PARECER TECNICO DE AVALIAGAO
MERCADOLOGICA — PTAM

1.ldentificagcao do Imovel

Enderec¢o: Rua Boaventura do Amaral, 987 - Edificio Ana Maria Giordano - Cambui,
Campinas/SP - CEP 13015-191

Area privativa: 57,04 m2

Coémodos: 1 quarto, sala de estar-jantar, hall, banheiro social, cozinha, area de servigo,
banheiro de servico

Vaga de garagem: 1 vaga coberta

Pavimento: 60 andar, apartamento 61.

Padrao construtivo: médio

Ano de construgao: 1983 (idade em 2025 = 42 anos)

Estado de conservagao: regular

Data-base: Outubro de 2025
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1.3 Matricula (Descricao do Imével)
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ESTADO DE SAO PAULO

REGISTRO GERAL

OFICIAL

& . José InocEneio de

1° OFICIAL DE REGISTRO DE IMOVEIS
(COMARCA DE CAMPINAS - ESTADO DE SAO PAULO

Alexandre de Azevedo Palmeira Filho
OFICIAL

J

‘CNM 122309.2.0038043-74

— &”ATHICULA N'ﬁm LMB
IMOVEL

A" CADASTRO s 042.066.71, Q.1052 da Prefoftura unt e SR AT,

APARTAMENTO n? "61 ", situado no 69 andar do ediffcio demo-
minado ANA MARTA GIORDANO, & rua Boaventura do Amaral, 987, nesta cil
de e 19 subdistrito, contendo: sala de jantar/estar, cozinha, hall,
nheiro social, um dormitdrio, irea de servico e banheiro, com uma ires
til de 57,04 ms2, comun de 16,57 ms2, total de 73,61 ms2, e parte ide
al de 8,31 ms2 no terreno, que mede: 12,74 ms de frente para a rua Fer
reira Penteado; 3,55 ms em canto chanfrado, na confluéncia com a rua
Boaventura do Amaral; 43,70 ms & direita, onde faz esquina com a R.B
ventura do Amaral; 46,83 ms & esquerda, confrontando com o terreno do
Pprédio 1.070 da rua Ferreira Penteado; e 13,52 ms nos fundos, confron-
tando com o lote "15", com a drea de 669,27 mtsZ. _)

(—AOUISICF

PROPRIETARIO(A): *MOG* - COMERCIAL E CONSTRUTORA LTDA., estabelecida nes-
ta cidade, & rua Bario de Jaguara n® 593, inscrita mo -

CGC n? 46.715.322/0001-18. (Aquisices: R.1/19.283; R.2/4.520; R.1eR.2

da matricula 15.665; e R.1/15.133). Instituicio de Condomfnio: Vide re

gistro ndmero 5/19.285. Campinas,25 JUL 1983

rizado:

+0 39 escreventg auto.
i _ﬂﬁl (Wilton Pierre Junior). O un:m%%f
r1/38043 de

decompra e
v-ndl do uz/w/z 979, e contrato particular de constru
cdo com a mesma data, microfilme n9. 381, a proprietiria quali-
ficada acima COMPROMBTEU-SE a vender a parte ideal de 8,31 ms2 mencio-
nada acima, por cr§140.000,00-(juntamente com outra parte ideal), -
JOSE_GIORDANO PENTEADO, engenheiro agrénomo, RG 4.824.581/SP, e s/mr
LEOCADIA 'T_PENT] . professora, RG 4.188.869/SP, brasileiros,ca:
\_dos sob comunhio de bens antes da Lei 6515/77, CPF 115 124.328/20, re-

FONL’: —

- Conjunto 01 - Térreo - Cambui - Campinas/SP

Fone: (19) 3251-9700 - www. Lri.com.br - e-mail: contato@1i.com.br

1° OFICIAL DE REGISTRO DE IMOVEIS
CCOMARCA DE CAMPINAS - ESTADO DE SAO PAULO
Alexandre de Azevedo Palmeira Filho
OFICIAL
CNM 122309.2.0038043.74

