RENATO BRAMBILLA
Consultor Imobilidrio - CRECI n° 133.682-F Avaliacdes e Pericias
Avaliador Imobilidrio - CNAI n° 11.073 Imobilidrias

fls. 462

limo. EXCENLENTISSIMO (A) SENHOR (A) DOUTOR (A) JUIZ (A) DE DIREITO DA
72 VARA CiVEL DA COMARCA DE CAMPINAS /SP.

Processo Digital n%: 1004212-74.2015.8.26.0114 (01)

Classe - Assunto: CUMPRIMENTO DE SENTENGCA - CONDOMINIO EM EDIFICIO
Exequente: CONDOMINIO CONJUNTO RESIDENCIAL ALTOS DE SAO BERNARDO.
Executado: JOAQUIM VIANA DA SILVA.

RENATO BRAMBILLA, Perito deste Juizo, devidamente qualificado nos autos
processuais, vem, a presencga de Vossa Exceléncia expor 0 quanto segue:

Destaca-se que a presente peticdo estd acompanhada do laudo de avaliacdo
mercadoldgica, objeto desta pericia.

Ademais, aproveita-se esta oportunidade para concatenar de forma resumida os

valores apurados e discriminados nos laudos anexos, sendo eles:

IMOVEL AVALIANDO

Matricula: n°® 178.394 do 3° Registro de Iméveis de Campinas/SP.

Cédigo Cartografico Municipal do IPTU: n® 3432.24.53.0001.01013.

Endereco: Rua Doutor Alves Do Banho, n® 796 — Torre n® 01 — Apto. n® 24 (2° Andar) e
Vaga De Garagem n? 252 no Condominio Residencial Altos de Sao Bernardo
no Bairro Sdo Bernardo da Cidade de Campinas do Estado de Sao Paulo.

Tipologia: Apartamento Residencial (sala 2 ambientes, cozinha, &rea de servigo, banheiro

social e 3 dormitorios sendo 1 suite) com 1 Vaga de
Garagem.
Area Util de Construcdo: 71,40 m?2 (apartamento) + 1 vaga de garagem
Zoneamento: ZC2 (Zona de Centralidade 2) - Zona definida pelos eixos do DOT de média
densidade habitacional com mescla de usos mistos e n&o-residenciais de
baixo, médio e alto impacto.

Estado de Conservacao: Regular - “C”

Metodologia Utilizada: Método Comparativo Direto dos Dados de Mercado

Valor do m?2 = R$ 6.657,02 m?

Imoével avaliando tem 71,40 m2, conforme documento oficial (matricula).

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. - 01 -

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por RENATO BRAMBILLA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 30/07/2024 as 12:38 , sob o nimero WCAS24704160998

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1004212-74.2015.8.26.0114 e codigo 0zK1MTQa.



RENATO BRAMBILLA fls. 463
Consultor Imobilidrio - CRECI n° 133.682-F Avaliacdes e Pericias
Avaliador Imobilidrio - CNAI n° 11.073 Imobilidrias

O Valor sera: R$ 6.657,02 x 71,40 m2 = R$ 475.311,22

APROXIMANDO O VALOR SERA DE R$ 475.000,00

Com base em pesquisa de imoOveis 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 homogeneizacao
normatizadas que permitem a determinagdo do valor levando em consideragao as
diversas tendéncias e flutuacées do Mercado Imobiliario, normalmente diferentes das
flutuagGes e tendéncias de outros ramos da economia, conclui-se que:

O Valor de Mercado da totalidade do imével, apartamento juntamente com uma
vaga de garagem, objetos deste Parecer Técnico de Andlise Mercadoldgica nesta
presente data é de R$ 475.000,00 (quatrocentos e setenta e cinco mil reais).

Coloco-me a disposicao para quaisquer esclarecimentos que porventura se fizerem

necessarios.

Campinas, 30 de julho de 2024.

> o

o-AVal de Iméveis
CRECI: 133 F - 22 Regiao (Brasil) / CNAI: 11073
Fone: +55 19 9 9773-6659 - E-mail: brambilla.pericia@uol.com.br
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limo. EXCENLENTISSIMO (A) SENHOR (A) DOUTOR (A) JUIZ (A) DE DIREITO DA
72 VARA CiVEL DA COMARCA DE CAMPINAS /SP.

Processo Digital n2: 1004212-74.2015.8.26.0114 (01)

Classe - Assunto: CUMPRIMENTO DE SENTENCA - CONDOMINIO EM EDIFICIO
Exequente: CONDOMINIO CONJUNTO RESIDENCIAL ALTOS DE SAO BERNARDO.
Executado: JOAQUIM VIANA DA SILVA.

LAUDO PERICIAL
DE AVALIACAO MERCADOLOGICA

Renato Brambilla, Corretor e Avaliador de
Iméveis com registro no CRECI da 22 Regiéo (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. 3° da Lei 6.530, de 12 de
maio de 1978 (D.O.U. de 15/05/1978), que regulamenta a profissdo de Corretor de
Imoveis, e com as Resolugdes do Conselho Federal de Corretores de Imoéveis (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 elaboracao.
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Identificacao da Solicitante

Determinacao Judicial - 72 Vara Civel da Comarca de Campinas/SP

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 Imovel

O imovel periciando localiza-se no enderego: RUA DOUTOR ALVES DO BANHO,
N® 796 — TORRE N2 01 — APTO. N2 24 (2° ANDAR) E VAGA DE GARAGEM N? 252
NO CONDOMINIO RESIDENCIAL ALTOS DE SAO BERNARDO NO BAIRRO SAO
BERNARDO DA CIDADE DE CAMPINAS DO ESTADO DE SAQ PAULO.

