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Excelentissimo Sr. Dr. Juiz de Direito da 102 VARA CIVEL da Comarca de Campinas-SP

Processo n® 0030333-76.1998.8.26.0114
Agdo: EXECLIGAD DE TITULD EXTRAJUDICIAL - PAGAMENTD

Requerente: Clavis Antanio Cabring
Requerido: Construtora Vaicom Ltda. e outros

NOVO PARECER TEI]NI[:D DE AVALIAGAD MERCADOLOGICA

Resultado da Avaliacio [maior2025]> [RS 42.900.000,00]

Gilmar Nascimento Saraiva, Perito Judicial Avaliador, tendo sido chamado a se manifestar sobre a

deste imovel:

GLEBA: érea total: 186.953,502m?

Localizada na Vila Boa Vista - entre os bairros Parque Via Norte e o Parque Universal

Fazendo fronteira com a Rodovia Adalberto Panzan - Proximo a Rodovia Jornalista Francisco Aguirre Proenca
Préxima ainda ao entroncamento entre a Rodovia Anhanguera e Rodovia Dom Pedro e Préxima a Bandeirantes
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CONSIDERAGOES INICIAIS IMPORTANTES

Base de calculo da dimensdo de area - neste laudo: 181.092,25m? (deduzida a servidao);

Substituicdo de elementos comparativos limitando-0s a regido (entorno) de Boa Vista.

Suscitaram consistentes modificacdes na avaliacdo judicial as novas informacdes e orientacGes obtidas

junto a departamentos da Prefeitura de Campinas - as quais divergiram parcialmente das orientaces
iniciais além de trazer novos dados consistentemente relevantes - em novas reunies com DIDC-SMPDU

e com a Secretaria do Verde, com vistas a atender a um quesito do assistente técnico do Requerido

percentual, a depender do estagio sucessional do fragmento, que deve ser avaliado pela CETESB
através da Grapohab e somente a partir do cadastramento da gleba a partir de projeto e

levantamento topografico.

c) Os profissionais da Secretaria do Verde contatados pessoalmente em reunifes informaram que a

pode haver qualquer edificacdo, dentro de uma gleba. Com isso, toda a ponderacdo de drea dos

elementos comparativos e da propria gleba avalianda descaracterizou-se, ja que essas dimensdes

estariam dentro dos 20% de area ndo edificavel de qualquer forma.
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d) Ocorre que a dimensdo integral da drea do Parque Linear (APP, Planicie de Inundagdo e Fragmento

de vegetacdo), segundo levantamento ndo oficial,  através de software (83.409,27m?),

resultou superior aos 20% obrigatdrios sem edificacdo (37.390,07m?). No entanto, como ndo existe

respaldo da Prefeitura, como essa area pode ser eventualmente reduzida apds estudos dos
com a ponderacdo de drea desse trecho excedente. Para que a Prefeitura ateste as medidas, como ja
dito, € necessario processo de cadastramento da gleba, envolvendo departamentos internos da
prefeitura, a Grapohab (instancia estadual) dentre outros. [Ver explicacdes com mais detalhes no

item 1.5.1 do documento Manifestagdo da Pericia a impugnagdo das partes deste processo judicial.].

e) Foram encontradas outras ofertas de glebas nuas no entorno do imével avaliando, na medida em
que se expandiram os critérios de selecdo de amostras naquela regido, e com coeficiente de

aproveitamento mais assemelhado a gleba avalianda.

f) As duas partes criticaram a selecdo anterior de elementos comparativos, com argumentos
efetivamente opostos: o Requerente entende que foram selecionados comparativos em localizagoes
muito superiores e 0 Requerido entende que foram selecionados comparativos em localizagOes

inferiores e que ndo representam o potencial da gleba ora avaliada.

I. LEIS e NORMAS REGULADORAS deste PARECER

Este parecer esta 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 elaboracdo de Parecer Técnico de Avaliagdo
Mercadoldgica e regulamentam a sua forma de elaboracdo. Fundamenta-se tecnicamente no que
estabelecem as NBR 14.653-1: 2019 - Avaliacdes de bens - Parte 1: Procedimentos gerais, NBR 14653-2:
2011 - Avaliacbes de bens - Parte 2: Imdveis urbanos, Norma para Avaliagdo de Imdveis Urbanos
IBAPE/SP:2011 - Instituto Brasileiro de Avaliacdes e Pericias de Engenharia de Sdo Paulo. E de acordo com

estudos do ambito da engenharia de avaliacdo, tornados reconhecida doutrina.
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2. METODOS e TRATAMENTOS EMPREGADDS

Comparagéo com ofertas de imdveis (glebas) assemelhadas, o mais que foi possivel, em suas

caracteristicas extrinsecas e intrinsecas.

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

quando necessarios, para tratar suas caracteristicas e atributos influenciadores na formagdo de valores.

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

3. DADOS DO IMOVEL AVALIANDD e ENTORND EM QUE SE INSERE

Além da Matricula e Vistoria, extrairam-se dados dos envolvidos destas fontes:

e de Documentos presentes no Processo Judicial;
e da Certiddo da Prefeitura Municipal de Campinas;

e da Planta Genérica de Valores da Prefeitura de Campinas (i.ttps://pgv.campinas.sp.gov.br/ );

e do Zoneamento (https://zoneamento.campinas.sp.gov.br/ );

e do Estudo Geoambiental de Campinas;
o de Diferentes Secretarias e responsaveis da Prefeitura de Campinas (pessoalmente),

e do Googlemaps, GoogleEarth e GoogleEarthPro.
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Cddigo Cartografico: 3322.33.26.0001
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“da Rua NIASE CURY
ZAKIA (por baixo da

Loneamento (atual): zona Mista 2 Rod Adalberto Panzan)

O zoneamento ZM2 foi definido a partir da Lei Complementar n® 208/2018 de 20 de dezembro de 2018,

publicada em 28.12.2018, e que dispde sobre parcelamento, ocupacdo e uso do solo:

Esse Zoneamento Misto 2 refere-se a

zona residencial de média densidade
habitacional, com mescla de usos
residencial, misto e nao residencial de
B cosirte i ol 1 | baixa e média incomodidade,

3322.33.26.0001 ]

compativeis com o uso residencial e
adequados a hierarquizacdo vidria.
Atualmente, a drea em si nao se
caracteriza como em Zona Especial de
Interesse  Social. Coeficiente de

Aproveitamento: 2
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indice Fiscal do trecho da reqido em que se insere a Gleba Avalianda: [137,0033 urics

Embora, a gleba permaneca sem Tributaco (area rural/INCRA), a Planta Genérica de Valores da Prefeitura

atribuiu a gleba um indice fiscal referencial da regido, qual seja: 137,0033 UFICs.

