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Fachada do IA.

CONDOMINIO EDIFIiCIO RIO SAO LOURENGO.
APTO 151 —- COBERTURA DUPLEX.
Rua Padre Vieira, n2 880 - Centro — Campinas — SP - CEP 13.015-301.
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1. SOLICITAGCAO.

1.1 - Solicitante: CONDOMINIO EDIFiCIO RIO SAO LOURENGCO.
CNPJ N° 66.078.684/0001-52.

1.2 — Data da vistoria: 08 abril de 2026.

1.3 - Data da referéncia da pesquisa: 10 de abril de 2026.

1.4 - Finalidade: Precificar o valor de Venda, sobre o prisma mercadoldgico.

1.5 - Objetivo: Valor de Venda de mercado.

1.6 - Categoria do IA: Imével Urbano.
2. DA COMPETENCIA,.

2.1 — O subscritor € inscrito no CRECI - Conselho Regional de Corretores de Imdveis
sob nimero 242.931-F e no Cadastro Nacional de Avaliadores de Iméveis do COFECI
sob o numero 43.349, possuidor de Certificado do Curso de Avaliagdes Imobiliarias, o

que Ihe confere comprovada especializagdo na matéria.

2.2 - A competéncia legal do Corretor de Iméveis em elaborar e assinar o PTAM,
decorre da Lei 6.530/78, artigo 3°, consolidado pela decis&o da 72 Turma do Tribunal
Regional Federal da 12 Regido — Distrito Federal (TRF/DF emitiu o acérddo n®
200734000105910 em 29 de junho de 2010, negando provimento ao recurso de
Apelacéo Civel do CONFEA (Conselho Federal de Engenharia e Arquitetura) do IBAPE
(Instituto, Brasileiro de Avaliagbes e Pericias de Engenharia) em face ao COFECI
(Conselho Federal de Corretores de Imdveis), confirmando a competéncia legal do

Corretor de Iméveis em avaliar imoveis.

2.3 - Desta forma, o Corretor de Iméveis esta autorizado a elaborar Pareceres Técnicos,
particulares ou judiciais, para fins de valores para comercializacao.

2.4 - A competéncia infra legal do Corretor de Iméveis para elaborar o PTAM esta
positivada na Resolu¢do COFECI n® 1.066/2007, sendo o referido parecer identificado

através do selo certificador emitido pelo COFECI. Nao menos importante, esta
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disponivel no website www.cofeci.gov.br, consulta publica para identificagdo dos
inscritos no CNAI — Cadastro Nacional de Avaliadores.

3. CONSIDERAGOES PRELIMINARES.

3.1 - O presente Parecer Técnico de Avaliagao Mercadolégica — PTAM assinado
pelo subscritor, devidamente inscrito no CRECI-SP n°® 242.931-F, conforme
artigo 3° da Lei 6.530/78, regulamentado pelo Decreto n°® 81.871/78.

3.2 — O presente Parecer Técnico de Avaliagao Mercadoldgica (PTAM) tem
como objeto o Apartamento n° 151 do Condominio Edificio Rio Sdo Lourencgo,
situado na Rua Padre Vieira, n°® 880 — Centro — Campinas — SP, o imovel esta
formalmente identificado pela Matricula n® 149.272 do 1° Oficio de Registro de
Iméveis da Comarca de Campinas—SP, inscricdo cadastral Municipal, Cédigo
Cartografico: 3423.14.73.0382.01003.

3.3 — O Condominio Edificio Rio Sdo Lourenco, situado na Rua Padre Vieira,
n°® 880 — Centro, Coletora Il — Campinas — SP, esta situado no Zoneamento ZM4
— Zona Mista 4, Decreto 21.384 de 2021-03-15.

3.4— Anomeacéo do profissional envolvido na presente avaliagao foi através do
Processo n° 1001402-82.2022.8.26.0114, o processo tramita no Tribunal de

Justica do Estado de Sao Paulo (TJSP), especificamente no Foro de Campinas,
pela 82 Vara Civel, fls. n® 168, e usa as informagdes e documentos do imével

avaliando ja disponivel nos autos do processo judicial.

4. VISTORIA E DESCRIGAO DO IMOVEL - IA

4.1 -O imével foi vistoriado "In Loco" pelo Avaliador e Corretor de Imodveis
subscrito, acompanhado do Sr. Carlos Roberto de Assis (CRECI 061224-F),
cujas caracteristicas e condi¢cdes encontradas sdo as seguintes:
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4.2 — Conforme inicial da Matricula n® 149.272, a descricdo do Apto duplex n®
151, localizado no 152 e 162 andares, do Condominio Edificio Rio Sao
Lourenco, situado na Rua Padre Vieira, n? 880, nesta cidade de Campinas e
Imével matriculado na 12 Circunscricao Imobiliaria de Campinas/SP, com area
privativa de 258,86m?2, area de garagem de 47,00m2, area comum de 60,04m?,
totalizando 365,90m?, e fracdo ideal de 7,9822% ou 56,3863m2 no terreno
condominial, correspondente ao lote n° 2 do quarteirdo n® 1.050, com area de
706,04m?2, descrito na transcricdo n° 80.520, as folhas 236 do Livro 3BQ,
descrito originalmente como composto, na parte inferior, por 2 salas, hall, copa-
cozinha, 4 dormitérios, sendo 1 suite, 2 banheiros sociais, area de servico
(lavanderia), banheiro de servico e quarto de empregada; e, na parte superior,
por ambiente dividido em sala de estar com bar integrado e sala de visitas, 1
dormitério, além de terrago coberto com banheiro, bancada com pia em pedra
e banheira de hidromassagem, e area externa utilizada como jardim com
armario.

4.3 - Todavia, conforme constatado em vistoria técnica, trata-se de unidade
residencial tipo cobertura duplex, apresentando, no pavimento inferior,
entrada social com acesso por elevador privativo diretamente a unidade, sala
de estar e jantar em ambientes integrados, hall de circulagédo, 4 dormitérios,
considerando a configuracao atual de uso observada em vistoria, sendo 1 suite
com sacada, 1 dormit6rio com sacada, 1 dormitério com espaco em alvenaria
destinado a armario, todos com armarios embutidos, além de 2 banheiros
sociais, cozinha com armarios planejados, area de servico (lavanderia),
banheiro de servico, quarto de servigo e espaco adaptado sob a escada, com
prateleiras, utilizado como armario; e, no pavimento superior, sala de estar
com bar integrado, 1 dormitério, além de terraco coberto com banheiro e
infraestrutura de apoio, composta por bancada com pia em pedra e banheira
de hidromassagem, sem afericdo de funcionamento no momento da vistoria,
bem como area externa de uso privativo utilizada como jardim, com armario de
apoio, possui 2 vagas de garagem demarcadas.
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4.4 - Apresenta padrédo de acabamento compativel com o empreendimento,
com estado geral de conservacao regular, observando-se a existéncia de
pontos de infiltracao e patologias construtivas, tais como estufamento de

revestimentos, demandando interven¢des de manutencao.

