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4 — Vistoria

A vistoria no Condominio e nos apartamentos semelhantes aos avaliando foram realizadas no dia
23/7/2021 por este Perito.

4.1.Localizacio

O Condominio Residencial Quintas do Verde situa-se 4 Rua Antonio Marques Serra, n° 545 — Jardim
Anton Von Zuben - Campinas — S.P.

O recorte abaixo ilustra a localiza¢do do Residencial:

4.2.7Zoneamento

LEI COMPLEMENTAR N° 208, DE 20 DE DEZEMBRO DE 2018 - o imével em questiio/esta

localizado na zona ZM2 — Zona Mista 2 — caracterizada como sendo uma “..zona residential de

média densidade habitacional, com mescla de ‘usos residencial, misto e néo residencial de baixa e
~ média incomodidade compativeis com o uso residencial e adequados 4 hierarquizagio vié;:ia..”

/A/

19 9.9112-8157; ciceronmartins(@gmail com; scambiental. cncem@gm%com P

Segundo a Lei que dispde sobre parcelamento, ocupagdo e uso do solo no municipio de Campings, -
me
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.‘_’4.5DosApartamentosAvallando | ,"_ l; o ': ‘, R

4.5.2.Apartamenton 54 hlocoB Torre I- Edlﬁcro Azaléla .

0 apartamento n° 54 ob]eto da presente avahac;io, esté locahzado no 5" andar do Bloco B- Torre 1
do Edificio Azaléra, mtegrante do Resrdenclal “Quintas " do_ Verde, possuindo  4rea privativa de

© 70,805m?, area comum de 74, 0()7m2 4rea total de 144, 812m? e fragio ideal de 0 ,0032316% no
~ terreno onde’se encontra construido o Condomimo 0} apartamento possul uso resrdencxal com 3.
‘ "'dormnérlos oL ST

'_'_.5.1 Generalndades } | ‘_' N ;
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0 ba1rro possul vénos estabelecunentos comermals e de lazer lo_|as chmcas supermercados, | } '
‘mstmncﬁes banc«’mas escrltono de presta;ao de servu;os, mstlt(ng:oes pubhcas e prar,:as
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: “.‘-'J" O Condomimo Resrdencral Qumtas do Verde possul 06 (sens) Torres éos apartamentos avahando
. ) estﬁo edlﬁcados na mesma Torre (EdlﬁC!O Azaléla) porém em andares dlferentes

7 .': .A érea de lazer do Condomlmo é composta por duas plscmas quadra pohesportlva, vestléno sala de ; 7' "'ﬁ
T festas érea gourmet, churrasquelra, academla e brmquedoteca : : . . ’

T
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Lo :4.5 l.ApaMmenton ll BlocoB Torrel Edlf'clo Azaléra : R D
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Y apartamento ° ll obJeto da presente avahacﬁo esté locahzado no 1° andar do Bloco B Torre l

. do Edificio Azaléla, integrante do Resrdencral antas do Verde, possmndo area pnvauva de L
+ 170, 805m2 area comum de 61,908m?, area total de 132, 7l3m2'e fraclo ideal de O 003125% no terréno
- onde se mcontra constnndo o Condomrmo O apartamento possul uso resrdencral com 3 dorrmtonos
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s CnténosdeAvalracﬁo- ‘_ S S
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<'~0 cntérlo adotado para elaboracao do presente laudo técnico de - avallag:ao obedeceu és

recomendat;oes das . “Normas para Avalragio de Imoéveis - Urbanos” do Instituto Brasrlelro ‘de -

. ,Avallacoes e Pericias de [Engenharia ~ IBAPE/SP (2.011), a Norma. Brasileira para Avahac;oes de
~ Bens - Parte 2: Iméveis Urbanos ~ ABNT NBR' 14653-2. e o estudo “Valores de Edlﬁcagow de T

