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Excelentissimo Sr. Dr. Juiz de Direito da 32 VARA [:WEL da Comarca de Campinas-SP

Processon 0027673-30.1938.8.26.0114

Processo:  EXECUCAD DE TITULD EXTRAJUDICIAL - LOCAGAD DE IMOVEL
Requerente: LUIS ALBERTO DA COSTA
Requerido:  EDEGARD BOCCATO E OUTRO

PARECER TECNICO DE AVALIACAD MERCADOLOGICA

Resultado da AVE“E@ﬁﬂ: -> RS 502.600.00 [quinhentos e dois mil e seiscentos reais)

Gilmar Nascimento Saraiva, Perito Judicial Avaliador, tendo sido nomeado [fls. 468] para

avaliar o Valor de Mercado deste imovel infracitado:

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por GILMAR NASCIMENTO SARAIVA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 07/09/2024 as 10:25 , sob o nimero WCAS24705012950

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0027679-95.1998.8.26.0114 e c6digo jNoMiVJIM.
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Objeto Avaliado: TERREND SEM EDIFICAGAD - Area do Terreno: 728,00m?
Cadigo Cartografico: 4153.34.72.0463.00000

Enderego: Rua Botafogo, s/n® - Lote 08 da Quadra F2 - Loteamento denominado Caminhos de San

Conrado - Sousas - Campinas - SP

I. LEIS e NORMAS TECNICAS REGULADORAS

Este parecer estd em conformidade com o disposto no artigo 3° da Lei 6.530, que

regulamenta a profissao de Corretor de Imdveis, e com as Resolugdes do Conselho Federal
de Corretores de Imdveis (COFECI) n® 957 e 1.066, que dispdem sobre a competéncia do
Corretor para a elaboracao de Parecer Técnico de Avaliagdo Mercadoldgica e regulamentam

a sua forma de elaboragao.

2. METODOS e TRATAMENTOS EMPREGADDS

Para avaliar o TERRENO

Em que se estabelece comparacao do imdvel avaliando (neste caso, Terrenos) com

ofertas de imodveis assemelhados em suas caracteristicas extrinsecas e intrinsecas. Neste
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caso, estabeleceram comparagdes com terrenos com topografia semelhante ao terreno

avaliado, ou seja, terrenos com declives.

Homogeneizacéo por Fatores

Visando tornar similares, o mais possivel, as amostras, empregam-se fatores de

homogeneizagdo, quando efetivamente necessarios, para tratar suas caracteristicas e

atributos influenciadores na formacao de valores.

Intervalo em torno de 30% acima e abaixo do Valor Unitario Médio obtido.

3. VISTORIA TECNICA DO IMOVEL

Data e Hordrio: Em 03.09.2024, em torno de 16 horas.

Local da Vistoria: Rua Botafogo, s/n® Lote 08 da Quadra F2 — Loteamento Caminhos de

San Conrado - Sousas — Campinas-SP

Objetivo da Vistoria: Conhecer, fotografar e avaliar o valor de venda.
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4. DADDS DO IMOVEL AVALIANDD

Além da Vistoria, extrairam-se dados da Matricula 2.561 do 4° Oficial Registro de Imdveis

de Campinas; de Documentos presentes no Processo Judicial; do Demonstrativo do IPTU —

Taxas 2024 — Prefeitura Municipal de Campinas.

Rua Botafogo, s/n° Lote 08 da Quadra F2 — Loteamento Caminhos de San Conrado -

Sousas — Campinas-SP

Conforme Matricula 2.561- 42 Cartdrio de Registro de Imaveis d de Campinas.

IMAVEL: LOTE 8 da quadra F2, do loteamento denominado Caminhos de San Conrado, no Distrito de Paz de Sousas,
neste municipio de Campinas e 42 Circunscrigéo Imobiliaria, com a seguinte descrigéo: Mede 14,00 m de frente para a rua
Cinquenta e Cinco (hoje Botafogo); 52,00 m de um lado, confrontando com o lote 07; 92,00 m e outro lado, confrontando
com o lote 03; 14,00 m nos fundos, confrontando com a rua de pedestres H, encerrando a area de 728,00m”

(bs.: Conforme Decreto Municipal n? 6.943, de 23 julho de 198!, foi averbado que a Rua Cinquenta e Cinco do loteamento

denominado Caminhos de San Conrado, onde est4 situado o imavel, passou a denominar-se Rua Botafogo.
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4153.34.72.0463.00000 (et

Regido Fiscal: 128 Caminhos San Conrado
Valor: 169.7604 UFICs

Padrdo Zona Tributéria: A

Zoneamento do Terreno.