Vistoria realizada no dia 23 de julho de 2.024, tendo o signatario sido

acompanhado moradora/locadora do imével, Sra. Damares, que permitiu/autorizou a
entrada no imovel periciando.

O imdvel encontra-se ocupado na data da pericia.

3.2.Caracterizacao do Entorno

O imével residencial avaliando esté situado no bairro Sdo Bernardo, regido Sul da
cidade de Campinas/SP, em local de relativa movimentacdo comercial e mediana
movimentacao residencial, de classe média.

Nas redondezas, encontram-se diversas casas residenciais, condominios
residéncias de apartamentos, escolas (E. E. José Maria Matosinho, Colégio Doctus),
praca (Praca Professor Paulo José Otaviano), supermercado atacadista (Tenda)
alguns estabelecimentos comerciais como restaurantes, bares, barbearia, mercado,
padaria, sorveteria, escritérios, academias. Em Avenida proxima, a Avenida das
Amoreiras, podemos encontrar diversos estabelecimentos comerciais como
supermercados (Oba Hortifruti, Supermercados JL), restaurante fast food
(McDonald's), agéncia bancaria, escola (Professor Geny Rodriguez), drogarias,
hospital (Hospital de Amor Campinas). Além disso, ha pratico a acesso a Rodovia
Anhanguera e a Via Expressa Waldemar Paschoal que facilita o acesso ao Centro
diversos bairros de Campinas.

Croqui de Localizacao em Anexo.
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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, iluminacdo publica, transporte coletivo, guias e sarjetas, rede
telefénica, sistema de pavimentagao.

O imovel esté localizado em area de zoneamento ZC2 (Zona de Centralidade 2) -
Zona definida pelos eixos do DOT de média densidade habitacional com mescla de
usos mistos e ndo-residenciais de baixo, médio e alto impacto.

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

- HCSEI - Destinado a habitacdo, comércio, servico, 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 - Habitacdo unifamiliar destinada a uma Unica habitacao por lote e

suas construcdes acessorias.
Uso: - CABI - comércio atacadista de baixa incomodidade.
- CAMI - comércio atacadista de média incomodidade.
- CVBI - comércio varejista de baixa incomodidade.
- CVMI - comércio varejista de média incomodidade.
- SBI - servigo de baixa incomodidade.
- SMI - servigco de média incomodidade.
- EBI - entidade institucional de baixa incomodidade.
- EMI - entidade institucional de média incomodidade.
- UP - preservacdo e controle urbanistico de valor histérico, arquiteténico,
artistico, paisagistico e ambiental.
- UR - atividade rural dentro do perimetro urbano.
- SRF - servigco de baixa incomodidade ou referéncia fiscal exercidos na propria
residéncia. (Servicos de baixa incomodidade executados na propria
residéncia e vinculados as tipologias HMV e HCSE unidade residencial)
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Zoneamento Lei Compl.208/18: ZM2
Zonsamento Lei 6021/28(Revogada): Z05
3432.24.53.0001
Qt:01484 Qd:28 L:001-A

3.3.Dados do titulo de Propriedade

Matricula n® 178.394 do 3° Registro de Imdéveis de Campinas/SP (atualizado), em
anexo.

Cédigo Cartografico do IPTU n® 3432.24.53.0001.01013 (atualizado), em anexo.

3.4.Dimensées do Imovel

O Imovel Periciando possui area: “util de 71,4000m?; comum de 49,0223m?, total
de 120,4223m?e fragdo ideal de 41,3904m? ou 0,3643% no terreno onde foi construido
0 condémino”, conforme documento oficial (matricula).

AREA UTIL AREA COMUM AREA TOTAL

71,4000 m? 49,0223 m2 120,4223 m?

3.5.Situacao do Imével

O imo6vel avaliando encontra-se em estado regular, sendo constituido por: (1) sala
com piso laminado de madeira com aspecto regular de conservacao, paredes com
pintura com aspecto regular de conservacao, rodapé em madeira com aspecto regular
de conservagao, teto com acabamento e rebaixo em gesso com aspecto regular de
conservacgao, pintura com aspecto regular de conservagao e pontos de iluminagao; (2)
sacada com piso ceramico com aspecto regular de conservagao, rodapé em ceramica
com aspecto regular de conservagao, paredes com pintura com aspecto regular de

