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Parecer Técnico de Avaliacdo Mercadoldgica- PTAM

Solicitante : Tribunal de Justica de Sao Paulo

Contratado: Alessandra Raquel da Silva , brasileira , solteira, Consultora e
Avaliadora registo no CRECI 108206 SP , autébnoma , observando que faz
parte integrante deste trabalho, tendo procedido todos os estudos , calculos e
diligéncias , vem apresentar suas conclusdes consubstanciadas no presente

PTAM — Parecer Técnico de Avaliagao Imobiliaria .

OBJETIVO : Uma avaliagao do valor do imével para fins de valor de mercado

Este parecer esta em conformidade com o disposto no art. 3° da Lei 6.530, de
12 de maio de 1978 (D.O.U. de 15/05/1978), que regulamenta a profissdo de
Corretor de Iméveis, e com as Resolugdes do Conselho Federal de Corretores
de Imoéveis (COFECI) n° 957, de 22 de maio de 2006 (D.O.U. de 26/06/2006),
e 1.066, de 22 de novembro de 2007 (D.O.U. de 29/11/2007), que dispdem
sobre a competéncia do Corretor de Imoéveis para a elaboragdo de Parecer
Técnico de Avaliacdo Mercado-légica e regulamentam a sua forma de

elaboracgao.

CONTEXTO URBANO

Trata-se de uma regido onde se encontra imoveis residenciais ,classificados de

meédio e alto padrdo de acabamento. Em seu entorno, encontram-se iméveis
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Parecer Técnico de Avaliacdo Mercadoldgica- PTAM

comerciais, lojas de conveniéncia, padaria, SHOPPING PARQUE PRADO ,
além de todas as benfeitorias publicas (agua fria, esgoto, telefone, energia
elétrica, coleta de lixo, pavimentagao gas encanado). Imovel localizado préximo

Avenida Washington Luiz , e Angelo Simdes e a Marginal Pigarrdo

ANALISE MERCADO LOGICA

Conforme informagdes de imobiliarias que atuam no bairro, é
constante a procura por imoveis semelhantes ao avaliando, o que viabiliza a

sua venda em curto espaco de tempo.

METODOLOGIA UTILIZADA

Para a realizacdo do presente trabalho utilizou-se o Método
Comparativo Direto de Dados de Mercado, que permite a determinacao
do valor levando em consideragao as diversas tendéncias e flutuagbes do
Mercado Imobiliario, normalmente diferentes das flutuacoes e tendéncias de
outros ramos da economia, sendo por isso 0 mais recomendado e utilizado

para a avaliagao de iméveis.

Neste método, a determinacdo do valor do imével avaliando
resulta da comparagao deste com outros de natureza e caracteristicas
intrinsecas e extrinsecas semelhantes, a partir de dados pesquisados no
mercado. As caracteristicas e os atributos dos dados obtidos sao

ponderados por meio de técnicas de homogeneizagao normatizadas.
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Rua Santa Rita do Passa

Parecer Técnico de Avaliagdo Mercadoldgica- PTAM

Rua Barao de Jaguara 1121 Sala 15 Centro Campinas SP
19 99104.8158

Quatro , 85 Bloco 02 apartamento 503 Jardim Nova Europa.

Imoével localizado na cidade de Campinas SP a
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BENFEITORIAS:

O imével , objeto deste , possui as seguintes benfeitorias , a saber . dois
dormitérios , banheiro social , sala de estar , sala de jantar , circulagdo ,

cozinha, Com uma vaga de garagem .

Condominio Clube com as seguintes caracteristicas :

02 piscinas sendo 01 adulto e outra infantil com todo imobiliario completo;
Academia de ginastica completa com super infraestrutura ;

Quadra polidesportivo toda reformada com alam-brado .
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Sala de estudos , brincodoteca, sala de TV e estudos

Saldes de festa equipados com geladeiras,fogbes, mobilias ,Internet

churrasqueira e forno de pizza .

Portaria 24 horas , com equipamentos de seguranga cameras e seguranga

patrimonial .

Mercado Smart Store .

IDADE APARENTE : 10 anos

CONCLUSAO.

Trata-se de uma regido onde se encontra imoveis residenciais ,classificados de
meédio e alto padrdo de acabamento. Em seu entorno, encontram-se iméveis
comerciais, lojas de conveniéncia, padaria, shopping center além de todas as
benfeitorias publicas (agua fria, esgoto, telefone, energia elétrica, coleta de lixo,

pavimentagéo e gas encanado ).

O imodvel citado neste parecer técnico de avaliagao, encontra-se em uma das
localizagbes mais valorizadas de Campinas, onde agrega valores residéncias
de médio e alto padrdo. O imével tem distribuicdo harménica sendo propicio

para uso residencial e comercial .