AQUISICOES koo

Fcnmua. sob n2.99324, a UNIDADE AUTONOMA dests matrfcula, es-
tinada em cr$1.730.000,00, foi atribufda a JOSE GIORDANO PENTEADO, e
s/mr. LEOCADIA KREFT PENTEADO, ji qualificados na matrfculs.Campinas,
= 25 JUL 1983 =.0 escr.aute. - (Wilton Pierre Jr.).
R4/38.043. Os proprictarios, José Giordano Penteado ¢ sua mulher Leocadia Kreft
Pente ado, ja qualificados, residentes e domiciliados em Sao Paulo - Capital, 4 Rua Capitio|
Prudente, n°. 19, de acordo com escritura publica datada de 14 de outubro de 1.983, livro
ntmero 403, fis. 344, do 5°. Tabelido de Notas desta cidade, prenotada neste cartério sob
niimero 267.694, pelo presente registro, TRANSMITEM A PROPRIEDADE DO IMOVEL, a|
titulo de permuta, a ANA MARIA GIORDANO PENTEADO, brasilcira, soltcira, maior,
estudante, portadora da Cédula de identidade RG. niimero 7.912.083, inscrita no CPF/MF sob|
, domiciliada e ree cidade, & Rua Gongalves Cesar, n°. 55,

pelo valor de “Cr.$ 2.000.000,00". CAMPINAS, SP., 25 MAI 2001 (AAM). O
Sebastiio Modesto de Abreu
» Elvino Silva Neto.
R.5/38.043: A proprictaria - ANA MARIA GIORDANO PERTEADO, solteiray advogada, j4 quali
ficada, pelo presente registro, langado de acordo com escritura puiblica lavrada nas notas do
5° Tabelionato desta cidade, datada de 01 de junho de 2.001 (livro 721 e fls. 157) - prenotada
sob n°. 275.287, TRANSMITE A PROPRIEDADE DO IMOVEL, a titulo de VENDA E COMPRA, a.
MARCIA COSTA PINTO, brasileira, solteira, maior, bancéria aposentada, portadora da cédula
de identidade RG. n°. 7.912.380-6 SSP/SP, inscrita no CPF/MF. n°. 870.053.288/68, residen-
te ¢ domiciliada nesta cidade, & rua Boaventura do Amaral n°. 987, apto pelo o de

R$33.970,00. Campinas,~2 3 JAN 2002 =amy). 0 e bilitado esriull
(Sebastidio Modesto de Abreu Bonelli). O Oficial De-@n&%ﬁln Neto).

e etropolitan Plaza - Conjunto 01 - Térreo - Cambuf - Campinas/SP
Fone: (19) 3251-9700 - werw L1 com.br - &-mall contato@1ri.com br
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QUISICOES!

sidentes nesta cidade, i rua Gongalves Cesar, nimero 55
obrigando-s

«(Wilton Pierre Junior).
*MOG® -
*VENDEU* a parte ideal

escrevente autorizado:

r2/88043 : A proprietirs
3& qualificad

e s/mr. LEOCADIA KREFT PENTEADO
do(s), pelo preco de ¢r$140.000,00(juntamente com outra parte ide:

357, £1s.65-, microfilnada sob n?. 99382 .campina:

0 39 escrevente autorizado:

este(s) promitente(s) comprador(es) a participar na cons
trugdo da unidade autSnoma desta matrfculs. Campinss25 JUL 19830 3¢

COMERCIAL E CONSTRUTORA LTDA,
de 8,31 mes2-
1o terreno do ediffcio "Ana Maria Giordano", a JOSE GIORDANO PENTEADO

, também j& qualifica-

),

conforme escritura piiblica de 16/06/1.985, do 49 Tabelido local, 1ve.
25 JuL 1983.

+(Wilton Pierre Jumior).-
r.3/.880483 vor escritura de Divisio e Especificacio de Condominio

=)

do 49 tabelido local, de ll/ﬂ‘l“l! lv' 295 fls
H__._ (segue fls." B)
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hais  Olinda

(José Benedito

Petrochell). O
Possat).

AV.8/38,043: A escrituragio dos langamentos passa a compor, a partir desta averbagdo, apenas uma
sequéncia de fichas, com a renumeragdo das folhas de iméveis, aquisicSes @ bnus, e a inutiizagdo de
branco. Campinas, 3 de abril de 2018. (TOP). A escrevente habiltada:

escrevente  autorizado:

DO em 11 de agosto de 2.017, para garantir a execugdo de uma
divida no valor de R$13.779,97, nos termos de certidso datada de 13 de margo de 2.018, prenotada sob
n°. 444,645, expedida pelo Julzo do 9° Offcio Civel desta Comarca, nos autos da Execugsio Civil sob ne.
1026948-52.2016.8.26.0114, que 0 CONDOMINIO EDIFICIO ANA MARIA GIORDANO move contra

MARCIA COSTA PINTY xecutada. Campinas, 3 de abril de 2018. (TOP).
A escrevente habi (Thais Olinda Petrochelli). O escrevente
autorizado: Ly (José Benedito Possati).

