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Excelentissimo Sr. Dr. Juiz de Direito da 102 VARA CIVEL da Comarca de Campinas-SP

Autos i 0001251-41.2013.8.26.0114

Agao: CLIMPRIMENTO DE SENTENGA - DESPESAS COMDOMINIAIS

Exequente:  Dezainy Campinas Cobranga Garantida 8/C Ltda e outro
Executado:  Alcides Nobrega da Luz e outro

PARECER TECNICO DE AVALIAGAD MERCADOLOGICA

— elaborado pela pericia técnica em novembro de 2025 —

Valor de Venda de Mercado

> RS 88["][',[][] (oitenta e oito reais)

Gilmar Nascimento Saraiva, perito judicial em Avaliagio de Imoveis [CNAI 30014], nomeado [fl.270]

para levantar o atual Valor de Venda deste imovel:

CONJUNTO n° 15 - 1° andar
Edificio Ouro Negro — Area 0til do Conjunto Comercial: 52,86m?

Rua Cesar Bierrembach, n® 77 - 1° andar - conjunto 15 — Edificio Ouro Negro - Centro -
Campinas-SP

E tendo concluido a Avaliagdo Mercadoldgica, por meio deste Parecer Técnico de Avaliagdo
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ESCLARECIMENTOS INICIAIS

no edificio comercial avaliando. Isso se deve pelo fato de que algumas imobilidrias anunciam

citando a area util; outras, a area total; outras arredondam a area.

Para sanar esses vicios e diferencas, neste Parecer Técnico, esta pericia judicial, para efeito de
calculos, considera a area util da sala comercial avaliada. Foram realizados levantamentos junto ao

sindico do condominio, onde obtive informacdes das areas Uteis corretas.

. LEIS E NORMAS REGULADORAS DESTE PARECER

Este parecer estd em conformidade com o disposto no artigo 3° da Lei 6.530, de 12 de maio de
1978 (D.0.U. de 15/05/1978), que regulamenta a profissdo de Corretor de Imdveis, e com as
Resolucdes do Conselho Federal de Corretores de Iméveis (COFECI) n® 957, de 22 de maio de
2006 (D.0.U. de 26.06.2006), e 1.066, de 22 de novembro de 2007 (D.0.U. de 29/11/2007), que
dispdem sobre a competéncia do Corretor de Iméveis para a elaboragdo de Parecer Técnico de
Avaliagao Mercadoldgica e regulamentam a sua forma de elaboragdo. Também de acordo com as
normas da ABNT/NBR 14.652-1, Avaliagdes de Bens 14.653-2, Procedimentos Gerais do titulo

“Avaliacdes de Bens”.

2. DADDS DO AVALIANDD e DO CONDOMINID COMERCIAL

A matricula é assim descrita e caracterizada conforme a matricula:
CONJUNTO sob n° “15” (QUINZE), localizado no 1° andar do prédio comercial denominado Edificio “OURO

NEGRO" , a Rua Cesar Bierrenbach, n° 77, nesta cidade de Campinas e 1° circunscri¢do imobilidria, unidade

esta constituida de duas salas, um vestibulo e gabinete sanitdrio, com a darea construida de 52,86ms2
cabendo-lhe uma participagdo nas coisas de uso comum e uma fragdo ideal de 7,61mts2 no terreno onde se

assenta o edificio a saber : drea ideal de 4,84ms2 no terreno que mede 4,45ms de frente para a rua Dr.

Quirino, por 26,30ms da frente aos fundos, com a drea de 115,00ms2, confrontando na frente com a referida

rua, de um lado com a rua Cesar Bierrenbach, de outro lado com Arthur Rodrigues, e nos fundos com o terreno
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a sequir descrito; area ideal de 2,77 ms2 no terreno que mede 10,00 ms de frente para a rua Cesar
Bierrenbach; 6,35 ms de frente para a rua Luzitana; 9,90 ms do lado oposto a rua Cesar Bierrenbach; e 7,85
ms do outro lado, tendo a drea de 65,70 m2, confrontando - além das duas referidas vias, com Joaquim Duarte
e com o terreno antes descrito.

Conforme vistoria foi possivel observar que a sala comercial foi descaracterizada, ou seja, foi subdividida com

paredes.