E, ainda, embora a gleba avalianda ndo possua cadastro urbano (portanto ndo possui ficha informativa),

segundo informado pelo DIDC-SMPDU, hd um processo iniciado, de oficio, pelo Departamento de Financas,
desde margo de 2023 (gerado a partir do protocolo de um processo externo de n° 2020.00046162-46, com

outro tema, iniciado em 2020) para estudo de possivel regularizacdo da tributacdo (Gleba 105 - quarteirdo

30.020). Na fase em que se encontra, ainda ndo ha definicdo sobre sua efetiva regularizacdo.
G

Regido Fiscal: 174 Pq. Sta. Barbara, Pg. S3o Jorge, Pqg
da Fazendinha, Z 14-DELTA (Parte), General Eletric.
Vila Lunardi, Jardim Nova Boa Vista, Conj. Hab. Villa
Reggio, Conj. Res. Jd. Regina, Moinho da Lapa
Chac.Nova Boa Vista

Valor: 137.0033 UFICs

Padrdo Zona Tributaria: C

Cadigo cartografico

3322.3326.0001 Q

Regido Fiscal: 174 Pq. Sta. Barbara, Pq. Sao Jorge, Pq
da Fazendinha, Z 14-DELTA (Parte), General Eletric,
Vila Lunardi, Jardim Nova Boa Vista, Conj. Hab. Villa
Reggio, Conj. Res. Jd. Regina, Moinho da Lapa

Chéc Nova Boa Vista

Valor: 137.0033 UFICs

Padréo Zona Tributaria: C
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4. LOCALIZAGAD - ENTORND - ACESSO - VOCAGAD

Local da Gleba Avalianda:

O imével ora avaliado localiza-se em trecho da antiga Fazenda Boa Vista, entre a Vila Boa Vista, o Parque

Via Norte, o Parque Universal e Ndcleo Residencial Unido Boa Vista, iniciando-se a menos de 300 metros

entre o final asfaltado da Rua Niase Cury Zakia e o inicio efetivo da gleba ora avaliada.

\ — \ -
28¢ Batalhao'de
\\lnfantaria M#ecanizado

TRECHO EM QUE SE
INSERE A GLEBA

RODOVIA ANHANGUERA
AVALIANDA ,
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» V§PIasties;South?
-
lectric (e
jersion

‘Dr ’ \
VILAY LUNARDI _

RODOV'IA JORNALISTA /2
FRANCISCO AGUIRRE PROENCA ' s Robert* 80 ch ‘@

\

Classificacéo Urbana, Referéncia Fiscal e Tributacéo:

Para a Prefeitura, a gleba ndo se classifica como drea da expansdo urbana nem area de sobrezoneamento,

trata-se, sim. de AREA URBANA (confirmada, inclusive, pessoalmente, com profissionais do DIDC - SMPDU),

ou seja, constitui-se como uma GLEBA URBANA, s6 que ndo tributada até a presente data. Ainda assim, a

gleba, o municipio, atribuiu uma referéncia fiscal (indice fiscal 137,0033).
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atualmente mapeada pela

1

5. SITUAGAD GEDAMBIENTAL ATUAL DA GLEBA AVALIANDA

Delimitacéo da Gleba Avalianda dentro da Antiga Fazenda Boa Vista

Seguem camadas relevantes da situacao geoambiental da Gleba ora avaliada
Hidrografia - Cérrego da Boa Vista passando por dentro da Gleba

Secretaria do Verde de Campinas:




"'SGHENDBIX 061p0d 8 $¥TT0'92'8°866T 9/-SE60E00 0SS8204d 0O BwWIoUI ‘op 0luBWNIo eIduaIauoDILqe/Bd/renbipeised/ig-snl-dsh fesay/:sdny aus 0 assade ‘eulbuo o J1sjuod eled
G9T/9820/GZSVOIM 0JaWNU 0 gos * Z2:60 S8 G202/50/82 W 0pe|090j0id ‘ojned 0BS 9p Opels3 op BIISNC 9 [eunglL 8 YAIVEYS OLNINIDOSYN HYINTIO Jod suswielbip opeuisse ‘[eulflo op eldga 9 ojuswnoop a)s3

fls. 1963

V4

Area Suscetivel 3 Inundacdo ALTA, MEDIA e EAXA - Trecho da Gleba Avalianda -

o dies A
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Area de Protecdo Permanente (APP) com ou sem vegetacéio - Gleba Avalianda
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Pargue Linear - Programa Ambiental de Implantacéo de Paroue Linear

B. VISTORIA TECNICA DO IMOVEL

Data e Horarin: em 23/11/2023, as 15 horas.

Local da Vistoria: Area das terras “H1” Localizada a direita da Rodovia dos Bandeirantes (SP-348),

KM100 + 675,24m e 100 + 349,16m - Antiga Fazenda Boa Vista - Campinas-SP

Objetivo da Vistoria: conhecer, fotografar e avaliar o valor de mercado para venda do imével.

Fal‘ti[:ipantes: Gilmar Nascimento Saraiva (perito judicial), Milton Zwierewicz (assistente técnico do

Requerente) e o proprietario da Gleba.

