002,52

Resultado dos calculos do Valor Unitario Médio:

O valor de R$ 4.002,52 representa a média aritmética homogeneizada e saneada
dos Valores Unitarios de cada amostra e corresponde ao valor unitario médio/m?

praticado no mesmo edificio do avaliando e em edificio proximo e assemelhado (Edificio

Serra da Mantiqueira), incluindo uma garagem, ja deduzidos desse valor os 10% por

meio do fator oferta, considerado margem de elasticidade entre o valor ofertado e o

valor realizado.

5. VALOR DO BEM

Para se calcular o Valor do Bem, multiplicou-se o valor unitario médio obtido (R$

4.002,52) pela area util do apartamento ora avaliado (76,68m?2) e obteve-se,
inicialmente, o valor de R$ 306.913,23.

Assim, com base no Método Comparativo Direto de Dados de Mercado, conclui-se que,
no mercado atual, o VALOR DE VENDA do imdvel avaliando é de R$ 307.000,00

[trezentos e sete mil reais].
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6. CONSIDERACOES FINAIS

Grato e honrado pela nomeacao, nada mais havendo a esclarecer, encerro o presente

laudo, dispondo-me, posteriormente, a dirimir eventuais duvidas.

Na sequéncia:

¢ ANEXO 1: Fotos do interior do IMOVEL AVALIANDO
¢« ANEXO 2: Fotos dos ELEMENTOS COMPARATIVOS

Campinas, 08 de outubro de 2021.

]
.|
LW VY P s
J |

Gilmar I'I;m::imentn SBaraiva — Creci 59,250

ANEXO 1

FOTOS do INTERIOR do IMOVEL AVALIANDO (APTO 5-A)
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ANEXO 2

— FOTOS e DADOS dos ELEMENTOS AMOSTRAIS

ELEMENTOS
COMPARATIVOS 1

IMOBILIARIA: REDE PROVECTUM

CODIGO SITE: AP282768

VALOR DE VENDA: R$ 355.000,00

AREA: 81,98m?2

https://www.vivareal.com.br/imovel/apartamento-3-quartos-jardim-proenca-bairros-campinas-com-

garagem-81m2-venda-RS355000-id-2503723404/

Edificio Elizabeth - 22 ANDAR

| ELEMENTOS | IMOBILIARIA: PICOLLOTO

CODIGO SITE: AP036808
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COMPARATIVOS | VALOR DE VENDA: R$ 285.000,00 AREA: 81,98m?2
2

https://www.vivareal.com.br/imovel/apartamento-3-quartos-jardim-proenca-bairros-campinas-com-garagem-
82m2-venda-RS285000-id-2439036895/

Edificio Elizabeth - 3° ANDAR

ELEMENTOS IMOBILIARIA G2F (’ZODIGO SITE:AP9019
COMPARATIVOS 3 VALOR DE VENDA: R$ 270.000,00 AREA: 65,00m2

https://www.vivareal.com.br/imovel/apartamento-2-quartos-jardim-proenca-bairros-campinas-com-

garagem-65m2-venda-RS270000-id-2535517337/

Edificio Serra Mantiqueira — Rua serra da Mantiqueira n°® 221

ELEMENTOS IMOBILIARIA: SIMBRASIL (;ODIGO SITE:AP0310
COMPARATIVOS 4 VALOR DE VENDA: R$ 265.000,00 AREA: 68,00m?2

https://www.vivareal.com.br/imovel/apartamento-2-guartos-jardim-proenca-bairros-campinas-com-
garagem-68m2-venda-RS265000-id-1405715515/
Edificio Serra da Mantiqueira — Rua serra da Mantiqueira n°221

Este documento é cdpia do original, assinado digitalmente por GILMAR NASCIMENTO SARAIVA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 09/10/2021 as 11:49 , sob o nimero WCAS21705450237
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ELEMENTOS
COMPARATIVOS 5

IMOBILIARIA:CONEXAO CONSULTORIA

CODIGOSITE:AP001236

VALOR DE VENDA:

R$ 270.000,00

AREA: 74,00m?2

https://www.vivareal.com.br/imovel/apartamento-2-quartos-jardim-proenca-bairros-campinas-com-

garagem-74m2-venda-RS270000-id-2507380145/#gallery

Edificio Bosque Sdo José — Rua Bauru n® 111

ELEMENTOS
COMPARATIVOS 6

IMOBILIARIA: SB

CODIGO SITE:AP0721

VALOR DE VENDA:

R$ 235.000,00

AREA: 65,00m?2

https://www.vivareal.com.br/imovel/apartamento-2-quartos-jardim-proenca-bairros-campinas-com-

garagem-65m2-venda-RS235000-id-87234241/
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;()DIGO SITE:AP11362
AREA: 70,00m?2

VALOR DE VENDA: R$ 280.000,00

IMOBILIARIA: G2F

aragem-70m2-venda-RS280000-id-2530413659

Edificio Bosque Sdo José Rua Bauru n° 111

https://www.vivareal.com.br/imovel/apartamento-2-quartos-jardim-proenca-bairros-campinas-com-

ELEMENTOS
COMPARATIVOS 7
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EXMO. SR. DR, JUiZ DE DIRETO DA 102 VARA CIVEL DA COMARCA DE CAMPINAS-SP

autos n¢ 0020743-19.2013.8.26.0114

Agao: CUMPRIMENTD DE SENTENGA - DESPESAS CONDOMINIAIS

Exequente: Condominio Edificio Elizabeth
Executado: Rodrigo Zambon de Souza Ramos e outro

RESPOSTA DA PERICIA A IMPUGNAGAD DO REQUERIDD
PARECER TECNICO COMPLEMENTAR

— elaborado pela pericia técnica em maio/2022 -

VALOR FINAL AVALIADO DO BEM ... R$ 2753["],['[" (duzentos e setenta e seis mil e trezentos reais)

Gilmar Nascimento Saraiva, perito judicial em Avaliagdo de Imoveis, tendo sido chamado aos atos a

Este é o imovel envolvido nesta avaliagio:

APARTAMENTO + 01 BOX DE GARAGEM
Area dtil: 76,68 m? - AreaTotal: 81,98 m?
R Serra da Mantiqueira, 147 - ap. 5-A - 3° a - Bloco A - Ed Elizabeth - J. Novo S. José - Campinas-SP

Este documento é cdpia do original, assinado digitalmente por GILMAR NASCIMENTO SARAIVA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 11/05/2022 as 08:13 , sob o nimero WCAS22702183310

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0020743-19.2019.8.26.0114 e c6digo q7iCYf09.



fls. 192

A - ESCLARECIMENTOS INICIAIS

l.  Nenhum dos apontamentos impugnados pelo Executado suscitou retificacdo no laudo, tanto em

relagdo a escolha dos elementos comparativos quanto em relagdo ao arredondamento final do

valor do bem; a avaliacdo antes entregue esta correta.

si, em que o imovel se localiza, sem apresentar Laudo Divergente com uma proposicao.

lll. O lapso ndo apontado pelo Executado-Impugnante, mas identificado pela propria pericia e ja

retificado no Parecer Complementar, foi a ndo aplicagao do fator de oferta, considerado margem

de negociacao entre o valor ofertado e o realizado.

B - RESPOSTA AS IMPUGNAGOES

IMPUGNAGAD 1 DO EXECUTADO

Em outras palavras, o Executado impugna o fato de o arredondamento resultar na valorizagao do valor

do seu bem em R$ 86,77 (oitenta e seis reais e setenta e sete centavos).