Com base em pesquisa de iméveis de natureza e caracteristicas intrinsecas
e extrinsecas semelhantes, utilizando o Método Comparativo Direto de
Dados de Mercado, ponderando as caracteristicas e os atributos dos dados
obtidos por meio de técnicas de homogeneizagdo normatizadas que
permitem a determinacdo do valor levando em consideragdo as diversas
tendéncias e flutuagdes do Mercado Imobiliario, normalmente diferentes das
flutuacbes e tendéncias de outros ramos da economia, conclui-se que o
Valor de Mercado do imével para a Venda objeto deste Parecer Técnico

de Analise Mercado-légica é de R$ 270 mil reais (duzentos e setenta mil
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reais) admitindo-se uma variagdo de até 5% (cinco por cento), para cima
Rua Bardo de Jaguara 1121 Sala 15 Centro Campinas SP
19 99104.8158

Campinas, 17 de fevereiro de 2023.

ou para baixo .
www.quintoandar.com.br
Alessandra Raquel da Silva
Creci 108206-SP
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Fachada Portaria Turquesa Ville

Parquinho Kids ate 10 anos
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Academia Aerobico
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ADVOGADOS ASSOCIADOS
DESDE 1995

Excelentissimo Senhor Doutor Juiz de Direito da Oitava Vara Civel da
Comarca de Campinas/SP

Autos do processo digital n® 1017774-82.2017.8.26.0114
Execucgdo de Titulo Extrajudicial

Exequente: Condominio Residencial Turquesa Ville
Executada: Cristina Socorro Matias de Lima

Condominio Residencial Turquesa Ville, nos autos da
Execucao em referéncia, feito que tramita perante esse DD. Juizo e
Cartério respectivo, vem, respeitosamente, perante Vossa Exceléncia, por
meio de sua procuradora signataria, requerer a juntada aos autos das
demais avaliagbes do imovel penhorado, que por um lapso nao foram
anexadas ao petitorio de fls. 272.

Nestes Termos, respeitosamente,
Pede deferimento.

Campinas, data do protocolo.

(ass. através de certificado digital)
Denise de Almeida Déro - OAB/SP 135.422

Rua José Paulino, 1.123 | Conj. 61 | Centro | Campinas-SP | CEP: 13013-001
Tel.: 19 | 3236.7945 | advocaciadoro@gmail.com

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por DENISE DE ALMEIDA DORO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 23/02/2023 as 13:20 , sob o nimero WCAS23700874359

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1017774-82.2017.8.26.0114 e c6digo UaKHAeLlY.
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PARECER TECNICO DE AVALIAGCAO MERCADOLOGICA
Conforme Lei n? 6.530/78, Resolucdo COFECI n® 1066/2007 e
Ato Normativo n® 001/2011

PTAM

MES DE REFERENCIA - FEVEREIRO 2023

Foto 01 — Entrada

2500

1 "l’ﬁ" 428888
T | || DL

1 &5 111
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o o

ENDERECO

Rua Santa Rita do Passa Quatro, 85 - Apto 503
Bloco 02 - CEP 13040-108
Jardim Nova Europa - Campinas - SP

19-99999-0099
aguinaldo.sebastiao.imobi@gmail.com

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por DENISE DE ALMEIDA DORO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 23/02/2023 as 13:20 , sob 0 nimero WCAS23700874359
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PARECER TECNICO DE AVALIACAO MERCADOLOGICA
Conforme Lei n? 6.530/78, Resolucdo COFECI n® 1066/2007 e
Ato Normativo n® 001/2011
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PARECER TECNICO DE AVALIACAO MERCADOLOGICA
Conforme Lei n? 6.530/78, Resolucdo COFECI n® 1066/2007 e
Ato Normativo n® 001/2011

1. SOLICITAGAO

1.1 - Solicitante: Residencial Turqueza Ville -
CNPJ: 19.294.613/0001-07

1.2 - Data da referéncia da pesquisa: 17 de fevereiro
de 2023

1.3 - Data da vistoria: 14 de fevereiro de 2023

1.4 - Finalidade: Judicial

1.5 - Objetivo: Avaliacdo de Valor de Mercado

1.6 - Categoria do IA: Apartamento Residencial

1.7 - Estado de Conservacdo do IA: Regular

1.8 - Idade do IA: 10 anos

2. DA COMPETENCIA

2.1 - O subscritor é inscrito no CRECI - Conselho
Regional de Corretores de Imbdveis sob o numero 140790 e
no Cadastro Nacional de Avaliadores de Imbéveis do COFECI
sob o numero 16677 possuidor de Certificado do Curso de
Avaliacdes Imobiliadrias, o que lhe confere comprovada

especializacdo na matéria.

2.2 - A competéncia legal do Corretor de Imdveis em
elaborar e assinar o PTAM, decorre da Lei 6.530/78, ar-
tigo 3°, consolidado pela decisdo da 72 Turma do Tribunal
Regional Federal da 1® Regido - Distrito Federal (TRE/DF
emitiu o acdérddo n° 200734000105910 em 29 de junho de
2010, negando provimento ao recurso de Apelacdo Civel do
CONFEA (Conselho Federal de Engenharia e Arquitetura) do
IBAPE (Instituto, Brasileiro de Avaliacdes e Pericias de
Engenharia) em face ao COFECI (Conselho Federal de Cor-
retores de Imdéveis), confirmando a competéncia legal do

Corretor de Imdéveis em avaliar imdveis.

19-99999-0099
aguinaldo.sebastiao.imobi@gmail.com
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Conforme Lei n? 6.530/78, Resolucdo COFECI n® 1066/2007 e
Ato Normativo n® 001/2011

2.3 - Desta forma, o Corretor de Imbdéveis estd auto-
rizado a elaborar Pareceres Técnicos, particulares ou

judiciais, para fins de valores para comercializacdo.

2.4 - A competéncia infra legal do Corretor de Imd-
vels para elaborar o PTAM estd positivada na Resolucéo
COFECI n® 1.066/2007, sendo o referido parecer identi-
ficado através do selo certificador emitido pelo COFECI.
Ndo menos importante, estd disponivel no website www.co-
feci.gov.br, consulta publica para identificacdo dos
inscritos no CNAI - Cadastro Nacional de Avaliadores.