5. CARACTERISTICAS DO LOGRADOURO E ENTORNO.

5.1 - A area onde esta situado o IA é um centro da cidade, com grande
movimento de pessoas e veiculos, a rua e seus arredores abrigam tanto
edificios residenciais (apartamentos) quanto uma variedade de
estabelecimentos comerciais, escritdrios e clinicas, a principal vantagem € a
facilidade de acesso a tudo a pé. Moradores tém a disposigdo farmacias,
mercados, restaurantes, lanchonetes, ateliés de beleza, lojas de materiais
diversos e muito mais, na proximidade tem o bairro do Cambui, conhecido por
sua vida noturna agitada e opcbes gastronémicas sofisticadas, valoriza a
regiao, permitindo facil acesso a uma gama mais ampla de lazer e servicos,
conta com infraestrutura completa de um centro urbano, incluindo transporte
publico eficiente, acesso a importantes vias da cidade como as avenidas Julio
de Mesquita e Moraes Sales, e servicos publicos como o Centro de Saude

Mario de Campos Bueno Junior.

5.2 - Na vizinhanca do imoével em avaliacdo (IA) predominam imdveis
residenciais, comerciais e prestadores de servigcos. A regiao fica proxima a
pontos importantes como o Centro de Convivéncia Cultural de Campinas € o
Shopping Conceic¢do, que abriga lojas e uma praga de alimentagao, a regido da
Rua Padre Vieira é ideal para quem busca a praticidade, a conveniéncia e a
energia de viver no coragao de Campinas, com facil acesso a uma ampla gama

de servigos e opgdes de lazer.
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6. PLANTA DE LOCALIZAGAO DO IA.
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https://www.google.com/search?qg=CONDOMINIO+EDIFICIO+RIO+SAO+LOUREN%C3%870+-+CAMPINAS+-
+SP&rlz=1C1CHWL _pt-BRBR1149BR1149&0g=CONDOMINIO+EDIFICIO+RIO+SAO+LOUREN%C3%870+-+CAMPINAS+-
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TF-8

7 - DADOS DO IMOVEL - IPTU 2025.

8.1 -Valor do Imposto anual ...........cccceeeeeieeeeeccnieeeenee. (R$ 12.867,02)
8.2 -Valor do Imposto mensal...........ccccvvvvcieeeneennnnn.n. (R$ 1.072,35)
8.3 -Valor Venal do terreno.......coceueveveeeeeeeeeeeeeeeeeeeenn R$ 361.622,83
8.4 -Valor Venal da construgao.........ccccceeeeeeeiinnceeeenennee. R$ 613.077,04
8.5 -Valor Venal total........ccccceeveeeiienieeieeeece e R$ 974.699,87
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8. RELATORIO FOTOGRAFICO DO IA.

fabr de 2026+12:02:51
22,9049S 47,0544W
883 Rua Padre Vieira
4% Centro
Campinas

Sao Paulo

de abr de 2026 12:03:38
22,9048S 47,0542W
880 Rua Padre Vieira
Cambui

Campinas
Sao Paulo

Foto 02 — Vista da Rua Padre Vieira — Centro — Campinas/SP.
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<

#

8'deabr de 2026 10:55:11
22,9047S 47,0539W
1220Rua Ferreira Penteado
Centro

Campinas

Séo Paulo

Foto 03 — Rampa de acesso da Garagem para o Condominio.

8 de abr de 2026 10:54:38
22,9048S 47,0540W

866 Rua Padre Vieira
Centro

Campinas
Sao Paulo

Foto 04 — Garagens n° 151 e 152 do Apto Cobertura Duplex — n® 151.
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22,9048
861 Rua

Campinas
Séao Paulo

Foto 05 — Acesso a garagem piso inferior

-

8 de abr de 2026 11:08:25
22,9061S 47,0548W

880 Rua Padre Vieira
Cambui

Campinas

Sao Paulo

Foto 06 — Garagem piso inferior
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8 de abr de 2 ;ﬂfse .58
22 90498 70542W

de 2026 10:55H 8
200 ul/) 542\
ua Pa dre_a Vieiro

J_lm,)lrua
Sa0

Foto 08 — Entrada de servico do condominio, localizada junto a area externa e ao acesso

social.
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8 de abr de 2026 10:57:57
22,9048S 47,0541W

Foto 09 — Recepgdo com drea de espera, localizada junto a entrada de servico.

8 de abrde 2026 10:57:47,
22,9049S 47,0542W

866 Rua Padre Vieira
~Centro

Campinas

Sao Paulo

Foto 10 — Recepgdo com darea de espera, vista interna do ambiente.
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8 de abr de 2026 10:58:25
229048S 47,0541W

Foto 11 — Aparador/balcdo com manual de orientacdo de seguranca contra incéndio, na drea

de recepcao.

Foto 12 — Entrada principal de pedestres, com espaco ajardinado, em area

de circulagdo comum do prédio.
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Foto 13 — Entrada principal de pedestres, com espacgo ajardinado, em area

de circulagdo comum do prédio.

\ 8de abrde 2026 11:01:07

- 22,9048S 47,0542W
880 Rua Padre Vieira §

Cambui

Campinas

Sao Paulo

Foto 14 — Circulagéo de pedestres e acesso veicular para as garagens.
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8 de abr de 2026 [N" ‘
22,9048S/4iA0541W
880 Rua Padlé Vieira
"Cambui
Ca@pi_nas
Séé”ﬁanlo_

Foto 15 — Recepgéo — Sala de espera integrado na area social.

8 de abr de 2026 1

22,9048S 47,
880 Rua Padre
Cambui
Campinas
Sao Paule

Foto 16 — Acesso ao elevador social.
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8 de abr de 2026 11:01:44
22,9048S 47,0542W

880 Rua Padre Vieira
Cambui

Campinas

Séo Paulo

Foto 17 — Hall de distribuicdo da entrada com acesso ao elevador de servigo

Campinas
Sdo Paulo

Foto 18 — Caixas do Correio dos Condéminos, pavimento térreo préximo do elevador de

servigo.
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8 de abr de 2026 10:59:56

22,9048S 47,0541W
880 Rua Padre Vieira
Cambui

Campinas
Séo Paulo

Foto 19 — Banheiro da area de servico, com acesso a circulagdo do elevador de servico.

22.0048S 47,0541
880 Rua Padre Vieir

Foto 20 — Térreo com quadro de chaves, CLCB do Bombeiro e extintor.
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8 de abnde 2026 11:05:0%
22,9048S 47,054

880 Rua Padre )

‘ Cambi

8 de abr de 2026 11:05:29
22,9047S 47,0540W

880 Rua Padre Vieira
Cambui

Campinas
Séo Paulo

Foto 22 — Térreo, copa local de refeigcbes do zelador.
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de"abr de 2026 11:04:46
22,9048S 47,054 1W.
880 Rua Padte Vieira
Cambur

Campinas

Sao Paulg

Foto 23 — Térreo, Banheiro do Zelador.

Foto 24 — Térreo, Bombas que enviam aguas para as Caixas no topo do prédio.

Pagina 19 de 64



Processo 1001402-82.2022.8.26.0114/SP, Evento 101, LAUDO / 115, Pagina 4 |

RINALDO CESAR DA SILVEIRA

CRECI-SP 242.931-F - CNAI N° 43.349-BR
Avaliacoes de Imdveis e Outras
Perito Judicial
©119.7826-1224 © 19 9.9538-6774

=rinaldo@onhorus.com.br =rinaldocesar.iméveis@gmail.com

8 de abr de 2026 11:06:22
22,9048S 47,0539W
880 Rua Padre Vieira
Cambui
Campinas

Séo Paulog

Foto 25 — Sistema de filtragem de 4gua instalado na entrada da rede do imével.

8 de abr de 2026 11:12:43
22,9047S 47,0539W

866 Rua Padre Vieira
Centro

Campinas
Séo Paulo

Foto 26 — Casa de maquinas dos elevadores.
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8 de abr de 2026 11:06:43
22,9047S 47,0541W
880 Rua Padre Vieira

Foto 27 — Area destinada a coleta de residuos reciclaveis.