S Imévers Urbanos — 20177 com valores revrsados e atuahzados através do estudo “Valores -de :
L Edlﬁcacoes de Imovers Urbanos SP Com ersao dos Coeﬁcnentes H82QN para R8N” ‘ ‘
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' 5 l.2.Método Comparatrvo Dn'eto de Dados de Mercado. s IR
- 'Conmste basxcamente em se deterrmnar o valor de venda de um 1m6vel por comparagao dlreta com o

f_-‘de outro imével semelhante A homogenexzacio das caractenstlcas dos dados deve ser efetuada com L
-0 uso de procedlmentos dentne os qums se d&staca o tratamento por fatores e a mferencxa &statlsuca ’ 7
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5.2.1 Tratamento pon fatores

- ! f

P

h

1]

Para tratamento e homogenelzacio dos elementos pesqulsados na reglio foram apllcados 0s segumtes
fatores BT , _ _ . - "

L‘:"'_" o o FatordeOferta' B L KT PR R T ‘
L - Ser4 atribuido aos elementos coletados um desconto de 10% nos valor&e ofertados a ﬁm de
cobnraelasncndade de negécnos T _ el RN
o FatordeLocahzaq:io' Ry I ST .
e ‘f ~‘Foram' uullzados elementos comparatlvos locallzados no -mesmo Condonnmo do apartamento T

avah:mdo portanto neste caso o Fator de Locahzat;ﬁo é 1gual é umdade (1) R

- ) Fatores referentes ao Padrﬁo Construtlvo, Idade e Obsolescencna nﬁo pneclsam e; nio
- . . ) devem ser utlllzados neste caso, mas a segmr apmentamos a conceltuaq:io dos mosmos. A
B e | Os fatores referentes a0 Padrﬁo Construtlvo Idade e Obsolmcencna sﬁo calculados éom base no
: .- Estudo-Valor&s de Edlﬁcat;io de Imb6veis Urbanos — IBAPE/SP com: os valor&s revnsados e
.- atualizados através do estudo “Valores de Edlﬁcac;ﬁm de Jmov eis Urbanos SP Conversio dos

. Coeficientes H32QN paraF R8N também do IBAPE/SP

PR :; - Para célculo do valor umitario do padrﬁo construuvo é uuhzada a Tabela onde se mdlca a Idade s

ReferencmleR&mdual eTabela de Coeficxent&s IR Co
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VOnde o R
‘R= coeﬁclente res1dual compondente a0 padrﬁo expr&sso em decnmal— 0 20 (para o padrﬁo da
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_  0 fator de adequacio a0, obsoletlsmo e ao estado de obsolescencla, para levar em conta a.
' deprecnagao do 1m6vel é determmado pela expressﬁo R v

. N s -

~ ) .. ¥ ) . B B ’ V. . .

edlﬁcacio em qu&tio) ,

~ S,
=L '

e . oo . .
. . T sl et . L . -

E . . . 3
x 3 . N 3

o

R STl

BN

Lo : e T s ase

: 0 estado de conservagio da edlﬁcagio deve ser classnﬁcado segundo a graduacio do quadr A v -
.do Estudo Valor&s de EdJﬁcagﬁes de Iméveis Urbanos IBAPE/SP a segulr mdlcado Ry A

P



'
ia .
‘
. '
+
- i
.
'
{ - '
4 &
S
k2 ~
- .
. 3 i
vy v

v
v s
.
A
\’ 4
. s .
5 K
A ) ]
Y
. »
‘ i -~
. c. N
S ,
.4
N
.
L ‘ ‘
P
..
~
-
;
. Vo
.
- P
" ’
N
PR .
'
. !
i
. ’

-~ e [ ey ta

N ClceroNoguelraMartms P T
L PericmsemEnggnhana(Clvﬂ Amblemal Seguram;ado Trabalho, Legalede Avahaqﬁes)

m&mmummma ;

Ediﬁa;ﬁomwmmbmgenlembmmd.m s.

menos de dois anos, que apresente necessidade apenas
de uma demio leve de pintura para rECOMPOr 8 Sua

«melesmmpemdogenlmmmz.

mmmbmhﬂm

L wm«-MMWeM,
;. | entre2e5 anps, cujo estado geral possa et recuperado

_| pintusa interma ¢ externa.
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',O estado de conservat;éo da edlﬁcagao é ﬁxado observando—se 0 mtado aparente em que as
bmfeltonas se encontram sistema estrutural, de cobertura, hidraulico, e elétrico, pared&s plsos e
forros mclusnve seus revestlmentos pesando 0s seus custos para eventual recupemt;io '
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0,61% > | ‘0,6093 | 05744 | 05119 [ 04178 o,:nj
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' De acordo com o item 3.2.6 do referido estudo, a idade da ednﬁcacﬁo na época de sua avaliagio —