3. CONSIDERACOES PRELIMINARES

3.1 - O presente Parecer Técnico de Avaliacdo Mer-
cadoldégica - PTAM assinado pelo subscritor, devidamente
inscrito no CRECI-SP, conforme artigo 3° da Lei 6.530/78,
regulamentado pelo Decreto n°® 81.871/78.

3.2 - O imbével, objeto de estudo deste Parecer Téc-
nico de Avaliacdo Mercadoldégica - PTAM, estd devidamente
registrado na matricula 210.602 junto ao Terceiro Ofi-
cial de Registro de Imbveis de Campinasl.

4. VISTORIA E DESCRICAO DO IMOVEL - IA

4.1 - Ressalva 1: Nao foi possivel adentrar no apar-
tamento para vistoria interna e estado geral da unidade
do Imével Avaliando (IR).

4.2 - Ressalva 2: As fotos do Imdvel Avaliando (IA)
sdo ilustrativas.

4.3 - Imével Avaliando (IA): 01 Apartamento Residen-
cial de 45,19M2 de &area privativa, dividido em 01 sala,
01 cozinha, 02 quartos, 01 banheiro, corredor de circu-
lacdo e 01 vaga de garagem.
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4.4 - Condominio conta com portaria 24 horas, equi-
pado com espacos de lazer e utilizacdo dos conddminos,
como: saldo de festas, saldo de jogos, espagco gourmet,
academia, piscina, playground, brinquedoteca

5. CARACTERISTICAS DO LOGRADOURO E CIR-
CUNVIZINHAS

5.1 - Rua asfaltada, com guias e sargetas, agua en-
canada, rede de captacdo de esgoto. Infra estrutura de
telefonia mével, internet e TV a cabo.

6. CARACTERISTICAS DA REGIAO

6.1 - Regido bem desenvolvida, passando por um forte
processo de verticalizacdo, com varios empreendimentos
imobilidrios em lancamento e construcéo.

6.2 - Local com boas vias acesso a rodovias, shop-
ping’s, comércio, servicos, hospital, pracas, ciclovias,
entre outras.
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8.

.3

Conforme Lei n? 6.530/78, Resolucdo COFECI n® 1066/2007 e
Ato Normativo n® 001/2011

DADOS DO IMPOSTO - IA

Cadastro sob n° 3441.41.75.0001.02035

Valor do Imposto anual: R$ 161,27

Valor do imposto mensal: RS 0,00

Valor venal do terreno (0,00 m2?) RS 0,00
Valor venal da construcdo (0,00 m?) RS 0,00

Perfazendo o valor venal total do imével em RS
50,73

19-99999-0099
aguinaldo.sebastiao.imobi@gmail.com

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por DENISE DE ALMEIDA DORO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 23/02/2023 as 13:20 , sob 0 nimero WCAS23700874359

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1017774-82.2017.8.26.0114 e codigo B33ZjzU;j.



9.

fls. 296

PARECER TECNICO DE AVALIAGCAO MERCADOLOGICA
Conforme Lei n? 6.530/78, Resolucdo COFECI n® 1066/2007 e
Ato Normativo n® 001/2011

RELATORIO FOTOGRAFICO DO IA

Foto 02 - Entrada

B

rﬂ’.f”

G

Foto 03 - Fachada
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Foto 04 - Condominio

CERI

Foto 05 - Planta Apartamento
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Conforme Lei n? 6.530/78, Resolucdo COFECI n® 1066/2007 e
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10. FONTES DE PESQUISA

FONTE DE PESQUISA: SNS Iméveis Ltda ME - Fone: 19-3025-
4204 (www.snsimoveis.com.br/comprar/sp/campinas/jardim-
nova-europa/apartamento/4452283)

R1 — Valor R$ 260.000,00 - Apartamento de 02 Dormitérios,
Sala, Cozinha, Banheiro.

Consulta: 22.02.2023 com 47.00 m?. Custo por m? RS
5.531,91 (cinco mil e quinhentos e trinta e um reais e
noventa e um centavos)

Ophicina Footwear
R L Clothing store
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‘2-,‘;3" Vexus Data Recuveryo ’
&

» Recuperacao de... Condominio

Residencial Rubi Ville

WIKIWIKI POKE
Hawaiian E o
(& | Q Residencial Ametista Ville
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Residencial Esmeralda Ville
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FONTE DE PESQUISA: Campinas Negocios Imobiliarios -
Fone: 19-2144-6505 (www.campinasnegociosi-
mob.com.br/comprar/sp/campinas/jardim-nova-europa/apar-
tamento/70038188)

Ry, — Valor R$ 260.000,00 - Apartamento de 02 dormitérios,
sala, cozinha e 01 banheiro.

Consulta em 22.02.2023 com 50.00 m2?. Custo por m? RS
5.200,00 (cinco mil e duzentos reais)

Ophicina Footwear
Clothing store

[
%% Diamante Ville - @
i Condominio Residencial

-z-'-? Vexus Data Recovery ° ’
&

-'Recuperacdode... Condominio

Residencial Rubi Ville
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FONTE DE PESQUISA: Essere Imbéveis - Fone: 19-3255-7510
(www.essereimoveis.com.br/imovel/apartamento-de-50-m-
jardim-nova-europa-campinas—-a-venda-por-r-260-
000/AP0819-ESSL?from=sale)

R3 — Valor R$ 260.000,00 - Apartamento de 02 Dormitérios,
01 sala, 01 cozinha, 01 banheiro.

