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Exmo. Sr. Dr. Juiz de Direito da 9° VARA BIVEL da Comarca de Campinas-SP

Autos n®  1006192-26.2015.8.26.0114
Agéo: EXECUIGAD DE TITULD EXTRAJUDICIAL - DESPESAS CONDOMINIAIS

Requerente: Condominio Edificio Sol Nascente
Requerido:  Maria de Lourdes Candido Figueredo

PARECER TEI_]NI[:I] DE AVALIAGAD MERI]_AI]I]LIfIEI[:A

> RS 32“]'][','][' (trEzentns e vinte e um mil rEais)

Gilmar Nascimento Saraiva, perito judicial em Avaliacdo de Imdveis [CNAI 30014],

nomeado [fls. 317] para levantar o atual Valor de Mercado para venda deste imével:

APARTAMENTO COM 01 VAGA DE GARAGEM - CONDOMINIO EDIFICID SOL NASCENTE

RUA ANTONID RODRIGUES DE CARVALHO, N° 1350 - APTO &I - TIPO B - 3° ANDAR - BOX DE
GARAGEM N° 26
JARDIM DO VOVO - CAMPINAS-SP

E tendo concluido a Avaliacdo Mercadoldgica, por meio deste Parecer Técnico de
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ESCLARECIMENTO INICIAL

apartamentos a venda no edificio residencial avaliando, ocorre apenas que algumas
imobilidrias anunciam citando a drea util; outras, a drea total; outras ainda arredondam

as medidas.

Neste Parecer Técnico, para sanar esses vicios, esta pericia judicial, para efeito de

calculo do valor do bem avaliando.

I. LEIS E NORMAS REGULADORAS DESTE PARECER

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

maio de 1978, que requlamenta a profissao de Corretor de Imdveis, e com as
Resolugbes do Conselho Federal de Corretores de Imdveis (COFECI) n® 957, de 22 de
maio de 2006, e 1.066, de 22 de novembro de 2007, que dispdem sobre a competéncia
do Corretor de Imdveis para a elaboragdo de Parecer Técnico e que regulamentam a sua

forma de elaboracdo.
Também se encontra de acordo com as normas da ABNT/NBR 14.652-1, Avaliacdes de

Bens 14.653-2, Procedimentos Gerais do titulo “Avaliacdes de Bens”.
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2. DADOS DO RESIDENCIAL e DO IMOVEL AVALIANDD

Endereco do Apartamento: Rua AntGnio Rodrigues de Carvalho, n® 1350 - apartamento

n° 31 - tipo B - 3° andar - Edificio Sol Nascente - Jardim Vovo - Campinas-SP
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Cddigos Cartografico: 3413.31.25.0211.01005

Zoneamento: ZC 2 - Indlt:e Fiscal: 206.3503 UFICs

Area Privativa: 77,3050m? — Area Comum: 19,9991m?2 —

Logradouro Namero

RUAANTONIO RODRIGUES DE CARVALHO 1350

Zoneamento Lei Compl.208/18: ZC2
Z to Lei 8100/06(Rev da): Z03
TR ;4:‘3 3125 l0221';393 & RUA COMFNU»’«DOF\ BERNARI
Quarteirdo: 02735

MAIS INFORMAGOES

ARVALHO RUA'ANTONIO RODRIGUE:
0 RIGUES DE C V
0 RODRIG

RUA ANTOM

L VIFA,PROOST:
‘,‘DE SOU(A ;‘ .-

+VILA | TAL!»«
‘r,

Area Total: 97,3041 m?

Caodigo cartografico

413.31.25.0211.01005 | =

|
Regido Fiscal: 242 Jardim Aurélia / Proost de Sousa /
C&C Anhanguera

Valor: 206.3503 UFICs

Padréo Zona Tributaria: B
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Das Matriculas, Endereco e Dados Técnicos

Conf. matricula n® 71.785 fls. 235 do 3° Registro de Imdveis de Campinas - SP.

