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llmo. EXCENLENTISSIMO (A) SENHOR (A) DOUTOR (A) JUIZ (A) DE DIREITO DA
7¢ VARA CIVEL DA COMARCA DE CAMPINAS /SP.

Processo Digital n2: 0021752-11.2022.8.26.0114.

Classe - Assunto: CUMPRIMENTO DE SENTENCA - ESPECIES DE CONTRATOS.
Exequente: SPO EMPREENDIMENTOS E CONSTRUGCOES LTDA.

Executado: AFONSO CESAR SOUTO CATTANI E OUTRO.

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-F 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 Mercadoldgica.

Este parecer estd em conformidade com o disposto no art. 32 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 Resolugdes 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 Avaliacao
Mercadoldgica e regulamentam a sua forma de elaboracéo.
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1. Identificacao da Solicitante

Determinacéo Judicial - 72 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 imdvel periciando localiza-se no endereco: RUA ORIVALDO DE BARROS, S/N¢
(QUADRA M10 — LOTE 01) NO CONDOMINIO RESIDENCIAL LUZERN NO BAIRRO
RESIDENCIAL SWISS PARK DA CIDADE DE CAMPINAS DO ESTADO DE SAO
PAULO.

Vistoria realizada no dia 06 de dezembro de 2.024, tendo o sido acompanhado

pelo gestor do condominio, Sr. Fabio, que permitiu/autorizou a entrada no imoével
periciando.

O imdvel encontrava-se desocupado na data da pericia.

No mais, a visita para realizacado da vistoria pericial ocorreu de forma tranquila

sem mais alguma ocorréncia imprevista a ser relatada.

3.2.Caracterizacao do Entorno

O imoével residencial avaliando esta situado no bairro Residencial Swiss Park,
Regidao Sul da Cidade de Campinas do Estado de Sao Paulo, em local de relativa
movimentagado comercial e grande movimentacao residencial, de classe alta.

Nas redondezas, encontram-se diversos condominios de apartamentos
residenciais, diversos condominios de casas residéncias, condominio de salas
comerciais, escolas, colégios, restaurantes, padarias, drogarias, e diversos imoveis
comerciais de varios seguimentos. Em avenida proxima, a Av. Washington Luiz,
podemos encontrar inUmeros estabelecimentos comerciais como padaria, farmacias,
academia, agéncia bancaria, 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, estdo localizadas

diversas empresas comerciais/industriais e pratico acesso a Rodovia Santos Dumont,
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Rodovia Anhanguera e ao Campinas Shopping, onde se pode encontrar diversas lojas
de grande apelo comercial.

Croqui de Localizacao em Anexo.

Em relagdo aos Melhoramentos Publicos, a regido conta com total infraestrutura
e servigcos publicos, entre eles podemos pontuar: rede de agua, rede esgoto, rede
energia elétrica, iluminagcdo publica, transporte coletivo, guias e sarjetas, rede
telefénica, sistema de pavimentagao.

O imobvel estd localizado em area de zoneamento ZM1 (Zona Mista 1) - Zona
residencial de baixa densidade habitacional, com mescla de usos mistos e néo-
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 habitagcdo, comércio, servigo, institucional e/ou

industrial.

- HMH - Habitagdo multifamiliar horizontal, edificacbes residenciais

isoladas ou geminadas.

- HMV - Habitagdo multifamiliar vertical, edificagdo com no minimo uma
residéncia sobreposta agrupadas verticalmente, em um ou mais
blocos.

- HU - Habitacao unifamiliar destinada a uma Unica habitacao por lote e

suas construgdes acessorias.
Uso: - CVBI - Comércio varejista de baixa incomodidade.

- EBI - Entidade institucional de baixa incomodidade.

- UP - Preservacao e controle urbanistico de valor historico, arquitetdnico,
artistico, paisagistico e ambiental.

- UR - Atividade rural dentro do perimetro urbano.

- SBI - Servigo de baixa incomodidade.

- SRF - Servico de baixa incomodidade ou referéncia fiscal exercidos na propria
residéncia. (servicos de baixa incomodidade executados na prépria
residéncia e vinculados as tipologias HU, HMH, HMV e HCSE unidade
residencial)
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s Logradouro

RUA ORIVALDO DE BARROS

Zoneamento Lei Compl.208/18: ZM1
Zoneamento Lei 6031/38(Revogada): Z18 RESIDENCIAL
3452.61.48.0204
Qt:10761 Qd:M10 L:001

3.3.Dados do titulo de Propriedade

O referido imével esta registrado na Matricula n° 157.654 do 3° Cartério de Registro

de Iméveis de Campinas/SP (atualizado), em anexo, e cadastrado junto a Prefeitura

Municipal de Campinas/SP sob o Cddigo Cartografico do IPTU n®
4131.11.18.0553.00000 (atualizado).

3.4.Dimensoes do Imével

O Imével Periciando possui area de terreno: “frente medindo 14,14m em curva
concordando os alinhamentos das ruas 199 e 193, mais 5,00m em linha reta com a
Rua 193; pelo lado esquerdo de quem olha da rua para o lote confronta com o lote 2,
medindo 30,00m em linha reta; no fundo mede 14,00m em linha reta confrontando
com o lote 28 e pelo lado direito confronta com a Rua 199, medindo 21,00m em linha
reta, com area de 402,62m=.”, conforme documento oficial (matricula e demonstrativo
de IPTU).
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Imagem retirada do site da Prefeitura Municipal de Campinas (https://zoneamento.campinas.sp.gov.br)

Ja em relacdo a area construida o imdével, possui uma area edificada de 265,18
m?2 conforme documento oficial (Planta Aprovada).

AREA TERRENO AREA CONSTRUCAO

402,62 m2 265,18 m?