7

NADA MAIS CONSTA

507098 - LJC

CERTIFICO E DOU FE que a presente certido, extralda nos termos do §1.° do art. 19 da Lel
6.015 de 31/12/1973, est4 em conformidade com o original constante da Matricula 38.043 deste
Registro, ¢ abrange apenas as mutacdes ocorridas até o dia Gtil imediatamente anterior &

2024.

Campinas, 1° de fevereiro de
(57 Leticia Jalia Carvalho ..

,19 da Lei @,015/73).
N

1° REGISTRO DE IMOVEIS
Campinas.

Ministério Piblico
Tributo Municipal
TOTAL v

O esc.

data de sua expedicdo.

CERTIFICO MAIS E FINALMENTE que o imével objeto da presente matricula tem sua situago
com referéncia a alienago, constituicao de 6nus reais e registro de citagdo de agdo real ou
pessoal reipersecutéria integralmente noticiada na presente certido em inteiro teor (§1° do Artigo

aut®.

1223093!:30000002922907ZAM

impresso ou acesse o enderego eletronico
https:/iselodigital.tisp.jus.br
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2. Solicitante

Administradora de condominios: Inove Condominio (sra. Seli) em nome do Condominio
Edificio Ana Maria Giordano, CNPJ 67.154.385 0001-12.

3. Finalidade

Este parecer técnico tem como obijetivo estimar o valor de mercado do imével supracitado,
para fins judiciais, conforme solicitado.

4. Metodologia aplicada

Foi adotado o método comparativo direto de dados de oferta no mercado, com

homogeneizacédo dos comparaveis e ajustes por area, padrao, idade, conservagao e vagas.

Conferéncia cruzada com custo de reprodugao (CUB /Sinduscon-SP) para controle de
consisténcia da avaliagao, conforme diretrizes da norma ABNT NBR 14.653-2:

1.

Valor do Apartamento: Método Comparativo Direto. Selecionaram-se anuncios de
apartamentos no mesmo edificio da propriedade, calculou-se R$/m? e elaborou-se
média e mediana para aplicacdo sobre a area do apartamento avaliado.

Construgao: apuragao do Valor de Reposig¢dao Novo (VRN) pela multiplicagao da
area construida pelo CUB-SP (SindusCon) — boletim consultado (valor atual do
CUB usado como referéncia indicado abaixo).

Depreciagao da edificagao: aplicacdo da Tabela Ross-Heidecke para
homogeneizar a depreciagao fisica em fungao da idade e conservacao (resultado
apresentado).

Homogeneizagdes apropriadas: homogeneizagdes de depreciacdo (amostras
oriundas de anuncios).

Conferéncia Cruzada: Valor do apartamento (comparativo) X Valor da Reposi¢ao
Novo X Entendimento da Depreciagéo (Ross) = Valor estimado do imével (“as-is”).

fls. 641
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5. Amostras de apartamentos (mesmo edificio) —
fontes (anuncios)

Foram selecionadas 5 amostras de apartamentos disponiveis em portais imobiliarios no
mesmo edificio do apartamento avaliado. Indico abaixo a area e o prego anunciado (fontes
citadas):

5.1. Amostras selecionadas:

1) Antncio A - Prego: R$ 225.000,00 - Area informada: 58 m2 - (Quinto Andar)
2) Anuncio B - Preco: R$ 320.000,00 - Area informada: 56 m2 - (Método)

3) Anuncio C - Prego: R$ 330.000,00 - Area informada: 57 m2 - (Chaves na M3o)
4) Anuncio D - Prego: R$ 235.000,00 - Area informada: 57 m2 - (Provectum)

5) Antincio E - Prego: R$ 250.000,00 - Area informada: 58 m2 - (DUT)

fls. 642
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09:40 sex.,17deout. © = & -

Q

Apartamento a venda com
74m2,1quarto e 1vaga

Q Rua, bairro ou cédigo

Otimo prego

R$ 225.000

Agendar visita

09:40 sex., 17 deout. & ©

Q

Q Rua, bairro ou cédigo

Receber contato em breve

Amostra 1

Alugar v Comprar v Anunciar v QPrego v

Inicio » Campinas > Centro » RuaBoaventuradoAmaral » Imovel 1380732

Rua Boaventura do Amaral

Centro, Campinas

leq  1quarto rm 74m?
R$ 3.041/m?
[® 1banheiro 4°a7°andar

Imével 1380732 (D Publicado ha mais de 1ano

Alugar v Comprar v Anunciar v QPrego v Consorcio tltnel: v Ajuda ® Entrar
Valor do imével
R$ 225.000 otmoprese
Entenda se € um bom negécio >
? Condominio R$ 540
IPTU 12x R$ 145
E Sem metré & 1vaga

prox.