Situagsio da Area: Com edificacio sem valor para esta avaliago.

que, segundo o estudo geoambiental da Prefeitura. Ndo ha deslizamento, alagamento ou erosao.
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7. AVALIAGAD DA GLEBA AVALIANDA

Buscaram-se ofertas através de portais e sites de imobilidrias que representam os imdveis da regidgo do

entorno, com posterior contato junto aos anunciantes.

— Somente glebas inseridas na regiao de Boa Vista;

— Glebas com zoneamento ZM2 e com zoneamento Misto (ZM1 + ZAE) e areas ZAE [desde que na regido do
Boa Vista (entorno)];

— Excluiram-se glebas em areas de sobrezoneamento e zona de Centralidade;

— Excluiram-se glebas com benfeitorias relevantes, impossibilitando adequada avaliagdo para aplicacdo do

método residual.

AREA - TRATAMENTOS APLICADD PARA HOMOGENEIZAGAD POR FATORES

Para atenuar as diferengas que caracteristicas geomorfoldgicas e sociais distintas possam ter da gleba

avalianda e que possam vir a influenciar o valor estimado para o imdvel, aplicaram-se tratamentos.

Aplicou-se em razdo das considerdveis diferencas de dimensdo de drea entre os elementos comparativos

entre si e em relacdo a gleba avalianda, considerando a influéncia que a dimensdo de drea pode exercer

sobre seu valor de oferta.

Para tal homogeneizacdo, adotou-se a tabela abaixo, a qual fez parte de consagrada monografia do
Engenheiro Humberto Carlos Martins Fadiga, que foi publicada pelo IBAPE/SP e adotada pela Comissao
de Peritos de Sao Bernardo do Campo em desapropriacdes movidas pela Engefer S.A. Ainda que ndo
normatizado, o critério foi acolhido desde a sentenca de 12 Instancia nos Autos de Desapropriacdo n°
83/75 da R. 3%Vara Civel de S3o Bernardo do Campo e devidamente confirmado por ACORDAO DO Egrégio
2° Tribunal de Alcada Civel.
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Esse fator, assemelhado ao Fator Area, mas focado em grandes glebas, apresenta 0s seguintes

coeficientes, conforme esta tabela:

DIMENSAO fator
até 2.000.00m? 1.00
entre 2.001,00m? e 20.000.00m? 0.90
entre 20.001,00m* ¢ 50.000,00m* 0.85
entre 50.001,00m* ¢ 100.000,00m? 0.80

entre 100.001.00m?* e 150.000,00m* 0.75
entre 150.001.00m* e 200.000,00m? 0.70

entre 200.001.00m* e 300.000,00m? 0.65
entre 300.001.00m* e 500.000,00m?* 0.60

entre 500.001.00m* ¢ 750.000,00m? 0.55
entre 750.001.00m? e 1.000.000.00m* | 0.50
acima de 1.000.000.00m* 0.40

homogeneizadas para um situacdo paradigma da Gleba Avalianda, devidamente adaptado para a situacdo,
este fator considerou a facilidade ou limitagdo, qualidade e seguranga do(s) possiveis acesso(s) ao imével
(rodovias, avenidas e as ruas principais do entorno imediato do imdvel), observando itens tais como
condicBes das vias (pavimentacdo/terra batida, iluminagdo, ponte de passagem, além da iluminacdo

pUblica, sinalizagdo, fluxo, inundagdo e sequranca, dependéncia de trechos de serviddo).

— 1,00 = OTIMO: acesso direto por marginal da rodovia, acesso facil, répido e seguro, 6timas condicdes
das vias (pavimentacdo completa, iluminacdo), sem qualquer dependéncia de vias de serviddo,

pontilhdo de serviddo ou de estrada de terra, trafego permanente.

— 0,90 = BOM: acesso por marginal de rodovia, mas com limitacdes dos itens supracitados, sem

dependéncia de vias de servidao ou de estrada terra.

— 0,85 = RAZOAVEL: acesso por bairros com limitacdes dos itens supracitados, com ou sem

dependéncia de vias de serviddo ou estrada de terra.

— 0,75 = PREJUDICADO: acesso por bairros, trechos com pavimentacdo deficiente, condigdes
prejudicadas em itens referentes a qualidade das vias, iluminacdo, seguranca, dependéncia de

trechos de servidao e ou ruas de terra.
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— 0,70 = PRECARIO: acesso com trajetos dificeis e longos trechos em terra, em condicbes precdrias

ou prejudicadas na qualidade das vias, iluminagdo ausente ou intermitente, seguranca e dependéncia

de vias de passagem de serviddo e ou pontes estreitas e ou vias com inundacdo frequente.

comparativo em relacdo ao Local em que se insere o imdvel avaliando se faz com base na proximidade dos

epicentros e dos pélos de valorizacdo e na presenca de bens comunitdrios (resultantes de disponibilidade

de bens e servicos, equipamentos publicos, comunitarios, de consumo) e que guarda uma relacdo também

a poténcia de uso e ocupacdo do solo. A norma para avaliagdo de imdveis urbanos do IBAPE/SP: 2011

orienta que, para a transposicdo da parcela do valor referente ao terreno, de um local para o outro, pode

A atribuicdo feita, conforme lei ordindria 15.499/2017, artigo 2° explicita os critérios técnicos genéricos.

perimetros, constantes do Anexo Il desta Lei.

m A Planta Genérica de Valores do Municipio de Campinas atribui, por arbitramento, os valores genéricos
por metro quadrado de terreno das Regides Fiscais, relativos aos imdveis do municipio de Campinas,
homogeneizados segundo critérios técnicos e uniformes quanto aos atributos fisicos dos imdveis, aos pregos
correntes das transagdes e das ofertas & venda no mercado imobilidrio, s caracteristicas das respectivas zonas
no tocante & natureza fisica, & infrasstrutura, aos equipamentos comunitarios, 3s possibilidades de
desenvolvimento e s posturas legais para uso e ocupacao do solo, sendo composta pela listagem de valores de
cada Regido Fiscal, constants do Anexo | desta Lei, e pelos mapas georreferenciados com a delimitagdo de seus

Veja 0 quadro sintese e seus indices fiscais de referéncia. Este perito definird os fatores, tendo como

norte balizador os indices fiscais, mas ndo determinante em todos 0s casos.