FOTOS DO APTO 151 COBERTURA DUPLEX

8 de abr de ZU2&
22,9046

Foto 28 — Hall de entrada para o IA com elevador Social.
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22,9050S 47,0545W.
861 Rua Padre Vieira
Centro

Campinas 4

S&o Pauloft

Foto 29 — Sala de Estar.

2611:41:39
w47 0543W
aPadre Vieira
Centro
Campinas
Sédo Paulo

Foto 30 — Sala de Jantar.
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8-de abr de 2026 11:41:50
22,9048S 47,0543W

883 Rua Padre Vieira
Centro

Campinas

Séo Paulo

Foto 31 — Hall de acesso aos dormitérios

8 de abr de 2026 1142:45
_ 22,9047S 47,0548W.
% 1132 Rua Ferreira Penteado .

Foto 32 — 1. Dormitério (Suite).
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Foto 33 — Sacada da Suite

Y
N
de abr de 2026 11:43:01
1122,9047S 47,0543W
Rua Ferreira Penteado
Centro
Campinas
Sao Paulo

Foto 34 — Banheiro do 1° Dormitério (Suite).
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Foto 35 - Evidéncia de infiltragdo no teto do dormitério (suite)

8 de abr de 2026 11:43:10
2290458 47,0543W

1196 Rua Ferreira Penteado
Cambui

Campinas
Sao Paulo

Foto 36 — Corredor em “L “, que da acesso ao 2° Dormitério, Banheiro

e o0 3° Dormitdrio.
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Foto 37 — 2° Dormitdrio.

8 deabr de'2026 11:43:50

22,9045S 47,0539W

1196 Rua Ferreira Penteado

Cambui

| Campinas
i Séo Paulo

Foto 38 — Continuagao do “L” com acesso ao Banheiro e ao 3° Dormitério.
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|
8 de abr de 2026 11:43:59
22,9046S 47,0541W
1220 Rua Ferreira Penteado
Centro
Campinas
Sao Paulo

Foto 39 — Banheiro Social (apoio aos dormitérios1, 2 e 3).

a8 de abr de 2026 11:44:16
22,9044S 47,0543W

20 Rua Ferreira Renteado

¢ ('Centro

‘Camipinas

Séo Paulo

Foto 40 — 3° Dormitorio.
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8 de abr de 2026 11:44:1, %
22,9046S 47,0541W
1220 Rua Ferreira Penteado!*.

Foto 41 — Espaco em alvenaria com porta, destinado a armario, no 32 dormitério.

812026 11:44:53

Rua Padre Vieira
Centro
Campinas, _
S§e Paulo

Foto 42 — 4. Dormitdrio/sala de TV com armarios embutidos e acesso a sacada.
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8 de abr de 2026 11:44:46

22,9048S 47,0543W
883 Rua Padre Vieira
Centro

Campinas

Sao Paulo

Foto 44 — Banheiro Social.
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Sy .
abr de 2026 11345:33
"22,9048547,0544W
861 Rua Padre Vieira
Centro

8 de abr de 2026 11:45:51
22,9047S 47,0539W

861 Rua Padre Vieira
Centro

Campinas

Sao Paulo

Foto 46 — Cozinha e nos fundos area de servigos.
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Foto 47 — Banheiro da area de servigos.

8 de abrde 2026 11:47.03
22,9047S 47,0538W

1220 Rua Ferreira Penteado
Centro

Campinas
Sao Paulo

Foto 48 — Area de servigos (lavanderia)
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8 de abr de 2026 11:46:55
22,9047S 47,0538W

0 Rua Ferreira Penteado
Centro

Campinas
Séao Paulo

Foto 49 — Dormitério da area de servigos.

AT

mmﬁfnﬁiﬁ%’i ¢4

Togm—

Foto 50 — Espagco em alvenaria sob a escada, adaptado como armario, localizado no quarto de

servigo.
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Foto 51 - Escada de acesso ao pavimento inferior, vista a partir do pavimento superior.

Foto 52 - Vista da circulagdo no pavimento inferior, com acesso a escada proveniente do
pavimento superior.
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8.de abrde 2026:11:34:55
22,9048S 47,0548W

1124 Rua Ferreira Penteado
: Centro

Campinas

Sédo Paulo

Foto 53 — Escada para pavimento superior.

Foto 54 — Piso Superior com acesso a 1 dormitdrio/estudos, 1 sala de estar com bar
integrado, amplo terraco com banheiro, bancada em pedra com torneira e pia,

hidromassagem e area externa (jardim).

Pagina 34 de 64



Processo 1001402-82.2022.8.26.0114/SP, Evento 101, LAUDO / 116, Pagina 6 |

RINALDO CESAR DA SILVEIRA

CRECI-SP 242.931-F - CNAI N° 43.349-BR
AvaliagOes de Imoveis e Outras
Perito Judicial

©119.7826-1224 (© 19 9.9538-6774

=rinaldo@onhorus.com.br =rinaldocesar.iméveis@gmail.com

Foto 55 — 1 dormitério/estudos (piso superior)

" 8.de abr de 2026 11:33:36
: 22,9050S 47,0540W
854 Rua Padre Vieira

Centro

Campinas

Séo Paulo

Foto 56 — Sala de estar com bar integrado.
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8 de abride 2026 11:33740
22,90508 47,0540W

854 Rua Padre'Vieira

Ty _4¥Centro
Campinas

S3ao Paulo

Foto 57 — Bar de apoio integrado a sala de estar, com bancada em madeira e armario com

portas.

8 de abr de 2026 11:34:21
22,9046S 47,0638W

1220 Rua Ferreira Penteado
Centro

Campinas
Sao Paulo

Foto 58 — Armario com porta e prateleira ao lado do bar
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, J
Garmpinas!
SanpPaulo]

Foto 59 - Presenca de sinais de infiltracdo no teto da sala de estar com bar integrado, com

pontos de descascamento e deterioracdo do revestimento.

8 de abr de 2026 11:36:31
22,90558 47,0539W

854 Rua Padre Vieira
Centro

Campinas
Sao,Paule

Foto 60 — Qutro ponto dentro do mesmo ambiente com sinais de infiltragdo no teto da sala de

estar com bar integrado, com pontos de descascamento e deterioragdo do revestimento.
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0
O

¥ W 22,9050S 47,0543W

Foto 61 — Terrago coberto amplo, integrado a area social, com acesso a drea descoberta.

Campinas
"4 Séo Paulo

Foto 62 — Vista do terrago coberto, no sentido da area descoberta para a sala de estar com

bar integrado.
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Foto 63 — Banheiro (Terrago)

8 de abr de 2026 11:32:10
22,9048S 47,0541W

880 Rua Padre Vieira
Cambui

Campinas
Sdo Paulo

Foto 64 — Hidromassagem no terrago, com indicios de desuso e necessitando de manutengao.
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abr de' 2025 137 98
02/ 47,064

Foto 66 — Terrago (area descoberta)
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Foto 67 — Piso ceramico no terrago coberto, apresentando estufamento, com indicios de

descolamento das pegas.

Foto 68 — Forro de madeira no terrago coberto, com sinais de empenamento
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!
8 de abr de 2026 11:13:48
22,90468 47,0543W

1212 Rua Ferreira Penteado
Centro

Campinas

Sao Paulo

Foto 69 — Porta de Acesso ao IA pelo elevador de Servigo.