&) Sem mobilia

Este apartamento de 1quarto oferece uma localizag&o privilegiada para quem busca conforto e praticidade.
Com uma ampla variedade de lugares préximos, vocé encontrara opgoes para lazer, compras e atividades ao ar
livre. O Estadio Moisés Lucarelli € perfeito para os amantes de esportes, oferecendo uma vibrante agenda de

eventos esportivos, enquanto o Shopping Jaragua proporciona uma variedade de lojas e servicos para todas as

~ Ver mais

Consorcio

Links

= % v Ajuda v
uteis

Receber contato em breve

Q) Favoritar o<g Compartilhar

I @]

® Entrar

fls. 643
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ethodo

'ASSESSORIA IMOBILIARIA

Digite sua busca

Amostra 2

e BLOG Mais v
8

e

V 4
o

7 4
© 14

% Mapa

][ 9 Video do imével

Apartamento com 1dormitério a venda, 56 m? por RS
320.000,00 - Centro - Campinas/SP

Ana Maria Giordano

Rua Boaventura do Amaral, 987 - Centro - Campinas/SP

e origem

09:43 sex., 17 deout. & © & -

methodo

'ASSESSORIA IMOBILIARIA

Sobre o imével

Apartamento a venda com 1quarto, 1vaga e 2 banheiros.

Digite sua busca

e BLOG Mais v

Localizado no Condominio Ana Maria Giordano, em Rua Boaventura Do Amaral, no bairro Centro em

Campinas.

Desfrute de um apartamento, com diversas comodidades como:

« Piso Laminado

- Sala

« Cozinha

« Galpao

« Elevador

« Armario Banheiro
« Area de Servigo

Descrigao

Stimo apartamento préximo ao Centro de Convivéncia de 1dormitério, 2 banheiros, sala, cozinha, drea

de Servigo- 1vaga de garagemNa Methodo Iméveis, compreendemos que encontrar o imével perfeito
vai além de simplesmente encontrar quatro paredes e um teto. Como especialistas em iméveis,
estamos aqui para guiar vocé em cada etapa da sua busca, tornando-a uma experiéncia tnica.Nossa...

Ver mais

OcC

M Tour virtual imével ]

c e D@9 ¢

+9 Fotos

Venda R$ 320.000
Condominio RS 540
IPTU anual RS 710

@© 4 pessoas estao olhando este imével

Q Salvar < Compartilhar
Nome
EScCreva seu nome
il @)
Venda R$ 320.000
Condominio R$ 540
IPTU anual RS 710

@© 4 pessoas estao olhando este imével
Q Salvar < Compartilhar

Nome

Telefone
00) 9¢

E-mail

nail@c

Melhor horario para contato
Selecionar opgao v

Meio de contato ideal
Selecionar opgéo v

Que tipo de negdcio vocé procura?

Pinite 2l ania mansanam (aninnal)

] @]

fls. 644
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Amostra 3

09:44 sex., 17deout. @2 © -

B chaves naméo

&= Veiculos @k Anuncie

&~ Anuincio Fotos & Videos Mapa Street View Nas proximidades

Home > Brasil > SP > Campinas > Centro > Rua Boaventurado Amaral <

RS 330.000

Condominio RS 613/més « IPTU R$ 1.050

° Rua Boaventura Do Amaral,
987, Centro, Campinas/SP

Area util Area total Quartos Banheiros Garagens
M 57m? M 57m* =18 @ 2 (=1

Q0% e0 @

09:44 sex.,17deout. B & (© -

& Anuincio Fotos & Videos Mapa Street View Nas proximidades

{1 Apartamento

Lindo apartamento a venda com 1 dormitério
no condominio ana maria giordano! repaginado!