GLEBA AVALIANDA: VILA BDA VISTA - ZM2 - INDICE FISCAL REFERENCIAL: 137.0033
EC| BAIRRD ZONEAMENTD IMAVEL IPTU INDICE FISCAL
ou
[ZONEAMENTD REGIAD)

1 | Chacara Trés Marias M2 Ndo Tributado | 137.0033

2 | Chacara Trés Marias M2 Ndo Tributado | 137.0033

3 | Vila Boa Vista ZAE-B Tributado 157,2913

4 | Vila Boa Vista ZAE-B Tributado 157,2913

5 | Jardim Novo Alto IM1 - ZAE-A Ndo Tributado | 137,0033

6 | Parque Resl Shalon ZAE-B Ndo Tributado 137,0033

7 | Chacaras Trés Marias M2 Ndo Tributado | 137,0033
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Segue, nesta tabela, a apuracdo do valor unitdrio de cada amostra e do valor unitdrio médio [valor médio/m? de area] homogeneizado e saneado.
AREA AVALIANDA: 186.953,502 m? (-) 5.861,25 = 181.092,25m? -
- [ONEAMENTD: ZM2 - INDICE FISCAL REFERENCIAL DA REGIAD: 137,0033 - ACESSD: prejudicado -
FONTE ZONEAMENTO | VALOR AREA VALOR iNDICE FATORES DE TRATAMENTO FATOR CORRECAD
OFERTADD | TOTAL | UNITARID| FISCAL VU HOMOGENEIZADO
IPTU BRUTO Area Acesso Transposigao
ORIGINAL Paradigma: 0,70 Paradigma: 0,75 Paradigma:
-RS- -m?- -RS - -m’- (Prejudicadn) 137.0033UFICs -RS -
REDE PROVECTUM ZM2 9.816.774 29.747,80 330,00 137,0033 0,85 Prejudicado: 0,75 IF: 137,0033 Coeficiente Final: 0,9375
Chéacara Trés Marias — Regido da Boa Vista Nao Tributado 0,8235 1,0000 1,0000 330,00 x 0,8235 = 271,75
TRATTO ZM2 14.500.000 57.640,00 | R$ 251,56 137,0033 0,80 Precario: 0,70 IF: 137,0033 Coeficiente Final: 0,9464
Chécaras Trés Marias — Regido da Boa Vista 0,8750 1,0714 1,0000 251,56 x 0,9464 = 238,07
OFF ZAE-B 13.000.000 42.323,00 307,16 157,2913 0,85 Razoavel/Bom: 0,8750 IF: 157.2913 Coeficiente Final: 0,5516
Vila Boa Vista — Regido da Boa Vista 0,8235 0,8571 0,8710 307,16 x 0,5516 = 169,43
REDE PROVECTUM ZAE-B 22.999.777 64.545,29 356,33 157,2913 0,80 Razoavel/Bom: 0,8750 IF: 157,2913 Coeficiente Final: 0,6031
Vila Boa Vista — Regi&o da Boa Vista 0,8750 0,8571 0,8710 356,33 x 0,6031= 214,90
ELDORADO - AR1014 ZM1 e ZAE-A 55.000.000 169.486,00 324,51 137,0033 0,70 Razoavel/Prejudicado: 0,775 IF: 137,0033 Coeficiente Final: 0,9677
Jardim Monte Alto — Regido da Boa Vista Nao Tributado 1,0000 0,9677 1,0000 324,51 x 0,9375 = 314,02
MOOD ZAE-B 60.000.000 200.000,00 300,00 137,0033 0,70 Razoavel: 0,80 IF: 137,0033 Coeficiente Final: 0,9375
Parque Residencial Shalon — Regido Boa Vista 1,0000 0,9375 1,0000 307,16 x 0,9375 = 288,52
REDE PROVECTUM ZM2 91.440.000 508.000,00 187,05 137,0033 0,55 Precério: 0,70 IF: 137,0033 Coeficiente Final: 1,3441
Chéacara Trés Marias — Regido da Boa Vista N#o Tributado (-).19.165,82 1,2727 1,0714 1,0000 187,05 x 1,3441 = 251,42
488.834,18
SOMATORIA R$ 1.748,11
Diviséo pelo n? de amostras : 07
MEDIA HOMOGENEIZADA R$ 249,73
Deduzida a amostra 3 169,43
SOMATURIA 1578,68
Divisan pelo n? de amostras : 06
MEDIA HOMOGENEIZADA 263,11
Fator de Dferta 0,90
MEDIA ARITMETICA HOMOGENEIZADA E SANEADA 236,80
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fls. 1969

= |R$ 236,80m7 (duzentos e trinta e seis reais e oitenta centavos) praticado no mercado de glebas urbanas, em Campinas, na regido do Boa Vista,

proximo as Rodovias.

181.092,25 (x) R$ 236,80 = R$ 42.882.644,80

R$ 42.900.000,00 (quarenta e dois milhdes e novecentos mil reais).

8. RESULTADD DA AVALIAGAD DO BEM

Apos a aplicagao dos métodos e tratamentos citados no item 2 deste documento e ap6s o emprego do arredondamento permitido pela norma, tem-se

que o valor de mercado do bem resultou em |R$ 42.900.000,00| (quarenta e dois milhdes e novecentos mil reais).

Este documento é cdpia do original, assinado digitalmente por GILMAR NASCIMENTO SARAIVA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 28/05/2025 as 09:22, sob o nimero WCAS25702867165
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d. TERMOS de ENGERRAMENTO

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

avaliagdo.
Disponho-me a futuramente dirimir quaisquer dividas junto aos nobres assistentes técnicos.

