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llmo. EXCENLENTISSIMO (A) SENHOR (A) DOUTOR (A) JUIZ (A) DE DIREITO DA
42 VARA CIVEL DA COMARCA DE CAMPINAS /SP.

Processo Digital n2: 0010948-18.2021.8.26.0114.

Classe - Assunto: CUMPRIMENTO DE SENTENCA - COBRANCA DE ALUGUEIS - SEM
DESPEJO.

Exequente: JOSEANE STEMMER GUEVARA.

Executado: AGNALDO GRECO.

LAUDO PERICIAL
DE AVALIACAO MERCADOLOGICA

Renato Brambilla, Corretor e Avaliador de
Iméveis com registro no CRECI da 22 Regiao (Brasil) sob o
n® 133.682 e CNAI sob o n° 11.073, com endereco
comercial a Rua Riachuelo, n° 473 — Sala 31 — Centro —
Campinas/SP, na qualidade de Avaliador Imobiliario
nomeado por V.S.2, vem apresentar-lhe o presente Parecer
Técnico de Avaliacao Mercadologica.

Este parecer estd em conformidade com o disposto no art. 3° da Lei 6.530, de 12 de
maio de 1978 (D.O.U. de 15/05/1978), que regulamenta a profissdo de Corretor de
Imoveis, e com as Resolucdes do Conselho Federal de Corretores de Imoveis (COFECI)
n.2 957, de 22 de maio de 2006 (D.O.U. de 26/06/2006), e n° 1.066, de 22 de novembro
de 2007 (D.O.U. de 29/11/2007) e Ato Normativo n° 001/2011, que dispdem sobre a
competéncia do Corretor de Imdveis para a elaboracao de Parecer Técnico de Avaliagao
Mercadoldgica e regulamentam a sua forma de elaboracao.

Rua Riachuelo, n°® 473 - Sala 31 - Centro - Campinas/SP - CEP: 13015-320
Fone: +55 19 9 9773-6659 - E-mail: brambilla.pericia@uol.com.br
Pag. - 01 -

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por RENATO BRAMBILLA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 22/09/2023 as 09:31 , sob o nimero WCAS23705196120

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0010948-18.2021.8.26.0114 e cédigo 7yuGq8ba.



RENATO BRAMBILLA fls. 139
Consultor Imobilidrio - CRECI n° 133682-F Avaliacdes e Pericias
Avaliador Imobilidrio - CNAI n° 11073 Imobilidrias
Sumario
1 - Identificac@o da SONCIIANTE. .......co i 03
2 - Finalidade dO PTAM. ...ttt aneeas 03
3 - Identificagcao e Caracterizagao do IMOVEL...........uuuieiiiiiiiiiiii e 03
3.1 - Localizacdo e Data de Vistoria do IMOVel..........occceiiiiiiiiiiii e 03
3.2 - SItUAGAOD O IMOVEL.... .. e 03
3.3 - Dados do titulo de Propriedade. ...........cccueeiiiiiiin i 04
3.4 - DIMeNnSBES dO IMOAOVEL.......cooi e 04
3.5 - Caracterizagd0 do ENtOrNO.......c.eeeeiiieei e 05
3.6 - Identificagdo do Imdvel Avaliando.............eeeeiiiiiiiiie e 06
4 - Metodologia ULIlZada.........c.eeeieiiiieeeeee e 06
5 - Pesquisa das AMOSIIAS. ........uiiiiiiiiiiie e 07
5.1 - Identificacdo das Amostras de Venda (Terreno).........ooooeieiiiiiiiiiiiiieieeiieeeeeeeeenn 07
5.2 - Homogeneizagao das Amostras de Venda (Terreno)........cccccuueveeeviieeeeeeeneennnnenn. 10
6 - Determinacg@o do Valor FiNal..........coooiineeee e 10
6.1 - Calculo da Média Aritmética Homogeneizada (Terreno)........ccccueeveeeeeeeeneeeeeennnn. 10
6.2 - Calculo da Média Ponderada (Terren0)........eeeeeeicueeeiiee e 11
6.3 - CAICUIO da Area CONSHIUIAR ... eeeeee e ee e 11
6.4 - Calculo da Determinagéo do Valor Final..........ceeoeeiiiiiiiiiiiiiiieeececcee e 12
A =1 Te7=T =T =1 0| (o J PP 13
7.1 -C0oNCIUSA0 O PTAM. ... e e e e e e aaaaeeas 13
G T AN = (o 1< 7 14
8.1 - Copia Matricula € IPTU......ooi e e 14
8.2 - Foto do Imovel Periciando (EXIErIOr)........uuuiivieeeiiieiieeee e 19
8.3 - Fotos do Imdvel Periciando (INtEriOr).........uuvvueiiiiiiiiieeeeeeee e 20
8.4 - CroqUi A€ LOCANIZAGAD. .. . eeeieeeiiiiiiie ettt e e e 30

Rua Riachuelo, n°® 473 - Sala 31 - Centro - Campinas/SP - CEP: 13015-320
Fone: +55 19 9 9773-6659 - E-mail: brambilla.pericia@uol.com.br
Padg. - 02 -

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por RENATO BRAMBILLA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 22/09/2023 as 09:31 , sob o nimero WCAS23705196120

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0010948-18.2021.8.26.0114 e cédigo 7yuGq8ba.



RENATO BRAMBILLA fis. 140
Consultor Imobilidrio - CRECI n° 133682-F Avaliacdes e Pericias
Avaliador Imobilidrio - CNAI n° 11073 Imobilidrias

1. Identificacao da Solicitante
Determinacao Judicial - 42 Vara Civel da Comarca de Campinas/SP

2. Finalidade do PTAM
A finalidade de o presente parecer € estabelecer a determinag&o do valor de mercado
para fins judiciais.

3. Identificacao e Caracterizacao do Imével
3.1.Localizacao e Data de Vistoria do Imével
O imével avaliando localiza-se no Endereco: Rua Olavo Barbosa de Oliveira, n°
688 (Quadra RR - Lote 06) no Bairro Parque Jambeiro na Cidade de Campinas/SP.
Vistoria realizada no dia 28 de agosto de 2.023, tendo este signatario sido
acompanhado pelo executado/morador, Sr. Agnaldo, e pela advogada da requerente,
Dra. Katia e pela requerente, Sra. Joseane.
O imével encontra-se ocupado na data da pericia, pelo executado, Sr. Agnado,

sua companheira e uma crianga.

