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Exequente: RANULFO SANTANA.

Executado: CONSTRUTORA ALAITE LTDA.

LAUDO PERICIAL

DE AVALIACAO MERCADOLOGICA

IMOVEL Il - RUA PASCHOAL FUSSI
(LOTE N° 20 - QUADRA N)

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 n° 31 no bairro
Centro da cidade Campinas do estado de Sao Paulo, na
qualidade de Avaliador Imobiliario nomeado por V.S.2, vem
apresentar-lhe o presente Parecer Técnico de Avaliagao

Mercadoldgica.

Este parecer esta em conformidade com o disposto no art. 3° da Lei 6.530, de 12 de
maio de 1978 (D.O.U. de 15/05/1978), que regulamenta a profissdo de Corretor de
Iméveis, e com as Resolugdes do Conselho Federal de Corretores de Iméveis (COFECI)
n.° 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 Imoveis para a elaboragcao de Parecer Técnico de Avaliagcao

Mercadoldgica e regulamentam a sua forma de elaboracgao.
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1. Identificagao da Solicitante
Determinacgao Judicial da 72 Vara Civel da Comarca de Campinas do Estado de Sao

Paulo.

2. Finalidade do PTAM
A finalidade de o presente parecer é estabelecer a determinacéo do valor de mercado

para fins judiciais.

3. Identificagado e Caracterizagao do Imével
3.1.Localizagao e Data de Vistoria do Imével
O imével periciando localiza-se no endereco: RUA PASCHOAL FUSSI (LOTE N°
20 — QUADRA N) NO BAIRRO PARQUE RURAL FAZENDA SANTA CANDIDA DE
CAMPINAS DO ESTADO DE SAO PAULO.
Vistoria realizada no dia 22 de outubro de 2025 as 10:00h, tendo sido

acompanhado pelo representante do executado, Sr. Nelson Alaite, que indicou e

acompanhou a vistoria no imovel periciando.

O imével encontra-se desocupado na data da pericia.

A vistoria do imovel periciando ocorreu de forma tranquila, sem mais alguma

ocorréncia imprevista a ser relatada.

3.2.Caracterizagao do Entorno
Campinas € um municipio brasileiro no interior de Sdo Paulo, Regido Sudeste do
Brasil. E um dos dezoito municipios que integram a Regido Imediata de Campinas,
que por sua vez é uma das onze regides imediatas que integram a Regido
Intermediaria de Campinas. Distante 99 km a noroeste de Sao Paulo, capital estadual,
ocupa uma area de 794,571 km2. Em 2022, sua populagao foi estimada pelo Instituto
Brasileiro de Geografia e Estatistica em 1.139.047 habitantes, sendo, em 2021 o
terceiro municipio mais populoso de Sao Paulo (ficando atras de Guarulhos e da
capital) e o décimo quarto de todo o pais. Aparece em quinto lugar entre 100
municipios analisados pelo indice das Melhores e Maiores Cidades Brasileiras, o
BCI100, elaborado pela Delta Economics & Finance com base nos dados do Censo
2010 do IBGE e do Ideb.
Campinas foi fundada em 14 de julho de 1774. Entre o final do século XVIIl e o
comeco do século XX, a cidade teve o café e a cana-de-agucar como importantes

atividades econdbmicas. Porém, desde a década de 1930, a industria e o comércio sao
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as principais fontes de renda, sendo considerada um polo industrial regional.
Atualmente, é formada por seis distritos, além da sede, sendo, ainda, subdividida em
14 administragdes regionais, cinco regides e varios bairros.

Com o décimo segundo maior PIB entre os municipios do pais, € a primeira
cidade brasileira a se tornar metrépole sem ser uma capital, exercendo significativa
influéncia nacional. Em 2011, foi responsavel por pelo menos 15% de toda a producgéo
cientifica nacional, sendo o terceiro maior polo de pesquisa e desenvolvimento
brasileiro. Tem também diversos atrativos turisticos, com valor historico, cultural ou
cientifico, como museus, parques e teatros. A Orquestra Sinfénica Municipal de
Campinas, fundada em 1974, é considerada uma das principais do pais.