conservacao, teto com pintura com aspecto regular de conservagdo e um ponto de
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iluminacao; (3) cozinha com piso cerdmico com aspecto regular de conservacao,
rodapé em ceramica com aspecto regular de conservagao, paredes com azulejo com
aspecto regular de conservagao e com pintura com aspecto regular de conservacgao,
bancada em granito com aspecto regular de conservacao, armarios planejados com
aspecto regular de conservacao, teto com pintura com aspecto regular de
conservacao e dois pontos de iluminacao; (4) area de servigo cozinha com piso
ceramico com aspecto regular de conservacao, rodapé em ceramica com aspecto
regular de conservagao, paredes com azulejo com aspecto regular de conservacao e
com pintura com aspecto regular de conservagao tanque com aspecto regular de
conservacao, armarios planejados com aspecto regular de conservagéo, teto com
pintura com aspecto regular de conservacao e um ponto de iluminagao; (5) corredor
com piso laminado de madeira com aspecto regular de conservacao, paredes com
pintura com aspecto regular de conservacao, rodapé em madeira com aspecto regular
de conservagdo, teto com acabamento em gesso com aspecto regular de
conservacao, pintura com aspecto regular de conservacdo e trés pontos de
iluminacao; (6) dormitério | com piso laminado de madeira com aspecto regular de
conservacao, paredes com pintura com aspecto regular de conservagao, rodapé em
madeira com aspecto regular de conservacao, teto com acabamento em gesso com
aspecto regular de conservacéao, pintura com aspecto regular de conservacao e um
ponto de iluminagéo; (7) banheiro social com piso cerdmico com aspecto regular de
conservacgao, rodapé em ceramica com aspecto regular de conservagao, paredes com
azulejo com aspecto regular de conservacao, bancada em marmore com pia em
porcelana com aspecto regular de conservacao, armarios planejados com aspecto
regular de conservacdo, vaso sanitario em porcelana com aspecto regular de
conservacgao, box em vidro com aspecto regular de conservacao, teto com pintura com
aspecto regular de conservagéo e quatro pontos de iluminacgéo; (8) dormitério Il com
piso laminado de madeira com aspecto regular de conservacao, rodapé em madeira
com aspecto regular de conservacao, paredes com pintura com aspecto regular de
conservacgao, armarios planejados com aspecto regular de conservagao, teto com
acabamento em gesso com aspecto regular de conservagao, pintura com aspecto
regular de conservagao e um ponto de iluminagéo; (9) dormitério Il (suite) com piso
laminado de madeira com aspecto regular de conservacao, paredes com pintura com
aspecto regular de conservagdo, rodapé em madeira com aspecto regular de
conservacao, teto com acabamento em gesso com aspecto regular de conservacao,

pintura com aspecto regular de conservagao e um ponto de iluminagéo; (10) banheiro
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(suite) com piso ceramico com aspecto regular de conservacao, rodapé em ceramica
com aspecto regular de conservagao, paredes com azulejo com aspecto regular de
conservacao, bancada em marmore com pia em porcelana com aspecto regular de
conservacao, armarios planejados com aspecto regular de conservagdo, vaso
sanitario em porcelana com aspecto regular de conservagdo, box em vidro com
aspecto regular de conservagdo, teto com pintura com aspecto regular de
conservacao e trés pontos de iluminacao.
Relatério Fotografico em Anexo.

Ademais, o imével possui uma (1) vaga de garagem fixa e coberta.

Relatério Fotografico em Anexo.

O Condominio possui trés torres com 288 unidades sendo dois elevadores por
torre, a portaria presencial, seguranga com cameras e cerca elétrica; o condominio
possui area comum, onde esta localizado um excelente espaco de lazer com saldo de
festas, playground e quadra poliesportiva, piscina, academia, churrasqueira.

Relatério Fotografico em Anexo.

3.6. Identificacao dos Iméveis Avaliando

Endereco: Rua Doutor Alves Do Banho, n® 796 — Torre n® 01 — Apartamento n® 24 (2°
Andar) e Vaga De Garagem n? 252 no Condominio Residencial Altos de
Sao Bernardo no Bairro Sao Bernardo da Cidade de Campinas do Estado
de S&o Paulo.

Area de (til: 71,40 m2 + vaga de garagem

Vida Util: 60 anos ldade Cronoldgica: 14 anos (2010)

Estado de Conservacao: Regular - “C”

Vida Util 60
Indo na Tabela de Ross/Heidecke
Com 24 e C = tiramos 0,830
FD = (1-0,830) X 100
FD =17,00 %

4. Metodologia Utilizada
Para fins avaliativos da presente pericia obedece as diretrizes gerais e técnicas
contidas na ABNT — Associacdo Brasileira de Normas Técnicas - ABNT NBR 14653
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Avaliacdo de Bens — Partes 1 a 7 e Norma Para Avaliacdo de Iméveis 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 € o resultado de um processo matematico
e/ou estatistico de modelagem de dados e representa a média dos pregos praticados.

No presente trabalho pericial sera utilizado o “Método Comparativo Direto de Dados
de Mercado”, que conforme definicdo 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¢coes de semelhanca 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 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: 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 aplicagéo do fator médio observado no mercado.
Na impossibilidade da sua determinagéo, pode ser aplicado o desconto de 10% sobre o
preco original pedido.
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- Fator Localizacao: Utilizado para equalizar as diferencas oriundas da localizagao
dos elementos amostrais comparaveis em relagdo ao imoével avaliando, sendo atribuido
0s seguintes valores dependendo das condigcdes geograficas destes em relagdo a
proximidade de servicos publicos de educagcdo e saude, transportes, abastecimento,
facilidades de deslocamento, e demais condicdes existentes no entorno. Para ndo termos
problemas com este indice, sera sempre utilizado amostras da mesma regiao ou regiao
similar do imével 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 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 depreciacdo Ross-
Heidecke.

