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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: 0013173-60.2011.8.26.0114.

Classe - Assunto: EXECUCAO DE TiTULO EXTRAJUDICIAL — DUPLICATA.

Exequente: ITAU UNIBANCO S/A.

Executado: SUPER ZINCO TRATAMENTO DE METAIS COMERCIO E IND. LTDA. E
OUTROS.

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 Mercadologica.

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 elaboracéo de Parecer Técnico de Avaliacao
Mercadoldgica e regulamentam a sua forma de elaboracéo.
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Avaliacdes e Pericias

Identificacao da Solicitante

Determinacao Judicial - 42 Vara Civel da Comarca de Campinas/SP

Finalidade do PTAM

A finalidade de o presente parecer € estabelecer a determinagao do valor de mercado

para fins judiciais.

3.

Identificacao e Caracterizacao do Imével
3.1.Localizacao e Data de Vistoria do Imével
O imével periciando localiza-se no endereco: RUA FRANCISCO DIDONE — LOTE

3 — QUADRA N NO BAIRRO CHACARAS SAO MARTINHO DA CIDADE DE

CAMPINAS DO ESTADO DE SAQ PAULO.

Vistoria realizada no dia 20 de setembro de 2.024, tendo o signatario sido

acompanhado pela moradora, Sra. Valéria, que permitiu/autorizou a entrada no imovel
periciando.

No mais, a visita para realizagao da vistoria ocorreu de forma tranquila sem mais
alguma ocorréncia imprevista a ser relatada

O imdvel encontra-se ocupado na data da pericia.

3.2.Caracterizacao do Entorno

O imével avaliando esté situado no bairro Chacaras Sdo Martinho, Regiao Sul da
Cidade de Campinas do Estado de Séao Paulo, em local de pequena movimentacéo
residencial, pequena movimentacao comercial e consideravel movimenta industrial de
classe média.

Nas redondezas, encontram-se diversas chacaras residenciais e chacaras de
veraneio, espaco de eventos, industrias de pequeno, médio e grande porte, casas
residenciais, edificio residencial, condominio de residencial de casas, restaurantes,
padeiras, casas de repouso, igrejas, pizzarias, hospital veterinario e outros comércios
locais. Em avenida préxima, a Avenida Paulo Correa Viana/Avenida 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, Parque das
Aguas, entre outros. Além disso, ha pratico acesso a diversos bairros da cidade de
Campinas. Outra avenida encontrada nas proximidades € a Avenida Prestes Maia,
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estdo localizadas diversas empresas comerciais/industriais e pratico acesso a
Rodovia Santos Dumont, 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 imével esta localizado em area de zoneamento ZAE A (Zona de Atividade
Econdmica A) - Zona de interesse estratégico para desenvolvimento de atividade
econdémica admitindo-se usos ndo-residenciais de baixo, médio e alto impacto.
Ocupacao: - CSEI - Destinado ao comércio, servico, institucional e/ou industrial.
Uso: - CVBI - Comércio varejista de baixa incomodidade.

- UR - Atividade rural dentro do perimetro urbano.

- CVMI - Comércio varejista de média incomodidade.

- CVAI - Comércio varejista de alta incomodidade.

- CABI - Comércio atacadista de baixa incomodidade.

- CAMI - Comeércio atacadista de média incomodidade.

- CAAIl - Comércio atacadista de alta incomodidade.

- SBI - Servigo de baixa incomodidade.

- SMI - Servico de média incomodidade.

- SAl - Servigo de alta incomodidade.

- STAI - Servigo de transporte de alta incomodidade.

- EBI - Entidade institucional de baixa incomodidade.

- EMI - Entidade institucional de média incomodidade.

- EAI - Entidade institucional de alta incomodidade.

- IBI - Industria de baixa incomodidade.

- IMI - IndUstria de média incomodidade.

- UP - Preservacao e controle urbanistico de valor histérico, arquitetdnico,

artistico, paisagistico e ambiental.

- Al - Industria de alta incomodidade. (somente quando localizado nas
dependéncias de empresas de
pesquisas ou empresas
incubadoras, para a producdo na
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forma piloto e de baixa escala de
producao, sem fins de
comercializacao)

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

Cadigo carlografico

N 461.51.58.0703.00000 ‘

7

| i ok

Imagem retirada do site da Prefeitura Municipal de Campinas (https://zonamento.campinas.sp.goﬁ.br)

3.3.Dados do titulo de Propriedade

O referido imovel esta registrado na Matricula n° 68.503 do 3° Cartério de Registro

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

Municipal de Campinas/SP sob o Cddigo Cartografico do IPTU n°
3461.51.58.0703.00000 (atualizado), em anexo.

3.4.Dimenso6es do Imével

O Imovel Periciando possui &rea de terreno: “medindo 46m. de frente para a rua
D, igual medida nos fundos, por 110,00m. da frente aos fundos, de ambos 0s lados,
confrontando com os lotes 2, 4 e 16, com area total de 5.060,00m2”, conforme
documento oficial (matricula e demonstrativo de IPTU).

Ja em relacdo a area construida, o imdvel possui aproximadamente em sua
totalidade a metragem de 485,00 m?, onde foram conseguidas conforme imagem

produzida com metragens aproximadas, uma vez que nao consta averbacéo de area

total construida na matricula e no demonstrativo de IPTU, tampouco foi apresentado

planta ou qualquer outro documento comprobatério referente essas medidas.
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AREA TERRENO AREA CONSTRUCAO
5.060,00 m? 465,00 m?

;*3}
:
‘£

,"
by
:

!