8 de abrde 2026 12:01:22
22,9047S 47,0547W

1142 Rua Ferreira Penteado
Centro

Campinas

Sao Paulo

Foto 70 — Elevador Servigo.
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9. FONTES DE PESQUISA REFERENCIAS R1, R2, R3, R4, R5, R6, R7,
R8, R9, R10, R11, R12, R13 e R14.

R1 — Pleno Iméveis — Fone (19) 97413-6127.

https://www.vivareal.com.br/imovel/apartamento-3-quartos-cambui-bairros-
campinas-com-garagem-190m2-venda-RS1350000-id-2874360278/

Valor R$ 1.350.000,00.

Valor por m2 ajustado - R$ 5.038,44.

Apartamento com 3 Quartos e 3 banheiros a Venda, 190 m2 por R$ 1.350.000

Espetacular Apartamento Duplex a venda no coragdo do Cambui, em Campinas!
Com uma localizagdo privilegiada, este imével de 190m? de area util conta com um amplo
espago de convivio, lavabo, sacada e uma suite luxuosa. Além disso, possui cozinha, 3
banheiros, lavanderia, 2 salas de estar, 3 dormitérios e churrasqueira para momentos de lazer
em familia. O apartamento conta com 2 vagas cobertas, ar-condicionado nos ambientes para
maior conforto. O condominio oferece um belissimo saldo de festas com churrasqueira,
academia e 2 elevadores sociais. Com acabamentos em piso de madeira Ipé e armarios

planejados nos ambientes como closet, cozinha e banheiros, este apartamento duplex é a

escolha ideal para quem busca sofisticagcéo e praticidade. Céd. AD0213.
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R2 — Imobello Imdveis — Fone (19) 99998-9009.

https://www.imovelweb.com.br/propriedades/apartamento-a-venda-em-
campinas-cambui-com-3-
2985673288.html?n_src=Listado&n_exp=revamp_listing_design-
original&n_pills=Ar+condicionado&n_pg=1&n_pos=6

Valor R$ 1.350.000,00.
Valor por m2 ajustado - R$ 4.777,76.

Apartamento a venda R$ 1.350.000,00, em Campinas, Cambui, com 3 quartos,
com 179 m?, Edificio Amsterdda — Cambui - Proximo ao Centro de Convivéncia,
esse apartamento € muito bem distribuido, com sol da manha, muito iluminado
e arejado. Sao 3 quartos, sendo uma suite (a segunda suite foi revertida para
sala). Sala com living para 3 ambientes com duas varandas, lavabo, cozinha
com despensa e area de servigo com quarto e banheiro de servigo. Aquecedor
a gas rinnay. Duas vagas de garagem Paralelas e cédigo de acesso no elevador

para o andar. Aceita financiamento.

Wer todas as fotos|& B9

Apartamento - 178m® - 2 quartos - 2 vagas
Contate o anunciante

Venda RS 1.350.000 | Me avisar se 0 prego baixar
e o Email
Condominio RS 1550 - IPTU RS 3386 l ”

Home H Telefone
Consdreie com10% de cashback \ PAN
[ manmgen

014 Duero ser contatad sobre este imdvel em
vendague vi em Imovelweh.

‘Contatar £
® Rua Padre Yieira, 981, Cambul, Campinas
N : i A R R e S

Coneiste seu far pagando mencs com o Consercio DuintoAndar

Simular agera >
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R3 — 5° Andar.

https://www.wimoveis.com.br/propriedades/apartamento-a-venda-cambui-5-
quartos-300-m-
3000737866.htmI?n_src=Listado&n_pills=Permite+animais&n_pg=1&n_pos=1
1

Valor R$ 1.400.000,00.

Valor por m2 ajustado - R$ 3.448,88.

Apartamento a Venda - Cambui, 5 Quartos, 300 m? - Campinas.SP R$ 1.400.000,00.
Descubra este incrivel apartamento a venda no prestigiado bairro do Cambui. Com
impressionantes 300 metros quadrados, esta residéncia espagosa oferece um total de 5
quartos- (3 suites), 5 banheiros, o imével possui 2 vagas de estacionamento, proporcionando
praticidade e seguranga para seus veiculos, Sobre o imével: Ampla cobertura a venda no
coragao do Cambui. Edificio Chanceler na Rua Maria Monteiro. Sinta o prazer de morar no
bairro mais requisitado e agradavel de Campinas e ter a seus pés toda infraestrutura necessaria
como restaurantes, cafés, clubes, escolas, farmacias, mercados, lojas, hortifrutis, padarias etc.
Cad. S894072342.

Ml .
] G, &
(R

Apartamento - 300m® - § quartos - 2 vagas

[J QuintoAndar  » Anunciante Premier
Venda R$ 1.400.000 ‘ Vie avisar se 0 prego baixar

Condominio RS 1800 « IPTU RS 549
Agende sua visita

Pagina 45 de 64



Processo 1001402-82.2022.8.26.0114/SP, Evento 101, LAUDO / 117, Pagina 1 |

RINALDO CESAR DA SILVEIRA

CRECI-SP 242.931-F - CNAI N? 43.349-BR
Avaliagoes de Imoveis e Outras
Perito Judicial

©11 9.7826-1224 © 19 9.9538-6774

=rinaldo@onhorus.com.br =rinaldocesar.iméveis@gmail.com

R4 — Chaves na Mao.

https://www.chavesnamao.com.br/imovel/cobertura-a-venda-3-quartos-com-
garagem-sp-campinas-cambui-258m2-RS1400000/id-26759180/

Valor R$ 1.400.000,00.
Valor por m2 ajustado - R$ 3.685,06.

Cobertura duplex para venda no Cambui, valor R$ 1.400.000,00, 3 dormitérios
(1 suite com closet), armarios embutidos, 5 banheiros, 2 garagens paralelas,
area construida 258,00/m2, condominio com area de Lazer, em um condominio
clube, excelente apartamento com ampla area util, living para 2 ambientes e
sacada, uma em cada pavimento e escritorio, 2 lavabos. Todos os dormitérios
sdo muito bem servidos de armarios. A cozinha e os banheiros foram
repaginados com materiais de extremo bom gosto. O lazer comum oferece
salao de festas, saldao de jogos, sauna, piscina, fithess, quadra poliesportiva e
playground. Uma rara oportunidade de viver com estilo e investir em qualidade
de vida! Ultima atualizagdo: 14/02/2026 as 03:24h | Ref: CB00018.

&« Andinelo Fofos & Widens Heapa Streat View Has prautmidades
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Fale como anunciante

Venak
R$ 1.400.000 Sl ™ Rua Carenesl Ouiring, 999, . B8 Agendar visita
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R5 — Chaves na Mao.

https://www.chavesnamao.com.br/imovel/cobertura-a-venda-3-quartos-com-
garagem-sp-campinas-cambui-270m2-RS1600000/id-
35637621/?relatedAds=true

Valor R$ 1.600.000,00.
Custo por m2 R$ 3.754,05.