3.5.Situacao do Imovel

Nao foi possivel verificar as condi¢cdes de conservacao interna que se encontra o
imével, visto que esse perito ndo foi recepcionado pelo réu, o que inviabilizou sua
entrada no imével.

Conforme informagdes indicadas pelo documento oficial (planta aprovada), a

tipologia do imovel é composta por PISO INFERIOR com sala para dois ambientes
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(estar/jantar), escritério, lavabo, cozinha, lavandeira, espago gourmet, academia e
banheiro de servico; PISO SUPERIOR com trés suites sendo duas com closet.

Relatério Fotografico em Anexo.

O Condominio possui portaria 24h com controle de acesso, seguranga com
cameras, vigilancia automotiva e cerca elétrica; o condominio possui area comum,
onde esta localizado um amplo espago de lazer com: quadra de ténis, quadras de
areia, playground, quadra poliesportiva, saldo de festas, academia.

3.6. Identificacao dos Iméveis Avaliando

Endereco: Rua Orivaldo de Barros, s/n® (Quadra M10 — Lote 01) no Condominio

Residencial Luzern no Bairro Residencial Swiss Park da Cidade de

Campinas do Estado de S&o Paulo.
Area de Terreno: 402,62 m2 Area de Terreno: 265,18 m2
Vida Util: 65 anos ldade Cronoldgica: 16 anos (2009)
Estado de Conservacao: Entre reparos importantes e sem valor - “H”

Vida Util 65
Indo na Tabela de Ross/Heidecke
Foc =0,215

4. Metodologia Utilizada

Para fins avaliativos da presente pericia obedece as diretrizes gerais e técnicas
contidas na ABNT — Associacao Brasileira de Normas Técnicas - ABNT NBR 14653
Avaliacdo de Bens — Partes 1 a 7 e Norma Para Avaliacdo de Imdveis Urbanos do
IBAPE/SP.

A NBR 14.653 — Parte 1, no item 3.44, define Valor de Mercado como:

“Valor de mercado: Quantia mais provavel pela qual se negociaria voluntariamente e
conscientemente um bem, numa data de referéncia, dentro das condi¢cdes do mercado

vigente”.

Esta quantia mais provavel pela qual se negociaria voluntariamente e
conscientemente um bem nao é necessariamente o preco pelo qual este bem sera
transacionado ou ofertado. O valor de mercado é o resultado de um processo matematico
e/ou estatistico de modelagem de dados e representa a média dos precos praticados.
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Para fins avaliativos da presente pericia, fora utilizado o “Método Evolutivo”, que
consiste na jungao do “Método Comparativo Direto de Dados de Mercado”, para se
determinar o valor do terreno, com o “Método da Quantificacao de Custo”, para se
determinar o valor da constru¢cdo. Método esse amplamente utilizado quando nao se
encontrar iméveis semelhantes no mercado imobiliario para obter-se a média, avalia-se o
terreno separado da construgao/benfeitorias.

O “Método da quantificacao dos Custos”, por este método, o valor das benfeitorias
em seu estado novo, é estimado pela reproducéo dos custos dos componentes e sistemas
integrantes da edificagdo, com base em orgamentos ou a partir de um custo unitario basico
(feito com base em custos tabelados fornecidos pelo Sindicato da Industria da Construgéo
Civil — SINDUSCON, ou pelo Sistema Nacional de Pesquisa De Custos e indices da
Construcao Civil — SINAPI). A escolha da estimativa de custo se dara em funcao do nivel
de fundamentagdo do trabalho avaliatério. Porém, ainda, devem ser justificados e
quantificados os efeitos do desgaste fisico. De posse dessas informacdes basta realizar
a subtracao entre custo de reproducéo e a parcela relativa a depreciacao para obter o
custo da reedicdo da benfeitoria.

A depreciacgao fisica ocorre em fungao de causas préprias do imoével como a idade, o
desgaste fisico sofrido ao longo da vida pela sua utilizagdo, exposi¢cdo ao tempo, falta de
manutencao etc. A depreciacao fisica devera corresponder a quantidade que se deve
investir em uma eventual intervencédo no imével que o reestruturasse com a sua situagcao
a novo. O calculo da depreciacéo baseia-se em varios métodos. Quando a férmula nao é
aplicavel o avaliador, em funcao das informacdes e das caracteristicas do objeto de estudo
tende a procurar uma féormula que se encaixa melhor naquela situacdo. Dos métodos
existentes para o calculo da depreciacao fisica, os mais divulgados séo o da Linha reta, o
da parabola de Kuentzle e o de Ross, que tem por base de suas func¢des a idade do imével
e a previsao da vida util. J& o critério de Heidecke calcula a depreciacdo fisica
exclusivamente quanto a conservagao do imével. As consideracdes dos métodos citados
com as consideracoes de Heidecke dao origem ao método misto, neste caso levando em
conta a idade e o estado de conservagédo do imdvel.

O “Método Comparativo Direto de Dados de Mercado”, que conforme definigao
dada pela norma ABNT NBR 14.653-1, “Identifica o valor de mercado do bem por meio de
tratamento técnico dos atributos dos elementos comparaveis, constituinte da amostra”,
devendo ser utilizado sempre que possivel. Este método contempla as seguintes etapas:
planejamento da pesquisa, identificagdo das varidveis do modelo, levantamento de dados
de mercado e tratamento dos dados.
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A Norma ABNT 14.653 — Parte 2 apresenta dois tipos de tratamento de dados, o
tratamento por fatores e o tratamento cientifico. Na aplicagcdo do método comparativo
direto para a obtencao do valor de mercado, € recomendavel o tratamento por fatores em
amostras homogéneas onde sdo observadas as condi¢coes de semelhanca definidas na
coleta de dados. Para amostras heterogéneas é recomendavel a utilizagao de inferéncia
estatistica, desde que as diferencas sejam devidamente consideradas, inclusive quanto a
eventuais interacées. No presente trabalho foi utilizada metodologia de tratamento por
fatores que tem por objetivo tornar comparaveis os dados coletados na pesquisa. O
tratamento se processa com o auxilio de fatores de homogeneizacao, que podem ser
calculados matematicamente ou coletados diretamente em campo.