Imagem produzida com ajuda do programa Google Earth Pro

3.5.Situacao do Imovel

O imével avaliando encontra-se entre regular e necessitando de reparos simples,
sendo constituido por: (1) Area Frontal com alguns pisos em pedra com aspecto
regular de conservacdo, paredes com pintura com aspecto desgastado de
conservacao; (2) Area Lateral com paredes com pintura com aspecto desgastado de
conservagao; (3) Area Fundo com paredes com pintura com aspecto desgastado de
conservacao; (4) Casa Fundo nao foi possivel vistoriar o cdmodo; (5) Garagem/
Varanda Coberta, com piso cerdmico com aspecto desgastado de conservacao,
paredes com acabamento em tijolinhos com aspecto regular de conservacéo, teto com
telhado aparente com aspecto regular de conservacéao; (6) Sala com piso ceramico
com aspecto desgastado de conservagdo, paredes com acabamento em tijolinhos
com aspecto regular de conservacdo e com pintura com aspecto desgastada de
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conservacgao; teto com acabamento em madeira com aspecto regular de conservacao
e trés pontos de iluminagéo; (7) Corredor com piso ceramico com aspecto desgastado
de conservacao, paredes com pintura com aspecto desgastada de conservacao, teto
com pintura com aspecto regular de conservagao e um ponto de iluminacao; (8)
Dormitério | (suite) com piso ceramico com aspecto regular de conservacgao, paredes
com pintura com aspecto desgastada de conservagao, teto com pintura com aspecto
desgastada de conservagédo e dois pontos de iluminacéo; (9) Banheiro (suite) com
piso ceramico com aspecto regular de conservacao, paredes com azulejo com
aspecto desgastado de conservacao, pia em marmore com aspecto regular de
conservacao, vaso sanitario e cuba em porcelana com aspecto regular de
conservacao, teto com pintura com aspecto desgastada de conservagéo e um ponto
de iluminacao; (10) Dormitério Il com piso em madeira com aspecto desgastado de
conservacao, rodapé em madeira com aspecto desgastado de conservacao, paredes
com pintura com aspecto regular de conservagéo, teto com pintura com aspecto
desgastada de conservagédo e um ponto de iluminagéo; (11) Banheiro Social com piso
ceramico com aspecto regular de conservacao, paredes com azulejo com aspecto
regular de conservacao, box de vidro com aspecto regular de conservagao, vaso
sanitario e cuba em porcelana com aspecto regular de conservagéo, teto com pintura
com aspecto desgastado de conservagao e um ponto de iluminacao; (12) Dormitério
Il com piso em madeira com aspecto desgastado de conservagao, rodapé em madeira
com aspecto desgastado de conservagao, paredes com pintura com aspecto regular
de conservagao, teto com pintura com aspecto desgastada de conservagado e um
ponto de iluminacao; (13) Cozinha com piso ceramico com aspecto desgastado de
conservagao, paredes com acabamento em tijolinhos com aspecto regular de
conservagao e com pintura com aspecto desgastada de conservagao, bancada em
inox com cuba com aspecto regular de conservacdo, armarios embutidos com
aspecto regular de conservacdo, teto com pintura com aspecto desgastada de
conservacao e dois pontos de iluminagao; (14) Dormitério IV com piso em madeira
com aspecto desgastado de conservacao, rodapé em madeira com aspecto
desgastado de conservacdo, paredes com pintura com aspecto regular de
conservacao, teto com pintura com aspecto desgastada de conservagdo e um ponto
de iluminacao; (15) Lavanderia com piso ceramico com aspecto desgastado de
conservacgao, paredes com azulejo com aspecto desgastado de conservacéo, teto
com telhado aparente com aspecto regular de conservacao; (16) Salao (area de lazer)
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com piso ceramico com aspecto desgastado de conservacao, paredes com
acabamento em tijolinhos com aspecto regular de conservacao, teto com telhado
aparente com aspecto regular de conservacao; (17) Banheiro (area de lazer) com piso
ceramico com desgastado regular de conservacao, paredes com azulejo com aspecto
desgastado de conservacao e com pintura com aspecto desgastada de conservacao,
teto com pintura com aspecto desgastada de conservacao e um ponto de iluminagéo;
(18) Piscina com piso em pedra com aspecto regular de conservagéo, piscina com
acabamento em azulejo com aspecto regular de conservagao.

Relatério Fotografico em Anexo.

3.6. Identificacao dos Iméveis Avaliando

Endereco: Rua Francisco Didone — Lote 3 — Quadra N no Bairro Chacaras Sao
Martinho da Cidade de Campinas do Estado De Sao Paulo.

Area Util Total Aproximada de Construgdo: 485,00 m2 Area de Terreno: 5.060,00 m?

Vida Util: 65 anos Idade Estimada: 45 anos

Estado de Conservacao: Entre regular e necessitando de reparos simples - “D”

Vida Util 65
Indo na Tabela de Ross/Heidecke
Com 70 e D = tiramos 0,372
FD =(1-0,372) X 100
FD = 62,80 %

4. Metodologia Utilizada

Para fins avaliativos da presente pericia obedece as diretrizes gerais e técnicas
contidas na ABNT — Associagcao Brasileira de Normas Técnicas - ABNT NBR 14.653
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”.
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Esta quantia mais provavel pela qual se negociaria voluntariamente e
conscientemente um bem nado € necessariamente o preco pelo qual este bem sera
transacionado ou ofertado. O valor de mercado € o resultado de um processo matematico
e/ou estatistico de modelagem de dados e representa a média dos precos praticados.

No presente trabalho pericial sera utilizado o “Método Comparativo Direto de Dados
de Mercado”, que conforme definigdo 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, identificacdo das
variaveis do modelo, levantamento de dados de mercado e tratamento dos dados.