Descrigdo

Ultima atualizacdo: 14/10/2025 as 07:15h | Ref: AP2499

Apartamento a venda com 1 dormitério no Condominio Ana Maria Giordano, inteiro repaginado, com
material de excelente qualidade e muito bom gosto. Apartamento com 1 dormitério, 1 banheiro social e
1de servico, com 1 vaga de garagem, na melhor posi¢do do Condominio com sol da manhd (fachada
leste), arejado e ventilado. O Condominio Ana Maria Giordano encontra-se em étima localizagdo na
Rua Boaventura do Amaral, centro da cidade e a § minutos do Bairro Cambui, proximo de comeércios,
lojas, restaurantes, mercados. Agende sua visita e encante-se com esse belissimo apartamento!
Documentagdo toda em ordem para Financiamento e FGTS.

Area privativa

v Area de servico v Copa v Cozinha com armdrio(s)
v Salade estar v Vaga(s) de garagem coberta v Vagal(s) de garagem
v Banheiro(s) com armdrio(s) v Portdo automdtico v Elevador(es)

v Area de servico com armdrios

L)

Fale com o anunciante

) Agendar visita

a Digite seunome

S Digite seu email

2
]

Fale com o anunciante

a Digite seu nome

&) Agendar visita

S Digite seu email

L (XX) XXXXX-XXXX

Ola, gostaria de mais informagées sobre este

imével.

Enviar mensagem

Ao enviar, vocé afirma que leu, compreendeu e concordou

com os nossos Termos de Uso e Politica de Pr

% (19)9990... Ver © WhatsApp

(@]
A

do original, assinado digitalmente por NARA PADUA PEREIRA BORGONOVI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 04/11/2025
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-[ M J AP277443 R$ 235.000,00
Apartamento a venda no Centro em Campinas Condominio ® RS 679,00

IPTU R$ |
Rua Boaventura do Amaral , Centro, Campinas, SP (0] 607,00 anual

Atualizado em: 08/07/25 B Agendar visita
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Apartamento a venda no Centro em Campinas Condominio ©® RS 679,00
IPTU ©® R$ 607,00 anual

Rua Boaventura do Amaral , Centro, Campinas, SP

Atualizado em: 08/07/25 B9 Agendar visita

" 2
@ 1Quartos @ 1Banheiros g 1Vagas @ L g 2o {O Converse com o Corretor

[@ Descricdo

Apartamento a venda no bairro centro em Campinas, bem amplo, sol da manh3, 1 dormitério grande com armarios, sala
02 ambientes, cozinha com armarios, drea de servigo, banheiro social, 1 vaga de garagem e portaria 24 horas.

Condominio préximo ao centro de convivéncia, e a prefeitura. Agende a sua visita com um de nossos corretores.
ver mais
1> Recursos do Imével

Disponivel

Armarios, Armarios Planejados, Banheiro Social, Despensa, Elevador, Garagem, Lavanderia, Sala De Estar, Sala De Tv

N
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Amostra 5
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Zimovelweb

Buscar imobilidrias

Comprar v

Alugar v Servicos v

Apartamento - 58m? - 1 quarto - 1vaga

Venda Rs 250.000 | Me avisar se o preco haixar\‘
Condominio R$ 679 - IPTU R$ 1.000

®© Rua Boaventura do Amaral 987, Centro, Campinas

= QO

09:52 sex.,17deout. © B & -

© Rua Boaventura do Amaral 987, Centro, Campinas

& “;0““ 7/
U e (
N gesS \
¢ 00 \

Parque Bosque /G

9}3 Jequltlbas

« R-Uruguaiana

EW

74 m? tot.

3 a8 (=) B8

58 m? atil 2 banheiros 1vaga 1quarto 43 anos

apartamento a venda em Centro

Apartamento a venda no Edificio Ana Maria Giordano no bairro Centro/Cambuf em Campinas/SP.

Apartamento em andar alto com linda vista e sol da manha. Excelente sala, muito ampla e arejada para 2 ambientes,
cozinha com armdrios, 1 quarto com armério planejado, banheiro social, lavanderia com saida independente, banheiro de
servico e uma vaga de garagem coberta bem espacosa. Portaria 24 horas.

Q0% «0 %)

Ver todas as fotos |

Contate o anunciante

Email

Telefone

Nome

111 @] <

Contate o anunciante

Email

Nome Telefone

Mensagem

0la! Quero ser contatado sobre este imével em venda
que vi em Imovelweb.

