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Exmo. Sr Doutor Juiz de Direito da 32 VARA CIVEL da comarca de Campinas-SP

hutos n®  1047203-21.2015.8.26.0114

Agd: EXECLICAD DE TITULD EXTRAJUDICIAL - DBRIGAGOES

Exequente: Condominio Edificio Glicério Residence
Executado: José Francisco Dias

PARECER TECNICO DE AVALIAGAD MERCADOLOGICA

— elaborado pela pericia técnica em agosto de 2025 —

> RS IEZE'],ED (dezesseis mil, duzentos e sessenta e sete reais e sessenta centavos)

Gilmar Nascimento Saraiva, perito judicial em Avaliagio de Iméveis [CNAI 30014], nomeado [fl.

214] para levantar o atual Valor de Mercado para Venda deste imovel:
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Apartamento + 01 vaga de garagem (possui matricula independente)
Condominio Edificio Glicério Residence - Area dtil: 36.15m?
Av. Francisco Glicério, n? 150 - 39 andar - apto 93 - uma vaga de garagem - Bairro Centro -
Campinas-SP
Obs.: No processo foi juntado somente a matricula do apartamento.

E tendo concluido a Avaliagdo Mercadoldgica, por meio deste Parecer Técnico de Avaliagdo

Mercadoldgica, venho apresentar o resultado dos trabalhos realizados.

ESCLARECIMENTOS INICIAIS

No proprio Edificio Glicério Residence (edificio do imovel avaliando), ndo possui ofertas de
imdveis a venda. Sendo assim, as pesquisas foram realizadas e selecionadas, com imdveis na

mesma avenida, ou seja, duas quadras proximas ao edificio Glicério Residence e na mesma

avenida (Francisco Glicério).

Quanto a area util dos elementos comparativos, ha divergéncia, entre um anudncio e outro, relativa
outros elementos comparativos. Ocorre que algumas imobilidrias anunciam citando a area util;

outras, a area total; outras ainda arredondam as medidas. Para sanar esse vicio, neste Parecer

area total) para calcular o valor unitario tanto do avaliando quanto dos elementos comparativos.

I. LEIS E NORMAS REGULADORAS DESTE PARECER

Este parecer esta em conformidade com o disposto no artigo 3° da Lei 6.530, de 12 de maio de

1978 (D.0.U. de 15/05/1978), que regulamenta a profissdo de Corretor de Imdveis, e com as
Resolugdes do Conselho Federal de Corretores de Imoéveis (COFECI) n® 957, de 22 de maio de
2006 (D.0.U. de 26.06.2006), e 1.066, de 22 de novembro de 2007 (D.0.U. de 29/11/2007), que
dispdem sobre a competéncia do Corretor de Iméveis para a elaboragdo de Parecer Técnico de

Avaliacdo Mercadoldgica e regulamentam a sua forma de elaboragao.
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Também se encontra de acordo com as normas da ABNT/NBR 14.652-1, Avaliagdes de Bens

14.653-2, Procedimentos Gerais do titulo “Avaliacbes de Bens”.

2. DADOS DO AVALIANDD e DO CONDOMINID RESIDENCIAL

Av. Francisco Glicério, n® 155 - apto. 93 - 9° andar - Edificio Glicério Residence - Centro -

Campinas-SP.

Da Matricula: n° 172.072 do 3° Cartério de Registro de Imoveis da Comarca de Campinas- SP

IMOVEL: UNIDADE AUTONOMA designada por APARTAMENTO n° 93, localizado no 9° andar, tipo 1 do EDIFICIO
GLICERIO RESIDENCE, situado na Avenida Francisco Glicério, n® 155, nesta cidade, com as sequintes areas: (til real de
36,15m2; (til equivalente de 35,51m2; comum real de 13,2296m2; comum equivalente de 11,5226m2, area total de
49,3796m2, total equivalente de 47,0326m2 e fracdo ideal de 2,0948% no terreno onde encontra-se edificado o

Condominio.