Consulta em 22.02.2023 com 50.00 m?. Custo por m? RS
5.200,00 (cinco mil e duzentos reais)

S éssere

Ophicina Footwear
L L Clothing store
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FONTE DE PESQUISA: Biucci Imdéveis - Fone: 19-3351-0752
(www.biucciimoveis.com.br/imovel/apartamento-de-43-m-
jardim-nova-europa-campinas-a-venda-por-265000/AP0212-
GUKO?from=sale)

Rs — Valor R$ 265.000,00 - Apartamento com 02 dormitd-
rios, 01 sala, 01 cozinha, 01 banheiro, 01 vaga de ga-
ragem.

Consulta: 22.02.2023 com 43.00 m2?. Custo por m2? RS
6.162,79 (seis mil e cento e sessenta e dois reais e
setenta e nove centavos)

Ophicina Footwear
P Clothing store
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FONTE DE PESQUISA: Opera Imdéveis - Fone: 19-3365-0300
(operaimoveis.com.br/imovel /AP007851-comprar—-aparta-
mento-jardim-nova-europa-campinas-sp)

Rs - Valor R$ 270.000,00 - Apartamento com 02 dormitd-
rios, 01 sala, 01 cozinha, 01 banheiro, 01 vaga de ga-
ragem.

Consulta: 22.02.2023 com 45.00 m?. Custo por m? RS
6.000,00 (seis mil reais)

Ophicina Footwear
L P Clothing store
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FONTE DE PESQUISA: Corretor: André Luiz Azevedo Cer-
queira - CRECI:140802 (Kacer Iméveis) - Fone: 19-97411-
6377 (www.vivareal.com.br/imovel/apartamento-2-quartos-
jardim-nova-europa-bairros-campinas-com-garagem-47m2-
venda-RS275000-1d-2576319767/)

R — Valor R$ 275.000,00 - Apartamento com 02 dormitd-
rios, 01 sala, 01 cozinha, 01 banheiro e 01 wvaga de
garagem.

Consulta Amostra: 22.02.2023 com 47.00 m?. Custo por m?
RS 5.851,06 (cinco mil e oitocentos e cinquenta e um
reais e seis centavos)
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Ly L Clothing store
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11. METODOLOGIA E CONSIDERAGCOES GERAIS

11.1 - Adotou-se o “Método Comparativo Direto de Da-
dos de Mercado”, através do qual o valor de um imdével é
determinado a partir da andlise técnica do comportamento
do mercado imobilidrio, relativo a imdbéveis semelhantes
na regido ou em outras regides semelhantes a nivel so-

cioecondmico.

11.2 - Valor de Mercado é a expressdo monetaria do
bem na data de referéncia da avaliacdo, que é represen-
tado pela livre negociacdo entre partes interessadas e
conhecedoras do imével, com suas potencialidades e 1li-
mitacdes, bem como das condigdes mercadoldgicas do seg-
mento ao qual o mesmo esteja integrado.

11.3 - Assim, o valor expresso ao final desse Parecer
Técnico de Avaliacdo Mercadoldgica representa basica-
mente a opinido genérica dos operadores do mercado local
e principalmente a expertise dos profissionais envolvi-
dos na avaliacéo.

11.4 - Dessa forma, toda avaliacdo de imbével reflete
uma conviccdo de valor pessoal do profissional Corretor
de Imdéveis que vive cotidianamente as oscilagdes do mer-
cado, visto estar diretamente ligado com os proprietéa-
rios ofertantes e compradores.

11.5 - No mercado, os proprietdrios arbitram seus
precos, mas na maioria das vezes esse valor é especula-
tivo. Por outro lado, os compradores desejam pagar o
menor valor possivel. Neste momento, é de fundamental
importéncia a presencga do Corretor de Imdveis como me-
diador entre as partes, para identificar precos prati-
cados no mercado naquele momento, para concluir a nego-
ciacdo, bem como, para expurgar as especulacgdes.
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12. REFERENCIA NORMATIVA

12.1 - Este Parecer Técnico de Avaliacdo Mercadold-
gica estd definido como “Parecer Técnico”, de acordo com
a Resolucdo COFECI 1066/2007, Ato Normativo 001/2011,
conciliado com o item 3.34 da ABNT NBR 14.653-1: 2001,
classificado na modalidade simplificada, atendendo aos

requisitos minimos de informacgdes.

13. HOMOGENEIZACAO DOS DADOS

REF. V.G.V/L METRAGEM - m2
1 RS 260.000,00 47,00
2 RS 260.000,00 50,00
3 RS 260.000,00 50,00
4 RS 265.000,00 43,00
RS 270.000,00 45,00
6 RS 275.000,00 47,00
MEDIA RS 265.000,00 47,00

VM = R$ 5.638,30
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14. PRE-AVALIACAO

14.1 - CALCULO DO IA
14.2 - (Soma V.G.V/L + numero de referéncias) + (Soma
de m? + numero de referéncias) = VM do metro quadrado

dos iméveis referenciais multiplicado pela a&rea do IA =
Conclusédo do Parecer Técnico de Avaliacgdo Mercadoldgica.