3.2.Situacao do Imovel

O imovel residencial periciando encontra-se em estado de conservagao
necessitando de reparos simples a importantes. Fachada e entorno externo do imovel
encontra-se sem reboco e pintura. Composto por um pavimento, sendo constituido
internamente por: (1) lavanderia com piso ceramico com aspecto antigo/desgastado,
paredes com pintura com aspecto ruim, tanque com aspecto desgastado, teto com
telha metalica com aspecto regular de conservagao, um ponto de energia, (2) cozinha
com piso e rodapé ceramicos com aspecto antigo de conservagdo com alguns
quebrados, paredes com pintura com aspecto desgastado, porta de ferro com vidro,
janela de ferro com vidro, bancada e pia em inox e armario com aspecto regular de
conservacao, teto com forro em aspecto regular de conservagéao, um ponto de energia;
(3) sala com piso e rodapé ceramicos com aspecto regular de conservacgao, paredes
com pintura com aspecto regular com pontos de infiltragdo, teto com pintura em
aspecto regular de conservacédo e um ponto de energia; (4) banheiro social com piso
ceramicos com aspecto antigo/regular de conservacao, paredes revestimento com
aspecto antigo/desgastado com alguns revestimentos quebrados, porta de madeira
desgastada, pia e vaso sanitario de porcelana, teto com pintura em aspecto

desgastado de conservagdao e um ponto de energia; (5) dormitério | com piso e
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rodapés ceramicos com aspecto desgastado de conservagao, paredes com pintura
com aspecto regular com pontos de infiltragédo, teto com pintura em aspecto regular
de conservacao e um ponto de energia; (6) dormitério Il com piso e rodapés ceramicos
com aspecto desgastado de conservagao e piso de cimento com aspecto desgastado
de conservacao, paredes com pintura com aspecto regular com pontos de infiltracao
e abertura para lavandeira sem porta, teto com pintura em aspecto regular de
conservacao e telha metalica com aspecto regular de conservacdo e um ponto de
energia.

Ademais, o imovel possui garagem coberta para uma (1) vagas de garagem com
piso em cimento com aspecto regular de conservacao, paredes com pintura com
aspecto desgastado de conservacao, teto com telha metalica com aspecto regular de
conservacgao e dois pontos de iluminagao.

Relatério Fotografico em Anexo.

3.3.Dados do titulo de Propriedade

Matricula n° 85.122 do 3° Registro de Imbveis de Campinas/SP (atualizado), em
anexo.

Cédigo Cartografico do IPTU n® 3461.12.94.0025.01001 (atualizado), em anexo.

3.4.Dimenso6es do Imével

O Imével Periciando possui terreno, “medindo 10ms de frente para a rua 23, tendo
nos fundos 10ms confrontando com o lote 08, do lado direito 25ms confrontando com
o lote 05, do lado esquerdo 25ms confrontado com o lote 07, - com a area total de
250,00ms2”, conforme documento oficial (matricula e demonstrativo de IPTU).
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Imagem retirada do site da PrefeituranMunkicipéI de Campinas (hitps://zoneamernto.camBinas.sp.gov.br)
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Ja em relagéo a area construida o imével, possui uma area de 101,00 m2 conforme

documento oficial (demonstrativo de IPTU).

3.5.Caracterizacao do Entorno

O imédvel residencial periciando esta situado no bairro Parque Jambeiro, na
Regiado Sul da cidade de Campinas/SP, em local de alto movimento residencial e baixo
movimento comercial.

Nas redondezas, encontram-se diversas casas residéncias, um Parque (Parque
das Aguas) e diversos imdveis comerciais de varios seguimentos. Em avenida
proxima, a Av. Washington Luiz, podemos encontrar inUumeros estabelecimentos
comerciais como padaria, farmacias, academia, agéncia bancéria, posto policial,
lanchonetes, postos de gasolina, supermercados (Pao de Acucar, O Dia), ao Shopping
Prado Boulevard, entre outros. Além disso, ha pratico acesso a diversos bairros da
cidade de Campinas. Outra avenida encontrada nas proximidades € a Avenida
Prestes Maia, estado localizadas diversas empresas comerciais/industriais e pratico
acesso a Rodovia Santos Dumont, Rodovia José Roberto Magalhdes Teixeira,
Rodovia Anhanguera e ao Campinas Shopping, onde se pode encontrar diversas lojas
de grande apelo comercial.

Croqui de Localizacao em Anexo.

Em relacdo aos Melhoramentos Publicos, a regido conta com total infraestrutura
e servigos publicos, entre eles podemos pontuar: rede de dgua, energia elétrica, rede
telefénica, iluminagédo publica, pavimentagdo, transporte coletivo, guias e sarjetas,
rede de esgoto

O imobvel estd localizado em area de zoneamento ZM2 (Zona Mista 2) - Zona
residencial de média densidade habitacional, com mescla de usos mistos e nao-
residenciais de baixo e médio impacto compativeis com 0s usos residenciais e
adequados ao sistema viario.

Ocupacao: - CSEI - Destinado ao comércio, servico, institucional e/ou industrial.

- HCSEI - Destinado a habitacao, comércio, servico, institucional e/ou
industrial.
- HMH - Habitagdo multifamiliar horizontal, edificagbes residenciais
isoladas ou geminadas.
- HMV - Habitacao multifamiliar vertical, edificacdo com no minimo
uma residéncia sobreposta agrupadas verticalmente, em um

ou mais blocos.
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- HU - Habitagao unifamiliar destinada a uma Unica habitagao por lote
e suas construcdes acessorias.
Uso: - CABI - Comércio atacadista de baixa incomodidade.
- CAMI - Comércio atacadista de média incomodidade.
- CVBI - Comércio varejista de baixa incomodidade.
- CVMI - Comércio varejista de média incomodidade.
- SBI - Servico de baixa incomodidade.
- SMI - Servigo de média incomodidade.
- EBI - Entidade institucional de baixa incomodidade.
- EMI - Entidade institucional de média incomodidade.
- UP - Preservagéo e controle urbanistico de valor histérico, arquiteténico,
artistico, paisagistico e ambiental.
- UR - Atividade rural dentro do perimetro urbano.
- SRF - Servico de baixa incomodidade ou referéncia fiscal exercidos na
propria residéncia. (Servigos de baixa incomodidade executados
na propria residéncia e vinculados as tipologias HU, HMH, HMV e
HCSE unidade residencial.)