A Norma ABNT 14.653 — Parte 2 apresenta dois tipos de tratamento de dados, o
tratamento por fatores e o tratamento cientifico. Na aplicacdo do método comparativo
direto para a obtencao do valor de mercado, € recomendavel o tratamento por fatores em
amostras homogéneas onde sdo observadas as condi¢cées de semelhanga definidas na
coleta de dados. Para amostras heterogéneas é recomendavel a utilizagdo de inferéncia
estatistica, desde que as diferencas sejam devidamente consideradas, inclusive quanto a
eventuais interagdes. 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 homogeneizacdo, 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: 2011”, serao 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 aplicacao do fator médio observado no mercado.
Na impossibilidade da sua determinacéo, pode ser aplicado o desconto de 10% sobre o
preco original pedido.

- Fator Localizacao: Utilizado para equalizar as diferencas oriundas da localizagao
dos elementos amostrais comparaveis em relagao ao imével avaliando, sendo atribuido
0s seguintes valores dependendo das condigcdes geograficas destes em relagdo 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.
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- 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 pavimentagao.

- Fator Depreciacao: Utilizado para equalizar a diferenca de valores entre os
elementos comparaveis e o avaliando, considerando-se critérios dispostos na tabela
adiante, com base em coeficientes utilizados na metodologia de depreciacdao Ross-
Heidecke.

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 o mercado, coleta dados e informacgdes
contemporaneas a data de referéncia do laudo de avaliagdo, com suas principais
caracteristicas econémicas, fisicas e de localizacéo.

Ap6s empreender ampla pesquisa imobilidaria, foram selecionados 6 (seis)
elementos/amostras compativeis com o imével avaliando, passiveis de homogeneizacao,

assim caracterizados:

5.1. Identificacao das Amostras de Venda

ELEMENTO 01

Endereco: Rua José Beltrami no Bairro Chacaras S&do Martinho da Cidade de Campinas
do Estado De S&o Paulo, mesmo bairro que esta localizado o imével periciando.

Area de Construcao: 330,00 m2 Area de Terreno: 5.400,00 m2

Vida Util: 65 anos ldade Estimada: 40 anos

Estado de Conservacao: Regular - “C”

Valor a Venda por R$ 1.400.000,00 na Galante Imoéveis (Cédigo Site — CH004320)".

% vida = Anos Construgdo X 100 :> % vida = 40 X100 = 61,53

Vida Util 65
Indo na Tabela de Ross/Heidecke
Com 62 e C = tiramos 0,485
FD = (1-0,485) X 100

' Chacara a venda no Chécaras Sdo Martinho em Campinas. https://galanteimoveis.com.br/imovel/ch004320-chacara-venda-
chacaras-sao-martinho-campinas-sp/. Acessado em — 20/10/2024.
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FD = 51,50 %

R$ 3,000,000 ivive wm

ELEMENTO 02
Endereco: Rua Ana Santina Pereira no Bairro Chacaras Sdo Martinho da Cidade de

Campinas do Estado De Sao Paulo, mesmo bairro que esta localizado o imével

periciando.
Area de Construcao: 210,00 m2 Area de Terreno: 5.166,00 m2
Vida Util: 65 anos Idade Estimada: 45 anos

Estado de Conservacao: Necessitando de reparos simples - “E”
Valor a Venda por R$ 1.810.000,00 na Rede Provectum (Cddigo Site — CH284677)?
% vida = Anos Construgdo X 100 :> % vida= 45 X 100 = 69,23

65
Indo na Tabela de Ross/Heidecke
Com 70 e E = tiramos 0,332
FD =(1-0,332) X 100
FD = 66,80 %

RS 1.810.000  =iia

ELEMENTO 03
Endereco: Rua Floriano Matos Pereira no Bairro Chacaras Sdo Martinho da Cidade de
Campinas do Estado De Séao Paulo, mesmo bairro que esta localizado o imével

periciando.
Area de Construgao: 400,00 m2 Area de Terreno: 5.625,00 m2
Vida Util: 65 anos ldade Estimada: 40 anos

Estado de Conservagao: Entre regular e necessitando de reparos simples - “D”

2 Chéacara a venda no Chacaras Sao Martinho em Campinas. https://redeprovectum.com.br/imovel/ch284677-chacara-venda-chacaras-
sao-martinho-campinas-sp/. Acessado em — 20/10/2024.
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Valor a Venda por R$ 2.000.000,00 na Nexxar Iméveis (Codigo Site — CH284677)3
% vida = Anos Construgdao X 100 :> % vida= 40 X 100 = 61,53

Vida Util 65
Booumes: = [ . - == Indo na Tabela de Ross/Heidecke
' ' Mo Com 62 e D = tiramos 0,458
FD =(1-0,458) X 100
FD = 54,20 %

Mnexxar

ELEMENTO 04
Endereco: Rua Ana Santina Pereira no Bairro Chacaras Sao Martinho da Cidade de

Campinas do Estado De Sao Paulo, mesmo bairro que esta localizado o imével

periciando.
Area de Construcao: 650,00 m2 Area de Terreno: 5.375,00 m2
Vida Util: 65 anos ldade Estimada: 35 anos

Estado de Conservacao: Regular - “C”
Valor a Venda por R$ 2.880.000,00 na Rede Provectum (Cdédigo Site — CH307215)*
% vida = Anos Construgdo X 100 :> % vida = 35 X 100 = 53,84

Vida Util 65
p— O T Indo na Tabela de Ross/Heidecke
g Com 54 e ¢ = tiramos 0,569
= s - FD =(1-0,569) X 100
=i FD = 43,10 %

RS 2.880.000  ivwress naics

ELEMENTO 05

Enderecgo: Rua José Beltrami no Bairro Chacaras Sado Martinho da Cidade de Campinas
do Estado De S&o Paulo, mesmo bairro que esta localizado o imével periciando.