IA VALOR MEDIO AREA DO IA | AVALIACAO IA
RS
2
R$ 5.638, 30 45.19 m 254.794, 68
14.3 - De acordo com o entendimento dos avaliadores e

dentro de padrdes de avaliacdo pelo modo comparativo
direto, considerando a localizacdo, o entorno ou circun-
vizinhanca, condicdes fisicas do imdével, do logradouro
e comparando-o as ofertas das referéncias, os peritos
avaliadores poderdo acrescer ou decrescer o valor de
venda do imével objeto desse Parecer Técnico de Avaliacéo
Mercadolbégica - PTAM, localizado na Rua Santa Rita do
Passa Quatro, 85 - Apto 503 Bloco 02, Municipio de Cam-
pinas — SP.
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15. CONCLUSAO

MEDIA GERAL AREA TOTAL CONCLUSAO
R$ 5.642,84 45,19 R$ 255.000,00
15.1 - Conclui-se, apds pesquisas, coleta de opinides

de operadores do mercado imobilidrio, vistoria ao imével
e andlise da documentacdo apresentada, que o valor de
mercado para a venda do imdével desse Parecer Técnico de
Avaliacdo Mercadoldégica - PTAM, é de RS 255.000,00 (Du-
zentos e Cinquenta e Cinco Mil Reais).

15.2 - Por tratar-se de um Parecer Técnico de Avali-
acdo Mercadoldgica, expedida através de informacgdes ob-
tidas junto ao mercado imobiliario, considerando imdbveis
com caracteristica e localizacdo sdécia econbmica, seme-
lhantes, deve-se prever uma possivel variacdo de até 10%
no valor acima expresso (-10% a +10%), considerando os

interesses do préprio mercado e de seu proprietario.
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15.3 -

R$ 300.000,00
R% 250.000.00
R$ 200.000,00
R% 150.000.00
R% 100.000.00

R% 50.000.00

GRAFICO COMPARATIVO

| I ___________ I _________ I __________ I ______ I
1A R1 RZ R3 R4 R5

— Média das referéncias R$ 265.000,00

19-99999-0099
aguinaldo.sebastiao.imobi@gmail.com

o R$ 270.000.00 RS 275.000,00

R&
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16. ASSINATURA (S) /SELO CERTIFICADOR

Campinas, 17 de fevereiro de 2023

Aguinaldo Sebastiao.

Avaliador: Aguinaldo da Silva Sebastiédo

CRECI/SP n° 140790
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17. ABREVIATURAS

AU - Area util

CIRP - Cartdo de identidade de regularidade profissional

Cm? - Custo por metro quadrado

CNAI - Cadastro Nacional de Avaliadores Imobilidrios
COFECI - Conselho Federal de Corretores de Imdbveis
CRECI - Conselho Regional de Corretores de Imdbdveis
CRI - Cartdério de Registro de Imobveis

IA - imbével em avaliando

M? - Metro quadrado

MG - Média geral

PTAM - Parecer Técnico de Avaliacdo Mercadoldgica

R1, R2, R3, R4, R5, Ro - Referencial ou imdbével paradigma
V.G.V/L - Valor geral de venda/locacao

VM - Valor da média

V.V.L - Valor de venda/Locacdo

18. CURRICULO (S)

18.1 - AGUINALDO DA SILVA SEBASTIAO
CRECISP 140790

CNATI 16677

Dados Pessoais

CPF: 070.573.138-37
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Endereco: Rua Sdo Salvador, 220 - Ap. 192 T2
Bairro: Jardim Belo Horizonte
Cidade: Campinas Estado: SP

Telefone 1: (19) 99792-6120 Telefone 2: (19) 99999-
0099

E-mail: aguinaldo.sebastiaolcreci.org.br

Formacao
Graduado em Economia pela PUC Campinas/Campinas, SP.

P6s Graduado em Direito de Empresas pelo CAD/Universi-
dade Gama Filho/Belo Horizonte, MG.

MBA em Gestdo Estratégica de Negdcios pelo INPG/Campi-
nas, SP.

Experiéncia

Corretor e Empresdrio Imobilidrio. Perito Avaliador,
Economista e Profissional do Mercado Financeiro, atuante
desde 1989. Profissional com expertise e vasta experi-
éncia.

Habilitacdes Profissionais e certificacdes:

CRECI - CNAI - CVM - ANCORD - CORECON - ANBIMA - ABAC -
ABECIP - FEBRARAN

Informacdes Complementares

Membro nomeado do Grupo de Avaliacdo Mercadoldgica do
CRECI-SP.
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CIRP

ks SERVIGO PUBLICO FEDERAL

SERVIGO PUBLICO FEDERAL
Conselho Federal de Corretores de Imdveis - COFECI
Conselho Regional de Corretores de Iméveis - CRECI 22 REGIAQ

CRECI - Conselho Regional de Corretores de Iméveis
CRECI 22 Regido - SP
VALIDA COMO IDENTIDADE CIVIL (LEI 6.206, 07/05/1975)

IDENTIDADE Rjglstro Civil
Filiagdo:
FROFISSIONN. 2022 CONCEIGAO DA SILVA SEBASTIAO
CREC Is P 1 40790 ¢ Naturalidade: Data de Nascimento:
: L P r SAO PAULO - SP 10/03/1974
Cadastro Nacional de Avaliadores de Iméveis & f = iis?
el v 23356418-4 SSP - SP 070.573.138-37
AGUINALDO DA SILVA SEBASTIAO Q . ‘f;”via Data de Inscrigio no CRECI:

VALIDADE

— 30/04/2023

19-99999-0099

{9 i
Ji lgusto Viana Neto
esidentd do CRECI 2° Regiao/SP

aguinaldo.sebastiao.imobi@gmail.com

18/03/2014
pAmt Gbiailn~f -~
Diretor Secretario do CRECI 2* Regiao/SP
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19. ANEXO (S)

19.1

2002008 T

IPTU 1/2

do PTUMees 2003 |Exwrcide)

®

Prefeitura Municipal de Campinas
Demonstrativo do Lancamento do |PTU/Taxas 2023 (Exerciciol

JCAIDITIXAY

Ident#icacio do imbvel

Cod. Cartagrificec
Tipo Lot

iz do Imdwet:
Ced Anterier
*TLOCALIZACKD
Quartersa Quasrs
Lote! Subione:
Lagradosrec
Narraro
Ceenglomente:
Rarrz/loteamerts
(< 1.2

Ianeamerto.

