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2 -DOS IMOVEIS - AVALIACAO

_ A presente avaliagdo abrangera 05 imove )

04 estfo localizados no municipio de Campinas-SP & 01 est4 situado
no municipio de Sumaré-SP, sendo eles 04 salas comerciais e 01
terreno.

No quadro abaixo apresentamos a relagdo desses bens:

TIPO ENDEREGO

Sala Coml. Av. Francisco Glicério, n® 964, Sala n® 407, Campinas

Sala Coml. Av. Francisco Glicério, n°® 964, Sala n° 408, Campinas

Sala Coml. Av. Francisco Glicério, n° 964, Sala n® 409, Campinas

Sala Coml. Av, Francisco Glicério, n® 964, Sala n® 410, Campinas

Terreno R. Maria Porfirio Rohwedder, n°® 170 Jd. Eldorado,
Sumaré

Observamos que a presente avaliagcdo foi realizada com
base nos documentos dos iméveis, vistoria externa e dados obtidos
junto & Prefeitura Municipal, setor de cadastro.

A seguir apresentamos a avaliagéo propriamente dita.
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v leentificagho do Imével

Trata-se do imoével constitii<n A yma Sala Comercial
b n° 407, 408, 409, 410 todos esses localizado no 4° pavimento do
dificio Barfio do Rio Branco, situado a Av. FRANCISCO GLICERIO,
. 964, CENTRO - CAMPINAS/ SP.

A regido do Centro, na cidade de Campinas/SP, conta
ra basica, ou seja:

» Rede de distribuigéo de agua;
» Sistema de drenagem composto por guia sarjeta e galerias pluviais;
« Rede coletora de esgotos;

gia elétrica;
Numinacdo publica;
« Sistema de telefonia;
"« Transporte coletivo
« Coleta de lixo, etc.

As vias publicas sdo pavimentadas. As condigbes de
trafego sdo adequadas ao seu volume, suportadas por boa
sinalizacdo. A seguir apresentamos uma foto aérea da regi&o onde se
encontra o imével para posterior identificag@o das caracteristicas do

erreno e edificagdo. ”
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Os iméveis estéo registrados no 1° Cartério ae Registro
de Iméveis de Campinas - SP, com matricula n® 95507 ¢ 602,

Junto & Prefeitura Municipal de Campinas o imével esta
do como contribuinte n° 012.697.000, 012.698.000,
000 e 012.700.000 todos situados na Av. Francisco Glicério,
ocupando as salas de numero 407, 408, 409, 410 do Edificio
do Rio Branco, contendo as seguintes areas: Sala 407 41,03
, Sala 408 49,09 m?, Sala 409 38,73 m? e Sala 410 47,41 m*

O Edificio Bardo do Rio Branco possui uma idade
aparente de 50 anos, inserida na Classe 2 - comercial, Grupo 2.1
itério, padrdo médio com elevador (1.3.3), da tabela de estudo
“Valores de Edificagbes de Iméveis Urbanos” do IBAPE/SP.

A seguir apresentamos algumas fotos da unidade
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Entrada do Edificio Bardio do Rio Branco.

Q
Rua Eduardo Tomanik, 900, sala 63, Condominio Unit Concept, Chdcara Urbana, Jundiai-SP N
CE®P 13.209-090 - Tef, (11) 4586.7571
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Corredor interno do edificio, no 4° pavimento.

‘9:-' 48
gu
e
i5

iy S

b
&

i

Cam

Sala n® 407, objeto da avaliagdo

Rua Eduardo Tomanik, 900, sala 63, Condominio Unit Concept, Chdcara Urbana, Jundiai-SP
CEP 13.209-090 - Tel. (11)4586.7571
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)
Acesso para as
salas 8,9 e 10
Porte de acesso as salas 408, 409, 410
2.1.2 - Avaliagdo i
N;‘
(a) Edificagdo i
s

Para a avaliagdo do imével avaliando foi selecionado o
" método comparativo, segundo o qual o avaliador formula e emite juizo
sobre o respectivo valor comparando valores ou pregos do mercado
de iméveis assemelhados aos da lide (tipo, dimensées, padrido e
localizagdo nas vizinhangas) conforme descrito na Norma Brasileira
NBR-14653. A seguir, apresentamos 11 (Onze) elementos utilizados

‘em nossa avaliagdo.

fuardo Tomanik, 900, sala 63, Condominio Unit Concept, Chidcara Urbana, Jundiai-S® \\
CEP 13.209-090 - Tel. (11) 4586.7571
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wo|  Oferta Telefone Area | valer