Area de Construgdo: 550,00 m?2 Area de Terreno: 5.000,00 m2

8 Chécara com 6 quartos, 5.625 m2, a venda por R$ 2.000.000 - Parque Jambeiro - Campinas/SP.
https://www.nexxar.com.br/imovel/chacara-campinas-6-quartos-5-625-m/CH0049-NEX. Acessado em — 20/10/2024.

4 Chacara a venda no Chéacaras S&o Martinho em Campinas. https://redeprovectum.com.br/imovel/ch307215-chacara-venda-chacaras-
sao-martinho-campinas-sp/. Acessado em — 23/10/2024.
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Vida Util: 65 anos Idade Estimada: 40 anos

Estado de Conservagao: Regular - “C”
Valor a Venda por R$ 3.500.000,00 na Conexdo X Imdveis (Codigo Site — CH016890)°
% vida = Anos Construgdo X 100 :> % vida= 40 X 100 = 61,53

Vida Util 65
Indo na Tabela de Ross/Heidecke
Com 62 e C = tiramos 0,485
FD = (1-0,485) X 100
FD = 51,50 %

RS 3.500.000 | seruicr povceion

ELEMENTO 06

Enderecgo: Rua José Beltrami no Bairro Chacaras Sao Martinho da Cidade de Campinas
do Estado De Sdo Paulo, mesmo bairro que esta localizado o imével periciando.

Area de Construcao: 350,00 m2 Area de Terreno: 6.034,00 m2

Vida Util: 65 anos ldade Estimada: 45 anos

Estado de Conservacao: Entre regular e necessitando de reparos simples - “D

Valor a Venda por R$ 2.700.000,00 na Real Paulinia Imdveis (Codigo Site — CH0062)¢

65
Indo na Tabela de Ross/Heidecke
Com 70 e D = tiramos 0,372
FD =(1-0,372) X 100
FD = 62,80 %

L 1S

han

>

R$2700.000 .’

5.2. Homogeneizacao das Amostras de Venda

5 Chacara a venda no Chacaras Sao Martinho em Campinas. https://conexaoximoveis.com.br/imovel/ch016890-chacara-venda-
chacaras-sao-martinho-campinas-sp/. Acessado em — 23/10/2024.

6 Chacara com 5 quartos, 6.034 m2, a venda por R$ 2.700.000 - Chéacaras Sao Martinho - Campinas/SP.
https://www.realpaulinia.com.br/imovel/chacara-campinas-5-quartos-6-034-m/CH0062-RED/. Acessado em — 23/10/2024.
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Amostra Valor por m? FO FD FMD Valor por m?2 apos

Homogeneizacao

01 R$ 4.242.42 - 10,00 % -11,30% | - R$ 3.386,71
02 R$ 8.619,04 - 10,00 % + 400% | - R$ 8.067,41
03 R$ 5.000,00 - 10,00 % - 860% | - R$ 4.113,00
04 R$ 4.430,76 - 10,00 % -19,70% | -----ee-- R$ 3.202,10
05 R$ 6.363,63 - 10,00 % -11,30% | ---eee- R$ 5.080,08
06 R$ 7.714,28 -10,00% | om0 - R$ 6.942,82

*FO — Fator Oferta: O mesmo tem a fungdo de descontar “gorduras” geradas devido a especulagdo de
mercado nos elementos comparativos.
*FD — Fator Depreciacdo: Ocorre devido ao desgaste pelo uso, ou deterioracdo advindas da acao de
pessoas, ou das intempéries do tempo.
*FMD — Fator de Melhoramentos Publicos: Quanto melhor em relagéo a infraestrutura e servigos publicos,
mais valorizado sera o imoével.

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

Formula Média Somatorio das Amostras 30.792,12

Aritmética = e [T) e = |R$ 5.132,02 v/m?
Numero de Amostras 6

Valor do m2 com Média Aritmética Homogeneizada = [R$ 5.132,02 v/m?3

6.2. Calculo da Média Ponderada
30% como Fator Ponderacao — elimina-se inferiores a R$ 4.362,21

elimina-se superiores a R$ 5.901,82
Relacao de Amostra Apds Fator de Ponderagéao

05 R$ 6.363,63 - 10,00 % -11,30% | - R$ 5.080,08

Valor do m2 com Média Ponderada = |R$ 5.080,08 v/m?

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
P4dg. - 014 -

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por RENATO BRAMBILLA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 31/10/2024 as 18:03 , sob o numero WCAS24706160030

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0013173-60.2011.8.26.0114 e cddigo gLGjTIIs.



RENATO BRAMBILLA
Consultor Imobilidrio - CRECI n° 133.682-F
Avaliador Imobilidrio - CNAI n°® 11.073

fls. 1144

Avaliacdes e Pericias
Imobilidrias

6.3. Calculo do Valor Final

O imével periciando tem 485,00 m2, conforme imagem com produgao de medidas

aproximadas.

O Valor sera: R$ 5.080,08 x 485,00 m2 = R$ 2.463.838,80

APROXIMANDO’ O VALOR SERA DE

R$ 2.500.000,00

7 Ao Avaliador, em funcéo do tratamento dos dados de mercado, é permitido arredondar o resultado de sua avaliagéo,. (NBR — 14.653).
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7. Enceramento
7.1. Conclusao do PTAM

Com base em pesquisa de iméveis de natureza e caracteristicas semelhantes,
utiizando o Método Comparativo Direto de Dados de Mercado, ponderando as
caracteristicas e os atributos dos dados obtidos por meio de técnicas de
homogeneizagdo normatizadas que permitem a determinagcdo do valor levando em
consideracao as diversas tendéncias e flutuacbes do Mercado Imobiliario,
normalmente diferentes das flutuacdes e tendéncias de outros ramos da economia,
conclui-se que:

O Valor de Mercado da totalidade do imdvel periciando, objeto deste
Parecer Técnico de Analise Mercadoldgica nesta presente data é de R$
2.500.000,00 (dois milhoes e quinhentos mil de reais).