Cobertura a venda na Avenida Princesa D'Oeste, Jardim Proenga, Campinas — sp, Cobertura a
venda , Area util 217,00/m?, Valor 1.380.000,00, 3 dormitérios , 1 suite, 4 banheiros, 2
garagem, proximo a mercados, farmdcias, posto de gasolina, entre outros comércios e facil
acesso as rodovias, Cobertura com Hall de entrada, aquecimento a gas, 3 quartos com ar
condicionado, armarios planejados, uma suite com closet e varanda privativa, amplos espagos
nas salas, sala de estar, sala de jantar, sala de TV, sala intima, lavabo, cozinha planejada,
despensa espacgosa, banheiros bem equipados, incluindo um banheiro social e um quarto com
banheiro para funcionarios, lavandaria planejada e o magnifico terraco, completo com uma
churrasqueira para festas ao ar livre memoraveis e uma jacuzzi relaxante, Condominio conta
com saldo de festa, churrasqueira, espaco gourmet e portaria 24h. Ultima
atualizacdo: 26/04/2026 as 07:40h | Ref: CO002611

i sewus e

tome - Brazl - 'SP+ Campinas © Cambui

Fale cam o anunciante

Venda
R$ 1.600.000 o St ——
Condomini S 3000fmas = IPTU RS 1 GambLL Bobiines; 25
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R6 — Chaves na Mao.

https://www.chavesnamao.com.br/imovel/cobertura-a-venda-3-quartos-com-
garagem-sp-campinas-cambui-278m2-RS1650000/id-
3866564 1/?relatedAds=true.

Valor R$ 1.650.000,00.

Valor por m2 ajustado - R$ 4.518,23.

EXCELENTE COBERTURA DUPLEX COM PISCINA NO MILO DO CAMBUI EM CAMPINAS-
SP. Cobertura a venda em Campinas, Cambui, com 3 quartos (1 sute), valor R$ 1.600.000,00,
com area construida de 270,00/m?, Condominio Monastier Di Trevizo, Belissimo apartamento
duplex na cobertura com 270m2, localizado no 1F pavimento. Possui living ampliado com
varanda, 3 quartos, sendo 1 suite master com closet, armarios embutidos e banheiro em granito
com gabinete na pia e box em vidro temperado. nos demais dormitérios sdo demi-suites com
armarios embutidos, banheiro em granito com box em vidro temperado e pia com gabinete e
varanda. Cozinha planejada da Elgin, lavanderia com armarios e banheiro de empregada.
Escada espiral para o segundo pavimento, com sala de jantar, e bar. Acesso a piscina e quarto
de despejo. neste lindo apartamento encontra-se todo em Madeira Ipé e possui 3 vagas de
garagem cobertas, sem contar a belissima vista proporcionadas pelas varandas, janelas e o
2w pavimento. Condominio em excelente localizagéo, conta com saldo de festa e seguranga
24 horas. Desde 1987, a HMPOLO Consultoria Imobiliaria proporciona aos seus clientes
exceléncia na venda, locagdo e administragdo de iméveis em Campinas e regido. Ultima
atualizagéo: 27/04/2026 as 16:55h | Ref: CB0004.

Home © Brosi © SF © Campings © Cambd o Rua CononelQuiring = @
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R7 — Nascimento Iméveis. (19) 99702-3135.

https://www.wimoveis.com.br/propriedades/cobertura-com-4-dormitorios-a-
venda-290-m-por-r$-
3001241764.html?n_src=Listado&n_pills=Churrasqueira&n_pg=1&n_pos=12

Valor R$ 1.748.000,00.
Valor por m2 ajustado - R$ 2.991,20.

Cobertura com 4 dormitérios a venda por R$ 1.748.000,00, com a area construida de 290,00
m?2 - Cambui - Campinas/SP, belissima cobertura duplex a venda com melhor do Cambui.
Localizagao privilegiada! Cobertura recém reformada, inclusive hidrdulica e elétrica, com
marcenaria de alta qualidade e lindo acabamento. Sdo 3 vagas cobertas. No primeiro
pavimento, sdo 2 suites, sala de estar integrada a uma 6tima sala de TV, sacada com linda vista,
lavabo, moderna cozinha com copa e armarios planejados, e despensa. No pavimento superior,
amplo living para 3 ambientes, Possibilidade de converter a sala de TV em uma 3 suite, lavabo
e uma ampla e aconchegante drea gourmet com churrasqueira, bancadas em granito, armarios
planejados e lindo terraco descoberto. Edificio bem localizado, em uma das ruas mais
cobicadas do cambui e a poucos minutos de tudo que precisa. Muita seguranca, sistema de
monitoramento e portaria 24 horas. Cod. CO0170.

Apartaments - 290m® - 4 quartos - 3 vagas

Contate 0 anunclante

Venda R$ 1.748.000 | Me avisar se 0 preco baixar |

= Email &
Condominio RS 2312+ IPTU RS 4.493 2 ‘
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R8 — Chiminazzo - Fone (19) 3735-5700.

https://www.vivareal.com.br/imovel/apartamento-4-quartos-cambui-bairros-
campinas-251m2-venda-RS1950000-id-2743060795/

Valor R$ 1.950.000,00.
Valor por m2 ajustado - R$ 6.369,77.

Apartamento com 4 Quartos e 3 banheiros a Venda, area construida de 251,00/m? por
R$ 1.950.000,00 - Quatro quartos com ar-condicionado e armarios planejados sendo
trés suites, sala para trés ambientes com ar-condicionado, sacada, copa, cozinha
planejada, despensa, banheiro social, area, quarto e banheiro de servicgo, terragco com
espaco gourmet e duas vagas. Localizado em um bairro cheio de personalidade este
apartamento duplex acomoda os mais belos acabamentos e os detalhes mais
elegantes, que fazem com que seus ambientes sejam tdo exclusivos quanto
confortaveis. Em cada angulo que o seu olhar alcangar sera uma emogao diferente. A
madeira foi utilizada de forma delicada, mas ao mesmo tempo imponente. Ja em seu
terraco, espacgo gourmet coberto e uma area aberta para vocé contemplar as manhas
e aproveitar o sossego do seu lar. Cod. AD0057.

Apart m 4 Quartos e 3
‘banheiros @ Venda, 261 m? por RS..

R9 — Home Hunters - Fone (19) 3755-5555.
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https://www.chavesnamao.com.br/imovel/apartamento-a-venda-3-quartos-
com-garagem-sp-campinas-cambui-248m2-RS2000000/id-41935951/

Valor R$ 2.000.000,00.

Valor por m2 ajustado - R$ 5.476,64.

Cobertura a venda em Cambui valor R$ 2.000.000,00, com a area construida de 248.00/m?
com 3 Quartos, 1 Suite e 3 Garagens, Exclusividade e sofisticagdo em um dos enderegos mais
icdbnicos da Rua Coronel Quirino. Descubra o privilégio de morar em uma cobertura duplex que
une espago, conforto e uma vista panoramica do Cambui. Com 248 m? de area util, o Edificio
Principe, Distribuicéo Inteligente em 2 Pavimentos: Pavimento Inferior (Conforto e Intimidade):
Ala intima: 3 dormitérios espacgosos, sendo 1 suite master com armarios de marcenaria
classica. Social: Sala ampla para 2 ambientes com iluminagédo natural abundante. Servigo:
Cozinha planejada, lavabo para visitas e area de servigo independente com banheiro extra.
Pavimento Superior (Lazer e Trabalho): Area Gourmet Privativa: Saldo social com
churrasqueira a carvao e espago para buffet, ideal para recepgdes exclusivas. Terrago de Lazer:
Area externa com ducha e espago para solarium, com total privacidade e vista aberta. Home
Office de Alta Performance: Escritério privativo (reversivel para o 4° dormitério), perfeito para
quem busca produtividade com siléncio e vista inspiradora. Lavabo adicional para atender os
convidados no andar superior. Garagem VIP: 3 vagas de garagem cobertas e fixas, uma
raridade no Cambui. Acabamento: Ambientes arejados, ricos em armarios e com manutencao
impecavel. Seguranga: Portaria 24h com monitoramento e controle de acesso: Préximo a
Padaria Riviera, supermercados premium (P&o de Agucar) e farmacias 24h.Cultura e Lazer,
Imével anunciado por Homehunters - CRECI 23354 - J Ultima atualizagdo: 27/04/2026 as
09:15h | Ref: CM1813615-4.

