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EXMO. SR. DR. JUIZ DE DIREITO DA SEXTA VARA CIVEL DA COMARCA DE
CAMPINAS

PROCESSO N.° 0036524-04.2007.8.26.0114

ANTONIO CARLOS CERQUERA DE CAMARGO JUNIOR, infra assinado
Eng.° Civil-Sanitarista e de Seguranca do Trabalho, registrado no CREA/SP da 62
Regido, sob o n° 060.120.786-9/D, perito nomeado nos autos da AGAO DE
CUMPRIMENTO DE SENTENCA, em que sao interessados PETROBRAS
DISTRIBUIDORA SA contra E. MARTINS & CIA LTDA E OUTROS, tendo
procedido aos estudos e diligéncias que se fizeram necessarios, ao bom
desempenho de seu honroso mister, vem apresentar a V.Excia., as conclusdes a
que chegou consubstanciadas no laudo que se segue.
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1.0- CONSIDERACOES PRELIMINARES

1.1- O REQUERENTE EM SUA PETICAO INICIAL DE FLS. DOS AUTOS, ALEGA
EM SINTESE O SEGUINTE:

1.1.1- Que, a presente avaliag&o visa apurar, o justo, real e atual valor de mercado
para o més de Novembro de 2025 do imoével comercial, situado a Av. Andrade
Neves, n.° 2.270 — Jardim Chapadao — Municipio de Campinas — Estado de Séo
Paulo.

1.1.2- No R. Despacho de fls. 894 dos autos, foi o signatario honrado com sua

nomeacao e nao sendo indicados assistentes técnicos e nem mesmo apresentacao
de quesitos pelas partes.

2.0- VISTORIA E INTIMACAO DAS PARTES

A/C DO DR. FELIPE FIDELIS COSTA DE BARCELLOS - OAB/SP n.° 382.481
EMAIL: fbarcellos@bfbm.com.br

A/C DA DRA. LETiCIA BRANDAO DO NASCIMENTO - OAB/SP n.° 231.107
EMAIL: Inascimento@bfbm.com.br

FONE: (21) 2221-1177

MUNICIPIO DE CAMPINAS - ESTADO DE SAO PAULO

Ref.: Vistoria a ser realizada, referente ao Processo n.° 0036524-
04.2007.8.26.0114 da 62 Vara da Civel da Comarca de Campinas — Acao de
Execucdo de Titulo Extrajudicial — Requerente: Petrobras Distribuidora S/A
contra Requerido: A. Martins & Cia Ltda e outros.

Vimos através desta, informar sobre a vistoria que sera realizada no dia 01 de
Outubro de 2025 as 14:00 horas, com encontro em frente ao imoével situado na
Avenida Andrade Neves, n.° 2.270 - Bairro Jardim Chapadao - cidade de
Campinas - Estado de Sao Paulo.

Desde ja agradecemos a sua presencga e se obter alguma documentacédo que achar
necessaria, favor levar na vistoria.

Solicito ainda, que comunique sobre a vistoria ao seu cliente e ao seu assistente
técnico, caso tenha.

Favor, confirmar o recebimento deste e-mail
Antonio Carlos Cerquera de Camargo Junior

Av. Anchieta, n.° 173 — 4° Andar — Conj. 47

Bairro Centro — CEP: 13.015-903

Fone/Fax: (19) 3232.4108 / 3233.5564 — Cel: (19) 9.9771.4336
e-mail: cerquera1957@gmail.com

Municipio de Campinas — Estado de Sao Paulo

Campinas, 24 de Setembro de 2025.

ANTONIO CARLOS CERQUERA DE CAMARGO JUNIOR
- Membro Titular do IBAPE/SP
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A/C DA DRA. MILENA ROMERO ROSSIN GARRIDO - OAB/SP n.° 242.652
EMAIL: mgarrido@guarnera.com.br

A/C DA DRA. JULIANA ROSSETTO LEOMIL - OAB/SP n.° 176.888

EMAIL: juliana@gla.adv.br

MUNICIPIO DE SAQ PAULO - CAPITAL

Ref.: Vistoria a ser realizada, referente ao Processo n.° 0036524-
04.2007.8.26.0114 da 62 Vara da Civel da Comarca de Campinas — Acao de
Execucao de Titulo Extrajudicial — Requerente: Petrobras Distribuidora S/A
contra Requerido: A. Martins & Cia Ltda e outros.

Vimos através desta, informar sobre a vistoria que sera realizada no dia 01 de
Outubro de 2025 as 14:00 horas, com encontro em frente ao imoével situado na
Avenida Andrade Neves, n.° 2.270 — Bairro Jardim Chapadao — cidade de
Campinas - Estado de Sao Paulo.

Desde ja agradecemos a sua presencga e se obter alguma documentacédo que achar
necessaria, favor levar na vistoria.

Solicito ainda, que comunique sobre a vistoria ao seu cliente e ao seu assistente
técnico, caso tenha.