A Regido Metropolitana de Campinas, formada por vinte municipios paulistas,
possuia em 2014 uma populacdo de mais de trés milhdes de habitantes, formando a
décima maior area metropolitana do Brasil e, junto com a Grande Sao Paulo, Regiao
Metropolitana de Sorocaba, Vale do Paraiba e a Baixada Santista, integra o chamado
Complexo Metropolitano Expandido, a primeira macrometrépole do hemisfério sul, que
ultrapassava em 2008 trinta milhdes de habitantes, aproximadamente 75% da
populacao total do estado de Sao Paulo. Dentre seus destaques nacionais, esta o
maior shopping da América Latina em territorio continuo, o Parque Dom Pedro
Shopping, e a 22 melhor universidade do Brasil, segundo a consultoria britanica Times
Higher Education (THE)."

O imodvel periciando esta situado no bairro Parque Rural Fazenda Santa Candida
da cidade de Campinas do estado de Sao Paulo, em local de pequeno movimento
comercial/industrial e relevante movimento residencial e de classe média/alta.

Nas redondezas, encontram-se alguns condominios residenciais de casas,
diversos barracdes comerciais/industriais, chacaras para eventos, igreja,
restaurantes, casa de eventos. Além disso, ha pratico acesso a Rodovia Campinas-
Mogi Morim, a qual permite acesso direto ao centro de Campinas, bem como a

Rodovia Dom Pedro |, sentido Capital ou Interior.

1 Fonte - https://pt.wikipedia.org/wiki/Campinas
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Em relagdo aos Melhoramentos Publicos, a regido conta com infraestrutura e
servigos publicos, entre eles podemos pontuar: rede de agua, rede energia elétrica,
iluminagdo publica, transporte coletivo, rede telefénica, sistema de pavimentagéo,
rede de esgoto e guias e sarjetas. Ja em relagao a propriedade pericianda, ndo possui
sistema de pavimentagao, guias e sarjetas, rede de esgoto, rede de agua.

O imovel esta localizado em area de zoneamento ZR (Zona Residencial) - Zona
predominantemente residencial de baixa densidade habitacional, admitindo-se usos
comerciais e institucionais de baixo impacto e referéncia fiscal.

Ocupacéo: - CSEIl - Destinado ao comércio, servico, institucional e/ou industrial.
- HCSEI - Destinado a habitagdo, comércio, servico, institucional e/ou
industrial.
- HMH - Habitagdo multifamiliar horizontal, edificagbes residenciais
isoladas ou geminadas.
- HU - Habitagdo unifamiliar destinada a uma unica habitacao por lote e
suas construgdes acessorias.
Uso: - UR - Atividade rural dentro do perimetro urbano. (Exceto quando localizado

dentro de condominio ou loteamento fechado)
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- SBI - Servigo de baixa incomodidade. (quando em vias coletoras e arteriais;

serdo permitidas somente para terrenos de até 400,00m?; quando
localizado dentro de condominio ou loteamento fechado, somente
mediante autorizagdo da administragao local)

- SRF - servigo de baixa incomodidade ou referéncia fiscal exercidos na prépria

residéncia. (quando localizado dentro de condominio ou loteamento

fechado, somente mediante autorizagao da administragao local)

- UP - Preservacado e controle urbanistico de valor histérico, arquitetonico,

artistico, paisagistico e ambiental. (exceto quando localizado dentro de

condominio ou loteamento fechado)

- CVBI - Comércio varejista de baixa incomodidade. (quando em vias coletoras

e arteriais; serdo permitidas somente para terrenos de até 400,00m?;
quando localizado dentro de condominio ou loteamento fechado,

somente mediante autorizagdo da administragao local)

- EBI - Entidade institucional de baixa incomodidade. (quando em vias coletoras

e arteriais; serdo permitidas somente para terrenos de até 400,00m?;
quando localizado dentro de condominio ou loteamento fechado,

somente mediante autorizagdo da administragao local)

Logradouro Niimero

RUAPASCHOAL FUSSI -

3.3.Dados do titulo de Propriedade

872

O referido imovel esta registrado na Matricula n® 22.418 do 2° Oficial de Registro

de Iméveis da Comarca de Campinas do Estado de S&o Paulo (atualizado), em anexo,

2 Fonte - https://zoneamento.campinas.sp.gov.br/
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e cadastrado junto a Prefeitura Municipal de Campinas do Estado de S&ao Paulo sob o
Cddigo Cartografico do IPTU n° 3261.24.99.0478.00000 (atualizado), em anexo.