Cadigo Cartografico (sala comercial): 3423.13.85.0107.01008

Logradouro Namero

Q Codigo cartografico
A AR BIERRENBACH 77
<

Zoneamento Lei Compi.208/18: ZC4
Zoneamento Lei 9100/08(Revogada): Z17
3423.13.85.0107
Qt:00012 Qd:* L:001-UNI
Regido Fiscal: 254 Centro - Regido Rua Bardo de
Jaguara / Rua Barreto leme / Rua Luzitana / Rua César
Bierrenbach
Valor: 1524.7482 UFICs

Padrdo Zona Tributéria: B

Do Edificio Comercial:
O Edificio Comercial OURO NEGRO possui:

— 30 anos de construcao (fachada com pintura a latex)

— 04 andares - total 28 salas.

— 01 elevador

Da Descricdo do Condominio Comercial "0URD NEGRO":

O Edificio Ouro Negro esté localizado no Centro de Campinas, & Rua Cesar Bierrembach, entre as

ruas Lusitana e a rua Dr. Quirino, esta localizado préximo a Avenida Francisco Glicério e Rua Barao
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.. 52,86m? (atualmente a sala foi dividida em duas)

de Jaguara. O edificio é ocupado por profissionais liberais. Ndo possui portaria 24 horas. O acesso

Das dimensiies do escritdrio
area util interna

é feito por interfone.
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O Centro é um bairro e regido do municipio de Campinas, no Estado de Sdo Paulo, que
concentra uma parcela bastante expressiva do comércio e dos servigcos do municipio e
da Regidao Metropolitana de Campinas. Sua area é de aproximadamente 1,5 quildmetro
quadrado, sendo delimitado pelas avenidas e ruas: Aquidaba, Boaventura do Amaral,
Barreto Leme, Anchieta, Irma Serafina, Orozimbo Maia, Francisco Glicério, Doutor

Mascarenhas, Lix da Cunha e Waldemar Pascoal.

A noroeste, esta o Guanabara; a nordeste e a leste, estda o Cambui; a sudeste, esta
o Bosque; ao sul, esta a Ponte Preta; a sudoeste e ao sul, esta a Vila Industrial; e, a

oeste, esta o Bonfim.

Torre Do Castelo v A e Andreta
do  JARDIM JARDIM @;}) Stiopging lguatem @
@0 CHAPADAO GUANABARA I Campinas

: : LUMEN CHRIST @ A
ARDI
i an AL ARDIM DAS LA BH
PAINEIRA
BONFIM @ A 1S Wi
g afina; 863
ampinas NOVA
' CAMPINAS
LA FORTUNA = A @ M. Dy ‘H s e
> e ’ CAMPINAS
e snoe de @ Parque Bosque A B o :

A DUTRA [ dos Jequitibas rinco de
= AV CENTRO Sy 0as
i Dr. Ma ; LS
PARQUE ITALIA PTE. PRETA L JAROIM

Possui infraestrutura de comércio e servigos, com mercados, lojas, bancos, cartorios,

drogarias, etc.

Nao se identificaram fatores que desvalorizam a regido, tais como deslizamento e

erosao, estacao de tratamento de esgoto nem favelas.
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3. VISTORIA TECNICA

Santos Lima RG 14.061.647-0 (Ocupa a sala como morador) e Gilmar Nascimento Saraiva (perito

judicial).

revestimentos.

4, METODOLOGIA ADDTADA E CRITERID DE COLHEITA DE DADDS

Para tal, comparou-se o imovel ora avaliado com ofertas de imoveis assemelhados, presentes no

mercado na época da avaliacdo.

negociagdo entre o valor ofertado e o valor efetivamente negociado no momento da compra e

venda do imovel:

— Coeficiente 0,90 — em oferta
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Fator Estado de Conservagiio/Padréio: Considerando a condicdo de conservagio e o padréo

construtivo dos imdveis envolvidos na avaliagdo, aplicam-se coeficientes buscando
homogeneizacéao, a partir da condicao do avaliando em relagao as amostras.
— Bom: coeficiente 1,00 (situacao do imével avaliando)

— Muito Bom: 0,90

— Somente imdveis no Edificio Ouro Negro.

5. ELEMENTOS COMPARATIVOS e VALOR UNITARID MEDID

A tabela que segue apresenta:

— o calculo do valor unitario de cada oferta para venda

— o célculo do valor unitario médio (valor médio por m?)