Contato por WhatsApp (©

Ao enviar, vocé esta aceitando os Termos e condi¢des de uso e as

Politicas de privacidade

du © Imobiliéria Dut Iméveis.

iméveis (19) © Ver o telefone {

111 @] <
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6. Tratamento dos dados — R$/m? das amostras

Calculado o valor unitario (R$/m?) de cada amostra:

Amostra 1 (R$225.000 + 58m?) R$3.879,31 /Im?,
Amostra 2 (R$320.000 + 56m?) R$5.714,29 Im2.
Amostra 3 (R$330.000 + 57m?) R$5.789,47 Im>,

Amostra4 (R$235.000 + 57m2)
Amostra 5 (R$250.000 + 58m?)

R$4.122,81 /Im>.
R$4.310,34 /m?,

Ll bl

Estatistica basica das cinco amostras:

e Média aritmética (R$/m?) = (3.879,31 + 5.714,29 + 5.789,47 + 4.122,81 + 4.310,34)
/5 =R$4.763,24 Im>.

e Mediana (R$/m?) = R$4.310,34 /m? (valor central ordenado: 5.789,47 ; 5.714,29 ;
4.310,34 ;4.122,81; 3.879,31).

7. Valor do apartamento avaliado (aplicacao das
estatisticas)

Area privada do apartamento avaliado: 57,04 m?

e Pelo valor médio:
Valor unitario médio = R$ 4.763,24 /m?
Valor do terreno = 57,04 x 4.763,24 = R$ 271.695,21

e Pela valor mediano:
Valor unitario mediano = R$ 4.310,34 /m?
Valor do terreno = 57,04 x 4.310,34 = R$ 245.861,79

Interpretagao: Foi apresentada média e mediana para dar robustez a analise frente ao
outlier observado — Amostra 3 tem R$/m? muito superior e puxa a média para cima.

Homogeneizagoes apropriadas: Sio necessarias homogeneizagdes de depreciagao
apropriadas ao caso.

- Amostras oriundas de anuncios (-5%):

Valor total estimado (média) = R$271.695,21 - R$13.584,76 = R$258.110,45
Valor total estimado (mediano) = R$245.861,79 - R$12.293,09 = R$233.568,70
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8. Conferéncia cruzada (Valor unitario apurado pelas
amostras de mercado X Custo de Reproducao
(CUB-SP, SindusCon - Out-2025)

CUB/m? (R-8 Médio — SP — out/2025): R$ 2.944,47/m?
Fator de incorporagao e lucro do empreendedor (= 60%):

R$ 2.944,47 x 1,6 = R$ 4.711,15/m?

e Calculo do VRN (construgao nova):
Area construida = 57,04 m?
VRN = 57,04 x R$ 4.711,15 =~ R$ 268.724,00

Para verificacdo da consisténcia do valor unitario apurado pelas amostras de mercado,
realizou-se conferéncia cruzada com o Custo Unitario Basico (CUB/m?) publicado pelo
Sinduscon-SP referente ao més de outubro de 2025, conforme tabela de referéncia para
edificagdes residenciais padrdao R-8 Médio.

9. homogeneizacao pela Tabela Ross-Heidecke

Dados:

e |dade = 2025 - 1983 = 42 anos.
e Vida util adotada (padrao médio) = 60 anos.
e Formula Ross-Heidecke (FRH) = Conforme Tabela.

Aplicagao pratica da Ross-Heidecke:
Calculo:

e % Vida util = Idade / Vida =42 /60 = 0,70 X 100 = 70%
e Considerando estado de conservagao Regular (coluna C da Ross) = 60,50%
e Fator Ross (FRH) = 60,50%

Valor depreciado da edificagao (segundo Ross):

VRN - (VRN X FRH) : 100) =

268.724,00 - ((268.724,00 X 60,50) : 100) =
268.724,00 - 162.578,02 =

R$106.145,98
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O preco de mercado incorpora o valor do terreno, a localizagao (Centro), demanda, e
caracteristicas do condominio. Em bairros centrais, o valor do terreno
frequentemente explica a maior parte do valor do imével e explica por que o prego de
mercado (comparaveis) fica sensivelmente acima do custo de reproducao
depreciado.