RESPOSTA DA PERICIA:

Primeiro esclareco que o valor arredondado de R$ 86,77 (0,02827%) é infimo. Ademais, esse

arredondamento no Valor Final do Imdvel é permitido e esta em conformidade com o que orientam as
normas de avaliagdo de imdveis, a qual permite arredondamento de até 1,00% (um por cento),
portanto majorar em 0,02827% ¢é insignificante. O documento em que se encontra essa orientagdo
intitula-se Norma para Avaliagio de Iméveis Urbanos - IBAPE /SP - 2011, especificamente no item

final ndo varie mais de 1% do valor estimado.”. Assim, a critica ndo guarda relacdo com a norma.

Este documento é cdpia do original, assinado digitalmente por GILMAR NASCIMENTO SARAIVA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 11/05/2022 as 08:13 , sob o nimero WCAS22702183310
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IMPUGNACAD 2 DO EXECUTADD

0 Executado argumenta que a pessoa que reside no imdvel alegou que “o perito ndo demorou 10 (dez)

minutos dentro do imével objeto desta peleja para uma vistoria séria e comprometida com esse feito,

se limitando a simplesmente tirar rapidamente fotos de todos os comodos, despedir-se e ir embora”.

RESPOSTA DA PERICIA:

contrarie os resultados da vistoria em si, nem apresenta “Laudo de Avaliacao divergente” “corrigindo”

os pontos criticados.

geral do imdvel ndo exija especificidades na vistoria (area util duvidosa, estado geral ou especifico
deteriorado, abandono etc.). Atualmente, com a doenca controlada, as pericias estdo voltando ao

normal, ou seja, os moradores estdo voltando a ser mais flexiveis e as pericias mais acessiveis.

desconhece o tempo que esteve dentro do imdvel, dado que, ao adentra-lo, sua preocupagdo se

relaciona com a vistoria em si e ndo em conversar ou demorar-se com moradores para provar “tese

em vistorias em que se constata que o imovel apresenta area util duvidosa, consistente deterioracdo,
abandono do imével etc.,, exige-se, entdo, uma vistoria com maiores especificidades, para identificar

os problemas mais especificos.
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IMPUGNACAD 3 DO EXECUTADO

0 Executado alega que a pericia cometeu “erro crasso” ao comparar o imoével avaliando com as

amostras escolhidas, e aponta trés imdveis, informando que pertencem ao edificio Bosque Sdo José”, e
que ndo deveriam estar na avaliagdo porque se trata de edificio com 7 andares, elevador e pintura
nova nos portdes e no edificio. Também aponta mais dois imdveis presentes no Edificio Serra da
Mantiqueira, os quais, o Executado considera incomparaveis porque o Edificio possui elevador e

paisagismo. E afirma, em sua conclusao, que existe um “abismo” comparativo.

RESPOSTA DA PERICIA:

0 “erro crasso” alegado pelo Executado NAO ocorreu.

No Edificio Elisabeth, prédio do apartamento avaliando, a época das pesquisas, identificaram-se t3o

somente 02 (duas) ofertas de apartamentos a venda. Como a norma orienta pelo menos 05 (cinco)

Posteriormente, visita-se cada Edificio para analisar seu perfil e decidir se comparaveis ou nao.

No caso desta avaliacdo, durante a pesquisa de pré-selecdo de outros edificios, excluiram-se,

edificios de poucos andares, idade construtiva similar a do avaliando [41 anos] e com uma vaga de

garagem por apartamento. Inicialmente, pretendia-se excluir edificios com elevador, mas ndo foi

possivel (por equivoco, manteve-se o pré critério “sem elevador” na enumerac&o dos critérios finais).

Na verdade, foi o Executado que cometeu 02 (dois) equivocos:

considerou o edificio comparavel, ainda que com elevador; inclusive, o valor unitario dos
apartamentos ofertados nao absorveu a eventual majoracao que a presenca do elevador

eventualmente acarretaria.

calculos. Essas duas ofertas foram selecionadas inicialmente, para posterior andlise do Edificio
em si pessoalmente. A pericia, apos visitar o edificio, decidiu-se por ndo incluir, pois, ainda que

os valores unitarios de suas amostras se apresentem relativamente semelhantes comparadas
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as outras amostras, a pericia optou por evitar sua insercdo devido as caracteristicas gerais

relativamente superiores ao edificio Elisabeth.

apresentado) as ofertas do Edificio Bosque de S&o José, de fato, ndo foram inclusas nos

clculos do Espelho dos Elementos Comparativos. Contudo, por um equivoco, a pericia ndo as

excluiu da pré-selecdo dos ANEXOS (fato este que ndo influenciou em absolutamente nada nos

calculos feitos no Parecer ja apresentado).