Cddigo Cartografico: 3423.44.38.0163.01035 — Ano de Concluséo da Obra: 1997 (28 anos)
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Do Condominio Residencial:

O Condominio Edificio Glicério Residence possui 01 Torre, 10 andares, cada andar possui 04

apartamentos, totalizando 40 apartamentos.

Com préximo de 28 anos, o prédio possui fachada com revestimento de pastilhas.

O Edificio Glicério Residence possui zelador em periodo da manhd e tarde. Possui porteiro

eletrénico no periodo noturno.

Das dimensiies do apartamento:

—  area util real: ...... 36,15m?
— areatotal............. 49,3796m?
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Padrio do Bairro:

0 Centro ¢ um bairro do municipio de Campinas, noestado de Sdo Paulo, que
concentra uma parcela bastante expressiva do comércio e dos servicos do municipio e
da Regido Metropolitana de Campinas. Sua drea é de aproximadamente 1,5 quildmetro
quadrado, sendo delimitado pelas avenidas e ruas: Aquidaban, Boaventura do Amaral,
Barreto Leme, Anchieta, Irma Serafina, Orosimbo Maia, Francisco Glicério, Doutor

Mascarenhas, Lix da Cunha e Waldemar Paschoal.

Quanto aos bairros vizinhos, a noroeste, esta o Guanabara; a nordeste e a leste, esta
o Cambui; a sudeste, esta o Bosque; ao sul, esta a Ponte Preta; a sudoeste e ao sul,

esta a Vila Industrial; e, a oeste, esta o Bonfim.

0 bairro Centro apresenta toda a infraestrutura desenvolvida, caracterizada por possuir
rede de abastecimento de dagua, rede de energia elétrica, iluminacdo publica, rede

telefonia, linhas de transporte piblico municipal e intermunicipal, servico de coleta de lixo.

Nao existem fatores que desvalorizam a regido, tais como deslizamento, alagamento e
erosao. Ndo existem fatores ambientais e sociais como favela, penitenciaria, usina de lixo

imediatamente proximos.

Infraestrutura do Bairro:

rede de esgoto, rede de telefonia, linhas de transporte publico municipal, servigo de coleta de lixo,

TV a cabo, internet.
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3. VISTORIA TECNICA

Data e Hordrio: 11.08.2025, em torno de 15h.

Conhecer, fotografar e avaliar o estado do imovel.

Participantes: Estiveram presentes na vistoria:

— Anderson Michael Teixeira, RG 45.638.243-4 (zelador do Edificio);

— Gilmar Nascimento Saraiva (perito judicial avaliador).

Do Estado de Conservacdo (ver fotos no ANEXO 1)

Em estado ruim de conservagdo. Necessitando de reparos importantes, como colocagao de pisos,

pia, gabinete, box e pinturas.

Da Descricén Interna do Apartamento (cimodos e acabamento):

4, METODOLOGIA ADOTADA e CRITERIDS DE COLHEITA DE DADDS

Método de Avaliaciio Adotado:
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Para tal, comparou-se o imével ora avaliado com ofertas de iméveis assemelhados, presentes no

mercado nesta época da avaliagdo, com tratamento através de Fatores para amenizar eventuais

diferengas entre os comparados e o avaliando, tendo como paradigma o avaliando.

Homogeneizacio por fatores:

Fator [ferta:
Aplicado aos elementos comparativos, considerando-se que existe uma margem de negociagao

entre o valor ofertado e o efetivamente negociado no momento da compra e venda do imovel.

— Apartamento em oferta: 0,90

— Apartamento recentemente vendido: 1,00

Fator Padréo de Acabamento:

Considerando o padrdo de acabamento dos imoveis envolvidos na avaliagdo e seu aparente
estado de conservagdo, em que se analisa a modernidade e a presenca ou ndo presenca de

elementos valorizantes, tais como:

— armarios planejados (completos ou nZo) — pisos e pintura,

— gabinetes sob a bancada; — metais (torneiras e registros etc.),
— varanda; — gesso

— projeto de iluminagdo e luminarias — etc.

— ar-condicionado,

Assim, a eles aplicaram-se coeficientes buscando amenizar as diferencas, a partir da condi¢do do

avaliando em relagdo as amostras.