3.6. Identificacao dos Imdveis Avaliando

Endereco: Rua Olavo Barbosa de Oliveira, n° 688 no Bairro Parque Jambeiro na
Cidade de Campinas/SP.

Area de Terreno: 250,00 m? Posigcédo: Meio de Quadra Topografia: Plano

Area de Construgao: 101,00 m2  Vida Util: 65 anos  Idade Aparente: 26 anos (1997)

Estado de Conservacao: Necessitando de reparos simples a importantes - “F”

Vida Util 65
Indo na Tabela de Ross/Heidecke
Com40eF =0,481
Foc = 0,481

4. Metodologia Utilizada

Para fins avaliativos da presente pericia, fora utilizado o Método Evolutivo, que
consiste na juncao do Método Comparativo Direto de Dados de Mercado, para se
determinar o valor do terreno, com o Método da Quantificacao de Custo, para se
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determinar o valor da construgao. Método esse amplamente utilizado quando nao se
encontrar iméveis semelhantes no mercado imobiliario para obter-se a média, avalia-se o
terreno separado da construgcao/benfeitorias.

Método Comparativo Direto de Dados de Mercado, o qual permite a determinagéao do
valor apurado considerando tendéncias e valoriza¢des presentes no Mercado Imobiliério,
o qual, para os fins de avaliagao imobiliaria € o método recomendado.

Logo, neste método, a determinagdo do valor do imével avaliado, resulta da
comparacao da metragem do imével com outros semelhantes e de mesma natureza, com
caracteristicas intrinsecas e extrinsecas, a partir de dados de pesquisa de mercado.
Assim, o imével péde ser avaliado integralmente e estendido ao objeto da pericia, cujos
dados obtidos foram ponderados por meio de técnicas de homogeneizagdo normalizadas.

5. Pesquisa das Amostras
5.1. Identificacao das Amostras de Venda (Terreno)
ELEMENTO 01
Endereco: Rua Maestro Reverendo Eliseu Narciso no Bairro Parque Jambeiro na Cidade
de Campinas/SP.

Area de Terreno: 275,00 m2 Posicédo: Meio de Quadra Topografia: Plano
Valor a Venda por R$ 280.000,00 na SP Brokers Imoveis (Cdodigo Site - TE1385)"

Y —

Lote/Terreno & Venda, 275 m? por R$ 280.000 = 220-0%

ELEMENTO 02

Endereco: Rua José Povoa Junior no Bairro Parque Jambeiro na Cidade de Campinas/SP.
Area de Terreno: 250,00m? Posicao: Meio de Quadra Topografia: Declive
Valor a Venda por R$ 310.000,00 na Rede Provectum (Cédigo Site - TE298439)?

! Terreno, 275 m?2, a venda por R$ 280.000 - Parque Jambeiro - Campinas/SP.

https://www.spbrokersimoveis.com.br/imovel/terreno-de-275-m-parque-jambeiro-campinas/TE1385-SPBU.
Acessado em 20/09/2023.

2 Terreno a venda no Parque Jambeiro em Campinas. https://redeprovectum.com.br/imovel/te298439-terreno-venda-
parque-jambeiro-campinas-sp/ Acessado em 20/09/2023.
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R$ 310.000

Lote/Terreno a Venda, 250 m? por R$ 310.000

ELEMENTO 03
Endereco: Rua Alberto Cavalcanti no Bairro Parque Jambeiro na Cidade de Campinas/SP.

Area de Terreno: 250,00m? Posicéao: Meio de Quadra Topografia: Plano
Valor a Venda por R$ 310.000,00 na SP Brokers Imoveis (Codigo Site - TE1988)3

“BVivaReal cowma  awear ORSCORMR  FNANCUMENTD

B GHE naed =

—

Lote/Terreno a Venda, 250 m? por R$ 310.000 Es 310.000

ELEMENTO 04

Endereco: Rua Seminarista Luiz Antdnio da Silva no Bairro Parque Jambeiro na Cidade
de Campinas/SP.

Area de Terreno: 250,00m? Posicéao: Meio de Quadra Topografia: Declive

Valor a Venda por R$ 320.000,00 na D'Lange Imoéveis (Cddigo Site - TE5288)*

“BVivaRoal  OMRAR  AUGAR  MOWISNOVOS  OFSCOMNS  FINANCAMINTO

R$ 320.000
Lote/Terreno a Venda, 250 m?2 por R$ 320.000

3 Terreno, 250 m?2, a venda por R$ 310.000- Parque Jambeiro - Campinas/SP.

https://www.spbrokersimoveis.com.br/imovel/terreno-de-250-m-parque-jambeiro-campinas/TE1988-SPBU.
Acessado em — 23/08/2022.

4 Terreno a venda no Parque Jambeiro - Campinas/SP. https://www.dlange.com.br/imovel/terreno-de-250-m-parque-
jambeiro-campinas/TE5288-DLA. Acessado em 20/09/2023.
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ELEMENTO 05
Endereco: Rua Lamartine Ribas Camargo no Bairro Parque Jambeiro na Cidade de
Campinas/SP.
Area de Terreno: 250,00m? Posicédo: Meio de Quadra Topografia: Plano

Valor a Venda por R$ 340.000,00 na Petrucci Iméveis (Codigo Site - TE011977)°

“DVivaReal COWPMR  AUGHS  MOWSNOWS  DESCOSHR  FWANAMENTO

R$ 340.
Lote/Terreno a Venda, 250 m? por R$ 340.000 _s 40000

ELEMENTO 06

Endereco: Rua Masao Muryama no Bairro Parque Jambeiro na Cidade de Campinas/SP.