Conforme disciplina o item 10.1 da “NORMA PARA AVALIACAO DE IMOVEIS
URBANOS IBAPE/SP: 20117, seréo aplicados as amostras coletadas os seguintes fatores:

- Fator Oferta: Utilizado para equalizar a eventual elasticidade existente nos valores
ofertados no mercado, eliminando-se a superestimativa dos dados de oferta. Sera,
portanto, descontada do valor total pela aplicacéo do fator médio observado no mercado.
Na impossibilidade da sua determinacao, pode ser aplicado o desconto de 10% sobre 0
preco original pedido.

- Fator Localizacao: Utilizado para equalizar as diferencas oriundas da localizacao
dos elementos amostrais comparaveis em relagdao ao imével avaliando, sendo atribuido
0os seguintes valores dependendo das condigdes geograficas destes em relacdo a
proximidade de servicos publicos de educagdo e saude, transportes, abastecimento,
facilidades de deslocamento, e demais condigdes existentes no entorno. Para ndo termos
problemas com este indice, sera sempre utilizado amostras da mesma regiao ou regiao
similar do imovel avaliando.

- Fator Melhoramentos Publicos: Utilizado com o objetivo de ponderar os diferentes
melhoramentos publicos existentes no imovel avaliando e nos elementos comparativos,
sendo observado rede de agua, rede esgoto, rede energia elétrica, iluminagdo publica,
transporte coletivo, guias e sarjetas, rede telefénica, sistema de pavimentagéo.

TABELA MELHORAMENTOS PUBLICOS
MELHORIA Valorizacdo MELHORIA Valorizacdo
Rede de agua 15 % Iluminacdo Publica 5%
Rede de esgoto 10 % Pavimentacdo 30%
Energia elétrica 15 % Guias e sarjetas 10%
domiciliar
Rede telefénica 5% Transporte coletivo 10%

(Fonte : Canteiro_DANTAS, 1998 p.21)
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- Fator Topografia: Utilizado para valoriza-lo ou deprecia-lo. As influéncias desta
natureza podem ser determinadas com base na dedug&o ou acréscimo correspondente
aos gastos necessarios a se colocar o terreno em situacdo de maximo aproveitamento

- Fator Esquina: Utilizado para equalizar a valorizagao decorrente da vantagem de

maiores possibilidades de utilizagdo de terrenos de esquina ou de mais de uma frente.

5. Pesquisa das Amostras

O levantamento de dados tem como objetivo a obtencdo de uma amostra
representativa para explicar o comportamento do mercado no qual o bem avaliando esteja
inserido. Nesta etapa o perito avaliador investiga 0 mercado, coleta dados e informagdes
contemporaneas a data de referéncia do laudo de avaliagcdo, com suas principais
caracteristicas econémicas, fisicas e de localizacao.

Apos empreender ampla pesquisa imobiliaria, foram selecionados 8 (oito)
elementos/amostras compativeis com o imovel avaliando, passiveis de homogeneizacao
e localizados no mesmo condominio que estd localizado o imovel periciando, assim

caracterizados:

5.1. Identificacao das Amostras de Venda (Terreno)
ELEMENTO 01
Endereco: Condominio Residencial Luzern no Bairro Residencial Swiss Park da Cidade
de Campinas do Estado de Sdo Paulo, mesmo condominio que esta localizado

o imovel periciando.

Area de Terreno: 420,00 m? Localizacao: Meio de Quadra Topografia: Plano
Valor a Venda por R$ 830.000,00 com o Batista & Associados (Codigo Site — 4425)"

BATISTA & ASSOCIADOS

ELEMENTO 02

1 Terreno Residencial Luzern, Swiss Park, Campinas/ SP. https://corretorbatista.com.br/imovel/terreno-a-venda-no-bairro-swiss-park-
em-campinas-sp/4425. Acessado em — 14/01/2025.
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Endereco: Condominio Residencial Luzern no Bairro Residencial Swiss Park da Cidade
de Campinas do Estado de Sao Paulo, mesmo condominio que esta localizado
o imovel periciando.

Area de Terreno: 360,00 m? Localizacao: Meio de Quadra Topografia: Plano

Valor a Venda por R$ 705.000,00 com a Imobilidria Canova (Cédigo Site — TE0O0006)?

Terreno A Venda - Oportunidade
Unica No Residencial Luzern -
Swiss Park

Swiss Park - Campinas/SP

Venda
RS 705.000,00

Fale com o conretor ‘Simue seu fmanciamento

ELEMENTO 03

Endereco: Condominio Residencial Luzern no Bairro Residencial Swiss Park da Cidade
de Campinas do Estado de Sao Paulo, mesmo condominio que esta localizado
o imovel periciando.

Area de Terreno: 390,00 m2 Localizacao: Meio de Quadra Topografia: Plano

Valor a Venda por R$ 790.000,00 com o Proprietario (Céd. Site - 863850711218735150)3

pi. Felipe g6 venda
|~ Vioka s i e um R$ 790.000

Venda | Terreno (aceito carros)com

20N NNkAE Curdias DArls A ArAnin~e

ELEMENTO 04

Endereco: Condominio Residencial Lugano no Bairro Residencial Swiss Park da Cidade
de Campinas do Estado de S&o Paulo, mesma regido que esta localizado o
imovel periciando.

