GABRIEL DE CASTRO DOTTORI

ARQUITETO E LUUIRBANISTA
CAlU - A131602-8

PERICIA JUDICIAL /| ENGENHARIA DE AVALIACOES

Excelentissimo(a) Senhor(a) Doutor(a) Juiz(a) de Direito da Vara da Familia
e das Sucessoes da Comarca de Sumaré/SP.

Processo n.’ 0000926-17.2020.8.26.0604

Gabriel de Castro Dottori, Perito nas causas de
Engenharia Civil, Arquiteto/Urbanista devidamente inscrito no Conselho de
Arquitetura e Urbanismo - CAU-A131602-8, Especialista em Pericias de
Engenharia e Avaliagdes Imobilidrias, cursado no Instituto Brasileiro de
Avaliacdes e Pericias de Engenharia de Sao Paulo (IBAPE/SP), Me. em
Arquitetura, Urbanismo e Tecnologia pela Universidade de Sao Paulo (USP),
nomeado nos autos da A¢do De Cumprimento Da Sentenca Que Reconhece A
Exigibilidade de Obrigacio De Pagar Quantia Certa interposta por Heron
Rodrigues Parreira em face de Elismar José Silva Parreira, tendo concluido
vistorias, pesquisas e demais estudos que se fizeram necessarios ao cabal
cumprimento desta honrosa tarefa, vem mui respeitosamente, a presenca de

Vossa Exceléncia, apresentar suas conclusdes consubstanciadas no seguinte:

LAUDO DE AVALIACAO

Nestes termos,
P. Deferimento.
Sumaré, 05 de Janeiro de 2.026.

Gabriel de Castro Dottori
CAU A131602-8
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1. RESUMO E CONCLUSAO DA AVALIACAO

Apos andlises e demais estudos que se fizeram
necessarios ao cabal cumprimento desta pericia, foi possivel obter o real valor do

imoével descrito abaixo, em:

IMOVEL MATRICULA N.° 128.607 (2° C.R.I - CAMPINAS/SP):

APARTAMENTO N.° 08, BLOCO 03 / CONDOMINIO AVALON I: AVENIDA JOAO
SCARPARO NETTO, N.° 330, CEP: 13080-655, LOTEAMENTO CENTER SANTA
GENEBRA, MUNICIPIO DE CAMPINAS/SP.

VALOR TOTAL DO IMOVEL:

RS 429.717.,21

(Quatrocentos e vinte e nove mil, setecentos e dezessete reais e vinte

e um centavos).

(Valores validos para 05 de Janeiro de 2.026).

Pagina | 2

Contato: (19) 9.9652.4111 / Email: gabriel.dottori@hotmail.com

. 468

Este documento é cdpia do original, assinado digitalmente por GABRIEL DE CASTRO DOTTORI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 05/01/2026 as 13:50 , sob o nimero WSMR26700001226

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0000926-17.2020.8.26.0604 e cddigo 3XNXECgz.



GABRIEIL DE CASTRO DOTTORI

ARQUITETO E UIRBANISTA
CAU - A131602-8

PERICIA JUDICIAL /| ENGENHARIA DE AVALIACOES

2. LOCALIZACAO

Através das imagens de satélites, retiradas do Google Earth,
¢ possivel ver a inser¢ao do apartamento vistoriado que se localiza no Condominio
Avalon I, em relagdo a mancha urbana da cidade de Campinas/SP e suas

respectivas delimitagdes.

e

Imagem 01: Localiza¢do geral do Condominio Avalon I, onde se localiza o imovel
vistoriado, em relacdo a mancha urbana da cidade de Campinas/SP.
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Imagem 02: Destaque em amarelo para as delimitagdes do Condominio Avalon I,
onde se situa a unidade autonoma periciada (Apartamento n. 08, Bloco 03).
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3. INFRAESTRUTURA LOCAL

O imovel onde se situa a unidade autdbnoma periciada, objeto
da Matricula n.° 128.607 (2° Cartorio de Registro de Imodveis da Comarca de

Campinas/SP — fls. 397/400), ¢ servido dos seguintes melhoramentos publicos:

I) Rede de Agua

IT) Rede de Esgoto

IIT) Pavimentacao Asfaltica

IV) Energia Elétrica

V) Calcamento

VI) Arborizacao

VII) Rede Telefonica

VIII) Coleta de Lixo

IX) Sinaliza¢ao Urbana

X) Transporte Publico
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4. INSERCAO URBANA

Por meio do mapa da planta genérica de valores da cidade de

Campinas/SP (https://pgv.campinas.sp.gov.br), € possivel notar os dados fiscais do

referido imével, por meio de seu codigo cartografico (3252.42.51.0286), sendo
Regido Fiscal: 101, Valor Fiscal: 364,6217 UFICs e Padrao da Zona tributaria: B;
bem como o valor da UFIC (Unidade Fiscal de Campinas) visto na pagina oficial
da prefeitura de campinas (https://www.campinas.sp.gov.br/servico/ufic) de R$

5,0996/UFIC.