Apartamento n° 31 Tipo B, localizado no 3° andar “tipo” do Edificio Sol Nascente, situado a Rua Antdnio Rodrigues de
Carvalho, 1350, contendo:-sala de estar, 3 dormitdrios, hall de circulagdo, banheiro social completo, cozinha, drea de
servico com W.C, e as sequintes dreas: privativa de 77,3050ms2., comum de 19,9991ms2., total de 97,3041ms2,,
correspondendo-lhe a fracdo ideal no terreno de 33,2134ms2., ou 2,4195%. Acha-se ainda vinculado a esse apartamento o
Box n° 26 para estacionamento de veiculo, localizado no pavimento térreo do referido edificio descoberto, com a drea
privativa de 16,0000ms2., comum de 1,0294ms2 total de 17,0294ms2., correspondendo-lhe a fragdo ideal no terreno de
5,8147ms2.

Obs.: Fizeram cobertura nos estacionamentos.

O Condominio Edificio Sol Nascente possui 01 Torre com 7 andares, 04 apartamentos por

andar, sendo que no térreo possui 04 apartamentos e no subsolo 02 apartamentos,

totalizando 34 apartamentos, portaria 24 horas.

O prédio tem 42 anos de construcdo e fachada com pintura em latex.

Das dimensiies do apartamento:

— area Util (privativa): ....77,3050m?
—area comum: weeeeeene. 19,9991 m?
— areatotaliooreeenee. 97,3041m?
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Da Descricdo do Entorno e do Bairro:

0 Jardim do Vovo é um bairro do municipio de Campinas, é conhecido por ser uma
regido residencial tranquila, com acesso a comércios como a padaria, hipermercados e
shopping. Ele fica proximo a bairros maiores como o Jardim Aurélia e tem acesso a linhas
de Onibus que levam ao centro, além de estar perto de vias importantes como a Avenida
Lix da Cunha.

- Localizagdo: Proximo ao Jardim Aurélia, com acesso a vias importantes como a

Avenida Lix da Cunha e a Avenida John Boyd Dunlop.

. Caracteristicas: E um bairro conhecido por ser bastante tranquilo e silencioso,

habitado predominantemente por idosos.

. Infraestrutura: Possui comércios locais, como a padaria Sdo Judas, e é perto de

shoppings e mercados (como 0 Unimart) na regido.

. Transporte: O bairro conta com transporte publico, como o dnibus do Jardim
Pacaembu, com linhas que vao diretamente para o centro, e é possivel chegar a

pontos com muitas op¢Bes de dnibus a uma curta distancia de caminhada.

N
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JARDIM EULINA Pedreira do JARDIM JA
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(050) -
» 5 98 AR R..Anténio'Rodrigues
W - e
”-,?%  [q (B N «@f&f(’io Carvalho, 11350.
e,TBOSCh o :-Efuw,'.u.':wwmh' W BONF[M BOTAFOGO
s JARDIM % VILA PROOST |
& = <DOVOVO : DE SOUZA 4‘,.(
R % /*_da
CUnh — e
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3. VISTORIA TECNICA - LOCALIZAGAD, DESCRIGAD E ESTADO

Data e Hordrio: em 30.10.2025, proximo das 15:00 horas.

Participantes: Bruno Cézar Belinatti RG. 33965978-6 (inquilino)

Gilmar Nascimento Saraiva (perito judicial avaliador).

Estado de Conservagén: Bom estado de conservagdo.

Da Descricéo Interna do Apartamenta (comodos e acabamento):

A descricdo interna dos cdmodos foi feita com base na vistoria realizada no imével:

gabinete.

o 03 Dormitdrios sendo:
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4. METODOLOGIA ADOTADA e CRITERIOS DE COLHEITA DE DADOS

Método de Avaliacéio Adotado

Para levantar o valor do bem, utilizei-me do METODO COMPARATIVO DIRETO DE DADOS

DO MERCADO, comparando o imdvel com ofertas no mercado de imdveis cujo estado de

conservagdo em geral se apresenta em bom estado de conservacao.

Homogeneizacio por fatores:

norma, 0 qual é considerado margem de elasticidade entre o valor ofertado e o

valor de venda negociado (coeficiente 0,90).

—Critérios para escolha de elementos comparativos:

imobiliarias referindo-se ao mesmo imdvel, permanecendo o imdvel com andncio
mais recente, cujo valor de oferta foi confirmado junto ao corretor representante do

imovel.
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5. ELEMENTOS COMPARATIVOS e VALOR UNITARID MEDIO

A tabela que seqgue apresenta tanto o cilculo do valor unitdrio de cada oferta para

venda quanto a apuragao do valor unitario médio (valor médio por m?).