10. Valor total estimado do imével (“as-is”)

Média das amostras (5 abordagens) X Custo de Reproducédo X Entendimento de
Homogeneizagao (Ross = 60,50%):

e A) Cenario médio:
Valor do apartamento (média) ~ R$258.110,45
Valor do custo de reprodugédo =~ R$268.724,00
Valor estimado = R$258.110,45

e B) Cenario mediana:
Valor do apartamento (mediana) = R$233.568,70
Valor do custo de reproducdo =~ R$268.724,00
Valor estimado = R$233.568,70

11. CONCLUSAO

Com base na analise comparativa de mercado e nas caracteristicas do imével, fazendo
Conferéncia cruzada com o valor de Reprodug¢ao do mesmo e entendendo a
homogeneizagao pela Tabela Ross-Heidecke, conforme diretrizes da norma ABNT NBR
14.653-2, estima-se o valor de mercado do apartamento 61 localizado na rua Boaventura do
Amaral, 987, Campinas, CEP 13015-191 em aproximadamente R$233.568,70 (utilizado o
valor da mediana para dar robustez a analise frente ao outlier observado entre as
amostras), podendo haver variagéo de +5%, conforme condi¢des documentais, negociais,
urgéncia de venda, potencial de uso e atrativos do entorno.
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12. Observacoes:

- Valor de avaliagéo é diferente de valor de mercado.

O valor de avaliagao € uma estimativa profissional e técnica do valor de um ativo, a qual
deve ser realizada por profissional habilitado.

O valor de mercado é o prego que um ativo pode atingir numa transacgao aberta, definido
pela lei da oferta e da demanda, afetado por fatores de preferéncias pessoais e situagdes
especiais como regides perigosas ou regides de expansio de investimentos.

13. Responsavel Técnico

Marcos de Moraes Dias

Corretor de Iméveis — CRECI/SP: 297535F
Avaliador Imobiliario — CNAI: 52322
Contato: (19) 98878-9419

Local: Campinas - SP

Data: 17-10-2025

Documento assinado digitalmente

b MARCOS DE MORAES DIAS
g » Data: 21/10/2025 14:05:51-0300

Verifique em https://validar.iti.gov.br

Assinatura:
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(19) 3238-9141

.D RADARSI.COM.BR
AV. DERMIVAL BERNARDES SIQUEIRA, N° 3714
C .k

SOLUGCOES IMOBILIARIAS

AVALIACAO COMERCIAL DE IMOVEL

Dados do Imével

Endereco: Boaventura do amaral-987- apto 61 e uma vaga de garagem.
Bairro: Centro Cidade: Campinas

Tipo: () Casa (x ) Apartamento () Terreno ( ) Comercial

Area construida: 57,04 m2 Area total: 73,61 m?

Dormitorios: 1 Suites: 0 Banheiros: 2

Finalidade da Avaliacao
(x) Venda () Locagdao () Outro:

Resumo da Analise
A avaliagao foi realizada com base em comparativos de mercado atuais na regido, levando
em conta localizacdo e metragem.

Valor de Mercado Estimado
¢ Valor estimado de venda: R$ 220.000,00 (Duzentos e vinte mil reais)

Conclusao

Declaro que a presente avaliacdo reflete a opinido técnica e imparcial deste profissional,
elaborada de acordo com as informagdes disponiveis e a experi€éncia no mercado imobilidrio
local.

Responsavel pela Avaliacao

Corretor(a): Raquel Marino

CRECI: 176805  Data: 20/10/2025

Telefone: 19-3238-9141 E-mail: raquel @radarsi.com.br

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por NARA PADUA PEREIRA BORGONOV!I e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 04/11/2025 as 08:54 , sob o nd
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~CLAITON SOUSA

IMOVEIS

www.claitonsousaimoveis.com.br

AVALIAGAO OPINATIVA VALOR DE MERCADO
APARTAMENTO N° 61 - EDIFICIO ANA MARIA GIORDANO
RUA BOAVENTURA DO AMARAL, 987 - CENTRO - CAMPINAS/SP
MATRICULA N° 38043 1° OFICIAL DE REGISTRO DE IMOVEIS - CAMPINAS/SP

SOLICITANTE:
CONDOMINIO EDIFICIO ANA MARIA GIORDANO - CNPJ 67.154.385/0001-12 - (SELI NAVARRO).
PROCESSO: n°® 1026266-73.2025.8.26.0602 - 92 VARA CIVEL - CAMPINAS/SP.