« @ % poveampinassp.gove/d ® 0900

& Preteitura Municipal de Campinas

o0
Acessivince @) | @ B B © 3

Inicio > Servigos > UFIC

©) uric

Descrigio

£ prefeitura Municipal de Campinas

2 Servico Digital
A Unidade Fiscal de Campinas ~ UFIC foi instituida para efeito de calculo de atualizagdo monetaria dos créditos

pertencentes  Fazenda Publica e de unidade de conversao aplicavel aos valores expressos na legislagso municipal. A UFIC 0 e
aplica-se 3s obrigagdes pecunidrias relativas a tributos e demais créditos publicos, inscritos ou nao em Divida Ativa R

Como indice de atualizagdo monetdria da UFIC, foi adotada a variagdo acumulada do Indice Nacional de Pregos ao

Consumidor - INPC, apurado pela Fundagdo Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica - FIBGE, medida durante os @ Atendimento

(ltimos 12 (doze) meses, a contar do més de outubro,
Atendimentos automatizados, Chat Web e WhatsApp,

Para efeito de recolhimento em moeda corrente, o valor do crédito pablico sera ltado da da

de UFIC pelo seu valor oficial, em moeda corrente, vigente na data do efetivo recolhimento, considerando-se na operagao

somente duas casas decimais (centavos de reais)

Atendimento humano via Chat, em dias iteis, das 8h
as 16h;
Unidade Fiscal de Campinas - UFIC

Atendimento telefonico, em dias Gteis, das 8h as 18h
2026: RS 50996
2025: RS 4,8805
2024: RS 46659
2023: RS 4,4803
2022: RS 4,2084
2021: RS 3,7886
2020: RS 36161
2019: RS 3,5262

1, Telefones
+55 (19) 3755-6000 (somente ligagdes)
+55 (19) 98437-4700 (somente WhatsApp)

= E-mail
Indisponivel

2018: RS 3,3906
2017;R$ 33297
2016: RS 3,006
2015:R$ 2,7941
2014: R$ 26277

G AVALIE ESTE SERVICO

Imagem 03: Mapa da planta genérica de valores com os dados fiscais do imovel e valor da
UFIC no ano de 2.026.
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5. INSERCAO URBANA

Por meio do mapa de Zoneamento da cidade de

Campinas/SP (https://zoneamento.campinas.sp.gov.br), regido pela Lei Federal n°®

10.257, de 10 de julho de 2.001 (Estatuto das Cidades) ¢ LC N.° 208/2018

(municipal — Gltima alteragdo), que disciplina o parcelamento, o uso e a ocupagao
do solo no Municipio de Campinas/SP, ¢ possivel ver na imagem abaixo, através

do destaque, que o imovel estd inserido em Zona Mista 1 (ZM1).

- o s S
i T ________D‘—E—;_'“,-‘,nll’_,/
- AliA ADELAIDE DANIEL P57 —

Imagem 04: Mapa de zoneamento do municipio de Campinas/SP indicando que o imével da
presente demanda esté inserido em Zona Mista 1 (ZM1).
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6. MATRICULA DO IMOVEL

O imovel da presente demanda possui Matricula N.° 128.607
com registro no 2° Cartorio de Registro de Imoveis da Comarca da Campinas/SP,
copia parcial abaixo, fls. 397, descrevendo sua unidade sob n.° 8, Bloco 3,
integrante do Condominio Avalon I — Praga dos Principes, situado a Avenida Joao
Scarparo Netto, n.° 330, com area privativa de 58,28m?; area de garagem (01) vaga:
10,35m?; area comum de 51,34m?; area total de 119,97m?, fracao ideal do terreno

0,6731%.