O presente Laudo Pericial de Avaliagdo, assinado digitalmente, contém 54
(cinquenta e quatro) paginas todas numeradas na parte inferior.

Sendo o que me cumpre apresentar em conformidade com a honrosa nomeacao
judicial, coloco-me a inteira disposicao de Vossa Exceléncia para os esclarecimentos

que que porventura se fizerem necessarios.

Campinas, 30 de outubro de 2024.

W
Co valiador de Imoveis

CRECI n® 133.682-F CNAIn° 11.073
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8. Anexos

8.1. Cépia da Matricula e Cépia Demonstrativo de IPTU.
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P‘rgn:-r "'-“w.-.-----ni S e E
203 . |
F . 1 i

R.05.= Em 17 de julho de 1,985,- Pels sscritura de 28/6/85

do 1¢ tab,.local (livre 1012-f1s,0008) os

cial autenomo, RG, ni!Bll B64=5]

KO\

e g/m ROSELY DE ABREU EnHUUI

" dual, RG, n92,214,243-5
sileiros, caaadﬂs pa};ga. 1mE
da lei 6515/77, L& .
Comunidade Lus .

©13,333,33 *?gcé

AV b= <£D:i‘~

prido o pa omissorio nhjetu do A=4 da presente matriculs

em virtude do credor ter recebido de sesus devedores LUII =

-

SPROVIERIS ja fualificado, a importancia de Cr340.000.000,

confarme réqueriméntn assinado nesta cidade em 11/11/35, A

torizando sste cancelamento, 8 dando quitaw;Eu. A Esc. aufemsl

LY

CELIA M. RIBERO PEREIRA
Esc. Aut,

AYV,07. Em 07 de Npouvembro de 1998.Certifico,que fica cancela-
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Avaliacdes e Pericias

fls. 1150

; ‘} le]{:ﬂﬁa

];il.;";--—'\ Y 3.0 CARTORID DE REGISTRO DE IMOVEIS

l 68,50 | | CAMPINAS - 3P

— e

_—

LIVRAD M. 28 = REGISTEO SEAAL

-do o usufruto objeto do R.05 da presente matricula, en w.r-

-tude dos Usufrutuarios:- LUIZ SPROVIERI e s/m. RUSELY OF

RBREY SPROVIERI, terem desistido do mesmo,conforme escrifura

do 12 Tab.local,em 23/09/88 (L® 11&5‘23§‘ A ESES AT,

Q%EF 25%%
. SELMA M,
Esc, Aulorizada (% @
R.0B. Em 07 da Novembro de \%ﬁbr-agééﬁturé agurada fage
’

1
notas do 19Tgb,local (L l% F]@@ﬁﬂ%@]?ﬁﬁﬁ,mr froprisg
I
do

tarios:- MARIA LUIZ%EEA i ileira, professbra
AG 32 5.188.284- éf%e'

i é&/ﬂﬂ, residente) efl -

Sag Paulo, = - Lapa, casadas pel

Yens,na vigencis da lei spb o~ |

=]
|
ler]
il
fud

-me de co h

publico Zta comarca; CELINA SPRDVIERI, brasileira,sclipi-
6.721.010-5P, & CPF_nt EEZ.?ﬁD.EEBfDﬂ,residente nesta sidade
; rua Comunidade Lusiasda n® 91, VENDERAM, o imduel 10 jaia -
da presente matricula para:- ANTONIO RIGITAND, brasileiig, -
do comércio,RG.n? 6,663.868-5P, e do CIC,341.239,.1168-20 Fa-

I - o w3
sidente nesta cidade,a rua Professara Arlete T.Pszao,i2lgca-

-sado pslo regime de comunhao de bens,antes da lpi £.515/77

SOLICITADD POR: RENATO BRAMBILLA - CPRICNPE * 115038 DATA 2805024 225031 - VALOR: R§ 21585

-ra,maior,covordenadora de marketing de vendas,RG. sob o n%.
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S—

'm()[1[fﬂm e OLHA ——
[ [ 2

com NILZA APARECIDA CUNHA RIGITAND, brasileira,do lar,RC.n%-
4,778.970-5P e VICENTE RIGITANO, brasileiro, do comercio, A0,

4,308.194-5P, e do CIC_n® 021,969.308/06,residents nasts ci-

BV.03/88.503, em 03
De conformidade c
registrada, proc
termos da letra

1ca geguir
retlflcaqac nos
ﬂrtlgo 213 da Lei

£.015/73, : - i nome correto d=a
co-proprietiyhay ] (% S HIGITAND e ndo como
constou no BSEBER u-o de Casamentc n® 235 do
L" Bl o ] pelo Registre Civil do
DistritoS8y \Aia _ Rio Claro-5P., a gualc 4
encontra- g m'u , Iac¥gate Registro de Imdvels seb n° |
240,908, a7 :

iy EscreventJ ; Thalita Maria Nakahashi.