Area de Terreno: 486,00 m2 Localizagao: Esquina Topografia: Plano

Valor a Venda por R$ 790.000,00 na Davanti Imdveis (Codigo Site — TE123392)*

2 Terreno A Venda - Oportunidade Unica No Residencial Luzern - Swiss Park. https:/canova.com.br/comprar/sp/campinas/swiss-
park/terreno/74721409. Acessado em — 14/01/2025.

3 Venda | Terreno (aceito carros)com 390,00mt Swiss Park, Campinas. https://www.proprietariodireto.com.br/comprar-terreno-swiss-
park-campinas-direto-com-proprietario/863850711218735150. Acessado em — 14/01/2025.

4 Terreno a venda no Swiss Park em Campinas. https:/davantiimoveis.com.br/imovel/te123392-terreno-venda-swiss-park-campinas-
sp/. Acessado em — 14/01/2025.
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»790.000 » 900

s 850

ELEMENTO 05

Endereco: Condominio Residencial Davos no Bairro Residencial Swiss Park da Cidade de
Campinas do Estado de Sao Paulo, mesma regido que esta localizado o imovel
periciando

Area de Terreno: 420,00 m2 Localizagao: Esquina Topografia: Plano

Valor a Venda por R$ 819.999,00 na Provectum Imdveis (Codigo Site — TE269601)°

Terreno & venda no Swiss Park em Campinas
Avenda Paulo Roberto Russo Padroso, Swiss Park, Campnas, SF

ELEMENTO 06
Endereco: Condominio Residencial Lugano no Bairro Residencial Swiss Park da Cidade
de Campinas do Estado de S&o Paulo, mesma regido que esta localizado o

imovel periciando.

Area de Terreno: 402,00 m? Localizagao: Esquina Topografia: Aclive
Valor a Venda por R$ 800.000,00 na Start Iméveis (Codigo Site — AP017735)¢

Stort S~ =

TERRENO A VENDA NO SWISS PARK EM CAMPINAS

5 Terreno a venda no Swiss Park em Campinas. https://redeprovectum.com.br/imovel/te269601-terreno-venda-swiss-park-campinas-

sp/. Acessado em — 14/01/2025.
6 Terreno a venda no Swiss Park em Campinas. https://startimoveis.com.br/imovel/te009620-terreno-venda-swiss-park-campinas-sp/.
Acessado em — 14/01/2025.
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ELEMENTO 07

Endereco: Condominio Residencial Davos no Bairro Residencial Swiss Park da Cidade de
Campinas do Estado de Sao Paulo, mesma regiao que esta localizado o imével

periciando
Area de Terreno: 416,00 m? Localizag&o: Esquina Topografia: Aclive
Valor a Venda por R$ 790.000,00 na Dut Iméveis (Cddigo Site — TE024462)’
dut TN o o

[ [ < remeroh vewawo resoencioavos s e e caserusise

TE024462

@9

790.000,00 Saiba mais sobre este

ELEMENTO 08

Endereco: Condominio Residencial Zermatt no Bairro Residencial Swiss Park da Cidade
de Campinas do Estado de S&o Paulo, mesma regido que esta localizado o
imovel periciando

Area de Terreno: 403,00 m? Localizagao: Esquina Topografia: Plano

Valor a Venda por R$ 650.000,00 na Davanti Iméveis (Cédigo Site — TE119727)8

© 1 8 (© (19 99738.7354

DAVANTI

s 700
meresl

5.2. Homogeneizacao das Amostras de Venda (Terreno)

Amostra Valor por m? FO FL FMD FTp FE Valor por m? apos
Homogeneizacao
01 R$ 1.976,19 -10 % -5% +10 % R$ 1.858,60

7 Terreno a venda no Residencial Davos Swiss Park em Campinas/SP. https:/dut.imb.br/imovel/TE024462-comprar-terreno-swiss-
park-campinas-sp. Acessado em — 14/01/2025.

8 Terreno a venda no Swiss Park em Campinas. https:/davantiimoveis.com.br/imovel/te119727-terreno-venda-swiss-park-campinas-
sp/. Acessado em — 14/01/2025.
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02 R$ 1.958,33 -10 % -5% +10 % R$ 1.841,79
03 R$ 2.025,64 -10 % -5% +10 % R$ 1.905,10
04 R$ 1.625,51 -10 % -5% i - R$ 1.389,80
05 R$ 1.952,37 -10 % -5% | - R$ 1.669,27
06 R$ 1.990,04 -10 % R$ 1.791,03
07 R$ 1.899,03 -10 % R$ 1.709,12
08 R$ 1.612,90 -10% -5% | - R$ 1.379,02

*FO - Fator Oferta: O mesmo tem a fungdo de descontar “gorduras” geradas devido a especulagédo de
mercado nos elementos comparativos.
*FL - Fator Localizacao: Serve para adequar as diferencas de melhor ou pior posicdo dos iméveis da amostra
em relacdo ao enderego do imével avaliando.
*FMD - Fator de Melhoramentos Publicos: Quanto melhor em relacdo a infraestrutura e servicos publicos,
mais valorizado sera o imovel.
*FTp - Fator Topografia: Terrenos planos sao considerados mais valorizados, declive ou aclive desvalorizam.
*FE — Fator Esquina: Terrenos em esquina possuem valorizagao diferenciada.

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

Formula Média Somatério das Amostras 13.543,73

Aritmética = s [T e = [R$ 1.692,96 v/m?3
Numero de Amostras 8

Valor do m? com Média Aritmética Homogeneizada = |[R$ 1.692,96 v/m?