Na sequéncia: ANEXO 1 - Dados dos Elementos Comparativos

Campinas, 26 de maio de 2025.

% (o

Gilmar Nﬁscimento Saraiva — Creci 59,259

CNAI 30014
E-mail: gilmarsaraiva@terra.com.br
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ELEMENTO COMPARATIVD |

IMOBILIARA RECE PROVECTLM - 0ODIGO SITE AR 310676 VALORDEOFERTA R$ 9.816.774,00
ZO0NEAMENIO: M2 AREATERREND: 29.747,80n7
00D CARTOGR 3322.33.64.0001 INDJICE RSCAL DO BNTORND: 137,0033 LACS

ENDERE)Q: CHACARATRES MARIAS - REGIA0 DO BOAMISTA - CAMPINAS-SP
https://www.imovelweb.com.br/propriedades/area-a-venda-em-chacara-tres-marias-3003180073.html
https://redeprovectum.com.br/imovel/ar3I0676-area-venda-chacara-tres-marias-campinas-sp/

25 imovelweb.com.! a 4 Q :

[ Todos os favoritof

Comercial - 29748m?
Contate 0 anunciante

Venda RS 9.816.774

IPTURS 1

© Cacilda Navarro Sampaio s/n’, Chacara Trés Marias, Campinas

2, 2
ntro de Said a K
a g e O 3
6
. 9
73 Yy o, A, »
o 8y, 0, Ty, > 50 Altman
o) 2 R, Wy, 70, Mo 5 3 podosod
0. /s 2 arcis
g ?_1 2 Y, %, « 2 R-Eduardo Garcid
o, % % > 1
% b 2 3 nLoondsReimon T
\// PROVECTUM IMOVEIS - Unidade Parque
m @ -
29748 m* tot. 29748 m? il

drea a venda em Chécara Trés Marias

A e oz 2 permite uso
médh T Ver dados

vidrio, LCn°208/2008
Vale a pena visitarl - 25/05/2025

- | - e D
#ez@  Meme N €0 -
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redeprovectum.com.br,

Valor do Imével

area a venda no Chéacara Trés Marias em Campinas
Chdcara Trés Marias, Campinas, SP

Atualizado em: 05/07/24

»  20747.8m2
¥ Area do Terreno

[ Descricao

Area a venda localizada préximo  Rodovia Bandeirantes, area residencial e Industrial. plana. Local ideal para

coes de des, permite uso de baixa e média. D gdo em ordem mais de
29747.8 mil metros quadrados. Zoneamento: ZM2 (Zona Mista 2)Zona ial de média I, com
mescla de usos mistos e nio-residenciais de baixo € médio impacto compativeis com os uso e a0

sistema viario. LC n*208/2018 Vale a pena visitar!

imavelweb.com.br

?imwolweb Comprar v Algar v Sevicos v Buscar imobilirias Notificades )  Meus contatos [0 Anunciar ﬁ

Favorito <) Compartiinar = Notes pessosis B Ocuiter andncio 1%

Comercial - 29

Contate o anunciante
Venda R$ 9.816.774
IPTURS 1 Era
Conheca a vizinhanca do imével Nome Tetetens
Endereqo caustad

O Quero ser contatado so0re este mdvel am vande
Qs ¥ e Imoveteb.

Contato por WhatsApp (&

R0 envia voct estd acerans os Temas  condites deuss e
N Pelicas s pivaidate

= II Rede Provectum Unidade Azarias de Melo

il ook cumizar o a0 @ e Awsode
W " Abrir preferéncias
1346

B MG i O iz O recieioe ] ootorne @ N @ ewnan @ comeciss (8 wrucnsch [£) mereom (] mocsie: ~2g el eum

WCAS25702867165
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25 imovelweb.com.br/pr

Zimovelweb  comprer. agars Sericos « Buscar mailerss

Notcagses (1 Meuscontatos [ anncr [

Contate o anunciante

b e
29748 m tot. 26748 m il
Nome Tietone
4rea 3 venda em Chdcara Trés Marias Weragem
0181 Quero s contatag sobre esteimdvel m vende
Areas venda localizada provimo & Rodovia Bandeirantes, drea residencial & Industrial. plana. Local ideal para construgdes de barracdies, permite uso Qe snamouiaiven.

residancial de baixa & média. Documentagio em ordam. Totalizando mais de Ver dados & mil metros quadrados.

o ) idencial de média com mescla

Ler descricso compiet v

Perguntas para a imobilidria

Selaciona uma ou mais parguNtas, ou @screva a sus consults.

Estacisponivel? | | Eupossovistar? | | Qual o valor do condominic? | | Qualandar?

Informagdes da imobilidria

VI Rede Provectum Unidade Azarias de Melo

0/5 Ainda nio foi avalisdo

Codigo o AR0676 | Coa | CRECE CRECI 1P 042954.1

£\ Vocé tem algum problema com este antincio?

| omoeress i || oovosmories

Como evitar fraudes imobiliarias?

Bubicass n 53 s

Utifizamos cook sita @ recomendar
Brivacidade

,
o it B e B T ML ©

CHACARAS TRES MARIAS

Zoneamento Lei Compl.208/18: ZM2
Zoneamento Lei 9199/96(Revogada): Z03
3322.33.64.0001

MAIS INFORMACOES

praepanoemese

Contato por WhatsApp
o e e e da i
J——

\// Reds Drovectum Unidade Ararias de Mels

Veja mais em nosso Aviso de . .
Abrir preferéncias

Cédigo cartografico

3322.33.64.0001

Regido Fiscal: 174 Pq. Sta. Barbara, Pg. Sdo Jorge. Pq
da Fazendinha, Z 14-DELTA (Parte), General Eletric,
Vila Lunardi, Jardim Nova Boa Vista, Conj. Hab. Villa
Reggio, Conj. Res. Jd. Regina, Moinho da Lapa,
Chéc.Nova Boa Vista

Valor: 137.0033 UFICs

Padrdo Zona Tributaria: C

fls. 1973

2

[ Todos os fave

POR
e O Aam

&

&

8

g5
(0]
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ELEMENTO COMPARATIVD 2

IMOBLIARA TRATO - CODIGO SITE AR 294265 VALORDEOFERTA R$14.500.000,00

ZO0NEAMENTO. M2 AREATERREND: 57.640,00n?