ESPELHO DOS ELEMENTOS COMPARATIVOS
Conjunto Comercial avaliando: localiza-se no 12 andar - rea de 52,86m?
CONTATO CODIGO OFERTA AREA |V. LNITARID FATORES VALOR
NO SITE - RS- UTIL | DRIGINAL UNITARID
- M2- -RS -
| | PRIME HOME SA013265 7000000 | 31,34 | 223356 | F. OFERTA: 0,90 1.809.18
(19) 97411-2832 1° andar F.ESTADO/PADRAQ:0,90
Sala 11
2| RUMO SA022135 55.000,00 29,67 | 1.853,72 |F. OFERTA: 0,90 1.501,51
(19) 3794-1900 3°%andar F.ESTADO/PADRA0:0,90
Sala 33
3| PROVECTUM SA0396 200.000,00 61,06 | 3.275,46 |F. OFERTA: 0,90 2.653,12
(19) 3112-1500 3°andar F.ESTADO/PADRAQ:0,90
2 salas juntas
Sala 31/32
4| VERDE AZUL SA010233 115.000,00 62,68 | 1.834,71 |F. OFERTA: 0,90 1.486 11
(19) 3397-2793 2°andar F.ESTADO/PADRA0:0,90
2 salas juntas
Sala 26/27
5| PROVECTUM SA277892 12500000 | 5286 | 236473 |F. OFERTA: 0,90 1.915,43
(19) 3112-1500 1°andar F.ESTADO/PADRAQ:0,90
Sala 14
SOMATORIA | 9.385,35
MEDIA ARITMETICA SIMPLES (MA)> : 5 1.873,07
LIMITE INFERIOR 131114
LIMITE SUPERIDR 2434 89

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por GILMAR NASCIMENTO SARAIVA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 13/11/2025 as 15:15 , sob o nimero WCAS25706241066

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0001251-41.2019.8.26.0114 e cddigo URIHLaiD.



fls. 325
Exclui-se elemento 3 -2.833 12
SOMATARIA 6.712.23
MEDIA ARITMETICA SIMPLES (MA)> : 4 1.678,05
LIMITE INFERIOR 174,64
LIMITE SUPERIOR 2.181.48
VALOR LINITARID MEDID HOMOGENEIZADD E SANEADD 1.678,05

B. VALOR MERCADOLOGICO DO BEM PARA VENDA

Apods a aplicagdo dos métodos e tratamentos citados no item 4 deste documento, tem-se que o

valor de mercado da sala resultou em R$ 88.000,00 (oitenta e oito mil reais) e do

arredondamento permitido pela norma, conforme estes célculos abaixo:

— |Area| x valor unitario médio homogeneizado e saneadol = [Valor do Bem|

— 52,86 x 1.678,05 = R$ 88.701,73

7 - TERMOS FINAIS

Muito grato e honrado pela nomeagao, nada mais havendo a esclarecer, encerro o presente laudo,

dispondo-me, posteriormente, a dirimir eventuais duvidas.

— ANEXD 1: Fotos do interior do Conjunto Comercial avaliando

— ANEXD 2:  Dados dos Elementos Comparativos

Campinas, 13 de novembro de 2025.

N

(/' k VY MANANNSZX,

Gilmar Na\iscimento Saraiva — Creci 59.259
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ANEXDO 1 - FOTOS do INTERIOR DO CONJUNTO COMERCIAL AVALIANDD
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EDIFicIO

OURO NEGR
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ANEXD 2 - FOTOS e DADOS dos ELEMENTOS AMOSTRAIS de VENDA

ELEMENTO IMOBILIARIA: PRIME HOME CODIGO SITE: SA 14772
COMPARATIVO 1 VALOR DE VENDA: R$ 70.000,00 AREA UTIL: 31,00m?
ENDERECO: RUA CESAR BIERREMBACH, N° 77 - CENTRO - CAMPINAS -SP - EDIFICIO OURO NEGRO
https://primehomeimoveis.com.br/imovel/sall4772-sala-venda-centro-campinas-sp/
SALA 11 - 1° andar
- C M % pnmehomelmovels.com.br/lmove\/samd772—saVa—vendafcemro—campinas—sp/i Q *k) 0
3 @ IPTU2022 G zoneamento online...  [[If Zoneamento On-lin.. B8 indices Portal brasil.. @ Adobe Acrobat @ Certidso de Dados... [ Todos os favoritos
\# LoCHEIZEED a
Venda
rs 70.000,00
Condominio
rs 410,00
rs 70,00
Aceits Finenciamento
Quero saber mais
Nome
E-mail @
Telefone
== #ae EHOE0A N w G Dewe
C M 25 primehomeimoveis.com.br/imovel/sa014772-sala-venda-centro-campinas-sp/ Q W Q
@ IPTU2022 G zoneamento online...  [[Jf Zoneamento On-fin... [B% indices Portal brasil.. @ Adobe Acrobat  §} Certid3o de Dados... 3 Todos os favoritos
\# LotanzagEo ~
Venda
rs 70.000,00
Condominio
rs 410,00
IPTU
RS 70,0Q
Aceita Financiamento
Quero saber mais
ki Nome
e ‘ = E-mail @
8 =i %+ e Ty
1 W - { W
P o O =0 & A w G Tee 0T
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ELEMENTO IMOBILIARIA: RUMO CODIGO SITE: SA022135
COMPARATIVO 2 VALOR DE VENDA: R$55.000,00 AREA UTIL: 29,00m?