6.2. Calculo da Média Ponderada
30% como Fator Ponderacéao — elimina-se inferiores a R$ 1.439,01
elimina-se superiores a R$ 1.946,90

Relacdo de Amostra Apéds Fator de Ponderagéao

01 R$ 1.976,19 -10 % - 5% +10 % R$ 1.858,60

02 R$ 1.958,33 -10 % - 5% +10% R$ 1.841,79
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03 R$ 2.025,64 -10 % - 5% +10% R$ 1.905,10
05 R$ 1.952,37 -10 % 7% R$ 1.669,27
06 R$ 1.990,04 -10 % R$ 1.791,03
07 R$ 1.899,03 -10 % R$ 1.709,12
Formula Média Somatorio das Amostras 10.774,91

Ponderada =  -====—===msmmemeemmeemeeees [ ) e = |R$ 1.795,81 v/m3

Numero de Amostras 5

Valor do m2 com Média Ponderada = R$ 1.795,81 v/m?

O terreno do imovel avaliando tem 402,62 m2, conforme documento oficial (matricula

e demonstrativo de IPTU).
O Valor sera: R$ 1.795,81 x 402,62 m2 = R$ 723.029,02

APROXIMANDO® O VALOR SERA DE R$ 723.000,00

6.3. Calculo da Area Construida
Valor Area Construida = CUB-SP x Pc x Foc

*CUB-SP — Custo Unitario Basico da Construgao Civil no estado de Sao Paulo, calculado e divulgado
mensalmente pelo Sindicato da Industria da Construgdo Civil do Estado de Sao Paulo —
Sinduscon/SP em conformidade com os critérios da ABNT NBR 12.721.

* Pc — indice referente a tipologia e padrao construtivo da edificagdo 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 prego.

Valor do CUB-SP10

9 Ao Avaliador, em fungéo do tratamento dos dados de mercado, é permitido arredondar o resultado de sua avaliagao, desde que o
ajuste final ndo varie mais de 1% do valor obtido pela técnica de avaliagéo. (NBR — 14.653).
10 https://sindusconsp.com.br/servicos/cuby/.
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O Custo Unitario Basico (CUB) é o indice oficial que reflete a Dezembro 2024 - R$/m?

variagao dos custos das construtoras, de uso obrigatorio nos
registros deincorporagao dos empreendimentos imobiliarios e um

Semdesoneracdo . R8-N Comdesoneragdo . R8-N
mpgrtante termometro navariagao dos custos demaodeobrae 2.039,53 1.903,01
Servigos. A06% A07%

0 CUB global daindustria da construgéo do Estado de Sao Paulo € calculado pelo
SindusCon-SP e a FGV (Fundagao Getulio Vargas).

Tipologia Construtiva — Ibape-SP
26  PADRAO SUPERIOR

Edificagdes em geral iscladas, podendo ser térreas ou com mais pavimentos, construidas
atendendo a projeto arquitetonico planejado no tocante a disposicao interna dos ambientes
e a detalhes personalizados nas fachadas. Compostas geralmente de sala para dois ou mais
ambientes, trés ou mais dormitorios (pelo menos uma suite), banheiros, lavabo social, copa,
cozinha, além de dependéncias de servico completas e garagem para dois ou mais veiculos. Es-
trutura mista, cobertura de telhas de barro sobre estrutura de madeira ou lajes macicas imper-
meabilizadas com protecao térmica. Areas externas ajardinadas e pavimentadas com pedras
Ou Ceramicas especiais, eventualmente dotada de piscina ou churrasqueira. Fachadas pintadas
a latex sobre massa corrida, textura acrilica ou com aplicacao de pedras ou equivalente.

Intervalo de Indices - Pc
Padrao
Minimo Medio Maximo
2.6 - Padrao Superior 2,356 2,656 3,008

Valor Area Construida = Area Construida x (CUB-SP x Pc x Foc)
Valor Area Construida = 265,18 m2 x (1.903,01 x 2,656 x 0,215)
Valor Area Construida = 265,18 m2 x 1.086,69

Valor Area Construida = R$ 288.168,45

APROXIMANDO O VALOR SERA DE R$ 290.000,00|

6.4. Calculo do Valor Final
Valor Final = Valor Area Terreno + Valor Areas Construidas
Valor Final = R$ 723.000,00 + R$ 290.000,00

VALOR FINAL SERA DE R$ 1.013.000,00
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7. Enceramento

7.1. Conclusao do PTAM

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
Iméveis, e com as Resolucdes do Conselho Federal de Corretores de Iméveis (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 Avaliacao
Mercadologica e regulamentam a sua forma de elaborag&o. Ainda, foi elaborado de acordo
com as normas da ABNT/NBR 146531 e 14653-2, “Avaliacbes de Bens”, Procedimentos
Gerais e Avaliacoes de Imoveis Urbanos.

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 Quantificacdo de Custo, para se
determinar o valor da construgao.

Com base em pesquisa de imlveis (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
homogeneizacdo normatizadas que permitem a determinacdo do valor levando em
consideracao as diversas tendéncias e flutuacbes do Mercado Imobilidrio, normalmente
diferentes das flutuagbes e tendéncias de outros ramos da economia, e utilizando o
Método de Quantificagdo do Custo de Benfeitorias, empregando-se basicamente o Custo
Unitario Padrao da Construcao Civil — CUB, conclui-se que:

O Valor de Mercado da totalidade do imovel periciando, objeto deste Parecer
Técnico de Analise Mercadoldgica nesta presente data é de R$ 1.013.000,00 (um
milhao e treze mil reais).

Sendo o que me cumpre apresentar em conformidade com a honrosa nomeacgao
judicial, coloco-me a inteira disposicao de Vossa Exceléncia para os esclarecimentos que
que porventura se fizerem necessarios.

zﬂ S
Renato Brambi
C valiador de Imoveis

CRECI n® 133.682-F CNAIn° 11.073

Campinas, 15 de janeiro de 2025.
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8. Anexos
8.1. Cépia da Matricula e Cépia Demonstrativo de IPTU.