Area de Terreno: 250,00m? Posicédo: Meio de Quadra Topografia: Plano
Valor a Venda por R$ 340.000,00 na Mega Imdveis (Codigo Site - TE0552)8

“AVivaReal COMPIAL  ALUGAR  IMOVESNOVOS  DESCORRE  PNANCAMENTO

Lote/Terreno a Venda, 250 m?2 por R$ 340.000 T 240000

ELEMENTO 07

Endereco: Rua Padre Gil Corréa Machado no Bairro Parque Jambeiro na Cidade de
Campinas/SP.

Area de Terreno: 310,00m? Posigcédo: Meio de Quadra Topografia: Plano

Valor a Venda por R$ 340.000,00 na Petrucci Iméveis (Codigo Site - TE025072)7

> TERRENO A VENDA NO PARQUE JAMBEIRO EM CAMPINAS. https://petrucci.com.br/imovel/te011977-terreno-venda-
parque-jambeiro-campinas-sp. Acessado em 20/09/2023.

6 Terreno a venda, 250m? por R$ 340.000 - Parque Jambeiro - Campinas/SP. https://www.megaimob.com.br/imovel/terreno-
de-250-m-parque-jambeiro-campinas/TE0552-MEI. Acessado em 20/09/2023.

7 Terreno & venda, 250m? por R$ 340.000 - Parque Jambeiro - Campinas/SP. https://www.megaimob.com.br/imovel/terreno-
de-250-m-parque-jambeiro-campinas/TE0552-MEI. Acessado em 20/09/2023.
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L —

ESCOBSS  FINANCIAMENTO

Lote/Terreno a Venda, 310 m? por R$ 340.000

5.2. Homogeneizacao das Amostras de Venda (Terreno)

R$ 340.000

Amostra Valor por m?2 FO FTp Valor por m2 apés

Homogeneizacao
01 R$ 1.018,18 | -10% (avenda) |  ---- R$ 916,36
02 R$ 1.240,00 | - 10 % (a venda) -10 % R$ 1.004,40
03 R$ 1.240,00 | -10% (avenda) | - R$ 1.116,00
04 R$ 1.280,00 | - 10 % (a venda) -5% R$ 1.087,20
05 R$ 1.360,00 { -10% (avenda) | ---- R$ 1.224,00
06 R$ 1.360,00 | -10% (avenda) |  ---- R$ 1.224,00
07 R$ 1.096,77 | -10% (avenda) |  ---- R$ 987,09

*FO — Fator Oferta: O mesmo tem a fungdo de descontar “gorduras” geradas devido a especulagéo de
mercado nos elementos comparativos.
*FTp — Fator Topografia: Como a caracteristicas dos terrenos sdo, em sua maioria, em aclives e declives

se faz necessario a utilizacao desse fator.

6. Determinacao do Valor Final
6.1. Calculo da Média Aritmética Homogeneizada - Terreno

7.559,05
---------------- = R$ 1.079,86 v/m?3
Numero de Amostras 7

Formula Média Somatorio das Amostras

Aritmética =

Valor do m? com Média Aritmética Homogeneizada = [R$ 1.079,86 v/m?
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6.2. Calculo da Média Ponderada - Terreno
30% como Fator Ponderacao — elimina-se inferiores a R$ 917,88
elimina-se superiores a R$ 1.241,83

Relacao de Amostra Apds Fator de Ponderacgao

02 R$ 1.240,00 | - 10 % (a venda) -10% R$ 1.004,40
03 R$ 1.240,00 | -10% (avenda) | - R$ 1.116,00
04 R$ 1.280,00 | - 10 % (a venda) -5% R$ 1.087,20
05 R$ 1.360,00 | -10% (avenda) |  ---- R$ 1.224,00
06 R$ 1.360,00 | -10% (avenda) |  ---- R$ 1.224,00
07 R$ 1.096,77 | -10% (avenda) |  ----- R$ 987,09
Formula Média Somatorio das Amostras 6.642,69
Ponderada = |::> ---------------- = [R$ 1.107,11 v/m?3
Numero de Amostras 6

Valor do m2 com Média Ponderada =|R$ 1.107,11 v/m?

Terreno avaliando tem 250,00 m2, conforme documentos oficiais (matricula e IPTU).
O Valor sera: R$ 1.107,11 x 250,00 m2 = R$ 276.777,50

APROXIMANDO O VALOR SERA DE R$ 280.000,00

6.3. Calculo da Area Construida

Valor Area Construida = CUB-SP x Pc x Foc

*CUB-SP — Custo Unitario Basico da Construcdo Civil no estado de Sao Paulo, calculado e divulgado
mensalmente pelo Sindicato da Indistria da Construgéo Civil do Estado de Sao Paulo —
Sinduscon/SP em conformidade com os critérios da ABNT NBR 12.721.
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* Pc — indice referente & tipologia e padrao construtivo da edificacdo em apreco, definido com base na sua

similaridade com os padrdes deste estudo.

* Foc — Fator de Adequacao ao Obsoletismo e ao Estado de Conservacgéao referente a edificagdo em preco.

Valor do CUB-SP8
cuB

O Custo Unitario Basico (CUB) é o indice oficial que reflete a Agosto 2023 - R$/m?

variagdo dos custos das construtoras, de uso obrigatorio nos

registros deincorporagao dos empreepdlmentos imobiliarios SeidestnericEs, AB<N
e umimportante termémetro na variacao dos custos de mao 1.957,54

de obra e servigos. 4 005%

O CUB global daindustria da construgao do Estado de Sao Paulo é calculado pelo
SindusCon-SP e a FGV (Fundacao Getulio Vargas).