SEGUNDO OFICIAL DE REGISTRO DE IMOVEIS Jit P
DE CAMPINAS - ESTADO DE SAO PAULO E HBglg 4
s 3
s /!
r ——— CNM n":lnasl.z.ouasnr-m‘ "
i1 ":“".“
&t '\%‘,‘mw P 2.0 SERVICO DE REGISTRO DE IMOVEIS §
{ o 28607 01 CAMPINAS - SP ‘ L8
g Bel. Joao Luiz Teixeira de Camargo ig
W = 2% Oficial de Registro § :
W = LIVRON. 2 - REGISTRO GERAL _s
L \ B
‘;ll: y | IMOVEL: Apartamento n° 8, do tipo Angelina, localizado no pavimento térreo, Bloco ' %
11 8 “3" do “CONDOMINIO AVALON | - PRAGA DOS PRINCIPES”, situado na Avenida 38
| Jodo Scarparo Netto n® 330, 2° Circunscrigdo Imobiliaria da Comarca de Campinas, EE
A Estado de Sao Paulo, com as seguintes areas: area privativa 58,28m?, area de 28 i
{i "garagem (01) vaga: 10,35m?; &rea de uso comum: 51,34m? area total: ?
; 119,97m? fracao ideal de 0,6731%; a esta unidade, estd vinculada 2 vaga de 53 |
garagem n° 108. Esta edificacao foi erigida sobre o lote 01D, oriundo da subdivisao do g
Vs .| lote 01 do loteamento denominado “Center Santa Genebra, cujo lerreno possui g
(i 10.918,48m*. %g
W PROPRIETARIA: ARISTASIA EMPREENDIMENTOS SIA, inscrita no CNPJ n° §°.
Al 08.235.776/0001-58, com sede na cidade de Sao Paulo/SP, na Avenida 8%
SR Major Sylvio de Magalhdes Padilha, 5200, Edificio Miami, Bloco C, i
W) .| Conjunto 31, C-12. Rua Cardoso de Almeida, n. 60, Perdizes, inscrita no g
A7 CNPJ/MF sob o n. 21.129.267/0001-58.
‘.‘i;
it . REGISTROS ANTERIORES: Matricula n® 122537 e R-8 (instituicdo) da matricula n° .
o 122,538, feita nesta data. 38
A & : 5
) : | Campinas, AN 2010 ~ 2%
e 23 Regina H. T. rgo B. de Castro a8
: Escrevente Substituta g §
SR

Fls. 397: Matricula N.° 128.607 (2° C.R.I. — Campinas/SP), com descri¢do da
unidade autonoma vistoriada perfazendo area privativa de 58,28m?.
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7.  VISTORIA

Data:
Realizada no dia de 04 de Dezembro 2.025, as 13:30 horas.

Local:

Avenida Jodo Scarparo Netto, n.° 330, Condominio Avalon
I, Apartamento n.° 08, Bloco 03, CEP: 13080-655, Loteamento Center Santa
Genebra, Municipio de Campinas/SP.

Presentes:
» Sr. Thiago Gutierrez (inquilino) — RG: 35.287.700-5
(SSP/SP);

Imprevistos ou Impedimentos para a Realizacio da
Diligéncia Pericial:
Sem impedimentos ou imprevistos para a realizacdo desta

pericia.

Agendamento Pericial:
Esta diligéncia foi avisada para as partes constituidas na lide
com antecedéncia (artigos 474 e 466, § 2°, NCPC), dia, local e horario,

conforme comunicado de vistoria contido de fls. 454.

Pagina | 8

Contato: (19) 9.9652.4111 / Email: gabriel.dottori@hotmail.com

LA74

Este documento é cdpia do original, assinado digitalmente por GABRIEL DE CASTRO DOTTORI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 05/01/2026 as 13:50 , sob o nimero WSMR26700001226

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0000926-17.2020.8.26.0604 e cddigo 3XNXECgz.



GABRIEIL DE CASTRO DOTTORI

ARQUITETO E UIRBANISTA
CAlU - A131602-8

PERICIA JUDICIAL /| ENGENHARIA DE AVALIACOES

Imagem 05: Avenida Jodo Scarparo Netto (lado esquerdo de quem olha de frente

para o Condominio Avalon I, onde se situa a unidade autobnoma vistoriada).

Imagem 06: Avenida Jodo Scarparo Netto (lado direito de quem olha de frente

para o Condominio Avalon I, onde se situa a unidade autonoma vistoriada).
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Imagem 07: Fachada do Condominio Avalon .

Imagem 08: Portaria e nimero de identificagdo do Condominio Avalon I: 330

(trezentos e trinta).
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Imagem 09: Vista geral para o condominio e para o bloco 03 onde esta localizada
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Imagem 10: Vista para a entrada e placa de identificacdo do Bloco 03,
denominada Bloco dos Principes na qual se encontra a unidade autdbnoma

periciada.

Imagem 11: Porta de acesso ao imdvel vistoriado (Apartamento n.° 08).
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Imagem 12: Sala de estar e TV com piso ceramico, paredes e laje com reboco e

pintura.

Imagem 13: Sala de estar e TV com piso ceramico, paredes e laje com reboco e

pintura.
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Imagem 14: Cozinha do imdvel com revestimento ceramico no piso e

parcialmente aplicado nas paredes.

Imagem 15: Area de servico com piso ceramico, paredes e laje com reboco e

pintura.
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Imagem 17: Banheiro com piso e paredes do box revestidos em ceramica, demais

paredes e laje com pintura sobre reboco.
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Imagem 18: Quarto 01 do imével com piso ceramico, paredes e laje rebocadas

com pintura.

Imagem 19: Quarto O1.
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Imagem 20: Quarto 02 do imdvel com piso ceramico, paredes ¢ laje rebocadas

com pintura.