. . Ie - & aquela estimada em razfio do obsoletismo da construcdo, quando devera ser ponderada: a -

- 0 fator K da férmula para obtencio do Foc serd obtldo através de dupla entrada na tabel

. estudo

L3

arquitetura, a funcionalidade e as caracteristicas dos materiais empregados nos revestimentos.

. Por ﬁm, consoante oitem 3.2 7 a idade da edifica¢fio na época de sua avaliagdo — Ie ndo pode
ser supenor asua ldade real e o estado de conservagdio nio deve ser considerado na sua fixag3o.
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: - -na lmha, entra-se com o niimero de relacio percentual entre a 1dade da edlficacio na época de
Sl .sua avahagﬁo (Ie) e av1da referencnal (Ir) relatlvaao padrﬁo dessa construc;ﬁo
o+ “na coluna, utiliza-se a letra correspondente a0 estado de conservat;é’o da edlﬁcac;io, _ﬁxado :
Sl segundo as falxas &speclﬁcadas 1o quadro A cnado T
R '( Todos 0s célculos foram feltOS com basenaéreapnvatlvados apartamentos s o oy
ﬂ “- ) 1 \‘ < Lo - '~S P , - . - N . ,‘,‘\
Apés a homogmelzacéo utnhzam—se cnténos estatlslmos consagrados de ehmmaﬁo de dados R
. § dnscrepantgsparaosaneammtodaamosua B R T T
R ,6 Aval-acao sl L T e e T
i R - R S * e e -, T e R " . W,V s lj‘ o L , ',Y '~ A

6 l.Apartamenton ll BlocoB Torrel EdlﬁcloAzaléla , : ” . s

. : ;Conmderando—se as caracterishcas construtxvas da edlﬁcacio e parametros &stabelecldos para 0 “: ’
: . o apartammto avahando segundooEstudo Valor&s deEdlﬁcapoes do IBAPE/SP temos - ,:. ' e
L Clase S 7 Reidencial . < 4L B

Lo '.l'lpologla Construtlva/Padrﬁo Apartammto Padrﬁo Médlo S )

“ . - PR ’” —
—— '

: ot
‘

. -Obudos os elemmtps compatatlvos homogenelzados - ANEXO 3-e apés 0s célculos estatlstlcos | , .
R " obteve-se a'média. antménca saneada, e_portanto, 0 valor de venda do metro quadrado de érea‘,
R ananva dentro do Condomlmo do 1m6vel avahando e SRR TR

. L. /. e . . S B
N i K4 -

5 . - "‘ “ . VALOR DE VENDA METRO QUADRADO DA AREA UTIL DO APARTAMENTO‘
b : : . R$ 4.906,80/m? para novembrode2.021° . < Lo

—
-~ - . \ 1

. - L - . \ o - X : » . Ll
Ly o Através dos cnténos ﬁxados no 1tem antenor e uulnmndo a férmula béswa, 0 valor de venda do  ~ .
LY 1m6vel em questﬁo seré calculado conforme segue: - IR ‘

K g S S . .
. . ot . . . . .
‘. . B \', - . I '4‘ N BESEN . . Sy

’ ' . . - + i . “ - . ' : ", Ly '; . [N ' b, “l.', - ° i ‘." .'.,-
- _-»-~.v.v,=_VuxAu _{ el T e e T e
: o _ a o : B N I S . . " / - I
" Onde: - v : '

. Vv =Valor dedea do Apartammto* SR EREE E L -
' Vu— Valor de Venda do metro quadrado de érea pnvatxva R$ 4 906, 80/m2 g

. " Au= érwuul do’ apartammto— 70, 805m? Sy -
"1.;‘1. ‘;t’— s . /v ‘ - .'_I. - - B} /. ] .J‘ j/ "._ -, T : v ; ’ : -j