ESPELHO DOS ELEMENTOS COMPARATIVOS
CONTATO CODIGO SITE OFERTA | AREALTIL | VALOR UNITARID
SITE - RS- -M2- | (PORM?) -RS -
| REDE PROVECTUM AP282768 395.000 716,68 4 579,62
(19)38142-5825 (19) 97411-2203 | Edificio Elizabeth
2%ndar
2 PICOLLOTO APD36808 285.000 76,68 3.716,74
(19)2138-3838 (19) 99576-2079 | Edificio Elizabeth
3%andar
G2F AP3019 270.000 65,00 4.153,84
(19) 3345-0800 Edificio Serra da
Mantiqueira
SIMBRASIL APO310 265.000 68,00 3.897.05
(19) 3217-8333 Edificio Serra da
Mantiqueira
SB APD721 235.000 65,00 3.615,38
(19) 3367-8687 (19) 99851-3801 | Edificio Serra da
Mantiqueira
SOMATORIA 20.012,63
MEDIA ARITMETICA SIMPLES (MA)= : 5 4.002,52
LIMITE INFERIOR 2.80178
LIMITE SUPERIOR 5.203,27
FATOR OFERTA 0,80
MEDIA ARITMETICA HOMOGENEIZADA SANEADA 4,002,532
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C - PARECER TECNICO DE AVALIAGAD COMPLEMENTAR

ESCLARECIMENTOS INICIAIS

As impugnacdes do Executado ndo suscitaram retificagdo e ndo serdo acolhidas.

Neste Parecer Técnico Complementar, sera reproduzido o Parecer antes entregue, apresentando t&o
somente estas retificagoes:
— Exclusdo de duas ofertas do ANEXO 2, as quais, na verdade, somente haviam sido pré-
selecionadas, mas a época, de fato, ja ndo haviam sido inclusas nos calculos, porém, por lapso,
ndo haviam sido retiradas do ANEXO 2. Essa exclusdo ndo altera em absolutamente nada o
resultado da avaliacdo, e servira apenas para manter o ANEXO 2 com os Unicos 05 elementos
comparativos que, de fato, influenciaram nos calculos do Espelho dos Elementos Comparativos.
— Sera aplicado, nesta tabela abaixo, o Fator de Oferta, que, por equivoco, ndo havia sido aplicado.
Veja: (x) 0,20 = R$ 3.602,27.
— Exclusdo de um pré-critério para selecdo de amostras. “amostra sem elevador”, mantida por

lapso na enumerago de critérios, dado\que trés das amostras possuem elevador.

ESPELHO DOS.ELEMENTOS COMPARATIVOS

CONTATO CADIGO SI \ OFERTA - AREA (TIL VALOR UNITARID
RS - - M2- (POR M?) - RS -
1 | REDE PROVECTUM | AP282768 3a5.000 716,68 4,629,627
(19)38142-3825 Edificio Elizabeth
(19) 97411-2203 2%ndar
2 | PICOLLOTO APO36808 a.800 16,68 3.716,74
(19)2138-3838 Edificio Elizabeth
(19) 99576-2079 | 3%andar
3 | GZF AP3DI9 270.002 \ 65,00 4,153 ,84
(19) 3345-0800 Ed Serra da Mantiqueira
4 | SIMBRASIL APD3I0 265.000 68,00 3.897.05
(19) 3217-8333 Ed Serra da Mantiqueira
a | SB(19) 3367-8687 | APOT721 23a.000 EN 3.615,38
(19) 99851-9801 Ed Serra da Mantiqueira