Imagem 21: Quarto 02.
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Imagem 22: Varanda do imovel com piso revestido em ceramica, paredes e laje

com reboco e pintura.

Imagem 23: Vista para a vaga de garagem descoberta da unidade autonoma

periciada: P00S.
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As imagens a seguir apresentam a area de uso comum

do condominio.

Imagem 24: Playground.
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8. METODOLOGIA DE AVALIACAO

Com base nas normas “NBR 14.653-1 — Avaliacao de Bens
(Parte 01): Procedimentos Gerais” ¢ “NBR 14.653-2 — Avaliagdo de Bens (Parte
02): Imoéveis Urbanos”, ambas da Associacdo Brasileira de Normas Técnicas

(ABNT), Item 8.2, tem-se os seguintes Métodos de Avaliagdes:

8.2 Métodos para identificar o valor de um bem, de

seus frutos e direitos:

8.2.1 Método comparativo direto de dados de
mercado: Ildentifica o valor de mercado do bem por
meio de tratamento técnico dos atributos dos

elementos comparaveis, constituintes da amostra.

8.2.2 Método involutivo: ldentifica o valor de mercado
do bem, alicer¢ado no seu aproveitamento eficiente,
baseado em modelo de estudo de viabilidade técnico-
economica, mediante hipotético empreendimento
compativel com as caracteristicas do bem e com as
condigoes do mercado no qual estd inserido,
considerando-se cendrios viaveis para execug¢do e

comercializagdo do produto.

8.2.3 Método evolutivo: Identifica o valor do bem pelo
somatorio dos valores de seus componentes. Caso a
finalidade seja a identificacdo do valor de mercado,

deve ser considerado o fator de comercializagdo.
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8.2.4 Método da capitalizacdo da renda: Identifica o
valor do bem, com base na capitalizagdo presente da
sua renda liquida prevista, considerando-se cenarios

viaveis.

8.3 Métodos para identificar o custo de um bem:

8.3.1 Método comparativo direto de custo: Identifica
o custo do bem por meio de tratamento técnico dos
atributos dos elementos comparaveis, constituintes da

amostra.

8.3.2 Método da quantificacio de custo: Identifica o
custo do bem ou de suas partes por meio de
or¢amentos sintéticos ou analiticos, a partir das
quantidades de servigos e respectivos custos diretos e

indiretos.

A escolha da metodologia depende, principalmente:

a) Da natureza do bem avaliando

b) Da finalidade da avalicao

¢) Do prazo para a execucao dos trabalhos

d) Da disponibilidade, qualidade e quantidade de

informacoes obtidas no mercado.

Pagina | 23

Contato: (19) 9.9652.4111 / Email: gabriel.dottori@hotmail.com

. 489

Este documento é cdpia do original, assinado digitalmente por GABRIEL DE CASTRO DOTTORI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 05/01/2026 as 13:50 , sob o nimero WSMR26700001226

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0000926-17.2020.8.26.0604 e cddigo 3XNXECgz.



GABRIEL DE CASTRO DOTTORI

ARQUITETO E LUUIRBANISTA
CAlU - A131602-8

PERICIA JUDICIAL /| ENGENHARIA DE AVALIACOES

O presente Laudo de Avaliacdo obedece como diretrizes
gerais, as normas técnicas e recomendagdes da ABNT - Associagdo Brasileira de
Normas Técnicas, NBR 14.653 partes I e 2, bem como as do IBAPE/SP — Instituto
Brasileiro de Avaliagoes e Pericias de Engenharia, Norma Para Avalia¢do de
Imoveis Urbanos/2011 e Unidades Padronizadas (Instituto Brasileiro de

Avaliagoes e Pericias de Sdo Paulo).

Em virtude de existir nimero suficiente de ofertas ou
transacdes de imoveis que atendam aos requisitos determinados pelas normas, nas
imediagdes do bem em tela, serd utilizado o Método Comparativo Direto de

Dados de Mercado.

Esta avaliacao foi desenvolvida com o uso de tratamento

por fatores, com os devidos calculos estatisticos dos resultados homogeneizados.

9. FATORES PONDERATIVOS DO TERRENO

Buscou-se, portanto, analisar os dados de ofertas e
transacdes na mesma regiio geoeconoémica em que se situa o imovel avaliando,
através dos elementos comparativos coletados, dos quais foram extraidos média

saneada.

Estes elementos foram homogeneizados em relacdo a
situacdo paradigma través de fatores, que podem valorizar ou desvalorizar o
imovel. Tais fatores, estdo fundamentados na Norma para Avaliacao de Imoveis
Urbanos do IBAPE/SP - 2011 e indice 2019 — Unidades Padronizadas

(Instituto Brasileiro de Avaliacoes e Pericias de Sao Paulo).
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Para efeito de calculo da unidade utilizou-se fatores de

elasticidade, padrao construtivo, estado de conservacao e localizacgio.