JA4LAL I D00 DO
TRICAL
2 - Segzencal

26aT2-

20%-0-2

LA SANTA RITA DO PASSA QUATRD

41

TLLC AP0

LOTE S0 - QT G072 - PRC 41 4305 LMATIM NOWA TLROSS CONT)
13%40-124

he )

Dados So Terrens

Aewa go Terrene:

Area Terrezo Sdo Tria -
Valar do Metro

Walor de m* por laediec
Pasrio Torearento Tridetirioc
Fatzres de Carmegdoc

PG FPIFV/FA) PR
FLE/FZ/FRIPC)FC

Arwa Dacedests mi

Walor ds Area Dacoerne:
Valor g0 Termane:
ViTerrenciArt. L3 LCABLATE
Froone

Textaca Dereficads

Caxto UFIKC md | Linear:

Paticde o ot

»nn

e

RS B0S. (URNC 222,062
Nb

L

1000

MED S MAD ;S S NRD | NRD
MED J NAD /MED S MED MR
L0

50,00 UNC D000

B3 0.1582T /0
RS ITATR AL URIC COCE 2066
«1

m,

S hal )

3 34 vmzee por varzans

%6

Nelo 20 Qunzny

Dados Gerais da Edificacis

Putsres de Cormagliec
mire

FC/ P

Area Tonst Construids:

Area Total Conste Mo Tria:
Walor Total ¢ ConstrugSioc

13000

SN/ KRD

NAD SNBD

L7513

arc

R 11215247/ LRC 25355, 2582

Dados da Dependéncia

Deperdéncs

Aeex 23 Degendbrcic
Arva NSc Trib. da Dep
Walor Metrs 2 Conutrogiec
Ano de Deprecis;io:
Fatzr de Daprecisgioc
Valor £3 Dependbeciz
Tipe Padrio Canstruglec

46

0

BS 10410 ) UNC455L304
20

5N

8511315347 /UNC 25358 2080
w0

Dados Tributirios

Eoscocioc

Tmemdo:

Valor a2 UNC

Deac. Admzibrciz

Walor Venal do Imawet
VimeveliArt. 23 LCILATE
e W Veral Dec. Judiciat
Nigeces:

Derczenmo Fha
Valor do IPT:

Dewc At 19-0 Lai Ll daLjody

Mz Moty campings s gov BSemcmirateo. pho

213

aLaoea

440

Sim

RS 14028073/ UNC 30588 0
R4 14030091 / URC 323357083

34000%
URC 60,2000

850,00/ UAL 0,0000
URC 02200

w
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19.2

RCHNII T

IPTU 2/2

Seac (Art20 Lol L1100
walar Total Langagioc
Deaconto PTU Digitat

Bwac. CL unice + Admpibecix
Valor da Cotaumicx:

Desc. Parcelas IPTL:
Mamero de Parceim

Walor dat Paroslac

Venc. 1* Parc/Cota Unlce: 2000

ineccis de irmpote:
mencho de OACiec
Inuricads

VL Sscdnca - 1PTL
Imng3o de Taxae

VL Rendncis - Liec

Wi Rerancls - Silstroc
Perds an;de rmparto.
Perda hangio Ofcioc
ind. de Denvaticis CAIF:
ind. AdesSo PTU Digitat
Ind. Acexaglo ce Fatec
Altsrache Cadaryral
ind. Larcamento nibigo:

Demormiatvo oo Langamento &0 P T Tees 2003 (Exwcido)

URC 0,2000

RS IEETE [ UMC 37 aend
£5 0,00/ UAC 0,0000

S ICio

RS IEL2T / URC 35 5648
2 L000%

RS ILE T/ URC 37 aaas

Beacko se DAcie pars Hadeachs Popedar - Alres A2
%5717 /UG 127,500

250,00 ) UAC 50000
250,00/ UNC 5,0000

NS

{7G] Paror Clena F7) Patar Profundiciade (FV] Pacor wesical macde [FA) Pater Avwa (P8 Paror Solddo (FLE) Pator Lote Pretwaca F7) Paeor
Jareament FT et Taguras [FT) Pator Corcarrizio 1| Paeor Lotsarsents
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19.3 - Valor Venal

taria Musicioal de
Wbﬁﬂmmoblhl.

ana Mundcipal de c-nohx

CERTIDAO DE VALOR VENAL

Ressavaco o Srelo de & Fazenda Plbica 00 Municipic de Campings atualirar quasquar demenics gue venham a
sef Apuracos, & quaicuer lempe, Indusive em relagic 30 perfodt alyangido por eata ceridic, a Secretania Nunicipad
de Finergas CERTIFICA que 0 valyr vendd do imdvel para 0 exercicio fecal solicitado, 6 o ababe especlicado
SOUNRGO oM Dise nos dados cadastrais Utiados pars o alicule do mponio Prediad ¢ Termtoral Urbane do referde
exercicn fscal