.9

OI/J‘Q’ LIVRO §F 2 - RERISTED SRR

.onr

30 REGISTRO DE IMQVEIS

CANMPINAS - SP

MATRICULA T [- FDLH#«T

IMOVEL: UM TERRENC designado por Lote 01 da Quadrse "Mio',
integrante do RESIDENCIAL LUZERN, do Lot eamen b

RESIDENCIAI SWISS PAREK, nesta cidade, assim descrite &
caracterizado: frente madindo 14,14m em curva concordando
oz alinhamentos das Ruas 19% & 1923, mais 5,00m =u linha
reta com a Rua 193; pelo lado esquerde de gquem olha da rua
para o lote confreonta com o lote indo 30,00m) em

linha zreta; neo fundo mede 14,0 llnr reta
confrcntandn com o lote 28 e pelo ladéfgb ifrfnta
com a Rua 153, medinde 21,00m em 11 éﬁiggﬁ ared de
402,62m3 . X

REGISTRO ANTERIOR: R.05/154.0 des e

Livro e Registro de Imdvels.

PROPRIETARIA: AGV CAMPINAS Com

seda nesta cidade, na Rodo 3y it

do Lago, CNPJ/MF n® 01.64

Campinas, 19 de Junho 4

O Dficial, 4

AV.01/157.A54, em :

0 imével obijetg -g& gravado com o
em favor de UNIAD

S LTDA, pelo valor de
im&veisl), conierme AV,0

seguinte &nus ;= RIPOTE(
PARTICIPACOES e KED
H558.500.0 \QB {inel

da matri (154 . V.02 e AV.03 da matricula
152.3894 SOt s pa AV.1 da matricula 154.068,
todas i o de ImSveis.

A Su ¥ w.ffﬁﬁ 8,47 Adriana De Milite Almeids
AV.02/15 -.g* em 19 48 Junho de 2006. b
For Insnw Particular assinado nesta cidade em
25/04/2008% com firmas reconhecidas no 4° Tabelidc de
MNotas de Osasco/S5P, autorizado pelas Credoras N TRG

PARTICIPRQ@ES LTDA, com sede em Osasco-8P, na Cidade de
Deus - Vila Yara, CNPJ/MF n°® 05.892.410/0001-08 e NCD
PARTICIPA¢5ES LTDA, c¢om sede em Osasco-8P, na Lidade  de
Deus, Vila Yara, CNPJ/MF n® 48,594.139/0001-37, procede-ge
22ta averbacdaoc para constar que FICA PARC T AT MENTE

CANCELADA B HIPOTECA objeto do transporte da AV.01l, tao
somente com relagdo ac imdvel objeto desta matricula )
virtude das Credoras, terem recebido da devedora, o va_ oo
parcial da divida de RS$4.996.800,02 (incluindo outros

imbveis-valor cotacdc R53.455,61) ficando em conseqigncia

Vide versno
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VERSO ~

o mesmo livre e desembaracado do referido Snus.
(Conf. PSA/ADMI
A Substituta,

]
[a M
L=
[
L]
a
it
)
[1H]
=
st
=t
[
T
i B
By
o

TITULO: VENDA E COMPDRA.

Por Escritura POblica, lavrada no 1° Tabelicnato de Nofas
local, em 17/07/2006, &s fls. . q :
proprietaria AGV CAMPINAS EMPREENDI

gualificada, TRANSMITIU POR VENDA o
matricula a AFONSC CESAR
13.946 . 254-55P/5P, CPF/MF n"

MARTSA DANIELA FERRAZ

22.785.914-8SP/8P, CPF/MF n° o8 peEld
regime da Comunhdo Parcial d da g
6.515/77, brasileiros, = { ciliados U=
Avenida Doutor Carlos De @2 : b » -Apte
204, Vila Industrial, oREs i sy valor ..
R584.767,04. A Vendedorw2 S . T
011682006-21024080, addtida & X2podl e deixou
apresentar a CCN dafRéeksi ! - %- virtude de
declarado que 3 ' do seu Atlwe

Permanente.

Q Substituto, GF ¥Fo Sérglo de Almeida ‘

LG

=t 2006 .
no E.03, o8 proprictirics
sua mulher MARTSA DANIELA
; ificados, DERAM EM ALIENACEOD
0 desta matricula a AGV CAMPINRES
EMPREENDIE : » }8 qualificada, para a garancia da
divida no wa¥or de R$71.667,04, gque serd pago atrave e
60 prestagles mensals e sucessivas no valor de R$1.:572,5%
cada uma, nas quais jd estdo incluidos os juros calculados
4 taxa de 0,95% ao mé€s, corrigidas monetariamente cor
base na wvariacdo do iIndice IGPM-FGV, vencendc oc i
primeira delas no dia 30/08/2.006 & as demais no mesmno dla

dos meses  subseqlentes até o final da quitagdo;, ficande
estabelecido o prazo de 30 dias, como caréncis paks

expedigdo da intimagdc, nos termos da Lel 9.514/37. scb
as demaigs cldusulas e condigfes constantes da Escritufa
Piblica gque fica microfilmada neste Registro de Imbvels

gob n® 338.844, nesta data. Valor para fins de lellic

= Vide Folha 2
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,0Nr

— MATRICULA

- "'_F[-_.ll_i"_r"_'

| 3° REGISTRD DE IMGVEIS

» CAMPINAS - SP
O{//ﬂ’ | LIVRE B¢ 2 - REGISTRO BERAL

R584.787,04. (Conf. AMB)IDN.
0 Substituta, ; . Pedro Sérgic de Almeids

P

AV 05/157 .654, em 30 de Agosto de 2.006.