Samuel Bravo (19) 99772-6096 45,00 m? RS
Bauer e Bauer (19) 3751-2000 46,00m?| RS 120.000,00 |
Start Negocios imob. (19) 2511-5558 44,00m?| R$  170.000,70 |
4 |Marcelo Augusto (19) 99902- 2039 50,00 m?| RS _140.000,00
|5 [Corrector adm, (19) 3253-2944 42,00m? RS 117.000,00
6 [Lucia Helena Ribeiro (19) 99345-9942 46,00 m?| RS  143.000,00
7 ___|Ming e Gomes Assesoria |(19) 3234-3891 42,00m?| RS 160.000,00
8  |Celso Franca (19) 99662-1700 46,00m?| R$ 130.000,00
9  |Bigatto e Trindade adm. |(19) 98964-4505 45,00m?| RS 140.000,00
10 |G2F Iméveis (19) 3199-8888 47,00m?| RS 130.000,00
11 _ |Bauere Bauer (19) 3751-2000 55,00m?| RS  220.000,00

Obtidos os elementos comparativos disponiveis no
mercado imobiliario local, passamos a homogeneizar tais elementos

para a situacdo do imével avaliando. Para tanto utilizaremos o
software “Avalurb”.

| nm: aaunummioimmsafmw-
&
_\,J mwxm _| g :
L —
| Cidade: camginas ﬂ Estado:[s3; pau 7 f
&
" de Fatores de Homogeneizacio: £

2 :
Min.  Max.
mlmk-- © Multivicaclo de Fatores (ABNT)  Somatirio de Fatores
Sendo: V.Hom(i) = V.URLE) X F1 X F2X ....x F{K)

Avalurb 4.0 — Método 1 a 3
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Avalurb 4.0 — Metodo 4

IENTO MATEMATICO ESTATISTICO:

o L—
i C—
LR
Rem2fEmn |
e —

o —
i —
i T —

[

RSmEss |
LT —

i
| 447

|

s o T ges




José Carlos Gavido de Almeida
CREA/S® 060.164.895-9

5.1) QUADRO DE FREQUENCIA:

INTERVALOS
CLASSE: DE: ATE ( inclusive ): FREQUENCIA:
(N |  [ewrm | [288087 Y |5
2 | 28087 | 297331 T

B | [pmy  pms |
4 |  [azs83 | 380000 P |

| SANEAMENTO DAS AMOSTRAS ( CRITERIO DE CHAUVENET ):

..— - Dis Critico: DIS Calc.(Menor Valor): DS Calc.(Maior Valor):
O 1662
- oss:

| TODAS AS AMOSTRAS SAO VALIDAS (/S Menor <= DIS Critico @ DIS Maior <= DIS Critico) * |

* ATENGAO !t - DISTRIBUICAO DE ALTA DISPERSAO (CV > 15,00%).*

Avalurb 4.0 - Metodo 5.1a 5.3

ﬁ@-mummmmmmmo-rneswnemy
E__m "¢ OE STUDENT - (74|

LIMITE SUPERIOR (R$/m2):

GRAU DE PRECISAD
( NBR 14653 / 2011 J:

Avalurb 4.0 — Metedo 5.4a 5.6

900, sala 63, Condominio Unit Concept, Chdcara Urbana, Jundiai-S®
CE® 13.209-090 ~ Tel. (11) 4586.7571
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alor Total do Imével: (Vimével)

Os calculos da homogeneizacio resultaram nos e

115 P e RS 2.427,25 /m?
R$ 2.855,59 /m?
DA .. RS 3.283,93 /m?

Aplicando o valor unitério médio em cada uma das éreas obtemos os

lores:
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Vi=Area x R$/m? = 39,73 m? x R$ 2.855,59 m*

Vi=Area x R$/m? = 47,41 m? x R$ 2.855,59 m

ymidamente, temos:

41,03m? | R$2.85559 |R$117.164,86

49,09 m? R$ 2.855,59 |R$ 140.180,91
39,73 m? R$ 2.855,59 |R$ 113.452,59
47,41 m? R$ 2.855,59 | R$ 135.383,52
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.2 — Matricula n° 83.385

-~ Identificagcdo do Imével

Trata-se do imével constituido de um terreno situado a
ua MARIA PORFIRIO ROPHWEDDER, N° 170, JARDIM
ELDORADO - SUMARE! SP.