i
R:lﬂHEE.EQB, em 03 ge jqﬁhﬂ de 2008,
TITULO: VENDA E COMPRA,

Por Escritura Plblica lavrada ne 5° Tabelionato de Notas |
local, em 28/03/2008, &s fls. 344 a 346 do L° 1115, cof |
co-proprietdrios VICENTE RIGITANO, gue também asszine:
VICENTE REGITANO, empresidrio, RG. 4.308.915-3SP-SP e =u
esposa MARIA HELENA ROSSI RIGITANC que também assina MARIA
HELENA ROSEI REGITANO, inscrita no CPF. 024.965.259B8-64, 14
qualificados, TRAMSMITIRAM POR VENDA a PARTE . IDEAL
correspondente a 50% do imdvel cbjeto desta matricula
ANTONIC RIGITANO, gue também assina ANTONICO REGITRND,
s| empresiric e sua esposa NILZA APARECIDA CUNHA RIGITAND,

Vide Folha 4

SOLICTTARD POR: RENATO BRAMBILLA - CRFICHNPL "™ 115 038" DATA ZR/052024 225031 - VALOR: RS 21.5
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RENATO BRAMBILLA
Consultor Imobilidrio - CRECI n°

Avaliador Imobilidrio - CNAI n°

133.682-F
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Imobilidrias

fls. 1152

. 0Nl =
— MATRICULA—S  —FOLHA——

89 REGISTRO DE IMOVEIS

CAMPINAS - SP

LIWED R & - REQISTRD BERA

no CPF. 120.727.658-89,
cidade, atualmente na Rua Dr.
577, apto. 61, Bairro Cambui,
de R515. 000,00, lor
(conf .DSS) CEH.

A Escrevente

gue também assina NILZA APARECIDA CUNHA REGITANO, insor:
domiciliados
Antonio da Costa Ca- ol
14 gqualificados, pelo
de

regidentes e

Venal RS485 . 422563

[

AV.11; em 07 de julho de 2,014,

20/05/2014,
Comunicado n®
pela
Frovimento n® 13/2012 pela
Estado de S53g Paule, Proc,
Vara do Trabalho de Campi
Trabalho da 15° Regido e
para constar que o patpj
inscritofa) no CPF/M
Indisponibilidade. X
da Lel 6.015/73, [€
A Escrevente

201404.0416.0002682

Pe acordo com o© Registro feito
no Livro de Registro de

Central de Indisponibil’ ddacl

n [
Bens B
1/ 04 A0 1

pele

A Escrevente

Qs

&Ly i i

enttido =

: Indisponibllidade de Bens, FI{F

CANCELADA Indisponibilidade objeto da AV. LI,

Ficando Protocole arguivado digitalments nests
Registro de Mmbveis sob n® 503.360, nesta data. {[conf.EL)CRH

Crislane Cristina Baldons

AV.13, em 30 de setembro de 2014,
De conformidade com Certidido
termos do Provimento CG.

Prenotagao n® 507,78

(protocolo PHOQCOT1004) emitida pos
22,2012 da

Corragedoria Gerall da

Justiga do Estado de Sdo Paulo; datada de 11/05/2014, expedida
pelo Juize da 4" Vara Civel desta Comarca de Campinas, extraids
dos autos de Execugdc Civil, processo n" 10980/11, movida pedo
exequente ITAD ONIBANCO SR, inscrito{a) no CHBJ n*
,|60.701.190/0001-04, contra o executado ANTONIO  RIGLTANG
inscrito(a) no CPF/MF n® 341.239.118=20, procede-ze =ata
Vide Verso

SOLICITADD POR: RENATO BRAMBILLA - CRFICNF)

1450367 DATA PAMNV024 225031 - VALOR: R 219

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

473 - Sala 31 - Centro - Campinas/SP - CEP:

13015-320
brambilla.pericia@Quol.com.br
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® A -'bll. [
o, Ul
z—m.mklx,...ra——m —FOLHA—
| ob. 303 | o0E
YERSD =

averbacaoc para constar que o imével objeto desta matricula, FOI
PENHORADO para garantia da execugdo da divida no wvalor de
R$2.406.175,55(incluinds outros imdveis =~ wvalor cotagse RS
126,640,681, sendo o executado nomeado como fiel depositaria.

(conf. PSA)
O Substituto, , Pedro Sérgic de Almeida,
i
, \<“
AV.14, &m 05 de novembro de 2015. ﬁ\VT 1<:g
p odatday de

De acordes com o Registro feite sob
26/10/2015, no Livro de Registro de onj g de Bans &=

Comunicade n® 201510.2216.00083120- E o em 22/ 10420t
pela Central de Indisponibilid : B institulido pelsa
Provimento n® 1372012 pela Cogégg orl al de Justica do

Estado de Sdo Paulo, Proc. 1229* Gﬂ nﬂs autos da

Central de Mandados de Begidat) <m
Campinas-SP, procede-se av I onsth_ 4Jﬂ (3
patr:mﬁnlo do proprietd¥s G HN inscrito{as 68
CPF/MF n° 341.239.118-89 r;li. nmspon L lidades
] &
1] 6 d 0

Averbacio esta feita da Lei --u-i:rfz
(Conf.RL)EDS. Prengtial fEﬂlE;
& Escrevente f' Crzstlna Baldone Alves.