EXERCICIO FISCAL DE 2022

TEENTIFICACAD DU WIOVEL
TOage Canogrico. 44141150001 [0S
Enderego do Imdvel:  RUA SANTA RITA DO PASSA QUATRO, 85 |
| Comglements:  SL02 APSO3E
Bairro [ Lomaments:  LOTE 605 - QT 8072 - PRC 3441 4339 [JARDIN NOVA E{IROPA CONT]
Quarteir o | Quadra / Lote: 08072 0000-2

L DADOS DO TERRENO
Valor 6o n¢ 4o letrenc - RS, 006 74

Vaor do tetrene - RS. 3019827
Area wirenc | Fragho eal: 3031

Produto dos fatores de corregdo: 11000

DADGS DA CONSTRUGAD - 001
[ Valoe do " da construgdo - KS. 2087 55
Valor da construglo - RS 11318247
Areo comtrulda: 54 3%
Ano da construgdo. 2003
Podbo da construgdo. RV-30
Fator de depreciagdo. 00070

T3, 133.0%0,7%

DADGS DA CERTIDAD
Dals 00 emessdo.  ZILIN0r:

Assinaturs detrénica: 000120 8438820 230222
P do solicitante: 120 085243

INFORMACOES INPORTANTES

* Cu valores e Reals sl epresscs com base na UFIC - Unidade Fiscal do Municipio de Campinas do exercice Recal
ndcade

* Comtiddo expadda via internet com Dase nd Instrugdo Nomativa £ n° 0002011, de 10 de manpe de 2011

* A auerticdade deota certdic deverd ser confimace nNo enderegs serdnico -
REL OWww CRIMSINGS S0 Qov B Ou NIDS Hoanidoes-wol Camiinas s gov.ir
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C

10.602

oans ) (o)

TERCEIRO OFICIAL DE REGISTRO DE IMOVEIS DE CAMPINAS
rartersen ofv . Melw /:'J'lu‘u"i'_'./'l"v'll'.-"

Crcwt

3° REGISTRO DE IMOVEIS

CAMPINAS - 5P

O/}Q’ LD 2 2 - CEERTRD G

[IMOVEL: UMA UNIDACE AUTONGSMR o
o strucio. S2a0s
Contaninio denomid

pola
a3 seguintas drean:
total de T4.46000F @

PROFPRIETANLIA

felo

seguinte 6nus: HIPOTECA DE 1°
YEOERAL - CEF, pelo valor de
unidades
Rog
L

AV.02/7 210,602
Do confornidade <
Instrunents Particular

BOONOMICA PRDESAL CEF,

que FICA CANCELADA A HIFO uto o Lransgs

tho gsomante con relagio idenl de O,
corresponderd 40 Apartawent: ilozallizado no 4F

de Bleco 2, oo Heaan: ne o AESIDUNCIAL Y
vriare, il LA “ - cHn ., -4 B .. na I, 1
desevbarageda da, n“|'r\-v o Anap Yo lor togdo WE57.106,C

A Kscrevence } xandra Leonett iy '

O3S/ 716602 , em 03 de dezerbro de 2,010,

TITULO: VENDA B COMMRA.

Por

forg

creinente ao SYH/PVICWNY
praprintaszia Ny

gualificada. TH MITIU
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00,000,011 12

sotagAn RI4T, 166,07
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."r, | . Alaxandru Loechaetti Alves o ilva
AaiAd 7\
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lb.‘\}f-:: X Alex
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— MATRICLRA ~ TODA—
[ 210,607 l J
—_— VERSO

Jue alcio deve r [0 finan
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4('._{
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inrasn

valores

19-99999-0099
aguinaldo.sebastiao.imobi@gmail.com

Pag : M0100)
Cartitdo na ulma shgira

29

WCAS23700874359

umero

13:20, sob o nu

as

do original, assinado digitalmente por DENISE DE ALMEIDA DORO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 23/02/2023
Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1017774-82.2017.8.26.0114 e cddigo B33ZjzU;.

é copia

Este documento



fls. 318

PARECER TECNICO DE AVALIACAO MERCADOLOGICA
Conforme Lei n? 6.530/78, Resolucdo COFECI n® 1066/2007 e
Ato Normativo n® 001/2011

19.6 - Matricula 3-4
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PARECER TECNICO DE AVALIACAO MERCADOLOGICA
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PARECER TECNICO

DE AVALIACAO MERCADOLOGICA

Imdvel Avaliando: O apartamento situado na Rua Santa Rita
do Passa Quatro, 85 — Torre 2 — AP. 503

Finalidade do Parecer: Determinacao do valor de mercado do
imével avaliando para fins de

comercializacéao

Interessado: Condominio Residencial Turquesa Ville

Claudia Maria Carvalho Lopes Mingarelli
Corretor de Iméveis
Rua Maria da Gléria Vilela, 93 — Sao Bernardo — Campinas-SP
Creci n° 176204 - 22 Regiao (Sao Paulo-Brasil)
Fone: (10) 8720-8696 E-mail: clolopes1153@gmail.com

Campinas, 22 de fevereiro de 2023

limo. Condominio Residencial Turquesa Ville
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Claudia Maria Carvalho Lopes
Mingarelli , Corretora de Im6veis com
registro no CRECI da 22 Regiao (Sao
Paulo/Brasil) sob 0 n? 176204, domiciliado
a Rua Maria da Gloria Vilela, 93-Sao
Bernardo-Campinas-SP, na qualidade de
Avaliadora Imobiliario contratadas por
V.S2, vem apresentar-lhe o presente
Parecer Técnico de Avaliacao
Mercadoldgica.