T
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R10 — Carvalho Empreendimentos Imobiliarios. (19) 99360-9478.

https://www.wimoveis.com.br/propriedades/cobertura-duplex-a-venda-no-
cambui-com-248m-piscina-
3029484990.html?n_src=Listado&n_pills=Varanda&n_pg=1&n_pos=1

Valor R$ 2.140.000,00.

Valor por m2 ajustado - R$ 7.580,88.

Cobertura Duplex a Venda no Cambui, valor R$ 2.140.000,00, com a area construida de
248,00/m?, Piscina Privativa e Area Gourmet, o imével oferece uma planta ampla e bem
distribuida. A area intima conta com 3 dormitérios, sendo 2 suites, além de um escritorio, ideal
para quem busca um espago reservado para home office ou estudos. O apartamento também
possui lavabo, agregando praticidade ao dia a dia, A cozinha funcional é bem planejada e
integrada a lavanderia completa com banheiro de apoio, oferecendo praticidade nas tarefas
domésticas. A sala de TV cria um ambiente perfeito para momentos de lazer e noites de cinema
em casa. no piso superior, o destaque fica por conta da incrivel area gourmet com piscina
privativa, um espaco perfeito para reunir amigos, aproveitar dias ensolarados e celebrar
momentos especiais com total privacidade. O imével conta ainda com 3 vagas de garagem

cobertas e depésito, oferecendo conforto e seguranga. Cddigo do anunciante: 4788

?wimovsis Comprar v Alugar~ Sevigos v Buscar mobilidrias Notificagses (1 Meus co ntatos [ Anunclar ﬂ

Favomie O Compartilhar < Notas pessous & Ocultar andncic 3
e
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APBRAMENLS - 249m® - 3 GUArIOs - 3 Vogas

Contate o anundante

Venda RS 2,140,000 | me avisar se 0 preca baixar
Condominio RS 615 IPTU RS 2250

R11 — Nascimento Iméveis — Fone (19) 99702-3135.
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https://www.wimoveis.com.br/propriedades/cobertura-duplex-com-3-suites-a-
venda-308-m-por-r$-3003675209.html

Valor R$ 2.290.000,00.
Valor por m2 ajustado - R$ 6.196,39.

Cobertura Duplex com 3 suites a venda, 308,00/m? por R$ 2.460.000 - Cambui -
Campinas/SP - Cobertura duplex espagosa, com ambientes bem distribuidos e integrados.
Piso inferior: Vista para o sol da manhéa e conforto térmico, Living com pé-direito duplo, Cozinha
planejada, com despensa e area de servigo separada, 3 dormitérios, sendo 1 suite master com
closet, Piso Superior - Lazer Privativo: Amplo espago multiuso, ideal para receber amigos e
familiares, Area gourmet com churrasqueira, bancada ampla, pia e armarios, Terraco
descoberto com espacgo para instalacdo de piscina, Sauna privativa, Porta com acesso por
biometria e entrada de servico independente. Aquecimento a gas que atende dormitérios
(duchas e torneiras) e cozinha. Ar-condicionado em todos os dormitérios. Sdo 3 vagas cobertas
e paralelas, com facil acesso ao elevador, excelente edificio com diversos recursos de lazer e
infraestrutura premium: Espaco gourmet com churrasqueira e forno de pizza, Piscina de raia
climatizada com iluminagao LED e cromoterapia, Academia equipada e pilates, Salao de festas,
Salao de jogos, Playground, Quadra poliesportiva, Mini Market com autoatendimento, Portaria
e seguranca 24 horas, Localizagdo Privilegiada no Cambui, a poucos passos do Centro de
Convivéncia. Facil acesso as principais vias: Av. Julio de Mesquita, Moraes Sales, Maria
Monteiro e Rua Conceig¢ao. Cercado por cafés, mercados, farmacias, academias e restaurantes
renomados, Acesso para deficientes Bicicletario Churrasqueira (parrilla) Elevador Fitness/Sala
de Ginastica Lavanderia Piscina Playground Portaria 24 horas Quadra poliesportiva Saléo de
festas Sauna Solarium Vestiario

Apartamento - 308m? -« 3 quartas - 3 vagas

Contate o anunciante

Venda RS 2.290.000 ‘ Me avisar se o preco baixar

— Email
Condominio R$ 2000 - IPTU RS 702 !
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R12 — Silmar Ferraz dos Santos — (19) 99404-5575 e 99516-33809.
CRECI 222.187-F

https://www.silmarimoveis.com.br/imovel/cobertura-a-venda-3-quartos-
cambui-campinas-sp-260m2-id-572

Valor R$ 2.500.000,00.

Valor por m2 ajustado - R$ 3.969,73.

Cobertura a Venda com 3 quartos, 4 banheiros, 3 vagas e 260,00m? por R$ 2.500.000 Rua
Ferreira Penteado - Cambui, Campinas.SP, COmodos e espacos 3 Quartos (1-suite), 2 Salas,
4 banheiros, 3 vagas de garagem, area intima: Sao 3 dormitérios amplos, todos equipados com
ar-condicionado e acabamento em porcelanato de alto padrédo. A suite master € um refugio a
parte, contando com um closet privativo. Possui salas de jantar e estar integradas, perfeitas
para receber. Cozinha planejada e completa (com fogao, exaustor e maquina de lavar lougas).
A lavanderia é extremamente espagosa, com armarios e dependéncia completa (quarto e
banheiro), facilmente reversivel para um home office silencioso. Lazer Privativo: Um verdadeiro
terraco gourmet com churrasqueira, sauna e banheiro exclusivo. O espaco é amplo e ja possui
estrutura para instalacdo de piscina e ducha, ideal para momentos de relaxamento total.
Situada em uma das regides mais desejadas, Aquecedor, Ar-condicionado, Arandelas, Armario
Embutido, Armario de Cozinha, Armario no Banheiro, Box Blindex, Churrasqueira na
Sacada, Closet, Copa, Cozinha Gourmet, Cozinha Grande, Escritério, Hidromassagem. Céd.
572.

comatre  © @ X in
Cobertura Venda com 3 quartos, 4 banheiros, 3vagas e 260m”

por R$ 2.500.000 Comprar
@ Tua Ferreira Penteaco - Carnbuf, Campinas-SP R$ 2.500.000 G

Alugar

R13 — Nascimento Iméveis. (19) 99702-3135.
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https://www.nascimentoimoveiscampinas.com.br/imoveis/terreno+sala+cobert

ura/campinas/dona-guilhermina

Valor R$ 2.690.000,00.

Valor por m2 ajustado - R$ 5.556,91.