O Jardim Eldorado, na cidade de Sumaré/SP, conta com
strutura basica, ou seja:
» Rede de distribuigdo de agua;
o Sistema de drenagem composto por guia sarjeta e galerias pluviais;
o Rede coletora de esgotos;
o Energia elétrica;
o |luminag&o publica;
‘o Sistema de telefonia;
‘o Transporte coletivo
‘e Coleta de lixo, etc.

As vias publicas sdo pavimentadas. As condi¢bes de
trafego sdo adequadas ao seu volume, suportadas por boa

sinalizagao.

A seguir apresentamos uma foto aérea da regido onde
ntra o imével para posterior identificagdo das caracteristicas

00, sala 63, Condomitio Unit Concept, Chidcara Urbana, Juna
CE® 13.209-090 - Tel, (11) 4586.7571

S ge |
t‘hnTarm da ?amninn: mg;a‘a




[2€2°985k (IL) 130 — 060-60C €T &T0D ; \
dS-wpunf; ‘vuvgin), vavavy?) Gdasno)) nup), orunmopuo) ‘c9 vips 006 YHDULOT, OpADTPT) DY) e




9
o
José Carlos Gavido de Almeida : /

CREA/SP 060.164.895-9

O imbvel esta registrado no Cartério de Registro de
w _o Sumate - SP, com matricula n® 83.385.

Junto 2 Prefeitura Municipal de Sumaré esta cadastrado
o contribuinte n® 1.002.0000.456.0 com os seguintes dados:
o Local do imével: Rua Maria Porfirio Rohwedder, n° 170
e Terreno: 11.863,09m?

A seguir apresentamos algumas fotos da unidade

avaliada.
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Vista do terreno.

if, 900, sl 63, Cond
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Divisa com o Residencial Pg. Das Orquideas.
2

MArea da Cam

Vista geral do terreno.

Rua Eduardo Tomanik, 900, sala 63, Condominio Unit Concept, Chacara Urbana, Jundiai-SP L)\Z
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.2.2 - Avaliagiio

(a) Terreno:

Para a avaliagdo do imével avaliando foi selecionado o
do comparativo, segundo o qual o avaliador formula e emite juizo
bre o respectivo valor comparando valores ou precos do mercado

acao nas vizinhangas). A seguir, apresentamos os 5(cinco)
entos utilizados em nossa avaliagio.

tol  Oferta Telefone Area Valor
|Dimarzio Iméveis (19) 3645-6300 7.000,00 m?| RS 2.800.000,00
Eldorado Imobilidria (19) 3803-1330 7.392,00 m?| RS 3.696.000,00
Eldorado Imobiliaria (19) 3803-1330 21.000,00 m?| RS 7.350.000,00
|Nosso teto iméveis (19) 3873-1222 13.843,00 m?| RS 3.500.000,00
Dimarzio ilméveis (19) 3645-6300 10.000,00 m?| RS 4.,000.000,00

Obtidos os elementos comparativos disponiveis no
cado imobiliario local, passamos a homogeneizar tais elementos
situagdo do imoével avaliando. Para tanto utilizaremos o

Bnmarma oS0 de Iméveis
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Avalurb 4.0 - Método 1 a 3

o By Imgveis
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IENTO MATEMATICO ESTATISTICO:

a4

o (R&mM2K[ 27665

.. (RSIM2){42300

(R$/m2) 1,680,70

(Ud):|3

(R$/m2): (62,12

(RS/m2): [186,%

(R$/M2): 336,14

(R$/m2): 338,40

(R$/m2):39,794751

(R$/M2): 66.214746

(R$IM2) " 2:4,384,392524

Avalurb 4.0 — Método 5

‘Amninas - §p

"mﬂg‘ dl:l;gizlro de Imdveis
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ESTIMATIVA DE TENDENCIA !

CENTRAL (RS): L'WITE SUPERIO® (R8Im2):
384 ] [447.10 |
AMPLITUDE EM TORNO DA

EST. DE TENDENCIA CENTRAL GRAU DE PRECISAU

Pf NIVEL =80 ( NBR 14653 1 201 )
[1350 i_,]:a |

-15% LIMITE SUPERIOR (R$/m2):

o - =
e s |

Avalurb 4.0 — Método 5.4 2 5.6

lor Total do Imével: (Vimével)

Os cdlculos da homogeneizagdo resultaram nos seguintes valores
unitérios de aluguel:

BENOT . RS 285,72 /m?
RS 336,14 /m?
RS 386,56/m?

:
_g‘
}
g(-g

Aplicando o valor unitdrio médio em cada uma das areas obtemos os
seguintes valores:

Vi=Area x R$/m? = 11.863,09 m? x R$ 336,14 m* = R$ 3.987.659,07
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