Critérios para escolha de elementos comparativos:

— Somente apartamentos no bairro Centro e na Avenida Francisco Glicério;

— Edificios com idade construtiva assemelhada;
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Apartamentos no mesmo Edificio (ndo existem apartamentos a venda no mesmo edificio);

Apartamentos em outros edificios (dada a escassez de ofertas no Condominio Edificio

Glicério Residence);

referindo ao mesmo imovel, permanecendo o imdvel com anuncio mais recente, cujo valor

de oferta foi confirmado junto aos corretores representantes do imovel.
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B. VALOR MERCADOLOGICO DO BEM PARA VENDA

Apos a aplicacdo dos métodos e tratamentos citados no item 2 deste documento, tem-se que o

sessenta dois mil, seiscentos e setenta e cinco reais), conforme estes calculos abaixo:

— IArea| X |va|or unitario médio homogeneizado e saneado| = |Va|or do Bem|

— 36,15 x R$ 4.500,00 = R$ 162.675,00

7 - SOBRE A VAGA DE GARAGEM (MATRICULA INDEPENDENTE)

Valor de Vaga de Garagem (separadamente)

Esclareco, inicialmente, que no Edificio Glicério Residence ndio ha oferta de vaga de garagem & venda.

Também ndo existe, publicamente, no mercado de ofertas, qualquer oferta de vaga de garagem nem em

edificios assemelhados nem em outra espécie de edificio no bairro Central.

Esclarego que o percentual sobre o valor de venda do imdvel correspondente ao valor de uma vaga de

garagem varia, em geral entre 4 a 10% a depender de alguns fatores:

— existéncia ou ndo de estacionamento no entorno imediato do edificio;

— disponibilidade ou ndo de vagas na via publica do edificio;

— 0 preco de mercado do apartamento em si (apartamentos mais baratos tendem a apresentar o
percentual correspondente ao valor de vaga de garagem superior ao percentual de
apartamentos com valor de mercado mais caros);

— e, sobretudo, a quantidade de vagas de garagem por apartamento. Por exemplo, 0 percentual
sobre o0 valor do bem correspondente ao valor de uma vaga de garagem de um edificio com
apenas uma vaga por apartamento tende a se apresentar superior ao percentual sobre valor do
bem correspondente a vaga de garagem de apartamentos com 02, com 03 vagas e assim

sucessivamente.

No caso deste edificio, alguns apartamentos possuem uma vaga de garagem e outros nao possuem vaga

de garagem.
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Ap(’)s analise do mercado e das condi¢cdes do bem avaliando, definiu-se, para avaliar a vaga de

garagem, o percentual de 10%, a ser aplicado sobre o valor original médio de apartamento
naquele edificio (R$ 162.675,00).

Assim, como resultado da avaliagdo do valor de uma garagem para edificios com poucas vagas de

garagem e apds arredondamento permitido pela norma, obteve-se o valor de R$ 16.267,50
(dezesseis mil, duzentos e sessenta e sete reais e cinquenta centavos), conforme estes calculos

abaixo:

> R$162.675,00 x 10% = R$ 16.267,60

8 - QUESITOS DO EXEQLENTE

a).0 imdvel esta localizado no endereco indicado na matricula?

RESPOSTA]: Sim.

b). Qual a area construida do imovel?

[RESPOSTA]: 36,15m2.

€). Qual o estado de conservagao do imovel (estrutural, acabamento, instalagdes)?
RESPOSTA: No geral o imdvel necessita de Reparos. Necessita de recolocacao de pisos, pinturas

em geral, pias e gabinetes na cozinha e no banheiro.

d). Qual o valor estimado de mercado do imovel, considerando as condigdes, localizagdo e valor de

imoéveis semelhantes na mesma regiao)?

RESPOSTA]: R$ 162.675,00, incluindo a vaga de garagem.

e). Existe alguma restrigdo ou caracteristica que impacte o valor de mercado do bem?

RESPOSTA: Nao.
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f). Existem restricbes ou Onus registrados na matricula que possam influenciar o valor ou a

possibilidade de venda do imovel?