AV.15, em 10
De conformi
07/10/2.0153)
Protesto
passadg {
& nos CeANOS,
redacdo da

ssinade em Bebedourso-5P, em

nao Tabelionato de HKotas e de

Bebedouro-3P; e Certidiao dada

1% Tara Civel do Foro desta Comarca,
do cédigo de Processe Ciwil, cuom

procede=-se esta averipsgao para

constar g : ajuizada na 4" Vara Civel do Foro desta Comarcs,
a AGAO DE EcUCAC DE TITULO EXTRAJUDICIAL - processo of
1028352-75.2015.8.26.0114, distribuida em 28/08/2015, movida por
ITA0 UNIBANCO SA, inscrito(a) no CNBJ n®* 60.701.120/0001=0<,

contra SUPER ZINCO PARTICIPAGOES LTDA EPP, lnscritol(a o I
n® 69.293.405/0001-61, FABRICIC CUNHA RIGITANO, inscritola)
CEF/MF n® 17B.516.42B-18, e ANTONIO RIGITAND, inscrifcoial

CEF/MF n°® 341.239.118-20. Valor da causa RSZ232.852,65 |inclullily
outros imbveis). {Conf.RL}ION. Prenotacids n% 530,032 d=
2B/10/2.015. i o

A Escrevents [}Eﬁb&”ﬁ Crislane Cristlna Baldeone Rlwyes

AV.la, em 16 de novembro de 2015,

Vide Folha 005

"
n

BOUCITADQ POR: RENATO BRAMBILLA - CFR/CNPE " 115,035 DATA 281102024 285031 - VALOR: RS 21,55

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
P4dg. - 024 -

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por RENATO BRAMBILLA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 31/10/2024 as 18:03 , sob o numero WCAS24706160030

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0013173-60.2011.8.26.0114 e cddigo gLGjTIIs.
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Avaliador Imobilidrio - CNAI n°® 11.073 Imobilidrias
0, 0N[ 2o
p MATRICULA —  —FOLHA -

8.503 | [ o0s | 3° REGISTRO DE IMGVEIS

- bk . CAMPINAS - SP

(::1,; CNS/CNJ N® 11.327-4
X LIVRO i¥° 2 - REGIST0 6

s
De conformidade com Reguerimento assinado em Bebedouro-3F, &
19/10/2015, com firma reconhecida no Tabelionato de Notas (& dé
Protesto de Letras e Titulos de Bebedouro-5P, e Certidic dada e
passada em 08/10/2015%, pela 9%* Vara Civel do Foro destz Comarce
e nos termos do Artigo 615 A do Cbédigo de Processo Civil, com a

redagdo dada pela Lei 11.382/05, procede-se esta averbagio para
constar que foi ajuizada na 9* Vara Civel df
a ACAD DE EXEcUcho DE  TiTuLo E:{TEA
0006892-88.2011.8.26.0114 - ordem n° %

08/02/2011, movida por ITAU UNIBANCO

60.701.190/0001-04 contra SUPER (%
COMERCIO E IND LTDA, inscrito(a)
SUFER EINCO PARTICIFACOES
£9,293.405/0001~-61; = ANTONIO )
341.239.118-20, WValor da caush
imdveis). (Confi.JAB}EDS. Pr
L Escrevente

AV.L7, em 29 de julhs
De conformidade cor

D0 L29T emitida nos termbs do

Provimento CGJ - : 1 de Justiga do Escadd
de Sac Paulo, 72086 pexpedida pelo Juizo da 4°
Vara Civel degb iTid Glos autos de Bxecugao i
PTOCEES0 I E5 exeguente ITAUD UNIBANCD B&A
inscritol ' ey h0/0001-04, contra of exsculade

ANTONIC -\
NIQUEL

Ei.55h.

ng CPF/MI® n” il 23 TR =

TDHAT a L., inscritolal ne g T
= ‘% DA ATNCO PARTICIPACOES LT =T
HET n® TE9. 297 405/40001-61, foi ‘determinadal &
cio para conscar que a PARTE IDEAL El 50%

iméwel obje desta wmatricula, FOL PENHORADA, para gQaruntia o

execugdo da divida no walior de RS5232.052,87, sendo o Ve
excrutado nomsado como fiel depositiria. (Conf PSA). renotagel

n* 5HE.344 de 20/07/2016.

O Bubskituto, T;Z-/Jﬁ-" Pedry Sérgio de Almead

AV.18, em 12 de dezembro de 2,016,

De conformidade com Certidic (PHOOD147333) emitida nos Lermos, o
rovimento CGJ 22/12 da Corregsdoria Geral de Justiga do p8Cade

de S30 Paulo, datada de 06/12/2016, expedida pelo Juize ds 10°
Vara Civel desta Comarca, extraida dos autos de Execugsc Civil &
s processo n® 640-2011, movida pelo exequente ITAD UNIBANCC S4,
inscritotal ne CNPJ n® &0.701.120/0001-04, contra o exscubantd

Vide Verszo

SOLICITADQ POR: RENATO BRAMEBILLA - CPRICNPE *** 115038 DATA 28/1072024 235031 - VALOR: RS 31,55
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RCULA — FOLH& —
B.50 | oos
— ~ ERSO -~
- 3
RNT&NIG RIGITANO, inscrito(a} no CPF/MF n° 341.238.118-20, 1oz
determinada a presente averbagao para constar que a PARTE LEEAds
de |50% do imbével objeto desta matricula FOI PENHORADA, pars
garantla . da eXecucdan da divida no valor de
R$245,986,41 (incluindo autras imoweis - wvaleor cotagdg  HS
48.197,28), sendo executade nomeado SOme Tial

depositario. (Conf.PSA). PrenaLagéo n®566.9%05 QE?QFI 12/2016.

4
Pedro Sﬁrgiﬁ U
Substituto

.q..

AV. 19, em 07 de marco de 2.019 .