SOMATORIA N\ 20.012,63
MEDIA ARITMETICA SIMPLES (MA)> :5 | \\
LIMITEINFERIOR |\ \.__ 280176
LIMITE SUPERIOR N\ 520327
FATOR OFERTA ~0An
MEDIA ARITMETICA HOMOGENEIZADA SANEADA 3.602,27
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I. LEIS E NORMAS REGULADORAS DESTE PARECER

Este parecer estda em conformidade com o disposto no artigo 3° da Lei 6.530, de 12 de maio de 1978,
que regulamenta a profissdo de Corretor de Imdveis, e com as Resolugdes do Conselho Federal de
Corretores de Imoveis (COFECI) n° 957, de 22 de maio de 2006, e 1.066, de 22 de novembro de 2007,
que dispdem sobre a competéncia do Corretor de Imdveis para a elaboragdo de Parecer Técnico de
Avaliacdo Mercadoldgica e regulamentam a sua forma de elaboragdo. Também de acordo com as
normas da ABNT/NBR 14.652-1, Avaliacbes de Bens 14.653-2, Procedimentos Gerais do titulo

“Avaliacoes de Bens’.

2. VISTORIA TECNICA - LOCALIZAGAD, DESCRIGAD E ESTADO

2. Da Vistoria Técnica

2.2 Descricéo Interna do Apartamentao (cimodos e acabamentn):

01 Salade estar e jantar: paredes com pintura latex, piso laminado.

01 Cozinha: piso frio, azulejo até o teto, armarios planejados, pia em granito com gabinete.

01 Banheiro social com azulejo até o teto, box blindex, pia em marmore sem gabinete de pia.
01 Area de servico com azulejos até o teto, armarios, tanque em inox com bancada em granito.
01 Banheiro de servigo com azulejos até o teto, sem box.

03 Dormitorios, todos com piso laminado, todos com armarios embutidos.

Pinturas do apartamento em latex.

2.3 Do Estado de Conservacio:

0 apartamento encontra-se em bom estado de conservagao.
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Da Matricula, do Cadigo Cartografico

Conf. matricula n° 23876 do 1° Oficial de Registro de Imdveis da Comarca de Campinas - SP

APARTAMENTO n® 5-A”, do bloco “A", situado no 3° andar, do edificio denominado ELIZABETH, sito a
rua Serra da Mantiqueira, n° 147, nesta cidade e 1° subdistrito, contendo sala de estar, trés
dormitdrios, cozinha, banheiro, area de servico e WC, com uma area (til de 76,68 mts? , area comum
de 5,30 mts?, e area total de 81,98 mts?, e uma parte ideal de 46,27 mts? ou 0,06958% no terreno,
estando vinculado o BOX DE GARAGEM n° "5” do pavimento térreo, com uma area util de 15,16 mts?-

area comum de 1,05 mts?, e area total de 16,21 mts?.

Do Endereco do Imdvel e Entorno

CONDOMINIO: Edificio Elizabeth - BAIRRO: Jardim Novo Sdo José - CIDADE: Campinas-SP
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2.9 Das Benfeitorias do Prédio - Fotos

O Edificio Elizabeth é composto por dois blocos, Bloco A e Bloco B com 03 andares, sem elevador,
seis apartamentos em cada bloco, totalizando 12 apartamentos. Foi construido ha quarenta e um
anos. Nao existe na portaria profissional para recepcionar e nem se trata de portaria digital, o

que se tem é um interfone ligado diretamente a cada apartamento. Fachada com pintura latex.