3.4.Dimensoes do Imoével

O Imével Periciando possui area: “medindo 80,00 ms. de frente em reta para a
Rua 17; 18,00 ms. em curva, na confluéncia das ruas 17 e 5; 18,00 ms. nos fundos,
por 62,00 ms. de um lado e 96,00 ms. de outro, com a area de 2.935,00 m2,

confrontando com as glebas 19, 21 e o lago.”, conforme documento oficial (matricula).

AREA TERRENO AREA CONSTRUCAO

293500m* | e

3.5.Situagao do Imével
O terreno periciando ndao se encontra murado/cercado, topografia com declive
acentuado.

Relatério Fotografico em Anexo.

3.6. Identificacao do Imovel Avaliando
Endereco: Rua Paschoal Fussi (Lote n°® 20 — Quadra N) no Bairro Parque Rural
Fazenda Santa Candida de Campinas do Estado de S&o Paulo.
Area de Terreno: 2.935,00 m?
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Localizacdo: Esquina Topografia: Declive Acentuado

R
W
%

Localizagdo no Quarteirao

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
Avaliagdo de Bens — Partes 1 a 7 e Norma Para Avaliagdo 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 condigdes do mercado

vigente”.

Esta quantia mais provavel pela qual se negociaria voluntariamente e
conscientemente um bem ndo é necessariamente o preco pelo qual este bem sera
transacionado ou ofertado. O valor de mercado ¢é o resultado de um processo matematico
e/ou estatistico de modelagem de dados e representa a média dos 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
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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 obtengao do valor de mercado, é recomendavel o tratamento por fatores em
amostras homogéneas onde sao observadas as condigbes de semelhanga definidas na
coleta de dados. Para amostras heterogéneas é recomendavel a utilizagao de inferéncia
estatistica, desde que as diferengas 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 homogeneizagdo, 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 aplicacdo do fator médio observado no mercado.
Na impossibilidade da sua determinacao, pode ser aplicado o desconto de 10% sobre o
preco original pedido.

Nesse mesmo sentido é importante destacar que o fator oferta, acima
mencionado, trata-se de uma norma obrigatéria regulamentada pelo IBAPE/SP (Instituto
Brasileiro de Avaliacbes e Pericias de Engenharia de Sdo Paulo), como esclarece citagao:

“A superestimativa dos dados de oferta (elasticidade dos
negocios) devera ser descontada do valor total pela aplicagao
do fator médio observado no mercado. Na impossibilidade da
sua determinacao, pode ser aplicado o fator consagrado 0,9
(desconto de 10% sobre o prego original pedido). Todos os
demais fatores devem ser considerados apds a aplicagao do
fator oferta.” (NORMA PARA AVALIACAO DE IMOVEIS
URBANOS IBAPE/SP: 2011, item 10.1, pag. 16)

- Fator Localizagao: Utilizado para equalizar as diferencas oriundas da localizagao
dos elementos amostrais comparaveis em relacdo ao imével avaliando, sendo atribuido
0s seguintes valores dependendo das condi¢des geograficas destes em relagdo a
proximidade de servigos publicos de educagdo e saude, transportes, abastecimento,
facilidades de deslocamento, e demais condigdes existentes no entorno. Para nao termos
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problemas com este indice, sera sempre utilizado amostras da mesma regido ou regiao
similar do imoével 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, iluminagao publica,

transporte coletivo, guias e sarjetas, rede telefénica, sistema de pavimentagao.

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

(Fonte : Canteiro_DANTAS, 1998 p.21)
- Fator Topografia: Utilizado para valoriza-lo ou deprecia-lo. As influéncias desta
natureza podem ser determinadas com base na dedugao ou acréscimo correspondente

aos gastos necessarios a se colocar o terreno em situagdo de maximo aproveitamento.

TABELA DE DESVALORIZACAO DE DECLIVIDADE E ACLIVE

Declividade Desvalorizacdo | Aclividade Desvalorizacdo | Desnivel | Desvalor.

Até 5% 5% Até 10% 5% Atelm -—

De5a10% 10% DE 10 a 10% la 10%
20% 2,5m

DE 10% a 20% Acima de 15% 2,5a 20%

20% 20% 4m

Acima de 30%

20%

(Fonte: DeiVegnineri_Abunahmam, 2008, p.70)

- Fator Depreciagao: Utilizado para equalizar a diferengca 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.