OODIGO CARTOGRAACD: Parte de uma area meaior INDICE ASCAL DO ENTORND: 137,003 LACS

ENDERE)Q: CHACARATRES MARIAS - REGIA0 DO BOAMISTA - CAMPINAS-SP

https://redeprovectum.com.br/imovel/ard0774-area-venda-chacara-tres-marias-campinas-sp/

https://tratoimobiliaria.com.br/imovel/ar?94265-area-venda-chacara-tres-marias-campinas-sp/

25 tratoimobiliaria.com.br/i

@888 area a venda no Chacara Trés Marias em Campinas

@ Localizagdo Video

Aceita Financiamento e Aceita Permuta

Nome
E-mail

Telefone

dd/mm/ aaaa

5 =

O

[ Concordo com a

[ Nzosouumrobs

Enviar

X 57640m* Area do Terreno

Uanos conks e g semsharic s el 5 i o5 sz cenlr i, A e avegndo v cncracoma s i vecos. | )

HazBOMeme N &n

3¢ 57640m* Areado Temreno

Venda

rs 14.500.000,00

IPTU

rs 1,00

anual

disponibitidac nformagoes conlidas nesie

Sobre este imovel

Area & Venda - Localizacdo Premium: Bairro Trés Marias, Campinas-SP
Caracteristicas da Chacara:

Area Plana: 2.38 alqueires de puro encanto!
Matricula no Incra: Garantia de seguranca na aguisigao.

25/05/2025

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por GILMAR NASCIMENTO SARAIVA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 28/05/2025 as 09:22 , sob o nimero WCAS25702867165

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0030933-76.1998.8.26.0114 e cddigo xIgU9H5S.



c

O

2 tratoimobiliaria.com.br/im

Utiizamos cookies e outras tecniologias semelhantes para melhorar a sua experiéncia em nosso site, personalizar e recomendar contetido. Ao continuar navegando vocé concorda com a nossa Politica de Privacidade - _

Hau@ e s v &0

¢, (19)3054-6930

Valores sujet
proprietario doime

Sobre este imével

Area & Venda - Localizag8o Premium: Bairro Trés Marias, Campinas-SP
Caracteristicas da Chacara

Area Plana: 2.38 alqueires de puro encanto!
Matricula no Incra: Garantia de seguranga na aquisigao.

Localizagéo Estratégica

No entrocamento das Rodovias Bandeirantes e Anhanguera, ao lado do bairro Padre Anchieta.
Apenas 700 metros do asfalto e ponto de Gnibus, com facil acesso.

Bairro completo com escola, posto de satide e toda infraestrutura comercial.

Oportunidade Unica para Investimento:

Ideal para loteamento e construgdo de prédios residenciais.
Bairro em crescimento e desenvolvimento, com valorizagdo constante.

Infraestrutura Impecavet
Estagéo de Tratamento de Esgoto e Sanasa para maior comodidade

Linha, estacéo e terminal de carga de trem na Estagéo Boa Vista

Area limpa, com 60% destinada a uma horta de alface, conectando-se com a naturezal

Recursos Naturais Exclusivos:
Caorrego com APP nos fundos, oferecendo tranquilidade e beleza natural.
Energia Elétrica Eficiente:

110/220V com trés postes padréo, garantindo um ambiente bem iluminado,

Metragem Especial:
Ampla metragem de 57.640,58 m? para realizar projetos grandiosos.
Por que Investir nessa Area?

Localizagéo estratégica e de facil acesso.
Infraestrutura completa para diversos proietos.

(19) 97400-4304

fls. 1975
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ELEMENTO COMPARATIVOD 3

IMOBILIARIA: OFF - CODIGO SITE: AR 00545

VALDR DE OFERTA: RS 13.000.000,00

LONEAMENTU: ZAER

AREA TERREND: 42.323,3Tm?

Elj[]. CARTOGR: 3413.11.74.0001.00000
GOD. CARTOGR: 3413.11.94.0001.00000

INDICE FISCAL DO ENTORND: 157,2913 UFICS

ENDEREGD: RUA SERVIDAD DE PASSAGEM - REGIAD DD BOA VISTA - CAMPINAS-SP

https://offimoveis.com.br/imovel/ar005485-area-venda-vila-boa-vista-campinas-sp/

aaosess @rea @ venda no Vila Boa Vista em Campinas

Ly 4232337y Area bul 42323.37m* AreaConstuida  ofe 4232337m* Avea Total

3% 4232337 Area do Terreno

Sobre este imovel

ORIy r |

«13.000.000,00

Quero saber mais

¢ @& v &a

Ll 42323.37m? AreaOtil ] 42323.37m? Area Construida

o 42323.37m? Area do Terreno

Sobre este imébvel

Terreno com 6tima localizagto para logistico com opedo de desvio ferrovidrio.
Locdlizactio: Gieba de Terras denominada “A 01" e "A 02, destacodas da Fazenda Boa Vista, na
cidode de Campinas, proximo oo "Trevo do Bosch', totalizondo uma Grea de 42.323,37 mé

muais detalhes da lecalizagao e planta entre em contato

© zoneamento dele & Rural porém legolizada para funcionamento de gualquer Industria, ele estd

isento de IPTU.

Existe também o possibilidade para fozer loteamentos.

O terreno estd logo no comego onde o rod, vira o Av. Robert Bosch. Ao lado do terfeno esté o

empresa de onibus Expresse Campibus.
Agende uma visitg, preco de oportunidade.
Agende sua visita com um se Nosses corretores.