ENDERECO: RUA CESAR BIERREMBACH, N° 77 - CENTRO - CAMPINAS -SP - EDIFICIO OURO NEGRO

https://rumoimobiliaria.com.br/imovel/sal22135-sala-venda-aluguel-centro-campinas-sp/

SALA 33 - 3°ANDAR

C M 25 rumoimobiliaria.com.br/imovel/sa022135-sala-venda-aluguel-centro-campinas-sp/ Q W °

@ IPTU2022 G zoneamento online...  [[Jf Zoneamento On-lin... B8 indices Portal brasil.. @ Adobe Acrobat @ Certidao de Dados.. [ Todos os favoritos

| ey

. 19995159395 %) wwweasadosci

g o W_ e
L AR
27 T | o Ea - & = POR " 16:24
epred nublado [ 1] Q_Pesquisa w O &= G ] I O 05/11/2025
C M 25 rumoimobiliaria.com.br/imovel/cidade_bairro_condominio_rua/condominio/edificio-ouro-negro/ Q % o

@ IPTU2022 G zoneamento online...  [[J[ Zoneamento On-lin..  [B§ indices Portal brasil.. @ Adobe Acrobat  § Certidio de Dados... [ Todos os favoritos

RUMO (

r U ' R (19)3794-1900 © (19)98855-1900  2° Via do Boleto —

o A

veis > Iméveis > Condominio > Edificio Ouro Negro

1 Edificio Ouro Negro Rumo iméveis

Y FILTROS

COMPRAR ALUGAR

’;"3 Sala a venda no Centro em
/’ Campinas
Sala toda reformada, prédi imo esta de
conservago. localizago sups 3. préximo da
rua barso de Jaguard. Carlos Gomes na

Tipo
Selecione um Tipo

Finalidade

Locagao

Venda
Rs 95! R$55.000

Finalidade

Localizacdo

Condominio, Bairro ou Cid.

Dormitérios
P——
0

Suites @
Pr—————————————

0
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ELEMENTO IMOBILIARIA: REDE PROVECTUM CODIGO SITE: SA078552
COMPARATIVO 3 VALOR DE VENDA: R$ 200.000,00 AREA UTIL: 61,00m?
ENDERECO: RUA CESAR BIERREMBACH, N° 77 - CENTRO - CAMPINAS -SP - EDIFICIO OURO NEGRO
https://www.imovelweb.com.br/propriedades/sala-a-venda-e-para-aluguel-em-centro-3004732214.html?n_src=Listadofin exp=personalized sorting-original-
NAGn pg=10Gn pos=3
https://redeprovectum.com.br/imovel/sall 78552 -sala-venda-aluguel-centro-campinas-sp/
SALAS 31 E 32 - 3° ANDAR
C M % i lweb.com.br/propriedad I d; para-aluguel-em-centro-3004732214.html?n_src=Listado&n_exp=personalized_sorting-original-NA&n_pg=10&n.. & o
88 @ IPTU2022 G zoneamentoonline..  [[If Zoneamento On-lin...  [B§ Indices Portal brasil.. @ Adobe Acrobat  § Certid3o de Dados... [ Todos os favoritos
2 imovelweb  comprar. Alugar. Servigos. Buscarimobilidrias Notificagoes (1 Meus contatos []  Anunciar @ 2
Favorito )  Compartilhar <5 Notaspessoais §  Ocultar andncio dy
Ver todas as fotos | ‘
Comercial - 6Im*
Contate o anunciante
Venda R$ 200.000
Aluguel RS 1.500 i
Condominio R$ 700 - IPTU RS 200 o
©® Rua Doutor César Bierrembach 77, Centro, Campinas S—
01! Quero ser contatado sobre este imovel em venda
'00 ‘% 5 l‘f{B;Ua”!‘:f‘umﬁ i o ;2 Rl Lol o3 ?(\ . que vi em Imovelwed.
AN\ V% TN c— .
H o DO WO E WG gee
<« C M 25 redeprovectum.com.br/imovel/sa078552-sala-venda-aluguel-centro-campinas-sp/ Q o
2 @ IPTU2022 & zoneamentoonline..  [[Jf Zoneamento On-lin... B indices Portal brasil.. @ Adobe Acrobat @ Certid3o de Dados... [3 Todos os favoritos
Vlrede provectum Comprar Alugar Lancamentos Nosso Blog Sobre NOS = a