A) FATOR OFERTA (ELASTICIDADE): E a
superestimava do mercado imobilidrio através de transacdes
e valores de corretagem, sendo assim, ¢ descontado 10%

(dez por cento) de seu valor observado.

B) PADRAO CONSTRUTIVO: As diferencas de
padrdo construtivo devem ser ponderadas pela relagao entre
os respectivos valores de benfeitoria que melhor se

aproximem de seus padroes. Recomenda-se a utiliza¢do do

estudo “Unidades Padronizadas 2019”, do IBAPE/SP.

C) ESTADO DE CONSERVACAO: A depreciagdo
deve levar em conta os aspectos fisicos e funcionais. As
diferencas de idade devem ser ponderadas pela relagdo entre
os respectivos fatores de obsoletismo indicados através do

critério de Ross-Heidecke, pela idade da edificagao.

D) FATOR LOCALIZACAO: Para a transposicio
da parcela do valor referente ao terreno de um local para
outro, podera ser empregada a relagdo entre os valores
dos lancamentos fiscais, obtidos da Planta de Valores
Genéricos editada pela Prefeitura Municipal, se for
constatada a coeréncia dos mesmos. Nos casos de
inexisténcia desses valores ou se forem constatadas
incoeréncias nas suas inter-relagdes, devera ser
procedido estudo devidamente fundamentado de novos

indices para a regiao.
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Vida referencial (IR) e o valor residual (R) para as tipologias deste estudo.

Idade Valor
Classe Grupo Padrao Referencial | Residual
~Ir(anos) -R (%)

1.1.1 - Padrao Econémico 60 20%
Sem elevador 60 20%

1.1.2 - Padrao Simples
Com elevador 60 20%
Sem elevador 60 20%

1.1.3 - Padrao Médio

1.RESIDENCIAL |1.1 APARTAMENTO Com elevador 60 20%
Sem elevador 60 20%

1.1.4 - Padrao Superior
Com elevador 60 20%
1.1.5-Padrao Fino 50 20%
1.1.6—Padrao Luxo 50 20%
2.1.1 —Padrao Econémico 70 20%
) Sem elevador 70 20%

2.1.2 - Padrao Simples
Com elevador 70 20%
1 B Ma Sem elevador 60 20%

2.COMERCIAL A= o 10

E SERVICO 2.1 ESCRITORIO Com elevador 60 20%
. Sem elevador 60 20%

2.1.4 — Padrao Superior
Com elevador 60 20%
2.1.5-Padrao Fino 50 20%
2.1.6 —Padrao Luxo 50 20%

Tabela 01 do Estudo Técnico do Instituto Brasileiro de Avaliagdes e Pericias de Engenharia
denominado: indice — Unidades Padronizadas, Pg. 11.

Coeficientes vigentes do Instituto Brasileiro de Avaliacoes e Pericias de

.
Engenharia (IBAPE):
N 1up
Classe Classe Padrao
Minimo Médio Maximo
1.1.1- Padrao Econémico 2,473 2,748 3,023
Sem elevador 3,180 3,533 3,827
1.1.2- Padrao Simples
Com elevador 3,562 3,958 4,354
o Sem elevador 3,828 4,218 4,640
1.1.3- Padrao Médio
1.RESIDENCIAL 1.1 APARTAMENTO Com elevador 4,568 5,075 5,583
. Sem elevador 5377 5,974 6,572
1.1.4- Padrao Superior
Com elevador 6,144 6,827 7,089
1.1.5- Padrao Fino 7,090 7,410 7,983
1.1.6- Padrao Luxo 7,984 8,683 9,551
2.1.1- Padrao Econoémico 2,081 2,313 2,544
) Sem elevador 3,378 3,753 4,013
2.1.2- Padrao Simples
Com elevador 3,742 4,158 4,573
T Sem elevador 4,014 4,330 4,763
2.1.3- Padrao Médio
2.COMERCIALE 1, ; EscRiTORIO Com elevador 4745 5273 5767
SERVICO
Sem elevador 5,206 5,784 6,363
2.1.4- Padrao Superior
Com elevador 5,768 6,371 7,072
2.1.5- Padrao Fino 7,073 7,929 8,722
2.1.6- Padrao Luxo 9,935 10,376 -

Tabela 05 do Estudo Técnico do Instituto Brasileiro de Avaliagdes e Pericias de Engenharia
denominado: indice — Unidades Padronizadas, Pg. 29.
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Idade em % Estado de Conservagdo - Ec
da Vida A B € D E F G H