ZR-APA, Macrozona de Relevancia Ambiental, Area de Planejamento e Gestao (APA
Campinas. Incidem condicionantes ambientais relacionados ao Plano Municipal do Verde,
nos termos do Decreto 19.167 de 06 de junho de 2016 (restricao inserida em 28/06/2022).
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Posicéio do Imdvel na Rua e no Bairro
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municipio de Campinas-SP, no interior do estado de S3ao Paulo, criado em 24 de

julho de 1896. No passado era conhecido como Arraial dos Sousas e Sousapolis. Regiao

bucdlica, com preservacao de sitios, chacaras e fazendas, é considerado um dos melhores

locais para se morar na cidade mais importante da Regiao Metropolitana de Campinas.

lentamente e horizontalmente, dada a proibicdo de construcao de edificios. Nessas quatro
décadas — sobretudo os Ultimos 30 anos — muitos condominios residenciais se constituiram

e cresceram, trazendo relevante valorizacdao imobilidria a regido.
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Distrito de Sousas e possui em torno de 3.000 lotes em seu interior; constitui-se por ruas
bem arborizadas e casas edificadas com padrao médio ou superior. Ha parques e

academias de ginastica ao ar livre. O ar é de excelente qualidade, com visual bucdlico.

Portaria Antiga (1) Portaria Nova (2)
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O bairro San Conrado apresenta toda a infraestrutura desenvolvida, caracterizada por
possuir rede de abastecimento de dgua, rede de energia elétrica, iluminacdo publica, rede

telefonia, linhas de transporte publico municipal e servico de coleta de lixo.
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Infraestrutura e Melhoramentos Piblicos do Loteamento San Conrado:

— abastecimento de dgua, esgoto, coleta de lixo;
— energia elétrica, telefonia;
— iluminacao publica, asfalto;

— calcadas e sarjetas, transporte publico.

B. AVALIAGAD DO TERREND

ofertado e o efetivamente negociado, aplicou-se o Fator Oferta a todos os elementos

comparativos selecionados para o grupo de amostras, em oferta em SETEMBRO de 2024.

menor o valor do metro quadrado. Assim, ao se utilizar elementos comparativos com

areas distintas da area do avaliando, pode-se amenizar essas diferencas com esta

formula:
Fa = area do elemento pesquisado’/* (guando a diferenga for inferior a 30%)
area do elemento avaliando
Fa = area do elemento pesquisado’/® (quando a diferenca for superior a 30%)
area do elemento avaliando
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ELEMENTOS COMPARATIVOS DE TERRENO

AREA DO TERREND AVALIANDD: 728,00M? - ZONEAMENTO: ZR-APA ~TOPOGRAFIA: DECLIVE

FONTE POSICAD | VALOR OFERTA | AREA VALOR | FATORES VALOR
TOPOERAFIA () Fator Oferta | TERREND | UNITARIO DE LINITARIO
VALOR VENDA ORIGINAL | HoMOG | HOMOGENEIZADD
-RS - -m?- | -R§- | -m’- RS -
1| JAZZ Nao Esquina 350.000,00 515,00 | 611,65 Ftop: 1,00 560,94
(19)99770-5509 DECLIVE ) 0.9/FQ FA: 0,9171
(19)3325-7051 — COD21056 315.000,00
2 | LUIZA NOGUEIRA N3o Esquina 585.000,00 700,00 | 752,14 Ftop: 1,00 744,77
(19) 98111-8994 — TE00023 DECLIVE FA: 0,9902
526.500,00
3 | WIMOVEIS N3o Esquina 498.000,00 775,00 | 578,32 Ftop: 1,00 587,39
(19) 3258-3399 DECLIVE ) 09/FO FA: 1,0157
(19) 98331-3399 — TE004962 448.200,00
4 | M MAULE N&o Esquina 600.000,00 875,00 | 617,14 Ftop: 1,00 646,14
(19) 3258-4011 DECLIVE ) 0.9/FQ FA: 1,0470
(19) 99128-2125 — TE0228 540.000,00
5 | DE LUCCA N&o Esquina 800.000,00 946,00 | 761,10 Ftop: 1,00 812,55
(19) 3755-1600 DECLIVE ) 09/FQ FA: 1,0676
(19) 99953-4057 — TE015047 720.000,00
6 | DE LUCCA N&o Esquina 800.000,00 1.130,00 | 637,17 Ftop: 1,00 673,10
(19) 3755-1600 DECLIVE )  009/FQ FA: 1,0564
(19) 99953-4057 — TE004840 720.000,00
7 | WIMOVEIS N&o Esquina | 960.000,00 | 1.130,30 | 764,40 Ftop: 1,00 807,58
(19) 3258-3399 DECLIVE ) 0.9/FQ FA: 1,0565
(19) 98331-3399 — TE004962 864.000,00
SOMATORIA 4.832,47
MEDIA ARITMETICA 7 690,35
Limite inferior 483,24
Limite superior 897,45
VALOR UNITARIO MEDID HOMOGENEIZADD e SANEADD 690,35

Valor Unitario Médio de Terreno [homogeneizado e saneadol]:

> [R$ 690,35m? (seiscentos e noventa reais e trinta e cinco centavos).
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7. RESULTADD DA AVALIAGAD DO BEM - TERREND

Apés a aplicacdo dos métodos e tratamentos citados no item 2 deste documento e apds o

emprego do arredondamento permitido pela norma, tem-se que o valor de mercado do

TERRENO resultou em R$ 502.600,00 (quinhentos e dois mil e seiscentos reais),

conforme calculos abaixo e arredondamento permitido pela norma:

— area x valor unitario médio homogeneizado e saneado = Valor do Terreno
— 728,00 x 690,35 = R$ 502.574,80

d. TERMOS de ENGERRAMENTO

Honrado e grato com a nomeacao e nada mais havendo a esclarecer, encerro os trabalhos

de avaliagdo e disponho-me a dirimir quaisquer duvidas e ou equivocos.