Casa Residencial

Tipologia Construtiva — Ibape-SP
23 PADRAO ECONOMICO

Comdesoneracao . RB-N
1.826,15

A 0.06%

Construidas sem preocupacdo com projeto arquitetonico, satisfazendo distribuicdo interna

basica, compostas geralmente de dois ou mais cobmodos, cozinha e banheiro. Na maioria das

vezes sdo térreas, erigidas em estrutura simples e alvenaria de tijolos de barro ou de blocos de

concreto, total ou parcialmente revestida. Cobertura em laje pré-moldada impermeabilizada

por processo simples ou telhas de cimento amianto ou barro sobre estrutura de madeira, po-

dendo apresentar forros. Areas externas em cimentado rustico ou revestidas com caco de ceréa-

mica ou similar. Fachadas normalmente com emboco ou reboco, podendo ter pintura comum.

Intervalo de indices - Pc
Padrao
Minimo Médio Maximo
2.3 - Padrdo Econémico 0,919 1,070 1,221

Casa Residencial

Valor Area Construida = Area Construida x (CUB-SP x Pc x Foc)
Valor Area Construida = 101,00 m2 x (1.826,15x 1,070 x 0,481)

Valor Area Construida = 101,00 m2 x 939,86
Valor Area Construida = R$ 94.925,86

APROXIMANDO O VALOR SERA DE R$ 95.000,00

6.4. Calculo da Determinacao do Valor Final

Valor Final = Valor Area Terreno + Valor Area Construida

Valor Final = R$ 280.000,00 + R$ 95.000,00
VALOR FINAL SERA DE [R$ 375.000,00

8 https://sindusconsp.com.br/servicos/cuby.
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7. Enceramento
7.1. Conclusao do PTAM

Para fins avaliativos da presente pericia, fora utilizado o Método Evolutivo, que
consiste na juncdo do Método Comparativo Direto de Dados de Mercado, para se
determinar o valor do terreno, com o Método da Quantificagdo de Custo, para se
determinar o valor da construgao.

Com base em pesquisa de imébveis (terreno) de natureza e caracteristicas
semelhantes, utilizando o Método Comparativo Direto de Dados de Mercado,
ponderando as caracteristicas e os atributos dos dados obtidos por meio de técnicas
de homogeneizag¢ao normatizadas que permitem a determinacéo do valor levando em
consideracdo as diversas tendéncias e flutuagbes do Mercado Imobiliario,
normalmente diferentes das flutuacoes e tendéncias de outros ramos da economia, e
utilizando o Método de Quantificacdo do Custo de Benfeitorias, empregando-se
basicamente o Custo Unitario Padrao da Construgéo Civil — CUB, conclui-se que:

O Valor de Mercado da totalidade do imovel objeto deste Parecer Técnico
de Analise Mercadoldgica nesta presente data é de R$ 375.000,00 (trezentos e
setenta e cinco mil reais).

Importante mencionar/informar a falta de documentacdo referente a
regularizacao da area construida existente no terreno.

Coloco-me a disposigdo para quaisquer esclarecimentos que porventura se
fizerem necessarios.

O presente laudo esta apresentado em trinta (30) paginas e assinado na forma
digital.

Campinas, 21 de setembro de 2022.

Z

Renato Brambil
or de Iméveis
Cln2133682 CNAINn° 11073
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8. Anexos

8.1. Copia da Matricula e Cépia do Demonstrativo de IPTU

—

! ;-\.. L P Y o i
| &15}]_) 2! ed

CHNE 0 ) i GARTIRAL: 36 BESISTRE-DEMIVEIS

1 CAMPINAS - SP

L N

e,

| S

| i~ N

- s

LIWRO N. 2 - REGISTRO GERAL

-

.

IMOVEL:-Lote ne 06, da quadra RR, do Pargue Jambeiro,medindo
1l0Oms de frente para a rua 23, tendo nos fundos 1l0ms confron-—
tando com o lote 08, do lado direito 25ms confrontando com o
lote 05, do lado esquerdo 25ms confrontamdo com o 1
com a area total de 250,00ms2.~C.C,055{042,168,-PROPRIETARIA
SANTA JUDITH EMPREENDIMENTCS S/A, cemi.sedéiem 530 Paulo, a -
rua Funchal n® 203, 6¢ andar, Copfj.ne 62, CGC.51.60232.330/00
01-02.=-TITULO AQUISITIVO:~ Matxieula ne 29.343 deste carto—-—
rio.-Campinas 20 de Novembrc de 1,986.- O Oficial. - i

e

R.l.~-Em 20 de Novembro, de 1.986.— Por contrato particular as

0
t
(l
|

sinado em S3o Paulo em 30/08/85, a proprietaria acima qguali-
ficada, COMPROMISSOU, a wenda do imével objeto da presente -
matricula, a NATALINO HONORIO DA SILVA, brasileiro, eletri--
cista, solteiroy RGs#12.553.671, e CPF. 148.240,865-15,resi——
dente e domiciliado & rua Colombia n2 311, nesta cidade, pe-
lo precad de 6§ 16,500.000.=V,V.G 6.250.000,.~ O esc.zutorizado

~ x <
ucARSC mzé A CARMARGC

Becrevents Acterizode

AV.02/B5.122, em 27 de junho de 2.011.

Prucede-se esta averbagdo para constar que nesta data, o Oficial
apds sua assinatura na abertura da presente matricula, p
omissdo do Oficial daguela ocasidc.

0 Oficial, FRATERNO DE MELD ALMADA IR
/“’W - Dficiat -

(%]

R.03, em 01 de setembro de 2.015.

TiTULO: CESSAC E TRANSFERENCIA.

Por Instrumento Particular de Cessao e Transferéncia de Direltos
Compromissorios, assinado nesta cidade em 12/02/199% e Termo de
Retificacdc asssinado nesta cidade, em 19/08/2015, ambos com
firmas reconhecidas no 1%, 2° e 3° Tabelionatos de Notas locais,

i v o
Vide Vers
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ro cedénta NATALINO HONORIC DA SILVA, inscrito(a) no CPE/ME n°
148.240.865-15, portador{a) do RG 12553671-SSP/SP, residente &
domiciliado nesta cidade, atualmente na Rua Santa FHosa do
Viterbo, 79, Jardim Lecnor, j& qualificado, CEDEU E TRANSFERIU
os direitos e obrigagdes decorrentes e oriundos do Compromisso
de Verda e Compra objeto do R.01 a AGNALDO GRECO, ‘inscritc(a) Ao
CPF/MF 147.457.488-25, portador(a) do RG n® 245235668-55P/5F,
brasileirn, separador de carga, casade pelo, regime da comunhac
parcial de bens, na vigéncia da Lei 46.515/41, com JOSEANE
GUEVARA GRECO, inscrito{a) no CPF/MF 251:382.068-18, portador(a)
do RG n® 30611841-SSP/SP, brasileira,  do' lar, residentes e
domiciliados nesta cidade, na Olave~Barbosa'de Oliveira, n® 638,
Pargue Jambeiro, pelc valor »de_ R$15.000,00. Valor Venal
R$80.524,88. [ i n® 3461.12,94.0025.01001. (Conf.JAB) DAO.
Prenotacgio n® 534.308 de /2015,

A Escrevente Thals Cristiane da Costa Cruz.