Cobertura com 3 dormitorios-(3 suites) a venda, area construida de 320,00 m? por R$
2.690.000,00 - Cambui - Campinas/SP, 5 Banheiros, 4 Vagas, Adega, Ar condicionado, Area
de servico, Armario area de Servigo, Armario banheiro, Armario closet, Armario corredor,
Armario cozinha, Armario dormitério de empregada, Armario escritério, Armario Home Theater,
Armario quarto, Banheiro de empregada, Churrasqueira, Copa, Cozinha, Despensa,
Dormitério de empregada, Elevador, Escritorio, Interfone, Lavabo, Piscina, Porcelanato, Portao
eletrbnico, Sacada, Sauna, Solarium, Taco de madeira, TV a cabo, Varanda, Cobertura de alto
padrao no Cambui, toda reformada, bem localizada em regido privilegiada e tranquila do melhor
bairro de Campinas, com facil acesso as principais avenidas e proxima a diversas
conveniéncias, O primeiro piso conta com amplo living bem iluminado, sacada com vista
panoramica, cozinha integrada com a sala, area de servigo e dependéncias de empregada. No
segundo piso, living com varios ambientes integrado ao espago gourmet, 3 suites e sauna. Ar-
condicionado em todos os dormitérios e salas. Espago gourmet com forno, piscina, solarium e
uma vista maravilhosa. Essa linda cobertura sera entregue atualizada. Oportunidade
imperdivel, preco abaixo do mercado. NASCIMENTO IMOVEIS CAMPINAS, ha mais de 30
anos no mercado para te garantir o melhor negdécio. Entre em contato com nossos
especialistas. (19)99702-3135 (19)99600-3135. Céd.; CO0096-NAD.

Herne > Imé A Coberturs » Campinas - Cambul » Coberfere com 3 dormitdrios @ venda, 320 m’® por R¥ 2.690.000,60 - €« Campinas/SF C00096.NAD

Venda R 2.680.000

EEraE

Cobertura com 3 dormitérios & venda, 320 m? por RS 2.690,000,00 - Condominic RE 4704 28/ms
Cambuf - Campinas/SP 1 869072

Lucia Nascimento
PP [ B e \ nargazm-an3s

R14 — Pleno Iméveis — Fone (19) 3387-8533
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https://www.wimoveis.com.br/propriedades/cobertura-a-venda-em-campinas-
cambui-com-3-suites-
3016730870.html?n src=Listado&n pills=Varanda&n pg=1&n pos=10

Valor R$ 2.720.000,00.

Valor por m2 ajustado - R$ 10.576,49.

Cobertura a venda em Campinas, Cambui, Rua Ataliba Camargo de Andrade, 172, com 3
suites, Bella Vita, Apartamento possui com 247,00m? de area exclusiva para vocé e sua familia,
com 3 suites, sendo a master com 32m?, suite comum e suite com sacada. Cozinha planejada
com despensa, dependéncia de servico com banheiro (foi convertido para despensa), ampla
lavanderia, escritério, varanda gourmet com churrasqueira, terraco com hidromassagem, 4
vagas de garagem paralelas com depésito de 7m? na garagem. O imovel € extremamente
amplo, com uma vista maravilhosa para que vocé e sua familia desfrute do melhor. A area de
lazer do condominio é completa, tendo a disposigédo piscina com raia para natagio, academia,
coworking, saldo de festas, churrasqueira, horta e uma linda area comum para descanso.
Cddigo do anunciante: CB0344

gwimoveis Cornprar v Alugar v Servigos +~  Buscar imobiligrias NotificagBes (1 Meus contatos [J  Anunciar ﬁ

Faverita O Compartithar =7 Notas pessoais & Ocultar andnclo W&

Apartamento - 247m? - 3 guartos - 4 vagas

) Contate o anundante
Venda RS 2.720.000 | me avisar se o prego baixar !

Condominio RS 2819 - IPTU RS 982

‘ Emal
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10. METODOLOGIA E CONSIDERAGOES GERAIS.

10.1 - Adotou-se o “Método Comparativo Direto de Dados de Mercado”, através
do qual o valor de um imovel é determinado a partir da analise técnica do
comportamento do mercado imobiliario, relativo a imdéveis semelhantes na

regiao ou em outras regides semelhantes a nivel socioeconémico.

10.2 - Valor de Mercado € a expressao monetaria do bem na data de referéncia
da avaliacdo, que ¢é representado pela livre negociagdo entre partes
interessadas e conhecedoras do imdvel, com suas potencialidades e
limitagdes, bem como das condigdes mercadoldgicas do segmento ao qual ele

esteja integrado.

10.3 - Assim, o valor expresso ao final desse Parecer Técnico de Avaliagao
Mercadoldgica representa basicamente a opinido genérica dos operadores do
mercado local e principalmente a expertise dos profissionais envolvidos na

avaliacao.

10.4 - Dessa forma, toda avaliagdo de imdével reflete uma convicgao de valor
pessoal do profissional Corretor de Imdveis que vive cotidianamente as
oscilagbes do mercado, visto estar diretamente ligado com os proprietarios

ofertantes e compradores.

10.5 - No mercado, os proprietarios arbitram seus pre¢os, mas na maioria das
vezes esse valor é especulativo. Por outro lado, os compradores desejam pagar
o menor valor possivel. Neste momento, é de fundamental importancia a
presenga do Corretor de Imdveis como mediador entre as partes, para
identificar pregos praticados no mercado naquele momento, para concluir a

negociacédo, bem como, para expurgar as especulagoes.
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11.1 - Este Parecer Técnico de Avaliagdo Mercadoldgica esta definido como
“Parecer Técnico”, de acordo com a Resolugdo 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
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informacoes.
12. HOMOGENEIZAGAO DAS AMOSTRAS.
Tabela 1.
F.0.({ V.V.Ajustado- Dormi| Banhei Médiame, | '92d€
Amostras | V.Venda-R$ %) (RS) Area/m? torios| ros Garagem Ajustado(RS) Prgzio
Ref.1 |1.350.000,00(10%] 1.215.000,00| 190 3 3 2 R$6.394,74
Ref.2 |1.350.000,00(10%] 1.215.000,00| 179 3 4 2 R$6.787,71
Ref.3 |1.400.000,00(10%] 1.260.000,00| 300 5 5 2 R$4.200,00
Ref.4 |1.400.000,00(10%] 1.260.000,00 | 258 3 5 2 R$4.883,72
Ref.5 |1.600.000,00(10%] 1.440.000,00| 270 3 5 3 R$5.333,33
Ref.6 1.650.000,00]10%| 1.485.000,00 | 248 3 5 3 R$5.987,90
Ref.7 |1.748.000,00(10%] 1.573.200,00 | 290 4 5 3 R$5.424,83
Ref.8 |1.950.000,00(10%] 1.755.000,00 | 251 4 3 3 R$6.992,03
Ref.9 (2.000.000,00|10%| 1.800.000,00 [ 248 3 4 3 R$7.258,06
Ref.10 |2.140.000,00|10%/| 1.926.000,00 [ 248 3 5 3 R$7.766,13
Ref.11 |2.290.000,00(10%|2.061.000,00| 308 3 5 3 R$6.691,56
Ref.12 |2.500.000,00|10%]| 2.250.000,00| 260 | 3 4 3 R$8.653,85
Ref.13 |2.690.000,00|10%| 2.421.000,00 [ 320 3 5 4 R$7.565,63
Ref.14 |2.720.000,00| 5% | 2.584.000,00 [ 247 3 4 4 R$10.461,54
12.1 - Tabela 2.
i .| Idade |Vida Uil Estadozile Indiceld.e Vi D:;J?'ief::(::ceéo Ajuste de| V.V-Depreciado - |Valor Unitario/m?
Amostras V.V-R$ Area/m (Atal) | (anos) Conifnnfl)z(t;;oda DeprL(J:::liado H(E;DST(') aroa FT (RS) (R$)
ieldecke,
Ref.1 |1.350.000,00| 190 60 B 31,77%|  31,77%| 3,93%| R$921.105,00 R$5.038,44
Ref.2 |1.350.000,00| 179 60 B 37,50%|  39,50%| 4,71%| R$816.75000 | R$4.777.76
Ref.3 |1.400.000,00| 300 60 B 22,22%|  2471%| -1,84%| R$1.054.060,00 | F$3.448,88
Ref.4 [1.400.000,00| 258 60 B 29,86%|  32,11%| 0,03%| R$950.460,00 | R$3.685,06
Ref.5 |1.600.000,00 | 270 60 B 37,50%) 39,50%| 4,71%| R$ 968.000,00 R$ 3.754,05
Ref.6 |1.650.000,00| 248 60 B 29,86% 32,1%| 0,0%| R$1.120.18500 | R$4.518,23
Ref.7 | 1.748.000,00 [ 290 60 B 48,00%) 49,66%| -1,42%| R$879.943,20 R$2.991,20
Ref.8 [1.950.000,00| 251 60 B 15,63%|  18,32%| 0,38%| R$1.592.760,00 | R$6.369,77
Ref.9 |2.000.000,00| 248 60 B 29,86% 32,1%| 0,0%| R$1.357.800,00 | R$5.476,64
Ref.10 [2.140.000,00| 248 60 B 9,72%) 12,61%| 0,53%| R$1.870.146,00 | R$7.580,88
Ref.11 [2.290.000,00 [ 308 60 B 12,00%) 14,82%| -2,16%| R$1.950.622,00 | R$6.196,39
Ref.12 [2.500.000,00 [ 260 60 [ 44,78%|  58,69%| -0,06%| R$1.032.750,00 | R$3.969.73
Ref.13 [2.690.000,00 | 320 60 B 29,86%) 32,11%| -2,63%| R$ 1.826.241,00 R$5.556,91
Ref.14 [2.720.000,00 [ 247 60 A 4,51%) 451%| 0,58%| R$2597.328,00 | R$10.576,49
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12.2 - RESULTADO DA TABELA 2.