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

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

TABELA FATOR ESQUINA EM RELA(;ED A ZONAS
ZONA Fator ZONA Fator
Residenciais Comuns 10% Comerciais 20%
Residenciais de alto valor 15% Comerciais Centrais 25%

(Fonte: Banco hipotecario Nacional Argentino _ DANTAS, 1998, p 21)

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
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inserido. Nesta etapa o perito avaliador investiga o mercado, coleta dados e informacgdes
contemporaneas a data de referéncia do parecer de avaliagdo, com suas principais
caracteristicas econdmicas, fisicas e de localizagéo.

Apds empreender ampla pesquisa imobiliaria, foram selecionados 8 (oito)
elementos/amostras compativeis com o imével avaliando, passiveis de homogeneizagao
e localizados no mesmo bairro em que se localiza o imovel periciando, assim

caracterizados:

5.1. Identificagdo das Amostras de Venda

ELEMENTO 01

Endereco: Rua Murilo de Campos Castro no Bairro Parque Rural Fazenda Santa Candida
de Campinas do Estado de Sao Paulo, mesmo bairro que esta localizado o
imével periciando.

Area de Terreno: 2.000,00 m? Localizacao: Meio de Quadra

Topografia: Declive (5%)

Valor a Venda por R$ 2.850.000,00 na Rumo Iméveis (Codigo Site — TE013268)3

RUMO 93704100 0 2-viacoBol =

ELEMENTO 02

Endereco: Rua Leonor Ponessi Cappelli no Bairro Parque Rural Fazenda Santa Candida
de Campinas do Estado de Sao Paulo, mesmo bairro que esta localizado o
imével periciando.

Area de Terreno: 3.413,00 m2 Localizacao: Esquina

Topografia: Plano

Valor a Venda por R$ 3.000.000,00 na Rumo Iméveis (Cédigo Site — TE015472)*

3 Terreno a venda no Parque Rural Fazenda Santa Candida em Campinas. https://rumoimobiliaria.com.br/imovel/te013268-terreno-
venda-parque-rural-fazenda-santa-candida-campinas-sp/. Acessado em — 04/11/2025.

4 Terreno a venda no Parque Rural Fazenda Santa Candida em Campinas. https://rumoimobiliaria.com.br/imovel/te015472-terreno-
venda-parque-rural-fazenda-santa-candida-campinas-sp/. Acessado em — 04/11/2025.
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RUMO & (iwsroino

ELEMENTO 03

Enderego: Rua Anthero Chrystino no Bairro Parque Rural Fazenda Santa Candida de
Campinas do Estado de Sdo Paulo, mesmo bairro que esta localizado o imével
periciando.

Area de Terreno: 2.000,00 m? Localizacao: Meio de Quadra

Topografia: Aclive (5%)

Valor a Venda por R$ 1.950.000,00 na Carvalho Empreendimnetos (Cédigo Site — 4240)°
@caane

Terreno comercial com 2.000M" & venda no bairro
Fazends Sants Candida Campinas.

o | & [ ]

ELEMENTO 04

Endereco: Rua Alcides Fernandes Carvalho no Bairro Parque Rural Fazenda Santa
Candida de Campinas do Estado de Sao Paulo, mesmo bairro que esta
localizado o imdvel periciando.

Area de Terreno: 1.989,00 m? Localizagao: Meio de Quadra

Topografia: Plano

Valor a Venda por R$ 1.095.000,00 na Signus Imdveis (Codigo Site — TE1001315)°

5 Terreno comercial com 2.000Mm2 a venda no bairro Fazenda Santa Candida Campinas.
https://www.carvalhoempreendimentos.com.br/imovel/terreno-comercial-a-venda-bairro-parque-rural-fazenda-santa-candida-em-
campinas/4240. Acessado em — 04/11/2025.

8 Terreno a venda - Fazenda Santa Candida - 1.989m?. https://www.signusimoveis.com.br/imovel/terreno--lote-a-venda-bairro-parque-
rural-fazenda-santa-candida-em-campinas/TE1001315. Acessado em — 04/11/2025.
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ELEMENTO 05

Endereco: Rua Professora Lydia Crocomo Caruso no Bairro Parque Rural Fazenda Santa
Candida de Campinas do Estado de Sdo Paulo, mesmo bairro que esta
localizado o imdvel periciando.