5. Pesquisa das Amostras
5.1. Identificacao das Amostras de Venda

ELEMENTO 01

Endereco: Rua Doutor Alves Do Banho, n? 796 - Condominio Residencial Altos de Sao
Bernardo no Bairro Sdo Bernardo da Cidade de Campinas do Estado de Sao
Paulo, mesmo condominio que esta localizado o imével periciando.

Area de (til: 71,40 m2 (antincio contempla 1 vaga de garagem)

Vida Util: 60 anos ldade Cronoldgica: 14 anos (2010)

Estado de Conservacao: Regular - “C”

Valor a Venda por R$ 520.000,00 na Galante Iméveis (Codigo Site — AP006629)'

% vida = Anos Construgdo X 100 :> % vida = 14 X 100 = 23,33

60
Indo na Tabela de Ross/Heidecke
Com 24 e C = tiramos 0,830
- FD =(1-0,830) X 100
- RO o ey FD = 17,00 %

R$ 520.000  mio  cosmormone

' Apartamento & venda no Sao Bernardo em Campinas. https:/galanteimoveis.com.br/imovel/ap006629-apartamento-venda-sao-
bernardo-campinas-sp/. Acessado em — 29/07/2024.
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ELEMENTO 02

Endereco: Rua Doutor Alves Do Banho, n® 796 - Condominio Residencial Altos de Sao
Bernardo no Bairro Sao Bernardo da Cidade de Campinas do Estado de Sao
Paulo, mesmo condominio que esta localizado o imével periciando.

Area de (til: 71,40 m2 (antincio contempla 1 vaga de garagem)

Vida Util: 60 anos Idade Cronoldgica: 14 anos (2010)

Estado de Conservacao: Regular - “C”

Valor a Venda por R$ 562.000,00 na Imobiliaria Facility (Codigo Site — AP009935)2

% vida = Anos Construgdao X 100 :> % vida= 14 X 100 = 23,33

60
Indo na Tabela de Ross/Heidecke
Com 24 e C = tiramos 0,830
FD = (1-0,830) X 100
FD =17,00 %

R$562.000 i ww
- & [y

195 - 800 B, Campis -3¢

ELEMENTO 03

Endereco: Rua Doutor Alves Do Banho, n? 796 - Condominio Residencial Altos de Sao
Bernardo no Bairro Sao Bernardo da Cidade de Campinas do Estado de Séo
Paulo, mesmo condominio que esta localizado o imovel periciando.

Area de (til: 71,40 m2 (antincio contempla 1 vaga de garagem)

Vida Util: 60 anos Idade Cronoldgica: 14 anos (2010)

Estado de Conservacao: Regular - “C”

Valor a Venda por R$ 540.000,00 com o Casas e Vistas Imdveis (Codigo Site — AP1777)3

% vida = Anos Construgdo X 100 :> % vida= 14 X 100 = 23,33

60
Indo na Tabela de Ross/Heidecke
Com 24 e C = tiramos 0,830
FD =(1-0,830) X 100
FD =17,00 %

R$540.000  weo” mie

2 Apartamento & venda no S&o Bernardo em Campinas. https:/imobiliariafacility.com.br/imovel/ap009935-apartamento-venda-sao-
bernardo-campinas-sp/. Acessado em — 29/07/2024.
3 Apartamento com 3 Quartos e 2 banheiros a Venda, 72 m2 por R$ 540.000. https://www.vivareal.com.br/imovel/apartamento-3-quartos-
sao-bernardo-bairros-campinas-com-garagem-72mz2-venda-RS540000-id-2634712799/. Acessado em — 29/07/2024.
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ELEMENTO 04

Endereco: Rua Doutor Alves Do Banho, n® 796 - Condominio Residencial Altos de Sao
Bernardo no Bairro Sao Bernardo da Cidade de Campinas do Estado de Sao
Paulo, mesmo condominio que esta localizado o imével periciando.

Area de (til: 71,40 m2 (antincio contempla 1 vaga de garagem)

Vida Util: 60 anos Idade Cronoldgica: 14 anos (2010)

Estado de Conservacao: Regular - “C”

Valor a Venda por R$ 500.000,00 na Galante Iméveis (Codigo Site — AP004894)*

% vida = Anos Construgcao X 100 :> % vida= 14 X 100 = 23,33

60
Indo na Tabela de Ross/Heidecke
: Com 24 e C = tiramos 0,830
FD = (1-0,830) X 100
FD =17,00 %

;

1 =

3

ELEMENTO 05

Endereco: Rua Doutor Alves Do Banho, n® 796 - Condominio Residencial Altos de S&o
Bernardo no Bairro Sao Bernardo da Cidade de Campinas do Estado de Séo
Paulo, mesmo condominio que esté localizado o imével periciando.

Area de (til: 71,40 m2 (antincio contempla 1 vaga de garagem)

Vida Util: 60 anos ldade Cronoldgica: 14 anos (2010)

Estado de Conservacao: Regular - “C”

Valor a Venda por R$ 543.000,00 na WE Imoveis (Codigo Site — AP01159)°

% vida = Anos Construgdo X 100 :> % vida= 14 X 100 = 23,33

60
Indo na Tabela de Ross/Heidecke
Com 24 e C = tiramos 0,830
FD = (1-0,830) X 100
FD =17,00 %

4 Apartamento a venda no Sdo Bernardo em Campinas. https:/galanteimoveis.com.br/imovel/ap004894-apartamento-venda-sao-
bernardo-campinas-sp/. Acessado em — 29/07/2024.