BREVEDESCRICAODOIMOVEL

ZONEAMENTO: ZM4 (ZONA MISTA) - OCUPAGCOES: CSEI / HCSEI / HMV - URBANA CENTRO
Apartamento n®“61”, localizado no 6° pavimento do edificio ANA MARIA GIORDANO, com area
utilde 57,04 m?, comum de 16,57 m?, total de 73,61 m> Contendo: sala de jantar/estar, cozinha,
hall, banheiro social, (1) um dormitério, area de servigco e banheiro, e 1 (uma) vaga de garagem
Box n® “57”, localizada no pavimento térreo superior, conforme pagina “12” da Escritura de
Convengao Condominial, datada de 18.04.1983, lavrada no 4° Tabelido de Notas de Campinas,
sob paginas 251/282 do Livro n°® 296. Prédio com 42 anos de idade (1983), com 12 andares, 5
unidades por andar, totalizando 60 unidades autbnomas, servidas por 2 elevadores (social e
Servigo) e 60 vagas de garagem. Portaria atual remota/virtual.

CONCLUSAO

Levando-se em consideragao as variaveis e informagdes do prédio/apartamento avaliado,
idade da construgao, localizacao, edificios vizinhos semelhantes e regido central como um
todo, avalia-se o m® de area Util em R$4.120,00 (Quatro mil cento e vinte reais) perfazendo o
seu valor de mercado atual em (*) R$ 235.000,00 (Duzentos e trinta e cinco mil reais).

(*) Deve-se prever uma possivel variacao de até 5% no valor de mercado (-5% a +5%), diante
dos interesses inerentes do préprio mercado e da real situagdo estrutural do prédio e da
unidade avaliada, considerando fatos relevantes.

A parte interessada dever-se-a se necessario, juntar a esta, documentos comprobatdrios do
imével objeto da avaliagao.

VALIDA SOMENTE COM ASSINATURA DIGITAL OU RECONHECIDA EM CARTORIO

Campinas, 28 de outubro de 2025

CLAITON JOSE DE SOUSA - CPF 061.871.728-50
CORRETOR/AVALIADOR IMOBILIARIO CRECISP
CRECI 173095F / CNAI 33075 - CAMPINAS/SP

Pagina 1de 1
Avaliagdo opinativa n® 28102025
claiton@creci.org.br - (19) 9.9560.8144
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TRIBUNAL DE JUSTICA DO ESTADO DE SAO PAULO
TRIBUSNAL INE JUSTI A COMARCA DE CAMPINAS
P FORO DE CAMPINAS
S il Iyl P 92 VARA CIVEL
* * Avenida Francisco Xavier de Arruda Camargo, 300, Jardim Santana - CEP
e 13088-901, Fone: (19) 3756-3642, Campinas-SP - E-mail:
campinas9cv@tjsp.jus.br
Horario de Atendimento ao Publico: das 12h30min as19h00min

TERMO DE PENHORA E DEPOSITO

Processo Digital n°: 1026948-52.2016.8.26.0114

Classe — Assunto: Execucdo de Titulo Extrajudicial - Valor da Execucédo / Calculo / Atualizacéo
Exequente: Condominio Edificio Ana Maria Giordano
Executado: Marcia Costa Pinto

Justica Gratuita

Em Campinas, aos 16 de abril de 2019, no Cartoério da 92 Vara Civel, do Foro de Campinas, em
cumprimento & r. decisdo de fl. 237 dos autos indicados em epigrafe, cuja divida perfaz o valor
de R$ 32.978,70 (atualizado até dezembro de 2018), lavro o presente TERMO DE PENHORA do
seguinte bem de propriedade da executada Marcia Costa Pinto (CPF 870.053.288-68): Box de
Garagem n° 57, do pavimento térreo superior, do edificio Ana Maria Giordano, a Rua
Boaventura do Amaral, n°® 987, nesta cidade de Campinas/SP, objeto da matricula n°: 38.044
do 1° Cartério de Registro de Imdveis de Campinas/SP. Fica a propria executada nomeada
como depositaria do bem, do que serd intimada pela imprensa oficial, na pessoa de seu
procurador. NADA MAIS para constar, lavrei o presente que, lido e achado conforme, segue
devidamente assinado. Eu, Adriana Machado de Faria, Escrevente Técnica Judiciéria, digitei.

Assino por ordem do MM. Juiz de Direito desta Vara, conforme Portaria n® 01/90.

Adelaide Marques de Souza
Oficial Maior

DOCUMENTO ASSINADO DIGITALMENTE NOS TERMOS DA LEI 11.419/2006,
CONFORME IMPRESSAO A MARGEM DIREITA
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