Area de Terreno: 1.953,00 m? Localizacao: Meio de Quadra

Topografia: Plano

Valor a Venda por R$ 1.100.000,00 na De Lucca Iméveis (Codigo Site — TE012152)7

]

0

ELEMENTO 06

Enderego: Rua Joaquim Francisco Castelar no Bairro Parque Rural Fazenda Santa
Candida de Campinas do Estado de Sao Paulo, mesmo bairro que esta
localizado o imdvel periciando.

Area de Terreno: 3.123,00 m? Localizacao: Meio de Quadra

Topografia: Declive (5%)

Valor a Venda por R$ 3.450.000,00 na D’lange Imoveis (Codigo Site — TE3478).8

" Terreno a venda no Parque Rural Fazenda Santa Candida em Campinas. https://deluccaimoveis.com.br/imovel/te012152-terreno-
venda-parque-rural-fazenda-santa-candida-campinas-sp/. Acessado em — 04/11/2025.

8 Terreno a venda em Campinas, Parque Fazenda Santa Candida, com 3123 m2. https://www.dlange.com.br/imoveis/TE3478.
Acessado em — 04/11/2025.
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ELEMENTO 07

Endereco: Rua Arquiteto José Augusto Silva no Bairro Parque Rural Fazenda Santa

Candida de Campinas do Estado de Sao Paulo, mesmo bairro que esta
localizado o imdvel periciando.
Area de Terreno: 1.950,00 m? Localizagao: Meio de Quadra
Topografia: Declive (10%)
Valor a Venda por R$ 3.000.000,00 na Prime Home Imoveis (Cédigo Site — TE005027).°

() Pime Home %

[ o ]
Terreno & venda no Parque Rural Fazenda Santa Candida em Campinas

@ Lecatan

ELEMENTO 08

Endereco: Rua Manoel dos Santos no Bairro Parque Rural Fazenda Santa Candida de
Campinas do Estado de Sao Paulo, mesmo bairro que esta localizado o imovel
periciando.

Area de Terreno: 1.741,00 m2 Localizacao: Esquina

Topografia: Declive (5%)

Valor a Venda por R$ 1.741.000,00 na Cassia Adala Iméveis (Codigo Site — TE2485).10

9 Terreno a venda no Parque Rural Fazenda Santa Candida em Campinas. https://primehomeimoveis.com.br/imovel/te005027-terreno-
venda-parque-rural-fazenda-santa-candida-campinas-sp/. Acessado em — 04/11/2025.

10 Terreno a venda e para alugar em Campinas, Parque Rural Fazenda Santa Candida, com 1741 m?2,
https://www.cassiaadala.com.br/imoveis/TE2485. Acessado em — 04/11/2025.
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5.2. Homogeneizagao das Amostras de Venda

Amostra Valor por m? FO FL FTp FE Valor por m? apés
Homogeneizagéao
01 R$ 1.250,00 | -10,00% | --—---—- -25,00% | + 10,00 % R$ 928,12
02 R$ 878,99 -10,00 % | - b e e R$ 711,98
03 R$ 975,00 -10,00% | ----—---- -25,00% | + 10,00 % R$ 723,93
04 R$ 550,52 - 10,00 % + 10,00 % R$ 545,01
05 R$ 563,52 - 10,00 % + 10,00 % R$ 557,89
06 R$ 1.104,70 | -10,00% | - -25,00% | +10,00 % R$ 820,23
07 R$ 153846 |-10,00% | --—-—- -20,00% | - R$ 1.107,69
08 R$ 1.000,00 | -10,00% | - -2500% | - R$ 675,00

*FO - Fator Oferta: O mesmo tem a fungdo de descontar “gorduras” geradas devido a especulagédo de
mercado nos elementos comparativos.
*FL - Fator Localizagéo: Serve para adequar as diferengas de melhor ou pior posigdo dos imoéveis da amostra
em relagdo ao enderego do imével avaliando.
*FMD - Fator de Melhoramentos Publicos: Quanto melhor em relacdo a infraestrutura e servigos publicos,
mais valorizado sera o imovel.
*FTp - Fator Topografia: Terrenos planos s&o considerados mais valorizados, declive ou aclive desvalorizam.

*FE — Fator Esquina: Terrenos em esquina possuem valorizagao diferenciada.