IA-m2 |  M/m2(R$) V.Vdo IA- (R$)

258,66 | R$ 5.281,46 | R$ 1.366.102,37

13 — GRAFICO DAS AMOSTRAS.

Grafico das Amostras com o |1A

R$3.000.000
R$2.500.000

R$2.000.000

- - -
-
R$ 1. 36610237 -="
R$1.500.000
R$1.000.000
R$500.000 I I I I I I
R$-

Ref1 Ref2 Ref3 Ref4 Ref5 Ref6 Ref7 Ref8 Ref9 Ref10 Ref11 Ref12 Ref13 Ref 14

<+

14 - TRATAMENTO CONFORME A NBR 14.653.
14.1 - Metodologia de Calculo

1-Fator de Oferta: Aplicagdo de (10% de desconto) para as amostras 1a 13 e
(5% de desconto) para a amostra 14, conforme planilha.

2-Fator Idade: Utilizacdo do método de Ross-Heidecke para comparar a idade
das amostras com os 46 anos do imovel avaliando.

3-Fator Area: Tratamento de Outliers: Aplicacdo de Z-score para identificar
e sanear a amostra antes da média final a precisdo no tratamento da Idade (46
anos) e do estado de Conservagao (Pequenos Reparos) € fundamental para
a fundamentacgao técnica.

Pagina 59 de 64



Processo 1001402-82.2022.8.26.0114/SP, Evento 101, LAUDO / 117, Pagina 15 |

RINALDO CESAR DA SILVEIRA

CRECI-SP 242.931-F - CNAI N° 43.349-BR

Avaliacoes de Imoveis e Outras
Perito Judicial

©11 9.7826-1224 © 19 9.9538-6774

=rinaldo@onhorus.com.br =rinaldocesar.iméveis@gmail.com

14.2 - Memoéria de Calculo e Féormulas Aplicadas

14.2.1-Fator de Oferta: Desconto de 10% para as amostras 1 a 13 e 5% para
a amostra 14, conforme dados da planilha.

14.2.2 - Fator de Area: Calculado pela relacdo entre a area do avaliando e a
area da amostra, utilizando o expoente (para diferencas > 30%) ou (para
diferencas < 30%).

14.2.3 - Fator Idade e Conservagao: Aplicagdo da Tabela Ross-Heidecke,
considerarei vida util de 60 anos para apartamentos, estado de conservagao
com "Pequenos Reparos" (Equivalente a categoria "d" ou "Regular").

14.2.4 - Resultados Obtidos: Apds o calculo com a tabela Hoss-Heidecke de
depreciagao e apos a analise detalhada do mercado imobiliario local, a coleta
de amostras comparaveis € a aplicacao do Método Comparativo Direto de
Dados de Mercado, com o devido tratamento técnico das benfeitorias através
da Tabela Ross-Heideckes:

1 - Valor Unitario Médio: R$ 5.281,46 / m?

2 - Area da Edificagdo (I1A): 258,66 m?2

3 - Valor Total Calculado: R$ 1.366.102,37

15 — GRAU DE FUNDAMENTAGAO.
Seguindo os critérios da NBR 14.653-2:

15.1 - Grau de Fundamentagao: Grau Il.

Quantidade de amostras superior ao minimo exigido (14 amostras) e utilizagao
de tratamento por fatores com fundamentacédo em tabelas reconhecidas (Hoss-
Heidecke).

15.2 - Grau de Precisao: Grau lll (devido ao baixo intervalo de confianga e
Coeficiente de Variagao reduzido).
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16.- CONCLUSAO DA ANALISE COMPARATIVA E FECHAMENTO DO
VALOR.
16.1 - De acordo com o entendimento do avaliador e dentro de padrdes de
avaliagcao pelo modo comparativo direto, considerando a localizagao, o entorno
a circunvizinhancga, condigdes fisicas do imoével, do logradouro e comparando-
o as ofertas das referéncias, o perito avaliador podera acrescer ou decrescer o
valor de Venda do imdvel objeto desse Parecer Técnico de Avaliagao
Mercadoldgica — PTAM, localizado na Rua Padre Vieira, n° 880 - Centro —
Campinas — SP, foi aplicado um fator de oferta de menos (-5 e -10%) cinco e
dez por cento e foi aplicado ainda o arredondamento no valor final que € uma

prerrogativa dos avaliadores e neste caso arredondou para mais.

17. - CONCLUSAO DO VALOR DE VENDA DO IA.

17.1 — Conclui-se, apds pesquisas, coleta de opinidbes de operadores do
mercado imobiliario, vistoria ao imovel, analise da documentagao apresentada,
homogeneizagao das referéncias, considerando a idade real de 46 anos e o
estado de conservagao que demanda pequenos reparos, e o arredondamento
no valor final, que € uma prerrogativa dos avaliadores, que o valor de mercado
para a locagédo do imével desse Parecer Técnico de Avaliagcdo Mercadoldgica
(PTAM), é de R$ 1.400.000,00 — (Um Milhdo e Quatrocentos Mil Reais).

17.2 - Nada mais havendo a esclarecer encerramos o presente trabalho que é
composto por 64 (sessenta e quatro) laudas, sendo esta datada e assinado

pelo Perito Avaliador pela plataforma GOV.BR.

17.3 — O Perito Avaliador coloca-se ao inteiro dispor de Vossa Exceléncia para

os esclarecimentos que se fizerem necessarios.
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Termos em que, reiterando os protestos de elevada estima e consideragao,

pede e espera deferimento.

18.- ASSINATURA DO PERITO AVALIADOR.

Campinas, 05 de maio de 2026.

Perito Judicial: Rinaldo Cesar da Silveira.
CRECI.SP n° 242.931-F e CNAI 43.349.
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