2.6 DaDescricio do Entorno e do Bairro

O bairro Jardim Novo S3o José fica na Regido Sul de Campinas, dentro do Jardim Proenca

Brinco de Ouro e Moisés Lucarelli, e proximo também da regido central de Campinas. Veja os

Bairros Vizinhos ao imovel avaliando:
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3. METODOLOGIA ADDTADA e CRITERIDS DE COLHEITA DE DADDS

3.1 Método de Avaliacio Adotado

Para levantar o valor do bem, utilizei-me do METODO COMPARATIVO DIRETO DE DADOS DO
MERCADO, comparando o imdvel a outros no mesmo edificio, e em edificios proximos com as
mesmas caracteristicas, efetuando os devidos tratamentos de homogeneizacdo para atenuar

eventuais diferengas, com base nas fotos presentes nos sites que comercializam as ofertas.

3.2 Homogeneizaciio por fatores:

Aplicou-se o seguinte coeficiente de homogeneizagao.
— Fator Oferta: Em oferta: 0,90 - Vendido: 1,00

3.3 Critérios para escolha de elementos comparativos:

Empregaram-se os seguintes critérios de escolha de elementos amostrais:

Imadvel no mesmo edificio do imovel;
(no préprio edificio do avaliando havia somente dois iméveis a venda);
Iméveis em edificio vizinho proximo com benfeitorias similares;
Imoveis em edificio com idade construtiva relativamente assemelhada;
(idade de conclus3o das construgdes entre 39 e 41 anos);
Imoveis sem sacada (como o imovel avaliando);
Imdveis com uma vaga de garagem;
Iméveis em edificios localizados no entorno imediato ao imovel avaliando (Rua Serra da

Mantiqueira, n° 221 - Edificio Serra da Mantiqueira).

Assim, realizaram-se pesquisas mercadoldgicas junto a Imobiliarias e a empresas atuantes, que
transacionam apartamentos semelhantes ao avaliando, visando coletar elementos comparativos
semelhantes, 0 mais possivel, ao objeto desta avaliacdo para buscar a média praticada no

mercado de venda daquele residencial
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4, ELEMENTOS COMPARATIVOS E VALOR UNITARID MEDID

A tabela que segue apresenta tanto o calculo do valor unitario de cada amostra quanto a apurac&o do

valor unitario médio (valor médio por m?):

CONTATO CODIGD SITE OFERTA ALTIL | FATORES e V UNITARID
SITE - RS- - M2- (POR M?) - RS -
1 REDE PROVECTUM AP282768 355.000 | 76,68 4.629,62
(19)98142-5825(19)97411-2203 | Edificio Elizabeth
2%ndar
2 PICOLLOTO AP036808 285.000 76,68 3.716,74
(19)2138-3838(19)99576-2079 | Edificio Elizabeth
3%andar
3 G2F AP9019 270.000 | 65,00 4.153,84
(19) 3345-0800 Edificio Serra da
Mantiqueira
4 SIMBRASIL AP0310 265.000 | 68,00 3.897,05
(19) 3217-8333 Edificio Serra da
Mantiqueira
5 SB AP0721 235.000 | 65,00 3.615,38
(19) 3367-8687 (19) 99851-9801 | Edificio Serra da
Mantiqueira
SOMATORIA 20.012,63
MEDIA ARITMETICA SIMPLES (MA)> : 7 4.002,52
LIMITE INFERIOR 2.801,76
LIMITE SUPERIOR 5.203,27
FATOR OFERTA 0,90
MEDIA ARITMETICA HOMOGENEIZADA SANEADA 3.602,27

Resultado dos calculos do Valor Unitario Médio:

0 valor de R$ 3.602,27 representa a média aritmética homogeneizada e saneada dos Valores
Unitarios de cada amostra e corresponde ao valor unitario médio/m? praticado no mesmo edificio do

avaliando e em edificio proximo e assemelhado (Edificio Serra da Mantiqueira), incluindo uma
garagem, ja@ deduzidos desse valor os 10% por meio do fator oferta, considerado margem de

elasticidade entre o valor ofertado e o valor realizado.

a. VALOR DO BEM

Para se calcular o Valor do Bem, multiplicou-se o valor unitario médio obtido (R$ 3.602,27) pela area

(il do apartamento ora avaliado (76,68m?) e obteve-se, inicialmente, o valor de R$ 276.222,06.
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Assim, com base no Método Comparativo Direto de Dados de Mercado, conclui-se que, no mercado
atual, o VALOR DE VENDA do imdvel avaliando é de R$ 276.300,00 [duzentos e setenta e seis mil e

trezentos reais).