J
AV.OL, em 10 de janeirt de 2,018

De conformidade gom’, Esgritura Poiblica adiante registrada,
procede-se esta averbacdo para constar que a proprietdris SANTA
JUDITH EMPREENDIMENTOS $A, ja qualificada, teve sua Razdo Social

alterada para.SANTA JUDITH EMPREENDIMENTOS LIMITADA, inscritola)
no CNPJ n° 51.603.330/0001-02, conforme cépias autenticadas da
Ata da Assembleia Geral Estraordinaria realizada em 18/10/1993,

registrada 'na JUCESP sob n°® 70.022/94-0 e do Contratc Social
datado<e assinade em S3o Paulo-SP., em 01/11/1993, registrado na
JUCESP sob . n® N352I12283366, em 24/05/1994, que foram
microfilmadas sob o n® 223.590 e arquivadas neste Registro de

Imévris, em 09/12/1977. m}/_\

Crislane Cristina Baldone Alves
Escrevente

AV.05, em 10 de janeiro de 2.019.
De onformidade com Escritura Publica a sequir registrada,
procede-se esta averbagdo para constar que o0s compromissarios
compradores AGNALDC GRECO e JOSEANE GUEVARA GRECO, tiveram seus
estados civis alterados de casados para divorciados, nos
da ﬂ Sentenga proferida em 25/11/2013, pelo MM. Juiz de Di
do Centro Judicidrio de Solucdo de Conflitos e Cidadania

Comarca, Dr. Venilton Cavalcante Marrera (ExpLuIEHLe
pre-processual n® 2167/2013), a qual teve transitc em julgado em
25/1?/2013, voltando a divorcianda a usar seu nome de solteira,
Vide Folha 002
1 J
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& A ATRICIIES &= —FOLHA , i BEDICTRINN E b e
Ul fa de s 22 GERISTROVI B IMULEIS
- A | : S - ¢
CNS/CNJ N 11.327-4
\Fx TIvRON 2 RECISTROJEERAN

- ™
ou seja: JOSEANE STREMMER GUEVARA, conforme cépila autenticada 4a

Certiddo de Casamento Matricula n® 121327 01 55 1998 2 00229

0037274 B81, expedida em 14/12/2013 pele Registro Civ. 1 e

Subdistrito local.

Crislane Cristina Baldone Alves
Escrevente

R.06, em 10 de janeiro de 2.0189,

TITULG: VENDA E COMPRA.

Por Escritura Publica lavradas no 2% Tabslionstc de Neotas lacal
.em 28/11/2018 as fls. 201 a 20#%de Livgo 1529, a proprietaria

" SANTA JUDITH EMPREENDIMENTOS LIMITADA, inscrito(a) no CHET 0°
51.603.330/0001-02, com sade sem o S8c° Paula-8P, ns Avenids
Brigadeiroc Faria Lima, nf g2.369,%40° Andar, conjunto 2017,
Jardim Paulistano, TRANSMITIU BOR VENDA o imovel objeto da2sta
matricula a AGNALDQD  GRECO; inscrito{a} o CPF/MF e
147.457.488-25, portader {a) do RG n* 245235668-55P/5R,
brasileiro, separador de gargas, diverciado, residente e
domiciliade nestadeldade; na Rua Olavo Barbosa de Olivelra, ot
6HE, Parque Jambeire, e JOSEANE STEMMER GUEVARA, inscrl.oc(al o

CPF/ME n° 251.382.068=18, portador(a) do KRG n® 30611841-ssp/sp,
brasileira, de lar, divorciada, residente e domiciliada ne
cidade, na" Rua . Juliz TLopes de Almeida, n® 289, Jardinm 2o
Marcosz, pelo waler de RS0,01. A vendedora apresentou a CP-AN
do  IN8S™e _nda ¥ Receita Federal, c¢édigo de contragle n¥®
FAE3.AOCY. 3A3A.BEFE, emitida em 16/08/2018, pelo Min-stéerio da
Fazenda. Valer Venal R$229.877,39. ({(Conf.LLSN)ASPS. Prenotagio |
n® 612.3308Je 14/12/2018. l
[

Qe

Crislane Cristina Raldone Alves
Fascrevente

Av.07 - em 06 de dezembro de 2022 - PENHORA

Pela Certiddo de Penhora PH000445379 emitida em 28/11/2022, pelo 4°
OFICIO CIVEL, da Comarca de Campinas-SP, extraida dos autos de Execugao
Civil, processo n® 0010948-18.2021.8.26.0114, figurando como excquente (s)
JOSEANE STEMMER GUEVARA, inscrito(a) no CPF/MF n® 251,382.068-18, &
como executado (a)(s) AGNALDO GRECO, inscrito(a) no CPF/MF n°
147.457.488-25, a PARTE IDEAL de 50% do imével objeto deslta malricula, fai
PENHORADA para garantia da execugdo da divida no valor de R$%15.149,58

“{quinze mil e cento e quarenta & nove reais e cinqgiienta e oite centavos), /
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'l T |

lletrobhd ';

(r . .‘\'\

sendo o executado nomeado como depositario. Beneficiaria da Assistencia
Judiciaria Gratuita. Prenctagdo: 711 39/11! 022, Selc Digital
1132743E1000000072630622A. Eu , Adriana— De
Milite Almeida - Substituta.