Numero Valor por m? Rede de Energia Rede lluminagdo | Pavimentagdo | Transporte Guias e VALOR
Amostra apos Agua Elétrica | Teleféonica Publica (30%) Coletivo Sarjetas FINAL
Homogeneizagao! (15%) (15%) (5%) (5%) (10%) (10%) M2 (R$)
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01 R$ 928,12 -30% -10% |(R$ 584,71
02 R$ 711,98 -30% R$ 498,38
03 R$ 723,93 -30% -10% |R$ 456,07
04 R$ 545,01 R$ 545,01
05 R$ 557,89 R$ 557,89
06 R$ 820,23 -30% R$ 574,16
07 R$ 1.107,69 R$ 1.107,69
08 R$ 675,00 R$ 675,00
*FMD - Fator de Melhoramentos Publicos: Quanto melhor em relagcdo a infraestrutura e servigos publicos,
mais valorizado sera o imovel.
6. Determinagao do Valor Final
6.1. Calculo da Média Aritmética Homogeneizada
Formula Média Somatoério das Amostras 4.998,91
L T I S = [R$ 624,86 v/m?
Numero de Amostras 8
Valor do m2 com Média Aritmética Homogeneizada = R$ 624,86 v/m?
6.2. Calculo da Média Ponderada
Para melhorar ainda mais a precisao, apds o processo de homogeneizagao, a
Média Aritmética obtida passa por processo de saneamento de valores que
eventualmente situam-se muito distantes do seu valor médio, distorcendo o valor
unitario. Em geral, utiliza-se um intervalo de confianga de 20 ou 30%, eliminando-se
os valores fora deste intervalo e recalculando-se a nova média saneada.
30% como Fator Ponderacao — elimina-se inferiores a R$ 513,13.
elimina-se superiores a R$ 718,58.
Relacdo de Amostra Apds Fator de Ponderagao
Nuamero Valor por m? Rede de Energia Rede lluminagdo | Pavimentagao ;| Transporte Guias e VALOR
Amostra apos Agua Elétrica | Telefonica Publica (30%) Coletivo Sarjetas FINAL
Homogeneizagdo| (15%) (15%) (5%) (5%) (10%) (10%) M2 (R$)
01 R$ 928,12 -30% -10% |R$ 584,71
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04 R$ 545,01 R$ 545,01
05 R$ 557,89 R$ 557,89
06 R$ 820,23 -30% R$ 574,16
08 R$ 675,00 R$ 675,00
Formula Média Somatério das Amostras 2.936,77
Ponderada =  -——----smemmeeeecemeeeeeeee [ ) e = |R$ 587,35 v/im3
Niumero de Amostras 5

Valor do m? com Média Ponderada = R$ 587,35 v/m?

6.3. Calculo do Valor Final de Avaliacao

Imével avaliando tem 2.935,00 m?, conforme documentos oficiais (matricula e

demonstrativo de IPTU).
O Valor sera: R$ 587,35 x 2.935,00 m? = R$ 1.723.872,25

APROXIMANDO'' O VALOR SERA DE R$ 1 .725.000,00\

11 Ao Avaliador, em fungéo do tratamento dos dados de mercado, é permitido arredondar o resultado de sua avaliagdo, desde que o
ajuste final ndo varie mais de 1% do valor obtido pela técnica de avaliagéo. (NBR — 14.653).
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7. Enceramento
7.1. Conclusdo do PTAM

Este parecer esta 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 Imoveis
(COFECI) n.° 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 elaboracdo de Parecer
Técnico de Avaliagado Mercadoldgica e regulamentam a sua forma de elaboragéo.
Ainda, foi elaborado de acordo com as normas da ABNT/NBR 146531 e 14653-2,
“Avaliagdes de Bens”, Procedimentos Gerais e Avaliagbes de Imédveis Urbanos.

Com base em pesquisa de imoveis de natureza e caracteristicas semelhantes,
utilizando o Método Comparativo Direto de Dados de Mercado, ponderando as
caracteristicas e os atributos dos dados obtidos por meio de técnicas de
homogeneizagdo normatizadas que permitem a determinagéo do valor levando em
consideragdo 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 imoével periciando, objeto deste
Parecer Técnico de Analise Mercadologica nesta presente data é de R$
1.725.000,00 (um milhao e setecentos e vinte e cinco mil reais).

O presente Laudo Pericial de Avaliagao, assinado digitalmente, contém 27 (vinte
sete) paginas todas numeradas na parte inferior.

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

que que porventura se fizerem necessarios.

Campinas, 05 de novembro de 2025.