B. CONSIDERAGOES FINAIS

Grato e honrado pela nomeagao, nada mais havendo a esclarecer, encerro o presente laudo,

dispondo-me, posteriormente, a dirimir eventuais duvidas.

Na sequéncia:
o ANEXO1: FOTOS DO INTERIOR DO IMOVEL AVALIANDO
o ANEXO0 2: DADOS e FOTOS DOS ELEMENTOS COMPARATIVOS PRESENTES NOS CALCULOS

Campinas, 10 de maio de de 2022.
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Gilmar Nﬁscimento Saraiva — Creci 59.259
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V4

FOTOS do INTERIOR do IMOVEL AVALIANDO (APTO a-A)

ANEXD 1
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ANEXD 2

- FOTOS e DADOS dos ELEMENTOS AMOSTRAIS

ELEMENTOS
COMPARATIVOS 1

IMOBILIARIA: REDE PROVECTUM

CODIGO SITE: AP282768

VALOR DE VENDA: R$ 355.000,00

AREA: 81,98m?2

https://www.vivareal.com.br/imovel/apartamento-3-quartos-jardim-proenca-bairros-campinas-com-

garagem-81m2-venda-RS355000-id-2503723404/

https://www.vivareal.com.br/imovel/apartamento-3-quartos-jardim-proenca-bairros-campinas-com-

garagem-81m2-venda-RS$355000-id-2539913986/

Edificio Elizabeth - 22 ANDAR

ELEMENTO
COMPARATIVO 2

IMOBILIARIA: PICOLLOTO

CODIGO SITE: AP036808

VALOR DE VENDA: R$ 285.000,00

AREA: 81,98m?2

https://www.vivareal.com.br/imovel/apartamento-3-quartos-jardim-proenca-bairros-campinas-com-garagem-

82m2-venda-RS285000-id-2439036895/

Edificio Elizabeth - 30 ANDAR
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Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0020743-19.2019.8.26.0114 e c6digo q7iCYf09.



fls. 208

ELEMENTOS
COMPARATIVOS 3

IMOBILIARIA: G2F

CODIGO SITE: AP9019

VALOR DE VENDA: R$ 270.000,00

AREA: 65,00m?2

https://www.vivareal.com.br/imovel/apartamento-2-quartos-jardim-proenca-bairros-campinas-com-

garagem-65m2-venda-RS270000-id-2535517337/

Edificio Serra Mantiqueira — Rua serra da Mantigueira n°® 221

ELEMENTOS
COMPARATIVOS 4

IMOBILIARIA: SIMBRASIL

CODIGO SITE: AP0310

VALOR DE VENDA: R$ 265.000,00

AREA: 68,00m2

https://www.vivareal.com.br/imovel/apartamento-2-quartos-jardim-proenca-bairros-campinas-com-

garagem-68m2-venda-RS265000-id-1405715515/

Edificio Serra da Mantiqueira — Rua Serra da Mantiqueira, n°® 221

Este documento é cdpia do original, assinado digitalmente por GILMAR NASCIMENTO SARAIVA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 11/05/2022 as 08:13 , sob o nimero WCAS22702183310

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0020743-19.2019.8.26.0114 e c6digo q7iCYf09.
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fls. 209

4

CODIGO SITE: AP0721

7

AREA: 65,00m2

VALOR DE VENDA: R$ 235.000,00
https://www.vivareal.com.br/imovel/apartamento-2-quartos-jardim-proenca-bairros-campinas-com-

IMOBILIARIA: SB
garagem-65m2-venda-RS235000-id-87234241/

Edificio Serra da Mantiqueira — Rua Serra da Mantiqueira, n°® 221

ELEMENTOS
COMPARATIVOS 5