,.!., 42323.37m* Area Total Ol4, tenho interesse no imével e gostaria
de mais mformagdes

Agendar visita:

dd/mm/ aaas

Corretor
Responsdvel

Off Iméveis

CRECLE 26070
alag oo

2 22030001

contato@otimovelsoombr
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Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0030933-76.1998.8.26.0114 e cddigo xIgU9H5S.



Cadigo cartografico

[3413.11.74.0001 Qa

12 ZAEB
vogada): 215
01

Cbdigo cartografico
3413.11.94.0001

RegiSo Fiscal: 240 Jardim Londre
Manoe! da Nébrega. Conj. Pq. o
Garcia, V1. Castelo Branco, PUCC
Valor: 157.2813 UFICs

Padrio Zona Tributiria: B

fls. 1977

Cédigo cartogrifico

3413.11.74.0001 Q

N

3413.11.94.0001

< \..I['“s.’

it

Cédigo cartografico
3413.11.94.0001

Regido Fiscal: 240 Jardim Londres Z03, Conj. Hab. Pe.
Manoel da rega, Conj. Pq. dos Eucalipitos, Jd
Garcia, V1. Castelo Branco, PUCC

Valor: 157.2913 UFICs

Padrio Zona Tributéria: B

Umero WCAS25702867165
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ELEMENTO COMPARATIVD 4

IMOBILIARIA: REDE PROVECTLM - CODIGO SITE: AR 302476 VALDR DE DFERTA: RS 22.399.777,00
LONEAMENTU: ZAER AREA TERREND: B4.545,23m’

COD. CARTOGR: 3413.11.44.0001.00000 INDICE FISCAL DO ENTORNO: 157,2913 UFICS
ENDEREGO: AV ROBERT BOSCH - VILA BOA VISTA - CAMPINAS-SP

https://redeprovectum.com.br/imovel/ar302476-area-venda-vila-boa-vista-campinas-sp/

ACESSO: Avenida Robert Bosch, passando por baixo do pontilhdo de serviddo, com rua pavimentada e
com iluminacdo, sem dependéncia de estrada de terra.

C M 25 redeprovectum.com.br/imovel/ar302476-area-venda-vila-boa-vista-campinas-sp/ Q W Q
288 @ ru2202 G online... [l On-lin.. (g indices Portal brasil.. @ Adobe Acrobat 3 Todos os favoritos
a
V/red e provectum Comprar Alugar Lancamentos Nosso Blog Sobre N6s =

AR302476 oo

R$ 22.999.777,00
area a venda no Vila Boa Vista em Campinas PTU @ 7S 10.000,00 anusi °
Avenida Robert Bosch Km99, Vila Boa Vista, Campinas, SP
Atualizado em: 16/07/24

(O Converse com o Corrator
»  64545.20m°
¥ Area do Terreno
v

+ Today's high m 5 - ~~ POR 4 14:51
41 7o' record EE (Q Pesquisa = O - (f m ARG o DO® s

B Agendar visita Fald

Codigo cartografico

3413.11.44.0001 a

Zoneamento Lei Compl.208/18: ZAE A
Zoneamento Lei 9199/96(Revogada): Z15
A 3413.11.44.0001
Regido Fiscal: 240 Jardim Londres Z03, Conj. Hab. Pe
Manoel da Nobrega, Conj. Pq. dos Eucalipitos, Jd.
Garcia, VI. Castelo Branco, PUCC
Valor: 157.2913 UFICs

Padrdo Zona Tributéria: B
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acesso pela av Robert Bosch, passando por baixo do pontilhdo, com ruas pavimentadas, sem dependéncia de vias de serviddo ou de estrada
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ELEMENTO COMPARATIVD a

IMOBILIARIA: ELDORADD - CODIGA SITE: AR 1015 VALDR DE OFERTA: RS 55.000.000,00
LONEAMENTD: Duplo (ZM1e ZAE-A) AREA TERREND: 169.486,00m?
CODIGO CARTOGRAFIC: - INDICE FISCAL DO ENTORND: 137,003 UFICS

ENDEREGD DE REFERENCIA: RUA CAPITAD JOAD GONGALVES PIMENTA - JARDIM MONTE ALTO - CAMPINAS-SP

https://www.eldoradoimoveis.com.br/imovel/area-campinas-169-486-m/AR1015-ELD
https://www.imovelweb.com.br/propriedades/area-a-venda-169486-m-por-r$-55.000.000-00-jardim-3011224659.html

Acesso indireto - Rua que permeia a gleba: Rua de Terra batida - sem iluminagdo - sem acesso direto da rodovia,
tendo de passar pelo bairro, pequeno trecho com ocupacdo.

25 eldoradoimoveis.com.br/imovel/area-campinas-169-486-m/AR1015-ELD

& eiogrado =
Area a venda, 169486 m? por R$ 55.000.000,00 - Jardim Monte R$ 55.000.000 O @

Alto - Campinas/SP

Home > Iméveis > Avenda > Area > Campinas > Jardim Monte Alto > Area a venda, 169486 m’por R$ 55.000.000,00 - Jardim Monte Alto - Campinas/SF ARI015-ELD

N
( Ver mais fotos )

. ®
Venda R$ 55.000.000

R$ 325/m*
1436
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RUA CAPITAO JOAO GONCALVES PIMENTA

Regido Fiscal: 174 Pq. Sta. Bérbara, Pq. S3o Jorge, Pq

da Fazendinha, Z 14-DELTA (Parte), General Eletiic, 4

Vila Lunardi, Jardim Nova Boa Vista, Conj. Hab. Vila A 189.486 m?
Reggio, Conj. Res. Jd. Regina, Moinho da Lapa A

Chéc.Nova Boa Vista. s [ Area total
Valor: 137.0033 UFICs

Padréo Zona Tributéria: C

Area & venda, Jardim Monte Alto - Campinas/SP

Descricao:

Area total: 169.486,44 m?
Zoneamento: ZM-04
Topografia: Aclive de até 20%
APP:16.057,00 m?