5 Apto 86m2 3 Dorms 1 Suite, 2 Salas, Cozinha, 2 Banheiros, 1 Vaga Coberta, Lazer Completo.
https://wehomeimobiliaria.com.br/comprar/sp/campinas/sao-bernardo/apartamento/74409066. Acessado em — 29/07/2024.

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. - 011 -

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por RENATO BRAMBILLA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 30/07/2024 as 12:38 , sob o nimero WCAS24704160998

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1004212-74.2015.8.26.0114 e c6digo 8HLPmMFAH.



RENATO BRAMBILLA jsais
Consultor Imobilidrio - CRECI n°® 133.682-F Avaliacdes e Pericias
Avaliador Imobilidrio - CNAI n°® 11.073 Imobiliarias
ELEMENTO 06

Endereco: Rua Doutor Alves Do Banho, n® 796 - Condominio Residencial Altos de Sao
Bernardo no Bairro Sao Bernardo da Cidade de Campinas do Estado de Sao
Paulo, mesmo condominio que esta localizado o imével periciando.

Area de (til: 71,40 m2 (antincio contempla 1 vaga de garagem)

Vida Util: 60 anos Idade Cronoldgica: 14 anos (2010)

Estado de Conservacao: Regular - “C”

Valor a Venda por R$ 530.000,00 na SP Brokers Iméveis (Cédigo Site — AP7945).6

% vida = Anos Construgdo X 100 :> % vida= 14 X 100 = 23,33

60
Indo na Tabela de Ross/Heidecke
Com 24 e C = tiramos 0,830
FD = (1-0,830) X 100
FD =17,00 %

ELEMENTO 07

Endereco: Rua Doutor Alves Do Banho, n? 796 - Condominio Residencial Altos de Sao
Bernardo no Bairro Sao Bernardo da Cidade de Campinas do Estado de Sao
Paulo, mesmo condominio que esta localizado o imével periciando.

Area de (til: 71,40 m2 (antincio contempla 1 vaga de garagem)

Vida Util: 60 anos Idade Cronoldgica: 14 anos (2010)

Estado de Conservacao: Regular - “C”

Valor a Venda por R$ 550.000,00 na Rede Provectum (Cédigo Site — AP245530)7

% vida = Anos Construgdo X 100 :> % vida = 14 X 100 = 23,33

60
Indo na Tabela de Ross/Heidecke
Com 24 e C = tiramos 0,830
T SN FD =(1-0,830) X 100
e e FD = 17,00 %

R$ 540.000 i’ swrer

6 Apartamento com 3 quartos, 72 m2 a venda por R$ 530.000- Sdo Bernardo - Campinas/SP.
https://www.spbrokersimoveis.com.br/imovel/apartamento-campinas-3-quartos-72-m/AP7945-SPBU/. Acessado em — 29/07/2024.

7 Apartamento a venda no Sdo Bernardo em Campinas. https:/redeprovectum.com.br/imovel/ap245530-apartamento-venda-sao-
bernardo-campinas-sp/. Acessado em — 29/07/2024.
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ELEMENTO 08

Endereco: Rua Doutor Alves Do Banho, n® 796 - Condominio Residencial Altos de Sao
Bernardo no Bairro Sao Bernardo da Cidade de Campinas do Estado de Sao
Paulo, mesmo condominio que esta localizado o imével periciando.

Area de (til: 71,40 m2 (antincio contempla 1 vaga de garagem)

Vida Util: 60 anos Idade Cronoldgica: 14 anos (2010)

Estado de Conservacao: Regular - “C”

Valor a Venda por R$ 480.000,00 na OFF Imdveis (Cddigo Site — AP17179)8

% vida = Anos Construgdao X 100 :> % vida= 14 X 100 = 23,33

60
Indo na Tabela de Ross/Heidecke
Com 24 e C = tiramos 0,830
FD =(1-0,830) X 100

FD =17,00 %
e e
5.2. Homogeneizacao das Amostras de Venda

Amostra Valor por m? FO FD FMD Valor por m2 apés
Homogeneizacao

01 R$ 7.282,91 -10,00 % (avenda) | -------e- | mmeeeeee- R$ 6.554,61

02 R$ 7.871,14 -10,00% (avenda) | -------e- | mmeeeeee- R$ 7.084,02

03 R$ 7.563,02 -10,00 % (avenda) | -------e- | mmeeeeee- R$ 6.806,71

04 R$ 7.002,80 -10,00 % (avenda) | -------e- | mmeeeeee- R$ 6.302,52

05 R$ 7.605,04 -10,00 % (avenda) | ------ee- | mmeeeeee- R$ 6.844,53

06 R$ 7.422,96 -10,00 % (avenda) | -------e- | mmeeeeee- R$ 6.680,66

07 R$ 7.703,08 -10,00 % (avenda) | -------e- | mmeeeeee- R$ 6.932,77

8 Apartamento & venda no So Bernardo em Campinas. https:/offimoveis.com.br/imovel/ap017179-apartamento-venda-sao-bernardo-
campinas-sp//. Acessado em — 29/07/2024.
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08 R$ 6.722,68 -10,00 % (avenda) | --------- | —mmeeeee- R$ 6.050,41

*FO — Fator Oferta: O mesmo tem a fungédo de descontar “gorduras” geradas devido a especulagdo de
mercado nos elementos comparativos.
*FD — Fator Depreciagao: Ocorre devido ao desgaste pelo uso, ou deterioragao advindas da agao 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 imével.