A | /
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Prefeitura Municipal de Campinas

Identificagcao do Imdvel

Céd. Cartografico:
Tipo Lote:

Uso do Imovel:

Cod. Anterior:
***LOCALIZAGAO™**

Quarteirdo/Quadra: O07688-RR

Lote/Sublote: 006-

Logradouro: RUA OLAVO BARBOSA DE OLIVEIRA
Numero: 688
Complemento:
Bairro/Loteamento: PARQUE JAMBEIRO - 2® PARTE
CEP: 13042-660
Zoneamento: 01
Dados do Terreno
Area do Terreno: 250,00
Area Terreno Ndo Trib.: 0,00

Valor do Metro 2:

Valor de m* por laudo:
Padr3do Zoneamento Tributario:
Fatores de Correcdo:

FG /FP [ FV /FA | FB:

FLE [ FZ /| FE /| FC [ FL:

Area Excedente m2:

Valor da Area Excedente:
Valor do Terreno:
ViTerreno(Art. 19 LC 181/17):
Frente:

3461.12.94.0025.01001
PREDIAL

2 - Residencial
02-055042163

RS 946,87 / UFIC 211,3411

N3o

B

1,0000

NAO / NAO / NAO / NAO / NAO
NAO / NAO / NAO / NAO / NAO
0,00

RS 0,00 / UFIC 0,0000

RS 236.717,88 / UFIC 52.835,2750
RS 213.046,09 / UFIC 47.551,7475
10,00

Testada Beneficiada: ,00
Custo UFIC m3 / Linear: 0,2788
Frequéncia Coleta Lixo: 3 a 4 vezes por semana
Frequéncia Lixo dias/Ano: 156

Posicao do Lote:

Meio de Quadra

Dados Gerais da Edificagdo

Fatores de Corregao: 1,0000
FV/FB: NAO/NAO
FC/FL: NAO/NAO
Area Total Construid 101,00
Area Total Constr. Ndo Tr 0,00

Valor Total da Construcdo:

RS 62.140,77 / UFIC 13.869,7799

Dados da Dependéncia

Dependéncia

Area da Depend@&ncia:
Area N3o Trib. da Dep.:
Valor Metro 2 Construcdo:
Ano de Depreciacdo:
Fator de Depreciacao:
Valor da Dependénci
Tipo Padrao Construgao:

1
101,00

,00

RS 898,18 / UFIC 200,4738

1997

0,6850

R$ 62.140,77 / UFIC 13.869,7799
RH-2-0

Dados Tributarios
Exercicio: 2023
Emissdo: 01/2023
valor da UFIC: 4,4803
Desc. Adimpléncia: N3o

Valer Venal do Imdével:
Vi.imével{Art. 19 LC 181/17
Ind. VL. Venal Dec. Judicial:
Aliquota:

Desconto Fixo:

Valor do IPTU:

Valor do IPTU com Limitador:
Valor Taxa de Lixo:

Valor Taxa de Sinistro:

Valor Compensado:
Desc.(Art.19-B Lei 11.111/01):
Desc.(Art.20 Lei 11.111/01):
Valor Total Lancado:
Desconto IPTU Digital:

Desc. Ct. tinica + Adimplé&nci
Valor da Cota tni

Desc. Parcelas IPTU:

RS 298.858,66 / UFIC 66.705,0549
RS 275.186,87 / UFIC 61.421,5274

0,6000%
UFIC 60,0000

RS 1.382,30 / UFIC 308,5292
R$ 680,45 / UFIC 151,8766
R$ 315,40 / UFIC 70,3970

R$ 0,00 / UFIC 0,0000

R$ 0,00 / UFIC 0,0000

UFIC 0,0000

UFIC 0,0000

RS 995,85 / UFIC 222,2736
RS 0,00 / UFIC 0,0000
5,0000%

RS 946,06 / UFIC 211,1599
0,0000%

Nimero de Parcelas 11
Valor das Parcelas: RS 20,53 / UFIC 20,2067
Venc. 1* Parc./Cota Unica: 10/02/2023

Isengao de Imposto:
Isencdo de Oficio:
Imunidade:

VL. Reniincia - IPTU:
Isencdo de Taxas:

V1. Rentincia - Lixo:

VL. Rentincia - Sinistro:
Perda Isencdo Impost
Perda Isencgdo Ofici

Motivo de Isencdo de Imposto

RS 0,00 / UFIC 0,0000

RS 0,00 / UFIC 0,0000
RS 0,00 / UFIC 0,0000

Ind. de Beneficio CAIF: N
Ind. Ades3o IPTU Digital:
Ind. Anexacao de Fato: N3o

Alteragao Cadastral:
Ind. Lancamento Inibido:

Demonstrativo do Lancamento do IPTU/Taxas 2023 (Exercicio)

(FG) Fator Gleba (FP) Fator Profundidade (FV) Fator Verticalizacdo (FA) Fator Area (FB) Fator Bolsdo (FLE) Fator Lote Encravado (FZ) Fator

Zoneamento (FE)Fator Esquina (FC) Fator Condominio (FL) Fator Loteamento

Rua Riachuelo, n°
Fone: +55 19 9 9773-6659 -
Pag.

E-mail:

473 - Sala 31 - Centro - Campinas/SP - CEP:
brambilla.pericia@Quol.com.br

- 018 -

13015-320

WCAS23705196120

09:31, sob 0 numero

do original, assinado digitalmente por RENATO BRAMBILLA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 22/09/2023 as
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Fachada do Imoével

Fachada do Imoével
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Fone

Avaliador Imobilidrio

Consultor Imobiliario
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RENATO BRAMBILLA fls. 160

Consultor Imobilidrio - CRECI n°® 133682-F Avaliacbes e Pericias
Avaliador Imobilidrio - CNAI n° 11073 Imobilidrias