“ Pol'tanto: . .',l . , A - !\‘;. . ‘. e e EE
S Vy=R§ 4.906,80/m= x 70,805m’ s . |

S Vv—R$347.424 70 paranovembro de2021 -
L ! , : g T
# o T 19 9.9112-8157, ciceronmartins@gmailcom; scambiental cicero(@gm T -
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6.2.Apartamento n° 54 Bloco B Torre 1- Edlﬁclo Azaléla < I
! . o . . ,‘\ - o R .,, ,f :,v 5 l/ ,"~_, . .
: Con51derando-se as caractensncas construtlvas da edlﬁcacio e parﬁmetros estabelecldos para 0 K

apartamento avallando segundo 0 Estudo Valom de Edlﬁcacﬁes do IBAPE/SP temos: S P "1

- < B

Classe ST S ~R&sldenclal o T - oL
Tlpologla Consu'utlva/Padréo - ApartamentoPadrc’lo Médlo Lo T

U T
- A

P ".,. . Sz

Obtldos os elementos comparahvos homogenelzados - ANEXO 3 e apés os célculos estatisticos ') LR
obteve-se a.média aritmética saneada, e portanto 0o valor de venda do metro quadrado de é,rea S

TR

' ] VALOR DE VENDA METRO QUADRADO DA AREA (ITIL DO APARTAMENTO‘ : »
' - RS 4.906,80/m? para novembro de 2.021 . . - .

Através dos cnténqs ﬁxados no 1te1ﬁ anterior e utlllzando a férmula béswa, o valor de venda ’do

s “ . / L ¢ 1]

. . . . : - .
Syt : . R, e - . 3
. !

S Vv= Valor de Venda do Apartamento . , a k

- Vu= Valor de Venda do metro quadrado de drea pnvatlva R$ 4 906 80/m2

Au érmunl do apartamento— 70, 805m2 - R
. ,POrtanto: : T R STl e .\ U T A“'_;. L

. Vv= R$4906,80Im’x70,805m2 L e

Vv—RS3474247oparanovembmde2021 j‘ ST _r>_ R '

s
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quévelque comumnﬁmero menordedadosdemercado a amostra se]a menos heterogenea
o - Graus N m ) B
41~ Pontos Minimos .|.- D U R e -4 -
B L Iten52e4noGrauIIl, Itm32e4nom1mmo LT
N R Todos, no minimo ho
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l , Quantldademimmadedadosdo L 3 o 3.
1 mercado, efeuvamemeunhzados e G L .
T  Apresentagio de_ )
S I T mformas;acsxelanvasa Apmsemac;iode L
% B TR G A todasascnractu'isucas vmformac;éesre]anvasf
1. 3 . Idcnuﬁcac;sodosdadosde |  aos dados analisadas, " | atodasas - -
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Intervalo admxssivel de ajuste
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dados correspondente
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A) O valor de vmda de mercada do 1m6vel avahando do apartammto n 11 locahzado no1°

~andar do Bloco B- Torre 1- Edificio Azaléia - Residencial Qumtas do Yerde localizado4 -

. Rua Antomo Marques Serra, n°® 545 — Jardlm Anton von Zuben Campmas S P~ .-
. corr&sponde em numeros redondos a RO ! :
i VALORDEVENDA e ‘ -
APART Ne11= BLOCOB - TORRE l EDIF. AZALEIA~ - RERSE
- o o RESIDENCIAL QUINTAS DO VERDE : .
NP - Vv=RS 347.424,00 S
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5 B) 0 valor de venda de mercado do 1m(>vel avahando do apartamento n° 54 locahzado no 5°
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andar do Bloco B - Torre 1- Edifici icio Azaléia — R&sndenclal Quintas'do Verde locahzado a
L 5 Rua Antonio Marqu&s Serra, n° 545 J_ardnm Anton von Zuben Campmas S P.- " L
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e e M . Sow ‘ < o e R T .- . Soa s . -~ e . . PN -
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L 2"classe=4841,20........... até49556 (4841,20+1144667) “neste intervalo.
J 4o . LU temos 2 amostras (4.957,63 e4957 63) pommto ‘pso 2", Cmosamente,asZamostras NS
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