Referencial |  0,00% 0,32% 2,52% 8,09% 18,10% 33,20% 52,60% 75,20%
2% 0,9898 0,9866 0,9649 0,9097 0,8106 0,6612 0,4692 0,2455
4% 09792 0,9761 0,9545 0,9000 0,8020 0,6541 0,4641 0,2428
6% 0,9682 0,9651 0,9438 0,8899 0,7930 0,6468 0,4589 0,2401
8% 0,9568 0,9537 0,9327 0,8794 0,7836 0,6391 0,4535 0,2373
10% 0,9450 0,9420 0,9212 0,8685 0,7740 0,6313 0,4479 0,2344
12% 0,9328 0,9298 0,9093 0,8573 0,7640 0,6231 0,4421 0,2313
14% 0,9202 0,9173 0,8970 0,8458 0,7536 0,6147 0,4362 0,2282
16% 0,9072 0,9043 0,8843 0,8338 0,7430 0,6060 0,4300 0,2250
18% 0,8938 0,8909 0,8713 0,8215 0,7320 0,5971 0,4237 0,2217
20% 0,8800 0,8772 0,8578 0,8088 0,7207 0,5878 0,4171 0,2182
22% 0,8658 0,8630 0,8440 0,7958 0,7091 0,5784 0,4104 0,2147
24% 0,8512 0,8485 0,8297 0,7823 0,6971 0,5686 0,4035 0,2111
26% 0,8362 0,8335 0,8151 0,7686 0,6848 0,5586 0,3964 0,2074
28% 0,8208 0,8182 0,8001 0,7544 0,6722 0,5483 0,3891 0,2036
30% 0,8050 0,8024 0,7847 0,7399 0,6593 0,5377 0,3816 0,1996
32% 0,7888 0,7863 0,7689 0,7250 0,6460 0,5269 0,3739 0,1956
34% 0,7722 0,7697 0,7527 0,7097 0,6324 0,5158 0,3660 0,1915
36% 0,7552 0,7528 0,7362 0,6941 0,6185 0,5045 0,3580 0,1873
38% 0,7378 0,7354 0,7192 0,6781 0,6043 0,4929 0,3497 0,1830
40% 0,7200 0,7177 0,7019 0,6618 0,5897 0,4810 0,3413 0,1786
42% 0,7018 0,6996 0,6841 0,6450 0,5748 0,4688 0,3327 0,1740
44% 0,6832 0,6810 0,6660 0,6279 0,5595 0,4564 0,3238 0,1694
46% 0,6642 0,6621 0,6475 0,6105 0,5440 0,4437 0,3148 0,1647
48% 0,6448 0,6427 0,6286 0,5926 0,5281 0,4307 0,3056 0,1599
50% 0,6250 0,6230 0,6093 0,5744 0,5119 04175 0,2963 0,1550
52% 0,6048 0,6029 0,5896 0,5559 0,4953 0,4040 0,2867 0,1500
54% 0,5842 0,5823 0,5695 0,5369 0,4785 0,3902 0,2769 0,1449
56% 0,5632 0,5614 0,5490 0,5176 0,4613 0,3762 0,2670 0,1397
58% 0,5418 0,5401 0,5281 0,4980 0,4437 0,3619 0,2568 0,1344
60% 0,5200 0,5183 0,5069 0,4779 0,4259 0,3474 0,2465 0,1290
62% 0,4978 0,4962 0,4853 0,4575 0,4077 0,3325 0,2360 0,1235
64% 0,4752 0,4737 0,4632 0,4368 0,3892 0,3174 0,2252 0,1178
66% 0,4522 0,4508 0,4408 0,4156 0,3704 0,3021 0,2143 0,1121
68% 0,4288 0,4274 0,4180 0,3941 0,3512 0,2864 0,2033 0,1063
70% 0,4050 0,4037 0,3948 0,3722 0,3317 0,2705 0,1920 0,1004
72% 0,3808 0,3796 0,3712 0,3500 0,3119 0,2544 0,1805 0,0944
74% 0,3562 0,3551 0,3472 0,3274 0,2917 0,2379 0,1688 0,0883
76% 03312 0,3301 0,3229 0,3044 0,2713 0,2212 0,1570 0,0821
78% 0,3058 0,3048 0,2981 0,2811 0,2505 0,2043 0,1449 0,0758
80% 0,2800 0,2791 0,2729 0,2573 0,2293 0,1870 0,1327 0,0694
82% 0,2538 0,2530 0,2474 0,2333 0,2079 0,1695 0,1203 0,0629
84% 0,2272 0,2265 0,2215 0,2088 0,1861 0,1518 0,1077 0,0563
86% 0,2002 0,1996 0,1952 0,1840 0,1640 0,1337 0,0949 0,0496
88% 0,1728 0,1722 0,1684 0,1588 0,1415 0,1154 0,0819 0,0429
20% 0,1450 0,1445 0,1413 0,1333 0,1188 0,0969 0,0687 0,0360
92% 0,1168 0,1164 0,1139 0,1074 0,0957 0,0780 0,0554 0,0290
94% 0,0882 0,0879 0,0860 0,0811 0,0722 0,0589 0,0418 0,0219
96% 0,0592 0,0590 0,0577 0,0544 0,0485 0,0395 0,0281 0,0147
98% 0,0298 0,0297 0,0290 0,0274 0,0244 0,0199 0,0141 0,0074
100% 0,0000 0,0000 0,0000 0,0000 0,0000 0,0000 0,0000 0,0000