Renato
Corretor e Avaliador de Imdveis
CRECI n® 133.682-F CNAInNn° 11.073
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8. Anexos

8.1. Copla da Matricula e Cépia Demonstrativo de IPTU.

DIGITALIZADA

CNM n®: 123851.2.0022418- 0‘6/

MATRICLA: FOLHA

O aitg ) (") e ot o e v
Bel.

lodo Luiz Teixeira de Camargo

Serventudrio

N.2 - REGISTRO GERAL

bn? )
Lote n? 20 da quadra "N" do Parque Fural Fazenda Santa Candi|
da, nesta cidade, medinde 80,00 ms. de frente em reta para a
rua 17; 18,00 ma, em curva, na confluencia das ruas 17 e 5;3=

18,00 ms, nos fundos, por 62,00 ms, de u 0 e 96,00 ms,de

te cartboio. Campinaa,14 FE
Otavia M, Annibal. O ﬂficia

: ura piolica de 22 de-|
margo \63, 39.315, fls. 321, re~ratificada por escritura
piblica de 13 de setewbrs de 1983, L2 942, fis, 18, ambas do
12 Tab. local,,Bue em virtude de suz CTSAO n propriefdria do
R.OT, jé.quali¢icada, fez versap do jimfvel desta watricula é
CHTMINAZZO EMPREENDIMENTOS LTDA., com sede nesta cidade, CGC
52.137.072/0001-89, pelo waler de &$ 957,65. CND. 42102602
da ag. loeal. Campinas, 21 SET 1983

Osvaldo Bafume. O Cficial do Reglatro:

{continua no verso)

SOLICITADO POR: RENATO BRAMBILLA - CRF/CMPJ: ***.115.088-"" DATA: 05/11/2025 16:03:00
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MATRICULA FICHA

Comicm

KR +3/224418 -~ Por escritura publica de 02 de_ janeiro de 19871
lavrada no cartdrio do distrito de Barao Geraldo, desta co==
marca, livro 90, fls.280, verifica-se gque a proprietaria do

leiro, .solteiro, maior, do comércic, RGs 7
. |.n®B867.232.358/00, residente na rua Robg n
ta cidade.- Ea‘ngpinas,1.3 ABR 1987
(Bele Vitor J.« Pavani)e. =

Prenotagdo n° 426.785 de 28/05/2

Av.04/22.418 - PENHORA - N (oyauivo eletrénico encaminhado
~ via internet pelo S|stema elet edRifriado “Penhora Online”, com o
nimero de protocolo de pefhHora B PH000517245, encaminhado aos
 28/05/2024, pelo Escrivagiiire % Soriano Leme, extraida do Processo

n® 0045755-07.1997 8261114 daxatéo de Execugdo Civil em tramite perante
o 7° Oficio Civel c’l’;\“\\ ingEs

_inscrita no CPF n® 062.002.538-70 e
LTDA “inscrita o CNPJ - scb nIul

desta rnatricu a, para garantia da di\nda no valor de R$ 201.082,72, incluindo
também os imoveis matriculados sob n°s 22.416 e 22.417, desta serventia,
ficando nomeado como depositario Nelson Alaite .Junior. Beneficiario de
assisténcia judiciaria gratuita, conforme decisdo datada de 25/09/2023, Folhas
744. Titulo analisado por Lucas Cardinalli Manin e digitado por Saulo Rocha
Selo digital n°® 123551331PD000545420F Q245.

-

Campinas, 10 de junho de 2024. O Substituto do Oficiz! /7‘4’ ,
Murilo Hakime Pimenta. “

SOLICITADO POR: RENATO BRAMBILLA - CPF/CNPJ: *™*.115.038-"* DATA: 05/11/2025 16:03:00
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Prefeitura Municipal de Campinas

Demonstrativo do Langamento do IPTU/Taxas 2025 (Exercicio)

Identificacdo do Imdvel

Cod. Cartografico:
Tipo Lote:

Uso do Imovel:
Cdd. Anterior:
***LOCALIZAGAO***
Quarteirdo/Quadra:
Lote/Sublote:
Logradouro:
Nimero:
Complemento:
Bairro/Loteamento:
CEP:

Zoneamento:

3261.24.99.0478. 00000
TERRITORIAL

1 - Vago (territorial)
03-051954 000

06369-M

020

RUA PASCHOAL FUSSI
o

PARQUE RURAL FAZENDA SANTA CANDIDA
13087-535
03

Dados do Terreno

Areado Terreno:

Area Terreno Nio Trib.:
Valor do Metro 2:

Valor de m?® por laudo:
Padrdo Zoneamento Tributario:
Fatores de Correcao:

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

Area Excedente m2:

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:
Posigao do Lote:

2.935,00

0,00

RS 592,73 / UFIC 121,4495

MNEo

B

1,0000

MAO / NAD / NAD / NAO / NAO
MAO / NAD / NAO [/ NAO / NAO

0,00

RS 0,00 / UFIC 0,0000

R% 1.739.675,13 / UFIC 356.454,2826
R$ 1.565.707,61 / UFIC 320.808,8543
98,00

Kili}

4,6471

3 a4dvezes porsemana

156

Meio de Quadra

Dados Gerais da Edificacdo

Fatores de Correciao:

FV | FB:

FC/FL:

Area Total Construida:

Area Total Constr. Ndo Trib.:
Valor Total da Construcio:

1,0000

NAO / NAD

NAD / NAD

,00

0,00

RS ,00 / UFIC ,0000

Dados Tributarios

Exercicio:

Emissao:

Valor da UFIC:

Desc. aAdimpléncia:

Valor Venal do Imdvel:
VI.Imovel{Art, 19 LC 181/17):
Ind. Vl. Venal Dec. Judicial:
Aliquota:

Desconto Fixo:

Valordo IPTU:

Limitador:

IPTU Lancado:

Valor Taxa de Lixo:

Valor Taxa de Sinistro:
Valor Compensado:
Desc.(Art.19-B Lei 11.111/01}):
Desc.(Art.20 Lei 11.111/01):
Valor Total Langado:
Desconto IPTU Digital:
Desc. Ct. inica + Adimpléncia:
Valor da Cota tnica:

Desc. Parcelas IPTU:
Nimero de Parcelas

Valor das Parcelas:

Venc. 1" Parc./Cota Unica:
Isengao de Imposto:
Isencdo de Oficio:
Imunidade:

VI. Reniincia - 1PTU:
Isengao de Taxas:

Vi. Reniancia - Lixo:

V1. Rentincia - Sinistro:
Perda Isencao Imposto:
Perda Isencdo Oficio:

Ind. de Beneficio CAIF:

Ind. Ades3do IPTU Digital:
Ind. Anexacao de Fato:
Alteracao Cadastral:

Ind. Langcamento Inibido:

2025

01/2025

4,8805

Mao

RS 1.739.675,13 / UFIC 356.454,2825
R$ 1.565.707,61 / UFIC 320.808,8543

2,8000%

UFIC 110,0000

RS 43.302,96 / UFIC 8.872,64T79
R$ 12.871,69 / UFIC 2.637,3T16
RS 12.871,69 / UFIC 2.637,3715
R$ 2.222,66 / UFIC 455,4158

RS 0,00 / UFIC 0,0000

R% 0,00 / UFIC 0,0000

UFIC 0,0000

UFIC 0,0000

RS 15.094,35 / UFIC 3.092,7874
R$ 0,00 / UFIC 0,0000

5,0000%

RS 14,339,63 / UFIC 2.938,1480
0,0000%

11

R$ 1.372,21 / UFIC 281,1625
10/02/2025

Maotivo de Isencdo de Imposto

R$ 0,00 / UFIC 0,0000

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

Mais de um Imdvel
N

Mo

(FG) Fator Gleba (FP) Fator Profundidade (FV) Fator Verticalizagdo (FA) Fator Area (FB) Fator Bolsdo (FLE) Fator Lote Encravado (FZ) Fator
Zoneamento (FE)Fator Esquina (FC) Fator Condominio (FL) Fator Loteamento
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iz

-

Vista parcial da Rua Paschoal Fussi (énguldl)

8 |

-

PN

QUi

Identificagdo do Enderego

8.2 - Foto do Imével Periciando (exterior)

o

Rua Riachuelo, n
Fone: 455 19 9

473 - Sala
9773-6659

31 - Centro - Campinas/SP - CEP: 13015-320

- E-mail:

brambilla.pericia@Quol.com.br
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T

FachadaT:io Imével

-

ﬁéchada do Im6VéI‘

o
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Fachada do Imével

8.3 - Foto do Imével Periciando (interior)

e ¢ ) % ¥
Vista Interna (angulo 1)
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Vista Interna (énglo )
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Vista Interna (angulo VI)
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