Por Instrumento Particular de Cessfo de Créditos orionoos
de Escritura de Venda e Compra com Alie g0 Fiduciarig) &
hdes3o as Condigdes Gerais, assinado Ennﬁg§b P = =
13/07/2006, com firmas reconhecidas 5 E

Notas local, a cedente AGV CAMPINAS ORM
ja gualificada, CEDE E TRANSFERE @2
abjeto do R.04, a AETATIS SECUR

CHNEJ sob o n® 02.B808.481/0001-%
Brigadeiro Faria Lima, £
Paule-SP, implicande a dit
esta ultima da condigac fid
propriedade fiduciaria
como dog demais direi
pelo valor de RS6S.
INSS sob o n® 0ll63
deixcu de apresensakr
vircude de o =R

Sobh  as
Insktrument DAL
335,166 PREEG do AN y2is. (Conf .  AMB) DAQ.

s i
Alexandra Leonettd

AV .06/

De strumento Particular de Quitscao: &
Liberacgi nus, assinado em SHo Paule-5P, em 11/11/2.009,
formulado BETATIS SECURITIZADORA S/A, com sede &n 540
Paulc-SP, na Avenida Presidente Juscelino Kubitscheck - B
andar, CHBJ/MF scb o numera 02.808.481/0001-%1, com C[lrsas

reconhecidas no 20° Tabelionato de Notas de Sao 'ﬂm|':5b
procede-se esta averbacdo para constar gue FICA CANCELADL B

e BV.05, que constituiu a proprisdade fiduciaria do LWGus.
cbjeto desta matrficula, tendo em vistg o pagamentc da 1iv1f~; e |
valor original de RS7L.G67,04, gue Originou & sua CONSLITUIGHRC &
consegiente resolughd | da propriedade fiducidria, wvoltando ©
imével cbjeto desta ricula ac regime normal de propriesdads I
A Eacrevente, Thalita Maria Hakahasha

o R.07/157.654, em IY:;}E fevereiro de 2.010.
Vide Versoc
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9, Onl' :

- MATRICLILA — =FOLHA N

(TITULO: HIPOTECA.
Por BEscritura Plblica de Confissdo de Divida com Carar
Hipotecaria, lavrada no 1° Registro Civil e 13°® Tabelionatc

Motas de Curitiba-PR, em 16/10/2009, as fls. 101 a 106 do Liveo
164-N, o8 proprietarios AFONS0 CESAR SOUTO CATTANI, RG.nf
19,946 .254-9-55P/5P e sua mulhsr MARISA DANIELA FERRAL DUAHTH

CATTANI, RG n® 22_785.914-5-88P/SP, emp
domiciliados nesta cidade, atualmente na
439, Bairro Jd. 5ta. Genebra II, ja qu
de Devedores, DERAM o imbvel objeto dE
DE PRIMEIRC GRAU, em favor da SFO EMPE
LTDA, inscrita no CHNRJ/MF. n°® 07.0%
Avenida Jesuino Marcondes Machadg,.:
nesta cidade, para garantia dg
R$332.500,00 a ser pago da segln
R$95.750,00, gue serdc pagos

cada, com primeiro ven
sucesgivamente & o Ealdo
setente e duas parcelds

s¥ com base no CUR/JSE
larivamente, acrescidng
ata do contrato, “ormado
kgs e condigbes constantes da
Fofilmada neste Registro de
(Conf. AMB)ION.
Thalita Maria Wakahashi

tld&ﬂ {PHOGHIIDDEE} emitida nos termos do

com Ce

Provimento BG4 22/12 da Corregedoria Geral de Justiga do Estado
de S3o Pauld, datada de 11/12/2015, expedida pelo Juizo da =27
Vara da Familia e das Sucessdes desta Comarca, extralds dos
autos de Execucdo Civil - processo n® 1005388-25.2014, movida
pela exeguente MARISA DANIELA FERRAZ DUARTE CATTANI, in=ccoitoia)
no CPF/MF n® 188.215.768-09, contra o executado AFONSD CESAR
COUTO CATTANI, inscrito{al no CPF/MF n® 112,.599.798-2Z, Iol
determinada & presente averbagdo para constar que a PBRRETE IDEAL
de 50% do imbvel objeto desta matricula, FOI PENHORADE, para
garantia da execuglo da divida no valor de R$512.310,66, =endo o
executado nomeado como fiel depositarie. Beneficiaria da Justiga

Gratuita. Prenctacio n;f;%ffﬁﬁl de 11/12/2015. (Canf.Psa

0 Substituto Pedro Sérgic de Almelda
/ 253
Vide Folha 003
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—  MATH LA = - e

e ) [0 3° REGISTRO DE IMOVEIS

| CAMPINAS - BP
O/ M 113274.2.0157654-51 CNS/CNJ N° 11.327-4
)ﬂ/ - ' LIVRO N° 2 - REGISTHO GERAL

AV.09, em 15 de julho de 2.016.
De ponformidade com Certiddo (PHOOOD130637) emitida nos termgs go

Provimento CGJ 22/12 da Corregedoria Geral de Justiga do EsLado
de SHo Pauleo, datada de 13/07/2016, expedida pelo Juizoc ga 2°
Vara Civel desta Comarca, extraida dos autos de Execugio Ciwil -
procegss n® 0013765-65.2015.8.26.0114, movida pelo exeguente
ﬁSSDCIh{:ﬁD RESIDENCIAL LUZEEN, inscrit o NPT 0’
08.964.30%/0001-03, contra o3 executado SGF__‘CI'.-.'.-L ST

CATTANI, inscritola) no CEF/MF n® 1
DANTELA FERRAZ DUARTE CATTANT , in

188.215,768-09, foi determinada a'Rx@¥ent @rbacdo .pags
constar gque o imdvel objeto desta Tl NHORADO .~ para
garantia da execucdo da divida no .584,81, senda.d
co-executado nomeado COmo itario. (Conf, BEATL

Prenotagdo n® 557.732 de 13/07 & e ™
¢ Substituto, Vil i}%ﬂr‘?? io de Almejidsa.