Tabela 02 do Estudo Técnico do Instituto Brasileiro de Avaliagdes e Pericias de Engenharia

denominado: Indice — Unidades Padronizadas, Pg. 13 e 14.

a) Nova

b) Entre nova e regular

¢) Regular

d) Entre regular e necessitando de reparos simples

e) Necessitando de reparos simples

f) Necessitando de reparos de simples a importantes

g) Necessitando de reparos importantes

h) Necessitando de reparos importantes a edificagdo sem valor
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10. CALCULOS AVALIATORIOS

10.1 DESCRICAO DO IMOVEL

Referido imoével situa-se em um condominio, sem
elevadores, dispondo de sala de jantar/TV, 02 quartos, cozinha, area de servico, 01

banheiro, uma vaga de garagem descoberta, em padrdo simples, necessitando de

reparos simples, como repintura. Os materiais aplicados no imével sdo piso e
revestimento ceramico simples nas areas molhadas; piso ceramico e rodapé nos
quartos, corredor e sala; paredes e teto rebocados com pintura simples; portas em
madeira; janelas de aluminio e pontos elétricos e hidraulicos simples por
ambientes. O condominio possui laje de cobertura impermeabilizada com idade de

construcao aproximada de 16 anos.

10.2 DA SITUACAO PARADIGMA

Para o imovel paradigma temos os seguintes dados:

Padrao Construtivo: Apartamento padrao simples.
Coeficiente de 3,533.

Idade: 16 (dezesseis) anos.

Estado de Conservagio: Necessitando de reparos simples
“e”.

Adequagao ao obsoletismo: Foc = 0,6848 (26% > “¢”)
Area Util: 58,28m?

Localizacido: Planta Genérica de Valores (Regido: 101 /

364,6217 UFICs x 5,0996) = R$ 1.859,42/m>.
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10.3 MEDIA DE VALOR UNITARIO

Para calculo estatistico referente a pesquisa de mercado de
elementos comparativos da mesma regidao geoecondémica com valor médio
homogeneizado (Doc. 01), utilizou-se a seguinte féormula da Norma para

Avalia¢des de Imoveis Urbanos do IBAPE/SP:

Vu= Vo x {1+ [(F1-1)+ (F2 -1) +(F3-1) ...+ (Fn -]}

Onde:

Vu = Valor Unitario

Vo = Valor de Oferta

F1, F2, F3,. Fn= Fatores ou Coeficientes Utilizados

Deste modo, foi feito a Média Aritmética Saneada dos

valores obtidos. Vejamos:

Elementos Vu (R$/m?) Elementos Vu (R$/m?)
01 R$ 7.566,92/m? 05 RS 6.798,52/m?
02 R$ 8.165,90/m? 06 RS 7.377,28/m?
03 R$ 7.315,90/m? 07 R$ 7.007,14/m?
04 R$ 6.876,08/m? 08 R$ 7.878,84/m?

Meédia Aritmética: R$ 58.986,58 / 08 = RS 7.373,32/m?
Limite Superior (+ 30%) = RS 9.585,32/m?
Limite Inferior (- 30%) = R$ 5.161,33/m?

Visto que todos os elementos estdo dentro do intervalo de variacdo admissivel,

temos, portanto, a Média do Valor Unitario de:| R$ 7.373,32/m?
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104 VALOR TOTAL DO IMOVEL

Apos obtido o valor unitario homogeneizado (Doc. 01), este
¢ aplicado na férmula abaixo multiplicando pela area til do imovel periciado e

respectivos fatores pertinentes:

HOMOGENEIZACAO DO AVALIANDO:

Da Frc: 1,00 Fec: 1,00 Froc: 1,00
Unidade: | Para: 3:533 > (10%) | Para: 0,7478 > (26% / “¢”) | Parai 364.6217
Aval: 3,533 2 (+0%) | Ava: 0,7478 = (26% / “e”) | Ava: 364,6217

Vi=Vuu (Doc. 01) x Ay x Fpc x Fic
Onde:

V1= Valor do imével

Vuu = Valor unitario homogeneizado (Doc. 01)

Ay = Area 1til do apartamento

Fpc = Fator padrdo construtivo

Fec = Fator estado de conservacgao

Realizando as devidas substitui¢des, temos:
Vi=RS$ 7.373,32/m? x 58,28m? x 1,00 x 1,00 x 1,00
Vi=RS$ 429.717,21 (valor total do imovel).