SA078552 Valor do Imével ©
R$ 200.000,00
Sala a venda no Centro em Campinas
Rua Doutor César Bierrembach, Centro, Campinas, SP
Atualizado em: 30/08/24
3 61m? - 61
# 1Banhoios @ L.y " jrea total @
M Nacericsn v
24°C ] — ) = ~~ POR 4 14:07
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ELEMENTO IMOBILIARIA: VERDE AZUL CODIGO SITE: SA010233
COMPARATIVO 4 VALOR DE VENDA: R$ 115.000,00 AREA UTIL: 63,00m*
ENDERECO: RUA CESAR BIERREMBACH, N° 77 - CENTRO - CAMPINAS -SP - EDIFICIO OURO NEGRO
https://verdeazulimoveis.com.br/imovel/sall0233-sala-venda-centro-campinas-sp/
SALAS 26 e 27 - 2° ANDAR
3 C M 25 verdeazulimoveis.com.br/imovel/sa010233-sala-venda-centro-campinas-sp/ Q °
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Sala a venda no Centro em Campinas
@ Localizacéio
Venda
rs 115.000,00
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PTU
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Quero saber mais e:
D
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E-mail
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Sobre este imaovel X - . -
@® Manha @ Tarde ® Inicio da Noite
Opeortunidade ...Sala Comercial Edificio Ouro Negro , sala sdo duas juntas , totalizando 63 metros quadrado, valor TS PG @
anunciado sao das duas salas juntas , conjugadas bem localizada no centro de Campinas para investidores. Vamos i
agendar uma visita. I:‘ {50 m00 W roks
de Servigo do reCAPTCHA estio k
Localizagao
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ELEMENTO IMOBILIARIA: PROVECTUM

CODIGO SITE: SA277892

AREA UTIL: 61,87m?

COMPARATIVO 5 VALOR DE VENDA: R$ 125.000,00

ENDERECO: RUA CESAR BIERREMBACH, 77 - CENTRO - CAMPINAS -SP - EDIFICIO OURO NEGRO

https://www.imovelweb.com.br/propriedades/sala-a-venda-e-para-aluguel-em-centro-3015308536.html?n_src=Listadofin_exp=personalized sorting-original-NAGn pg=Ifn pos=23

https://redepravectum.com.br/imovel/saZ77832-sala-venda-aluguel-centro-campinas-sp/

SALA 14 - 1° ANDAR

C M 25 imovelweb.com.br/propriedades/sala-a-venda-e-para-aluguel-em-centro-3015908536.html?n_src=Listado&n_exp=personalized_sorting-original-NA&n_pg=18&n_... & °

18 @ IPTU2022 G zoneamentoonline..  [[If Zoneamento On-lin... B8 indices Portal brasil.. @ Adobe Acrobat ) Certidio de Dados...

[3 Todos os favoritos
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Valor do Imével ©

=y e ) o]

S R$125.000,00
Sala a venda no Centro em Campinas Condominio ® £ 1,00
IPTU © R$ 1,00 anual

Rua Doutor César Bierrembach, Centro, Campinas, SP

Atualizado em: 12/09/23 (=) o

s2m? - 32m?
B frea it = Areatotal

(O Converse com o Cormator

4 1 Banheiros

B Descricdo

Aluga ou vende sala comercial no Centro de Campinas/SP! Otima localizacao! Possui 2 salas conjugadas medindo 61,87

m?, com 1 wc. Prédio com elevador e portaria 24 horas. Sem garagem. Entre em contato e agende ja sua visita conosco!
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Contate o anunciante
Venda RS 125.000
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Aluguel RS 1100
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