RESPOSTA|: Sim. Existem penhoras averbadas na matricula.

g). Com base nas respostas acima, qual o valor total estimado do imovel para efeitos de penhora?

RESPOSTA]: Sim.

g - TERMOS FINAIS

Muito grato e honrado pela nomeacgao, nada mais havendo a esclarecer, encerro o presente laudo,

dispondo-me, posteriormente, a dirimir eventuais duvidas.

— ANEXO: Fotos do interior do apartamento avaliando

— ANEXO 2: Dados dos Elementos Comparativos

Campinas, 18 de agosto de 2025.

Ol
6

Gilmar Nascimento Saraiva — Creci 59,259

\

ANEXO 1 - FOTOS do INTERIOR DO APARTAMENTO AVALIANDD
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3

CODIGO STE APOI8073

7

AREAUL: 45n¢

VALORDECFERTA  R$260.000,00

IMBLARA OFFI
AV Francisco Qlicério, 600, Ed Helena Stenberg

Apartamento a venda com 1 Quarto, Centro, Campinas - RS 260.000, 45 m2 - ID: 3001202933 - Imovelweb

COMPARATMO1

ANEXDO 2 - ELEMENTOS AMOSTRAIS - DADOS-FOTOS-LINKS




Imobveis para Alugar Iméveis para Comprar Permuta

Anuncie seu imovel Corporate

awwois07a. Apartamento @ venda no Centro em Campinas

@ Llocalizagao © Video

Venda

7 260.000,00

Condominio
rs 765,00

IPTU

rs 865,00

anual

Aceita Fgts e Aceita Financiamento

Valores sujeitos a alteragGo sem aviso prévio,
bem como sua disponibilidade. As informagoées
contidas neste site s@o fornecidas  pelo
proprietério do imével e pelas concessiondrias
administradoras.

Niiarn eaher maic

OCODGO STE AP9433

HBVENIO IMDBLIARA Bdorado Imdveis
COMPARATIVD 2 | VALCRTECFRERTA  R$235.000,00

AREAUL: 45n¢

AV Francisco Qlicério, 600, Ed Helena Stenberg

Apartamento a venda com 1 Quarto, Centro, Campinas - RS 235.000, 45 m2 - ID: 3000561616 - Imovelweb

Gostou? Entre em contato

14:54 | sob o nimero WCAS25704622453
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HBVENIO
COMPARATMO 3

IMOBLIARA PEIRUQ

OO0GO ITE AP5492

VALORDEOFERTA R$255.000,00

AREAUNIL: 45n

AV Francisco Glicério, 600, Edl Helena Stenberg

Apartamento & venda com 1 Quarto, Centro, Campinas - RS 235.000, 45 m2 - ID: 3000561616 - Imovelweb

R

PETRUCCI

Apartamento com 1quarto, 58 m? a venda por R$ 255.000- Centro -

Campinas/SP

Home - Iméveis - Avenda

Sobre apartamento com 58 m? a venda em Campinas - SP

Apartamento - Campinas -~ Centro » Apartamento de 58 m’ Centro - Campinas

sonalizar contetidos e melhorar sua experiéncia. Ao navegar nesse site, vocé concorda com a nossa Politica de Cookies

BE Q Pesquiser B COe @d

g

R$ 255.000 @

AP5492-PETR

( Ver mais fotos

R$ 255.000

RS 4397/m

RS 520/més

~2B a0l

14:54 | sob o nimero WCAS25704622453
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DPDrxCEalc=ra-<=€ Cilculo de Atualizacdo Monetaria

Indicas e Cakeulos na Web

Dados basicos informados para célculo
Descri¢ao do célculo

Valor Nominal RS 162.675,00
Indexador e metodologia de célculo TJSP (INPC/IPCA-15 - Lei 14905) - Calculado pro-rata die.
Periodo da correcao 01/08/2025 a 01/04/2026
Dados calculados

Fator de corre¢do do periodo 243 dias 1,024735
Percentual correspondente 243 dias 2,473503 %
Valor corrigido para 01/04/2026 =) R$ 166.698,77
Sub Total =) R$ 166.698,77

Valor total =) R$ 166.698,77
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