VALOR TOTAL DO IMOVEL OBJETO DA MATRICULA N.°
128.607 (2° C.R.I - CAMPINAS/SP):

RS 429.717.,21

(Quatrocentos e vinte e nove mil, setecentos e
dezessete reais e vinte e um centavos).

(Valores Validos para 05 de Janeiro de 2.026).
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GRAU DE PRECISAO DA AVALIACAO

GRAU DE PRECISAO

11.

. 497

Média (R$/m?) RS 7.373,32
Desvio Padrao 483 48
Coeficiente de Variacdo 6,56%
Limite Superior (30%) | RS 9.585,32
Limite Inferior (30%) | RS 5.161,33
Contagem 8,00
n-1 7,00
fc 1,41
Amplitude Relativa 7,01%
Grau de Precisdo 1l
Atende a Norma Sim
Amostras Fora da Média 0

Deste modo, a Amplitude Relativa sendo menor que 30%,
atinge o Grau III de Precisdo da Pesquisa, conforme tabela abaixo, referente a
Norma NBR 14.653-2 — Avalia¢ao de Bens (Parte 02): Imoveis Urbanos, Item
9.2.3:

Tabela 3 — Grau de precisdo da estimativa de valor no caso de utilizagdo do
método comparativo direto de dados de mercado

Grau

Descricao
i I |

Amplitude do intervalo de confianca de 80% em

o/ _ 509,
tomo do valor central da estimativa 0% -0%

< 30% > 50%

Para calculo da Amplitude Relativa, utilizou-se a seguinte

formula:
5
t, %
Amplitude Relativa (AR) = —¥2=1 ;>
7,
Onde:

tc = Valor tabela “t” Student
0 = Desvio Padrao
u = Média

n = Numero de dados efetivamente utilizados da amostra.
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GRAU DE FUNDAMENTACAO DA AVALIACAO

12.

A tabela a seguir, apresenta os itens necessarios para o Grau
de Fundamentacgdo. Deste modo, o Laudo Pericial possuindo 09 (nove) pontos,
atinge o Grau Il de Fundamentacio da Pesquisa, conforme norma NBR 14.653-

2/2011 — Avaliagao de Bens (Parte 02): Imoveis Urbanos, Item 9.5, Pg. 29:

Tabela 3 — Grau de fundamentacao no caso de utilizacao do tratamento por fatores

o Grau
Item Descricao
]| Il |
o Completa quanto | Completa quanto aos o
1 ci:;?\gfgsgﬁ:g dio a todos os fatores | fatores utilizados no situaAggga:r:; e
analisados tratamento e p g
Quantidade
minima de dados
2 de mercado, i2 5 3
efetivamente
utilizados
Apresentagao Apresentagao
i Bbrmagios de informagoes
relativas a todas as Apresentagao relibiinsa t% s
Identificagao dos CacEisins dc8 S injoiactos as caracteristicas
3 = dados analisadas, relativas a todas as
dados S Jharesio com foto e caracteristicas dos dos dados
- : correspondentes
caracteristicas dados analisadas fat
observadas pelo B
utilizados
autor do laudo
Intervalo admissivel
4 de ajuste para 080a1,25 0,50a2,00 0,40a2502
o conjunto de fatores
2 Nocaso de utilizagao de menos de cinco dados de mercado, o intervalo admissivel de ajuste € de 0,80a 1,25,
pois € desejavel que, com um nimero menor de dados de mercado, a amostra seja menos heterogénea.

Norma Associagdo Brasileira de Normas Técnicas — ABNT 14.653-02 (NBR/2011): Avaliagdo
de Bens — Parte 02: Imdveis Urbanos. Tabela 3. Pg. 25.

Tabela 4 — Enquadramento do laudo segundo seu grau de fundamentacao
no caso de utilizacao de tratamento por fatores

Graus 1] Il |
10 6 4

ltens 2 e 4 no Grau lll,
com os demais no minimo
no Grau Il

Pontos minimos

ltens 2 e 4 no minimo
no Grau Il e os demais
no minimo no Grau |

Todos, no

ltens obrigatorios s
minimo no Grau |

Norma Associagdo Brasileira de Normas Técnicas — ABNT 14.653-02 (NBR/2011): Avaliacdo
de Bens — Parte 02: Imdveis Urbanos. Tabela 4. Pg. 26.
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13. ENCERRAMENTO

Dado por terminado este laudo de avaliacdo, onde o0 mesmo
consta com 33 (trinta e trés) paginas, além de 01 (um) anexo, de apenas um lado,

sendo esta ultima, datada e assinada.
Doc. 01 — Pesquisa de mercado de elementos comparativos

da mesma regido geoecondmica com valor médio homogeneizado.

Nestes termos,
P. Deferimento.
Sumaré, 05 de Janeiro de 2.026.

Gabriel de Castro Dottori
CAU A131602-8
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