PARECER TECNICO DE AVALIACAO MERCADOLOGICA

FINALIDADE

A finalidade do presente parecer é a determinacao do valor de
mercado do imével avaliando para fins de comercializagao.

Este parecer esta em conformidade com o disposto no art. 3° da
Lei 6.530, de 12 de maio de 1978 (D.O.U. de 15/05/1978), que regulamenta a
profissdo de Corretor de Iméveis, e com as Resolugdes do Conselho Federal
de Corretores de Iméveis (COFECI) n®s 957, de 22 de maio de 2006 (D.O.U.
de 26/06/2006), e 1.066, de 22 de novembro de 2007 (D.O.U. de 29/11/2007),
que dispdem sobre a competéncia do Corretor de Iméveis para a elaboracao
de Parecer Técnico de Avaliagdo Mercadoldgica e regulamentam a sua forma
de elaboracgéo.

IMOVEL AVALIANDO

O imovel avaliando, de propriedade de Cristina Socorro Matias
de Lima, esta localizado a Rua Santa Rita do Passa Quatro, 85 — Torre 2 —
AP. 503, e encontra-se sob o processo judicial n® 1017774-82.2017.8.26.0114

"O apartamento numero 503 Torre 2 do Condominio Turquesa
Ville, na Rua Santa Rita do Passa Quatro, localizado no quinto pavimento ou
quinto andar, de frente para a area de lazer interna do condominio, ocupando
a metade esquerda da largura do quinto pavimento, constituido de sala de
estar com sacada, circulacdo, dois quartos, banheiro, cozinha, area de
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servico com tanque, com area real total de 47 m2, acrescida de vaga de
garagem.

VISTORIA

Trata-se de um apartamento, com area total de 47 m?, nascente,
de padrao construtivo médio, em estado de conservagao que podemos
caracterizar como regular.

A taxa de condominio é de R$ 350,00 (trezentos e cinglienta
reais) mensais.

A vizinhanca do imével avaliando é caracterizada por possuir rede
de abastecimento de 4gua, rede de energia elétrica, iluminacao publica, rede
de esgoto, rede telefonica, linhas de transporte publico, servico de coleta de

lixo, TV a cabo, pavimentagéo.

Atualmente o imovel avaliando encontra-se habitado. E n&o foi
permitido entrada no mesmo.

O Relatério Fotografico da vistoria encontra-se no Anexo 1.

CONTEXTO URBANO

O im6vel avaliando localiza-se em bairro dotado de boa infra-
estrutura basica (agua, rede de esgoto, energia elétrica, telefone, coleta de
lixo, transporte coletivo), escolas de ensino fundamental e médio,
supermercado, centro comercial, agéncia de correios, banco, posto de
combustiveis e praca de esportes.

ANALISE MERCADOLOGICA

Conforme informagdes de imobiliarias que atuam no bairro, é
constante a procura por imoveis semelhantes ao avaliando, o que viabiliza a
sua comercializacdo em curto espaco de tempo.

METODOLOGIA UTILIZADA

Para a realizacdo do presente trabalho utilizou-se o Método
Comparativo Direto de Dados de Mercado, que permite a determinagéao do
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valor levando em consideracao as diversas tendéncias e flutuagdes do
Mercado Imobiliario, normalmente diferentes das flutuacdes e tendéncias de
outros ramos da economia, sendo por isso 0 mais recomendado e utilizado
para a avaliagdo de imdveis.

Neste método, a determinacao do valor do imével avaliando resulta
da comparacao deste com outros de natureza e caracteristicas intrinsecas e
extrinsecas semelhantes, a partir de dados pesquisados no mercado. As
caracteristicas e os atributos dos dados obtidos sdo ponderados por meio de
técnicas de homogeneizacao normatizadas.

PESQUISA DE MERCADO

A pesquisa de mercado permitiu a obtengao de 02 (dois) iméveis
com caracteristicas intrinsecas e extrinsecas semelhantes ao avaliando,
enumerados a seguir:

Bairro Nova Europa = Apartamento de 2 dormitérios em 48 m2 - valor R$
275.000,00

Bairro Parque Prado = Apartamento de 2 dormitérios em 50 m? - Valor R$
280.000,00

Portanto:

Valor de mercado do imoével avaliando

R$ 270.800,00

CONCLUSAO

Com base em pesquisa de imoveis de natureza e
caracteristicas intrinsecas e extrinsecas semelhantes, utilizando
0 Método Comparativo Direto de Dados de Mercado, ponderando as
caracteristicas e os atributos dos dados obtidos por meio de técnicas
de homogeneizacao normatizadas que permitem a determinacao do
valor levando em consideracao as diversas tendéncias e flutuacoes
do Mercado Imobilidrio, normalmente diferentes das flutuacoes e
tendéncias de outros ramos da economia, conclui-se que o Valor de
Mercado do imovel objeto deste Parecer Técnico de Analise
Mercadoldgica é de R$ 270.800,00 (duzentos e setenta mil e
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oitocentos reais), admitindo-se uma variagao de até 5% (cinco por
cento), para cima ou para baixo, ou seja, entre o minimo de R$
257.260,00 (duzentos e cinqlienta e sete mil e duzentos e sessenta
reais) e o maximo de R$ 284.340,00 (duzentos e oitenta e quatro e
trezentos e quarenta reais).

Campinas, 22 de fevereiro de 2023.

Claudia Maria Carvalho Lopes Mingarelli
Corretor de Imdveis
Creci n°® 176204 - 22 Regiao (Sao Paulo-Brasil)
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