ESPELHO DOS ELEMENTOS COMPARATIVOS
Apartamento avaliando: 3° andar - area: 77,3050m? - com 01 vaga de garagem
CONTATD CADIGO OFERTA I'\’REA VALOR FATORES VALOR
NOSITE |  -RS- (mL | UNITARID UNITARID
ANDAR - M2- ORIGINAL -RS -
1 | CMB AP044343 380.000 | 77.30a0 4,915,589 Fator Oferta: 0,90 |  4.424,03
(19) 2123-7300
2 | PROVECTUM APSl44 310,000 | 77,3050 4.010,08 Fator Oferta: 0,90 | 3.608,07
(19) 3112-1500
3 | QUINTO ANDAR (88003 380.000 | 77.30a0 4.815,58 Fator Oferta: 0,90 |  4.424,03
SOMATORIA | 12.457.3
VALOR LNITARID MEDID HOMDGENEIZADD (: 03) 415237
Limite Inferior 2.906,6k
Limite Superior a.338.08
VALDR UNITARID MEDID HOMDGENEIZADD E SANEADD 4.152,37

B. VALOR MERCADOLOGICO DO BEM

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

resultou em R$ 321.000,00 (trezentos e um mil reais), conforme estes calculos abaixo:

— |Area| x alor unitério médio homogeneizado e saneado

\VValor do Bem

— 77,3050 x 4.152,37 = R$ 320.998,96
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7. CONSIDERAGOES FINAIS

Grato e honrado pela nomeacdo, nada mais havendo a esclarecer, encerro o presente

laudo, dispondo-me, posteriormente, a dirimir eventuais duvidas.

— ANEXO 1: Fotos do apartamento avaliado.

— ANEXO 2: Fotos e dados dos Elementos Comparativos ofertados para venda.

Campinas, 31 de outubro de 2025.

N

AN X

CX& g\ v

Gilmar Nascimento Saraiva — Creci 59.259

\
\
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Ve

AREA DE SERVICO

z

Ve

ANEXD 1 - FOTOS do EDIFICIO E ENTRADA DO CONDOMINIO

SALA

COZINHA
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QUARTO

QUARTO
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QUARTO
BANHEIRO
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ANEXD 2 - FOTOS e DADOS dos ELEMENTOS AMOSTRAIS

ELEMENTD IMOBILIARIA: CMB CODIGO SITE: APDA44343
COMPARATIVO{ | VALORDEVENDA: RS 380.000,00 AREA: 77,3050m”

https://cmbimoveis.com.br/imovel/ap044343-apartamento-venda-vila-proost-de-souza-campinas-sp/

1°andar

CMB Imoveis
https://embimoveis.com br » edificio-sol-nascente  §

EDIFiCIO SOL NASCENTE

Apartamento a venda de 3 quartos no bairro Vila Proost Souza em Campinas Este aconchegante

apartamento conta com: ks 3... 3 dorm.77m? area util1 vaga ...

C M 23 cmbimoveis.com.br/imovel/ap044343-apartamento-venda-vila-proost-de-souza-campinas-sp/ Q W o :

f | @ IPTU2022 G zoneamento online... [} Zoneamento On-lin... (gf) indices Portal brasil.. @ Adobe Acrobat ) Certidio de Dados.. [ Todos os favoritos

Apartamento a venda no Vila Proost de Souza em Campinas com 2
77m?2, 3 quartos

G Venda
R$ 380.000,00

Condominio

R$ 670,00

1PTU

R$ 100,00

Aceita Financiamento

Saiba mais sobre
este imovel

_ — —
@ 2c - - -

Nublado I= Q Pesquisar ' o - G
e —

s POR 1427
g AR e o = 30/10/2025
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ELEMENTO IMOBILIARIA: REDE PROVECTUM GUDIEI] SITE: AP276033
[:I]MFARAT|V|] 2 VALOR DE VENDA: RS 310.000,00 AREA: 77,3080m?