Formato regular

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por GILMAR NASCIMENTO SARAIVA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 28/05/2025 as 09:22 , sob o nimero WCAS25702867165

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0030933-76.1998.8.26.0114 e cddigo xIgU9H5S.
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fls. 1981

Zoneamento Lei Compl.208/18: ZAE A
Zoneamento Lei 9199/96(Revogada): Z14 DELTA

Lei 9199/96(R
RUA CAPITAO JOAO GONCALVES PIMENTA

Zoneamento Lei Compl. 208/18: ZM1

RUA CAPITAO JOAO GONCALVES PIMENTA

Logradouro
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fls. 1982

ELEMENTO COMPARATIVD B

IMOBILIARA MOOD IMOBILIARIA - 0ODIGO STTE TED00954 VALORDECFERTA R$ 60.000.000,00

ZONEAVENTO: ZAEB AREATERREND: 200,000,007

0ODIGO CARTOGRAAQD: - INDICE ASCAL DO ENTORND: 137,0033 LACS

ENDERE)0: ESTRADA VH HA CAMPINAS MONTEMOR - CHACARA BOAVISTA - CAVPINAS-SP

RUAREFERBNOIAL: Rua Qlinto Lunardi
https://www.vivareal.com.br/imovel/lote-terreno-parque-residencial-shalon-bairros-campinas-200000m2-venda-R560000000-
id-2730247052/?source=ranking%2Crp
https://moodimob.com.br/imovel/te000954-terreno-venda-parque-residencial-shalon-campinas-sp/

C @ 25 vivareal.com.br/imovel/lote-terreno-parque-residencial-shalon-bairros-campinas-200000m2-venda-RS60000000-id-2730247052/?source =ranking%2Crp Q W °

EH @ Iru202 G online.. [ On-lin.. (g indices Portal brasil.. @ Adobe Acrobat 3 Todos os favoritos

(. Moodimob - Ltda
oAb Bt

Compartilhar > Favoritar “ Nenhuma classificacao @

SP | Lotes/Terrenos & vendo em Campinas | Parque Residencial Shalon A 721imoveis cadastrados

Envie uma mensagem

R$ 60.000.000 & e

€ 200000 m* ‘ ‘

Endereco

estrada Velha Campinas Monte Mor, 018 - Parque Residencial Shalon, Campinas - SP ‘ nsit

© Explore alocalizagdo do imével

Rod-AdaltertoPanzal

PARQUE

UNIVERSAL

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por GILMAR NASCIMENTO SARAIVA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 28/05/2025 as 09:22 , sob o nimero WCAS25702867165

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0030933-76.1998.8.26.0114 e cddigo xIgU9H5S.



Logradouro Numero
ESTRADA VELHA MONTE MOR -

Regido Fiscal: 174 Pq. Sta. Barbara, Pq. S3o0 Jorge. Pq.
da Fazendinha, Z 14-DELTA (Parte), General Eletric,
Vila Lunardi, Jardim Nova Boa Vista, Conj. Hab. Villa
Reggio, Conj. Res. Jd. Regina, Moinho da Lapa,
Chac.Nova Boa Vista.

Valor. 137.0033 UFICs

Padrao Zona Tributaria: C

Logradouro

J% ESTRADA VELHA MONTE MOR -

N b

Zoneamento Lei Compl.208/18: ZAE B
Zoneamento Lei 8190/06(Revogada): Z15

fls. 1983

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por GILMAR NASCIMENTO SARAIVA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 28/05/2025 as 09:22 , sob o nimero WCAS25702867165

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0030933-76.1998.8.26.0114 e cddigo xIgU9H5S.



fls. 1984

ELEMENTO COMPARATIVD 7

IMOBILIARA RECE PROVECTLM - 0ODIGO STTE AR 304618 VALORDEOFERTA R$ 91.440.000,00

ZONEAMENTQ, Parte M2

AREATERREND: 508,000,00r? - AREA PONDERADA 45052215

00D CARTOGR  3322.31.16.0001

INJCERSCAL DO BNTORND: 137,003 LHCS

LINHA DE SERVIDAQ: 19.165,82
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Cédigo cartografico Cédigo cartografico

Regido Fiscal: 174 Pq. Sta. Barbara, Pq. S3o Jorge, Pq

da Fazendinha, Z 14-DELTA (Parte), General Eletric, s £

Vila Lunardi, Jardim Nova Boa Vista, Conj. Hab. Villa Zoneamento Lei Compl.208/18: ZM2
Reggio, Conj. Res. Jd. Regina, Moinho da Lapa, Zoneamento Lei 8100/08(Revogada): Z15

Chéc.Nova Boa Vista.
Valor: 137.0033 UFICs

3322.31.16.0001

Padrdo Zona Tributria: C

Umero WCAS25702867165

09:22 ,sobon

do original, assinado digitalmente por GILMAR NASCIMENTO SARAIVA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 28/05/2025 as

é copia
Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0030933-76.1998.8.26.0114 e cddigo xIgU9H5S.
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22/07/2026, 20:34 drcalc.net/correcao2.asp?descricao=&valor=42900000%2C00&diainiSelect=1&mesiniSelect=5&anoiniSelect=2025&diafimSel...

PDrxCEalc—xmae=t Calculo de Atualizagao Monetaria

Indicas & Cakeulos na Weab

Dados basicos informados para calculo
Descrigao do calculo

Valor Nominal R$ 42.900.000,00
Indexador e metodologia de calculo TJSP (INPC/IPCA-15 - Lei 14905) - Calculado pro-rata die.
Periodo da correcgao 01/05/2025 a 01/07/2026
Dados calculados

Fator de corre¢do do periodo 426 dias 1,054484
Percentual correspondente 426 dias 5,448437 %
Valor corrigido para 01/07/2026 =) R$ 45.237.379,61
Sub Total =) R$ 45.237.379,61

Valor total =) RS 45.237.379,61

Retornar Imprimir
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