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

Formula Média Somatoério das Amostras 53.256,23
Aritmética = s ) e = [R$ 6.657,02 v/m?3
Numero de Amostras 8

Valor do m2 com Média Aritmética Homogeneizada = |R$ 6.657,02 v/m?

6.2. Calculo da Média Ponderada
30% como Fator Ponderacao — elimina-se inferiores a R$ 5.658,46
elimina-se superiores a R$ 7.655,57

Relacdo de Amostra Apds Fator de Ponderagéo

01 R$ 7.282,91 -10,00 % (avenda) |  --------- | -meemeee- R$ 6.554,61
02 R$ 7.871,14 -10,00% (avenda) | ----me-m- | memmeeee- R$ 7.084,02
03 R$ 7.563,02 -10,00 % (avenda) |  --------- | -meemeee- R$ 6.806,71
04 R$ 7.002,80 -10,00 % (avenda) | --------- | -meemeee- R$ 6.302,52
05 R$ 7.605,04 -10,00 % (avenda) | --------- | -meemeee- R$ 6.844,53
06 R$ 7.422,96 -10,00 % (avenda) | --------- | -meemeee- R$ 6.680,66
07 R$ 7.703,08 -10,00 % (avenda) | --------- | -mmemeee- R$ 6.932,77
08 R$ 6.722,68 -10,00 % (avenda) | --------- | -mmemeee- R$ 6.050,41

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 30/07/2024 as 12:38 , sob o nimero WCAS24704160998

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1004212-74.2015.8.26.0114 e c6digo 8HLPmMFAH.



RENATO BRAMBILLA fls. 478
Consultor Imobilidrio - CRECI n° 133.682-F Avaliacdes e Pericias
Avaliador Imobilidrio - CNAI n°® 11.073 Imobilidrias
Formula Média Somatorio das Amostras 53.256,23
Ponderada =  -==--=-m-msemeceemecmcceeceee [ ) oo = |R$ 6.657,02 v/m3

Numero de Amostras 8

Valor do m2 com Média Ponderada =

6.3. Calculo do Valor Final

R$ 6.657,02 v/m?

Imével avaliando tem 71,40 m2, conforme documento oficial (matricula).
O Valor sera: R$ 6.657,02 x 71,40 m2 = R$ 475.311,22

APROXIMANDO O VALOR SERA DE

R$ 475.000,00

Rua Riachuelo, n° 473 - Sala 31 -
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7. Enceramento
7.1. Conclusao do PTAM

Com base em pesquisa de imdveis 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
homogeneizacdo normatizadas que permitem a determinacédo do valor levando em
consideracdo as diversas tendéncias e flutuagbes do Mercado Imobiliario,
normalmente diferentes das flutuagdes e tendéncias de outros ramos da economia,
conclui-se que:

O Valor de Mercado da totalidade do imével periciando, apartamento
juntamente com uma vaga de garagem, objetos deste Parecer Técnico de
Analise Mercadoldgica nesta presente data é de R$ 475.000,00 (quatrocentos e
setenta e cinco mil reais).

O presente Laudo Pericial de Avaliacao, assinado digitalmente, contém 36 (trinta
e seis) paginas todas numeradas na parte inferior.

Sendo 0 que me cumpre apresentar em conformidade com a honrosa nomeagao
judicial, coloco-me a inteira disposi¢éo de Vossa Exceléncia para os esclarecimentos

que que porventura se fizerem necessarios.

Campinas, 30 de julho de 2024.

y7%

s <L

3 valiador de Imoveis

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

A

8.1. Copia da Matricula e Copia Demonstrativo de IPTU.

0. 0NM

— MATRICULA—  —FOLHA— 3" REGISTRO DE IMOVEIS

— ) CAMPINAS - 5P

O/Jﬂ( LIVRO (92 2 = REBISTEO el

RESTDENCIAL ALTOS DE SAC BERNARDD, situado na Rua Dr. 2Aovec
Banho, n® 796, nesta cidade, zom as seguintes areas: util

ideal de 41,3%04m? ou 0,3643% no terreno onde fol sonstruden
condominio.

TMOVEL: UMA UNIDADE AUTONOMA designada por APARTAMENTO n" 24
Tipo 01, localizado no 2° andar da TORRE "01", do CONDOMINI

71,4000m2; comum de 49,0223m*, total de 120,4223m* & fzacal

-t

REGISTRO ANTERTOR: E.09/153.207 em ?9!0
Begistro de Imdveis. .
PROPRIETARIA: GOLD MINAS GERAIS E.FPR.JJE - -- s MR IARIDS

Paulc/8P, na Rua Dr Eduardo de So
Vila Mova Conceicio.

Campinas, 29 de junho de 2010. @.