-28/08/2023 11:18

Lavanderia/Piso Lavanderia/Teto
Rua Riachuelo, n°® 473 - Sala 31 - Centro - Campinas/SP - CEP: 13015-320
Fone: +55 19 9 9773-6659 - E-mail: brambilla.pericia@uol.com.br
Pag. - 023 -

o
AN
~—
©
(e}
-
Yo}
o
~
[2g]
AN
(72}
<
=
o
—
(0]
S
)
c
o
Ko}
[]
n
—
@
(o2}
o
0
-@©
[2g]
AN
o
N
=~
(o2}
o
=~
AN
N
S
(O]
]
el
A
Q
o
[e]
=
(]
—
o
i)
>
©
o
o
@©
w
(]
©
o
el
@©
3
2]
Ll
]
©
4]
Q
=
(2]
=]
=
(]
©
®©
c
>3
)
—_
|_
(]
<
—
=
om
=
<
nd
m
e
<
Z
L
14
—_
o
[oX
]
-
[
]
£
]
=
2
©
o
e}
©
£
[]
(2]
@©
®©
£
2
—
o
o
©
o
Q.
Q
(&)
)
[e]
=
c
(]
1S
3
o
(o]
©
]
=
]
L

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0010948-18.2021.8.26.0114 e cddigo 7yuGq8ba.



"eqgbonA; oBIpoo 8 1 10°92'8° 1202 8L-8¥60100 0Sse20.1d 0 awloyul ‘op-ojuswnoogelousiauodLqe/bd/enbipesed/iq-snl-dsly fese)/:sdjy a)is 0 essaoe ‘|euiblio 0 Juajuod eled
0Z196150/E£ZSYOM OJawnu 0 qos * L£:60 Se £202/60/2Z Wa opejodojoid ‘ojned 0BS 8p Opejs3 op Bolsnr ap [eungul @ Y11I9INVYE OLVYNIY Jod sjuswienbip opeuisse ‘[euifblio op eidoo 9 ojuswnoop 8js3

13015-320

Avaliagdes e Pericias
Imobilidrias

Cozih Pso

angulo I)

(a

[
|
N ™M
o I~
o o
o
(SOl |
—

o
o
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Localizagao do Imovel no “Quarteirao”
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Firefox https://drcalc.net/correcao2.asp?descricao=&valor=3...

DrEale-aa e Célculo de Atualizacao Monetaria

indices e Cakeulos na Web

Dados basicos informados para calculo
Descricao do calculo
Valor Nominal
Indexador e metodologia de
calculo
Periodo da correcao

R$ 375.000,00

TJSP (INPC/IPCA-15 - Lei 14905) - Calculado
pelo critério més cheio.

Setembro/2022 a Marco/2026

Dados calculados
1277

Fator de correcao do periodo dias 1,160973

Percentual correspondente 15122 16,097337 %

Valor corrigido para _

01/03/2026 (=) R$ 435.365,01

Sub Total (=) R$ 435.365,01
Valor total (=) R$ 435.365,01

Memoria analitica do calculo

Valor inicial 375.000,00
Data inicial 01/09/2022
Data final 01/03/2026
Periodicidade Mensal

Metodologia de céalculo Calculado pelo critério més cheio.

1of2

Termo inicial Termo final Variagao do periodo Valor
01/09/2022 01/10/2022 -0,3200 (%) 373.800,00
01/10/2022 01/11/2022 0,4700 (%) 375.556,86
01/11/2022 01/12/2022 0,3800 (%) 376.983,97
01/12/2022 01/01/2023 0,6900 (%) 379.585,16
01/01/2023 01/02/2023 0,4600 (%) 381.331,25
01/02/2023 01/03/2023 0,7700 (%) 384.267,50
01/03/2023 01/04/2023 0,6400 (%) 386.726,81
01/04/2023 01/05/2023 0,5300 (%) 388.776,46
01/05/2023 01/06/2023 0,3600 (%) 390.176,05
01/06/2023 01/07/2023 -0,1000 (%) 389.785,88
01/07/2023 01/08/2023 -0,0900 (%) 389.435,07
01/08/2023 01/09/2023 0,2000 (%) 390.213,94
01/09/2023 01/10/2023 0,1100 (%) 390.643,17
01/10/2023 01/11/2023 0,1200 (%) 391.111,94
01/11/2023 01/12/2023 0,1000 (%) 391.503,05
01/12/2023 01/01/2024 0,5500 (%) 393.656,32
01/01/2024 01/02/2024 0,5700 (%) 395.900,15
01/02/2024 01/03/2024 0,8100 (%) 399.106,94
01/03/2024 01/04/2024 0,1900 (%) 399.865,24
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01/04/2024
01/05/2024
01/06/2024
01/07/2024
01/08/2024
01/09/2024
01/10/2024
01/11/2024
01/12/2024
01/01/2025
01/02/2025
01/03/2025
01/04/2025
01/05/2025
01/06/2025
01/07/2025
01/08/2025
01/09/2025
01/10/2025
01/11/2025
01/12/2025
01/01/2026
01/02/2026

Sub Total

01/05/2024
01/06/2024
01/07/2024
01/08/2024
01/09/2024
01/10/2024
01/11/2024
01/12/2024
01/01/2025
01/02/2025
01/03/2025
01/04/2025
01/05/2025
01/06/2025
01/07/2025
01/08/2025
01/09/2025
01/10/2025
01/11/2025
01/12/2025
01/01/2026
01/02/2026
01/03/2026

Acréscimos de juro, multa e honorarios

Valor total

0,3700 (%)
0,4600 (%)
0,2500 (%)
0,2600 (%)
0,1900 (%)
0,1300 (%)
0,5400 (%)
0,6200 (%)
0,3400 (%)
0,1100 (%)
1,2300 (%)
0,6400 (%)
0,4300 (%)
0,3600 (%)
0,2600 (%)
0,3300 (%)
-0,1400 (%)
0,4800 (%)
0,1800 (%)
0,2000 (%)
0,2500 (%)
0,2000 (%)
0,8400 (%)

Retornar Imprimir
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401.344,74
403.190,92
404.198,90
405.249,81
406.019,78
406.547,61
408.742,96
411.277,17
412.675,51
413.129,45
418.210,94
420.887,49
422.697,31
424.219,02
425.321,99
426.725,55
426.128,14
428.173,55
428.944,26
429.802,15
430.876,66
431.738,41
435.365,01

R$ 435.365,01
R$ 435.365,01
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