De |conformidade com Certidic colatP 02' 76) emitida-mas
termos do Provimento CGJ. E! Cﬁﬁg& ral o Justl ga
do |Estado de Sdo Paule, _ £201 xpedida pels T
Vafa Clwel do Foro des TCay | raid autos de Exedicda
civil, processo o’ _ : 4, mnuuzz gelg
exaquente ITAD ; : TER ; Diaﬁ no J ot
€0./701.190/0001=-0 LI dﬂs SUP“ ZINCO
TRATAMENTO DE A, inscrito{al no CHFJ
n” | 45.265.014/ 0, inscritof{a) no CEE/MI
n® @ PARTICIPAGOES LTDA - EEP,
ins : ; 5/0001-61, foi determinada a
présente saverhbs & qﬂE A PARTE IDEAL CORRESFONDENTE
a | v T fodesta matricula, FOI PENHORADR pars
gal ] divida no wvalor de RSl.;_?.I%_,HE
(incluindo =] valor cotagdo R$375.014, 50 sendc
nomeado coﬂﬂ; 6]l depositdric o co-executado ANTONIO _iLTAN“
& | quali o. {Conf.PSA)ION. |Prenotacdoc n® 615.8; de
11;02/2.0189.

Selo N®: 113274331000AVMLOZT0

Thalita Magia/Ngkahashi Aguiar
sgreviantea
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RENATO BRAMBILLA
Consultor Imobilidrio - CRECI n° 133.682
Avaliador Imobilidrio - CNAI n°® 11.073

-F Avaliacdes e Pericias

Imobilidrias

Prefeitura Municipalde Campinas

‘E.
ﬁ Demonstrativo do Lancamento

do IPTU/Taxas 2024 (Exercicio)

Identificacdo do Imdvel

Céd. Cartografico:

3451.51.58.6703 00000

Tipo Lote: TERRITORIAL
Usodo imoével: 1 -Vago fterntorial)
Céd. Anterior: 030550053811
*** LOCALIZAGAO" **
Quarteirfo/Quadra: 15043-N
Lote/Sublote: CO3-
Logradouro: RUA FRANCISCO DIDONE
Namero: ©
Complemento:
Bairro/Loteamento: GLEBA [CHACARAS SAO MARTINHO, PRC 3451-5)
CEP: 13042843
Zoneamento: 02
Dados do Terreno
Area do Terreno: 508000
Area Terreno NBo Trib.: 0,00
Valordo Metro 2: RS 911,96 / UFIC 1954529
Valorde m? por laudo: Nio
Padrio Zoneamento Tributario: B
Fatores de Correcio: 06000

FG/FP/FV {FA [FB:
FLE/FZ/FEJFCJ FL:
Area Excedentem2:

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

Testada Beneficiada:
Custo UFIC m3 / Linear:
Frequéncia Coleta Lixo:
Frequéncia Lixo dias Ano:

NAD | NEO / NAO / SIM/ NAD

NAO / RAOQ ¢ NAD [ NAD / NAD

0,00

RS 000/ URIC 0,0000

RS 2.768.721,75; UFIC 593.395,0044
RS 2.491.849 53/ UFIC 534.055,5040
485,00

00

45471

3 a4 vezes porsemana

156

Posicdodo Lote: Meiode Quadra
Dados Gerais da Edificagdo
Fatores de Correcio: 1,0000
FV /FB: NAO/ NEO
FCJ/ FL: NAD/ NAOD
Area Total Construida: 00
Area Total Constr. Nio Trib.: 0,00
Valor Totalda Construcgiio: RS 00/ UFIC 0000
Dados Tributdrios
Exercicio: 2024
Emissio: 01/2024
Valorda UFIC: 456659
Desc. Adimpléncia: N3o

Valor Venaldo Imovel:
Viimével(Art. 19 LC 181/17):
Ind.VL Venal Dec. Judicial:
Aliquota:

Desconto Fixo:

Valor do PTU:

Limitador:

IPTU Langado:

Valor Taxa de Lixo:

Valor Taxa de Sinistro:
Valor Compensado:
Desc.(Art.19-B Lei11.111/01):
Desc.(Art.20 Leil11.111/01):
ValorTotal Langado:
Desconto IPTU Digital:
Desc. Ct. tnica + Adimpléncia:
Valorda Cota Gnica:

Desc. Parcelas PTU:
Nuamero de Parcelas

Valor das Parcelas:

Venc. 1* Parc./Cota Unica:
Isencio de Imposto:
Isengio de Oficio:
Imunidade:

Vi. RenGneia- IPTU:
Isengio de Taxas:

VL Renincia - Lixo:

V1. Rentincia - Sinistro:
Perda Isencio Imposto:
Perda Isengio Oficio:
Ind.de Beneficio CAIF:

ind. AdesSo IPTU Digital:
Ind. Anexa¢io de Fato:
Alteragio Cadastral:

Ind. Langamento Inibido:

RS 2.768.721,75; UF¥C 593.395,0044
RS 2.491.349,58/ UFIC 534.055,5040

2.8000%

UFIC 1100000

RS 69.258,54 / UFIC 14.843 5541
R$ 9.843,68 / UFIC 2.110,3924
RS 9.843,68 / UFIC 2.110,9924
RS 997 A1 / UFIC 213,7666

RS 000/ UAC 0,0000

RS 0,00/ URC 0,0000

UFIC 0,0000

UFIC $,0000

RS 10.847,09 / UFIC 2.324 7590
RS 0,00/ URAC 90,0000
5.0000%

RS 10.304,74 / UFIC 2.208,5211
©,0000%

11

RS 985,10 / UFIC 2113417
09/a2/2024

Motivo de sencio de Imposto

RS 0,00/ URC 00000

RS 0,00/ URIC 0,0000
RS 000/ URAC 00000

Mais de um Imdvel
N

N3O

{FG) Fator Gleba {FP) Fator Profu ndidade {FV) Fator Verticalizacdo [FA) Fator Area (FB) Fator Bolsdo (FLE] Fator Lote Encravado {FZ) Fator
Zoneamento {FEIFator Esqguina {FC) Fator Condominio {FL) Fator Loteamento
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