& C M 23 redeprovectum.com.br/imovel/ap276035-apartamento-venda-vila-proost-de-souza-campinas-sp/ Q ﬁ) G
| 3 @ IPTU2022 G zoneamentoonline...  [[f Zoneamento On-lin... (g ndices Portal brasil.. @ Adobe Acrobat  § Certiddo de Dados.. [ Todos os favoritos
a
Mapa Valor do Imével ©
o~ [ICTES I AP276035
R$ 310.000,00
Apartamento a venda no Vila Proost de Souza em Campinas Condominio RS 600,00
Rua Antnio Rodrigues de Carvalho, Vila Proost de Souza, Campinas, SP i F5900,00 st
Atualizado em: 24/09/24
80m? | BOME O Converse com o Cometor
-
& 3Quartos 2Banheios @ 1Vagas B s ® pcato
@ Descrigio
Apartamento para venda e locagio no bairro Vila Proost Souza, facil acesso as Avenidas Lix da Cunha e John Boyd
Dunlop, préximo ao Shopping Unimart, supermercados Enxuto e Galassi. Sala para 2 ambientes, 3 dommitbrios com @
armarios, 1 banheiro, cozinha ampla com despensa, rea de servio e 1 vaga de garagem coberta
v
>
© 25 um Pasquisar - 3 POR 15:42
Nublado R Q Pesquisa D L IR OB | ARG, BO® s
C M 25 redeprovectum.com.br/imovel/ap276035-apartamento-venda-vila-proost-de-souza-campinas-sp/ Q W o
@ IPTU2022 G zoneamentoonline..  [If Zoneamento On-lin.. (g indices Portal brasil.. @ Adobe Acrobat § Certid3o de Dados.. [ Todos os favoritos

Q 2sc am i = s POR 16:34
Nublado EE  Q Pesquisar ¥ o - °c & I e
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ELEMENTO

COMPARATIVO 3

IMOBILIARIA: GUINTO ANDAR

CODIGO SITE: 188003

VALOR DE VENDA: RS 380.000,00

AREA: 77,3050m?

https://www.quintoandar.com.br/imovel/892888003/comprar/apartamento-2-quartos-vila-proost-de-souza-

campinas?from route=%22condominium page%z22

0
7°andar
C M 2% quintoandar.com.br/imovel/892888003/comprar/apartamento-2-quartos-vila-proost-de-souza-campinas?from_route="condominium_page" Q ¥ G
oo @ IPTU2022 G zoneamento onfine..  [[Jf Zoneamento On-lin..  (g) Indices Portal brasil.. @ Adobe Acrobat @ Certid3o de Dados... [ Todos os favoritos
a
| Q, Rua, bairro ou cédigo Alugar v Comprar v Anunciar v QPrego~  Consércio  Linksitels v Ajuda v @ Entrar
L "
Agendar visita Receber contato em breve £ 22Fotos 3 Video s
LN A
iiio ) Campinas > ViaProostdeSouza > Rua AntorioRodrigues deCarvalho > imovel 188003 Valor do imével
R$ 380.000
Rua Anténio Rodrigues de Carvalho N Ectandsise & W bomnegacio )
Vila Proost de Souza, Campinas Condominio R$ 615
1PTU 12xR$ 72
v
O 26c T . - s POR 1628
Nublado Em Q Pesquisa h O & G & ARG, e
C M 23 quintoandar.com.br/imovel/892888003/comprar/apartamento-2-quartos-vila-proost-de-souza-campinas?from_route="condominium_page"” Q %
q g
E @ IPTU2022 & zoneamento online..  [[If Zoneamento On-lin.. (g indices Portal brasil. @ Adobe Acrobat  § Certiddo de Dados.. 3 Todos os favoritos
Apartamento a venda com 100m?, 2 quartos e 1vaga
= b S < ¥ £
Sala 4 Cozinha 3 Quartos 5 Banheiro 2 Vista 3 Fachada 1 Outros 4 =
7
| v
© 26c = T — ~ POR 16:25
Nublado mm Q Pesquisa h 9 - C @& A8 G Do = 27/10/2025
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DECEalc—xxe - Cilculo de Atualizagdo Monetaria

Indices e Caleulos na Web

Dados basicos informados para calculo
Descri¢ao do calculo

Valor Nominal R$ 321.000,00
Indexador e metodologia de célculo TJSP (INPC/IPCA-15 - Lei 14905) - Calculado pro-rata die.
Periodo da correcao 01/10/2025 a 01/07/2026
Dados calculados

Fator de correg¢do do periodo 273 dias 1,040998
Percentual correspondente 273 dias 4,099776 %
Valor corrigido para 01/07/2026 =) RS 334.160,28
Sub Total =) R$ 334.160,28

Valor total =) RS 334.160,28

Retornar Imprimir