Av.10 - em 06 de dezemb R%
Pela Certiddo de Penh ' ¢3n1%!'3 211112024, pelo 7 Ofigio
'l‘

Civel do Foro da Co ida dos autos de Execugao
Civil, processo n

SPO EMPREEQIIJI RUEOES LTDA.,, inscrito{a) no CNPJ n”
07.053.940/0001-9¢ ' as AFONSO CESAR SOUTO CATTANI,
mscntn(a} o o 9,798-22, e MARISA DANIELA FERRAZ
DUART " 188.215.768-09, o imével objeto desta |

matricu D@’ garantia da execucao da divida no valor de |
R$284.146, tos e nta e quatro mil e cento e quarenta e seis
reais e q e trés centavos), sendo nomeado como Adpositarc

AFONSO C R SOUTO CATTANI. Prenotacdo: 772.361 em iuzum.
Selo Digital: 1132743310000001075876247. Eu
Josenias Alves Belo - Escrevente. \
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i Prefeitura Municip al de Campinas

Demonstrative do Lancamento do IPTU/Taxas 2025 (Exercicio)

Identificagio do Imdwel

Céd. Cartogrifico:
Tipo Lote:

Uso do lmedwel:

Cied . Anvterior:

=== LOC ALEACRO==*
Qu artei riofQu adra:
Lovbe Sl obe-

Lo gracioasra:
Maimnera:
Compleamanto:
BairmofLoteamento:
CEP

Eome-amento:

3452 61 49.0204. 00000
TERRITORI AL
1-Vago {temitorial}

10TEL-M10

D01~

RUA ORIVALDD DE BARRDS
i}

RESIDENCIAL SWISS PARK
13049-581
18

Dados do Terreno

Areado Temreno

Area Terrens NMEs Trib.:
Valor do Metro 2:

Valor de m® por Laudos
Padrio Zonsamento Tribuwtdrio:
Patores de Comregio

FG [ FP [FV [ FA | FB:

FLE | FE | FE [ FC | FlL:

Area Excedente mi:

Valor da Area Excodente:
Valor do Temeno
ViTerremno{Art. 19 LC 18117k
Frervbe:

Testad s Beneficads:

Custo UFIC m3 [ Linear:
Preguinda Coleta Lo

Fired wén ol s Liboo o s 06 o
Pasicho do Lobe:

02,62

0,00

RSD6A58 / UFIC 195 4538

o

A

1, DODX

NAD  NAD ) NED f NEO f NED
WEG ¢ NED  HEO | HED f RED
0,00

RS 0,00 UFRC O, 0000

RS 389.968,94,/ UFIC 79,903, 4821
RS350972,05 ] UFIC T1.913,1333
12,07

il

4,6471

3 a 4vezes porsemana

156

[Esey usnag

Dados Gerais da Edificacdo

Fatores de Comrecio:
FV | FB:

FC [ FlL:

Area Total Corstruida:

Area Total Constr. NS0 Trils.:
Valor Fotal da Construgioc

1, D000

wAO | HAD
HEO § NBD

S

0, D
R%,00 / UAC 0000

Dados Tributdrios

Exorcicio:

Enmissio

Valor da FIC:
Drese. Audi mplEmc ia:

Valor Venal do Indwel:

VL imdvel{Art. 19 LC 181717
Tnd, VL. Venal Dec. Juwdicial:

Wador Tacs de S ind stroc
Valor Cormp en sadad
Drerse. (Art. 19-B Led 11.3121/01)
Crese, (Art. 20Lei 13331 /01)
Valor Total Lan cado:
Descomvbe IPTU Digital:
Desc. Ct. imi ca + Adimp Bncia:
Valor da Cota dmica:

Desc. Parcalas IPTL:
MeEmero de Parcelas
Valor das Parcelas:

Venc, 17 Parc, /Cota Unica:
Isengio de Imposto:
Isengio de Oficio:

Nmani dade:

W1, Remincia - IPTLU:
lsengio de Tooas:

VL Remincia- Livo:

V. RemiEncia -5 ini stro:
Perda isencio Imposto:
Porda lsencio Dficio:
Ired . e Beneliclo CAIF:

bt . ol sl 1PTU Dvlgital:
d, Anexaciode Fato:
Alberag Bo Cadastral:

I Langamento Inibida:

2025

01/2025

4,8805

Sim

RS 389.968,94 ) UFIC 79903, 4821
R$350.972,05,/ UFIC TL913,1339

2, B000%:

UFC 114, 0000

RS$9.290,36 / UFIC 1.903 5677
RS9.5025T / UFIKC 1.947 0489
R59.290,36 / UFIC 1.903,56TT
RS 2TA TS/ UFIC 56,0905
RS10,00/ UFIC 09,0000

RS 0,000 ) UFRC 00000

URAC O, 0000

UAIC O, D0

R5$9.564,11 ) UFIC 1.959,6582
510,00 UFIC 0,0000

5, D009

RS 9.085.91 / UFIC 1.851 6753
0, D0

11
RS 86946/ UFIC 178,1508
1000212025

RS 0,00 ) UFIC O,0000

RS 0,00, UFIC 00000
RS 0,00 ) UFKC Q0000

Mai da umm o]
M

N

IFG] Fator Glelsn JFP) Fatsr Poofund dad e [P Fabor Ver tica Beaghio | Ry Fator Srea (FB) Fator Bolsbio {FLE) Fator Lote Encseado [FZ) Fator

Zoneamento |FEIFater Esguina (FC) Fater Condom inio {FL] Fator Loteamento
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8.2 - Foto do Imével Periciando (exterior)

Fachda Cominio

24510500
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Vista parcial ' Rua Orivald e arr(énul 1) Vista parcial da Rua Orivaldo de Barros (angulo II)
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Fachada do Imével Periciando

P

achada do Imc')vl Periciado
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