Na sequéncia:

o ANEXD 1 - Fotos do Imavel Avaliando;
o ANEXO 2 — Elementos Comparativos de Terrenos (links, fotos, dados)

Campinas, 07 de setembro de 2024.

Gilmar N;lcimcnto Saraiva - Crect 59,259
CNAI 30014
E-mail: gilmarsaraiva@terra.com.br
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V4

- FOTO DO IMOVEL AVALIANDO

ANEXD 1
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ANEXD 2 - DADDS GERAIS DOS ELEMENTOS COMPARATIVOS DE TERREND

ELEMENTO IMDBILIARIA: JAZZ CODIGO NO SITE: TE21056
VALOR DE VENDA: RS 350.000,00 | TOPOGRAFIA: DECLIVE

COMPARATIVO | AREA TERREND: 515,00 m?

https://www.imobiliariajazz.com/imovel/terreno-a-venda-por-3a000000-caminhos-de-san-conrado-sousas-caminhos-de-san-conrado-campinas/ 21056

MM xe x
Tossrs - & sonds por 350 800 80 - Camindcx g0 Son Conentc (Seanam|
Camdobwos e 520 Coarsdo - Campiam
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ELEMENTO IMOBILIARIA: W IMOVEIS CODIGO NO SITE: TEDDA962

VALDOR DE VENDA: RS 438.000,00 | TOPOGRAFIA: DECLIVE

COMPARATIVD 3 AREA TERREND: 775,00m?

https://www.vivareal.com.br/imovel/|ote-terreno-loteamento-caminhos-de-san-conrado-bairros-campinas-77amZ-venda-RS498000-id-2715027343/

https://wimoveis.imb.br/imovel/TE004362-terreno-venda-loteamento-caminhos-de-san-conrado-sousas-campinas-sp

a e e Fenagen
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TERRENO A VENDA NO LOTEAMENTO CAMINHOS DE SAD CONRADO (SOUSAS) EM CAMPINAS/SP
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ELEMENTO

IMOBILIARIA: M MAULE

CODIGO NO SITE: TE 0228

VALDR DE VENDA: RS BO0.000,00

TOPOGRAFIA: DECLIVE

COMPARATIVO 4 AREA TERREND: 875,00m?

https://www.vivareal.com.br/imovel/lote-terreno-loteamento-caminhos-de-san-conrado-bairros-campinas-87am?2-venda-RSE00000-id-2al6030809/

https://www.mmaule.com.br/imovel/terreno-campinas-87a-m/TE0228-MEM
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ELEMENTO IMOBILIARIA: DE LUCCA CODIGO NO SITE: TE 015047

VALDR DE VENDA: RS 800.000,00 | TOPOGRAFIA: DECLIVE
COMPARATIVD 3 AREA TERREND: 94B,00m?

https://www.vivareal.com.br/imovel/|ote-terreno-loteamento-caminhos-de-san-conrado-bairros-campinas-346mZ-venda-RS800000-id-2715052943/

https://deluccaimoveis.com.br/imovel/te01a047-terreno-venda-loteamento-caminhos-de-san-conrado-campinas-sp/
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CODIGO NO SITE: TEDDA840

ELEMENTO IMOBILIARIA: DE LUCCA
VALDR DE VENDA: RS 800.000,00

TOPOGRAFIA: DECLIVE

COMPARATIVD B AREA TERREND: 1.130,00m?

https://www.vivareal.com.br/imovel/lote-terreno-loteamento-caminhos-de-san-conrado-bairros-campinas-1130m?2-venda-RS800000-id-2715054a01/

https://deluccaimoveis.com.br/imovel/te004840-terreno-venda-loteamento-caminhos-de-san-conrado-campinas-sp/
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ELEMENTO IMOBILIARIA: W IMOVEIS CODIGO NO SITE: TEDOB346

VALDR DE VENDA: RS 960.000,00 | TOPOGRAFIA: DECLIVE
COMPARATIVD 7 AREA TERREND: 1.130,30m?

https://wimoveis.imb.br/imovel/TED06346-terreno-venda-loteamento-caminhos-de-sao-conrado-sousas-campinas-sp
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Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por GILMAR NASCIMENTO SARAIVA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 07/09/2024 as 10:25 , sob o nimero WCAS24705012950
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