LTD2, inscrita noe CHNPJ n? 08.966.4 ﬂf ¢ ide Sn ﬁﬂ

¢ oficial, CL’
MA (? 2

Av.01/178.39%94, em 22 de 3

reconhecidas no 6° Tabelicnato de Notas de Sdoc Paulo oo,

ao Instrumento Particular de Absrtura de Crédito para 1

de Empreendimento Imoblliario, com Garantia Hipotecar:is,

do transporte da AV.0l destas natricula, a devadora CCL

5| GERAIS EMPREENDIMENTOS IMOBILIARTOS SFPE LTDA, com sede
: Vide Verso

0 imével objeto dest ¢ éFi&% o com © secliinig
dnus: HIPOTECA DE ‘ tg%g C BANK BRASTI SJF
BRHCO MULTIPLO, 000,00 l:vrglt? cabacdn
R563.888,88-1inc @ conforme R.O5, Av.06 ‘&
Awv., D—-',-’153 20'.-‘
A Escrey TCLA ANDREA ZAMORA CF
Av,02/178 *{3}?’ ju d\:@fzme
Procede (? 'a filcar constando gue & pPrescnis
matrich ' da propristédria GOLD MINAS GERALS
EMPREEND¥ME % [ I‘"OBI 03 3SPE LTDA, ja qualifj_ 2] o5
termos do imento assinade em Sdoc Paule/SP, em 26/05/2010
com firmas~Esfonhficidas no 6° Tabelido de Notas de Sac Paula/5F
PATRICIA ANDREAR ZAMORR CAVAGHNA.
AV.03/178.394, em 27 de dezembro de 2.010.
De conformidade com Instrumentc Particular de Aditivo, z2ssinads
em S3o Paulo-SP em 04/08/2010, com forga de Escriturs Pablies
nos termos da Legislagioc pertinente ao  SFH, com -irmau

SOUCITADD POR; FFEI' NATO BRAMBILLA - CPRICNP: *= 115038- DATA: 29/07/2024 11:44:32 -VALOR: RS 21,55
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-
o, 0N =
— M \T?"lJlf — =FOLHA 1
‘ 178.3494 l aal |
\ VERSO
Paulo-SP, na Rua Dr. Eduardc de Souza Aranha, n® 387, 11° Andary
inscrita no CHBPJ/MF n® 08,966.433/0001-08, o credor HSBC BANE
BRASIL S/2 - BBNCO MOLTIPLO, com sede em Curitiba-°PE, 2
Travessa Oliveira Bello, n°® 34, 4° Andar, inscrito no CNPJ/KF o

01.701.201/0001-89, a fiadora/construtora GOLDFARE INCOREORECORS
E CONSTRUCGES 5/A, com sede em Sdac Paulo- SP<§n Rua [r., Edwmarde

de Souza Aranha, n” 387, 11° Andar - partg rita no CNEJ/ME
@"ﬂ!t_l' iy

n® 58.507,286/0001-86, e a fiadoe

EMPREENDIMENTOS E PARTICIPRCOES, com s:i- 6% a

na Praia do Botafogo, n® 501, Bloco 'arLu TOr Ye
P&0 de Aglcar - Centro Empresarial M Fita no CHNET/ME
n® 02.950.811/0001-82, na melhoxn sffive  de “wifeito, ADITAM o
referido Instrumentoc para £ : vencimente @A¢
financiamento, qual seja, 19/ \0) ¢* efme Clausulz Terceils
do Item III do presente Ad{tlm ; 4' para gque Sighe
constando todas as demais(@ : 2 descri tag ae
referido Item III do preg .-mals clausulas=e
condig@es constantes Ncrofilmads  hesee
Registro de Imévelgs a data, fiecande
RATIFICADOS todos (s e condicops
constantes do el s i 2que ndo foram alterados
pelo presente. MGORES

A Escrevente . <T{ng ane Cristina Baldone Alves.

Particular de (L
i com firmas reconhe
. de Curltlba, formulado pelo
AMICO MULTIPLO, procede-se esta
e FICA CANCELADA A HIPOTECA ohjeto do 3
AW .03, em virtude de ter recebido da devedora
valor original da divida de E$18.400.000,900 (incluind:
iméveis - valor cotacdo R563.BBE,88), td3c somente com re=lacic
imével objeto desta matricula, ficando em conseguéncia o meszmo,
livre e desembaracgado do refeEido énus. (Conf. LAV)ION.

0 Substituto Pedro Sérgic de Almeida,

—
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Demonstrativo do Lancamento do IPTU/Taxas 2024 (Exercicio)

Identificacdo do Imdvel

Cod, Cartografico:
Tipo Lote:

Uso do Imdwel:

Cod. Anterior:

*ar OCALIZAGAD ***
Quarteird o/Quadra:
Lote/Sublote:
Logradouro:
Mimero:
Complemento:
Bairro/Loteamento:
CEP:

Zoneamento:

343224 .535.0001 00013
PREDIAL
z - Residencial

01484-28

001-A

RUA DOUTORALVES DO BANHO
Ta6

TORREL AP24

ViLA SAO BERNARDO
13030-580

as

Dados do Terreno

Area do Terrenao:

Area Terreno M3o Trib.:
Valor do Metro 2:

Valor de m* por laudo:
Padrio Zoneamento Tributdrio:
Fatores de Corregio:

FG [ FP |/ FV/FA | FB:
FLE | FZ | FE | FC [ FL:

Area Excedente m:

Valor da Area Excedente:
Valordo Terremo:
ViTerrenolArt. 19 LC 181/17):
Frente:

Testada Beneficiada:

Custo UFIC m3 | Linear:
Freguéncia Coleta Lixo:
Frequéncia Lixo dias/Ano:
Posigio do Lote:

41,38
0,00

RS 1.118,56 / UFIC 239,7301
MNio

B

1,1000

MAD [ NAD / SIM [ WAD / NAO
NAO / NAD f NED [ NAD f NAD
0,00

RS 0,00/ UFIC 0,0000

RS 50914 46 UFIC10.952,0347
RS 45.823,02 / UFIC9.820,8312
112,22

.00

0,3718

5@a6 vezes por semana

201

Esguina

Dados Gerais da Edificacdo

Fatores de Corregdo:

FV | FB:

FC ) FL:

Area Total Construida:

Area Total Constr. M&o Trib.:
Valor Total da Construci o:

1,1000

SIM f MAD

MAD / NAD

86,03

0,00

RS 173.014,12 / UFIC 37.080,5465

Dados da Dependé&ncia

Dependéncia

Area da Dependéncia:
Area Nio Trib. da Dep.:
Valor Metro 2 Construgs o
Ano de Depreciagio:
Fator de Depreciacio:
Valor da Dependé&ncia:
Tipo Padr&o Construgso:

1

BE,03

00

RS 2,125,893 f UFIC 455 6224
2010

0,8600

RS 172.014,12 / UFIC 37.080,5465
RV-3-0

Dados Tributédrios

Exercicio:

Emissio:

Valor da UFIC:

Desc. Adimpléncia:

Valor Venal do Imdwvel:
Viimdwel(Art. 19 LC 1L81/17):
Ind, V1. Venal Dec. Judicial:
Al gquota:

Desconto Fixo:

Valor do IPTU:

Limitador:

IPTU Lancado:

Valor Taxa de Lixo:

Valor Taxa de Sinistro:
Walor Compensado:
Desc.(Art.19-B Lei 11.111/01):
Desc.(Art.20 Lei11.111/01):
Valor Total Lancado:
Desconto | PTU Digital:
Desc. Ct. tinica + Adimpléncia:
Valor da Cota dnica:

Desc. Parcelas IPTU:
Namerode Parcelas

Valor das Parcelas:

Venc. 1* Parc./Cota Unica:
Isencio de lmposto:
Isenc&o de Oficio:
Imunidade:

Vi. Rendncia - IPTU:
Isencio de Taxas:

vi. Renuncia - Lixo:

Vi. Rendncia - Sinistro:
Perda Isencio Ilmposto:
Perda IsengSo Oficio:

Ind. de Beneficio CAIF;

Ind. Adesio | PTU Digital:
Ind. Anexacio de Fato:
Alteracio Cadastral:

Ind. Langamento Inibido:

(FG) Fator Gleba (FP) Fator Profundid ade (FV) Fator Verticalizacdo (FA} Fater Area (FB) Fator Bolsdo (FLE) Fator Lote Encravado (FZ) Fator
Zoneamento (FEIFator Esguina [FC) Fator Condominio (FL) Fator Loteamento

2024

0L/2024

4,6659

Mo

RS 223.928,58 f UFIC 47,992, 5812
RS 218.837,14 f UFIC 46,901, 3778

0,6000%

UFIC 60,0000

RS 1.033,07 / UFIC 221,4083
RS 1,106,216 f UFIC 237,0741
RS B46.43 /UFRAC 1814083
RS 373,11/ UAC 799649

RS 0,00/ UFIC 0,0000

RS 0,00 f UFIC 00000

UFIC 40,0000

UFIC 0,0000

RS 1.219,54 f UFIC 26,3732
RS 0,00 / UFIC 0,0000
5,0000%%

RS 1.158,56 / UFIC 248,3045
0,0000%

11

RS 110,87 f UFIC 23,7612
D9/02/2024

RS 0,00 / UFIC 0,0000

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

Matureza Juridica / Mais de um Imowvel
(&)

NEo
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8.2 - Foto do Imével Periciando (exterior)

A

23/07 /2024 10k08 23/07/2024 10:08

Vista parcial da Rua Dr. Alves do Banho (angulo I) Vista parcial da Rua Dr. Alves do Banho (angulo Il)

231011, 20241
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Identificacao do Bloco do Apartamento Periciando

Identificacdo do Apartamento Periciando
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8.3 - Fotos do Imovel Periciando (interior)
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Sala (angulo I) Sala (angulo Il)
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Teto/Sala
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Cozinha (angulo I1)

Cozinha éngulo 1V)

Cozinha (angulo liI)
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Imobilidrias
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13015-320
brambilla.pericia@Quol.com.br
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Teto/Cozinha/Area de Servico

133.682-F
11.073
- E-mail:

o
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+55 19 9 9773-6659

RENATO BRAMBILLA

(angu

Rua Riachuelo, n°® 473 - Sala 31 - Centro - Campinas/SP — CEP:
Fone:
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lo I)

Piso/Cozinha/Area de Servico

Area de Servico
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23/07/2024

Corredor Corredor/Piso

@y

~23/07/2024 10:31

Corredor/Teto Dormitorio |
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