Favor, confirmar o recebimento deste e-mail

Antonio Carlos Cerquera de Camargo Junior

Av. Anchieta, n.° 173 — 4° Andar — Conj. 47

Bairro Centro — CEP: 13.015-903

Fone/Fax: (19) 3232.4108 / 3233.5564 — Cel: (19) 9.9771.4336
e-mail: cerquera1957@gmail.com

Municipio de Campinas — Estado de Sao Paulo

Campinas, 24 de Setembro de 2025.

ANTONIO CARLOS CERQUERA DE CAMARGO JUNIOR
- Membro Titular do IBAPE/SP
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EXMA. SRA. DRA. JUIZA DE DIREITO DA SEXTA VARA CIVEL DA COMARCA DE
CAMPINAS
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ANTOMNIO CARLOS CERQUERA DE CAMARGO JUMIOR. infra
assinado Eng® Civil-Sanitarista & de Seguranca do Trabalho, registrado no
CREASSP da 6% R&giﬂﬁn. sob o n." 060.120.786-3/D, perto nomeado nos autos da
ACAO DE EXECUCAO DE TITULO EXTRAJUDICIAL, em que sdo interessados
PETROBRAS DISTRIBUIDORA 5S/A contra EA. MARTINS & ClA LTDA E
OUTROS, venho informar de gue realizei vistoria, na data de 01 de Outubro de
2025 as 14:00 horas, com encontro no imovel situado na Av. Andrade Neves, n.”
2270 — Jardim Chapadéo - Municipio de Campinas - Estado de S&o Paulo, tendo
sido comunicado as partes diretamente por e-mail sobre a data da pericia, & nao
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Campinas, 01 de Qutubro de 2025,

ANTONIO CARLOS CERQUERA DE CAMARGO JUNIOR
- Membro Titular do IBAPE/SP n." 331 -
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3.0- CARACTERISTICAS DO IMOVEL AVALIANDO

3.1- Data da vistoria

O signatario efetuou a vistoria no dia 01 de Outubro de 2025 as 14:00 horas.

Nao tendo sido acompanhado por nenhuma das partes, mesmo tendo sido
comunicado as partes diretamente por e-mail sobre a data da pericia.

3.2- Localizacao

O imovel avaliando, encontra-se situado a Av. Andrade Neves, n.° 2.270 — Lote n.°
03 — Quadra n.° 28 — Quarteirao n.° 00371, no quarteirdo completado pela Rua
Oliveira Cardoso, Av. Francisco José de Camargo Andrade e Rua Olando Carpino —
Jardim Chapadé&o — Municipio de Campinas — Estado de S&o Paulo.

As imagens obtidas do Google Maps e do Google Earth, juntadas abaixo, mostram o
posicionamento do imoével avaliando:

3.2.1- Planta parcial obtida do Google Maps, mostrando o posicionamento do
imével avaliando

Loeal

PLUS CODE: 4W6F+4CW Campinas, SP.

Av. Anchieta, n.° 173 - 4 ° Andar - Conj. 47 - Centro - CEP 13.015-903 - Fone: (19) 3232.4108 / 3233.5564 - CAMPINAS - S.P.
-pag.6- e-mail: cerquera1957 @gmail.com

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por ANTONIO CARLOS CERQUERA DE CAMARGO JUNIOR e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 08/11/2025 as 11:22 , sob 0 nimero WCAS25706148406

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0036524-04.2007.8.26.0114 e c6digo 6aeCkKq2.



fls. 947
ANTONIO CARLOS CERQUERA DE CAMARGO JUNIOR

—Eng:%=Givil/Sanitarista-e-de-Seguranca-do-Trabalho—-GREA/SP-n:>-060:1-20:7-86-9/D—

3.2.2- Planta parcial obtida do Google Earth, mostrando o posicionamento do
imovel avaliando

3.3- Caracteristicas da regiao

o local onde esta o imovel, € um local bem desenvolvido da cidade de campinas,
estando com frente para a Praga 23 de outubro, possuindo caracteristicas
comerciais, tendo em seu entorno bancos, escolas, concessionarias de veiculos,
revenda de veiculos, farmacias, etc.

3.4- Acessibilidade

O acesso ao local é plenamente facilitado, sendo feito por ruas pavimentadas,
estando o imoével com frente a uma das principais vias arteriais da regido, ou seja, a
Av. Andrade Neves.
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3.5- Melhoramentos publicos

O imoével em questdo, é dotado de todos os melhoramentos publicos usuais, tais
como: rede de agua potavel, telefone, iluminacdo publica e domiciliar, guias e
sarjetas, pavimentacao asfaltica, guias e sarjetas, galerias de aguas pluviais, rede
de esgoto, etc.

3.6- Topografia

A topografia apresenta-se em nivel com a rua a qual entesta.

3.7- Zoneamento

De acordo com a Lei n.° 6.031 de 29 de dezembro de 1988 — “Dispdes sobre o
Codigo de Zoneamento do Uso do Solo Urbano e da outras providencias do
Municipio de Campinas”, foi enquadrado como Zona 12:

“ZONA 12 - zona destinada basicamente aos usos comercial, de servicos e
institucional, de médio e grande porte;

a) quanto ao uso na categoria habitacional serao permitidos os usos unifamiliares e
multifamiliares;

b) quanto ao uso nas categorias comercial, de servicos e institucional serao:
1- permitidos os usos:

CL-1 e CL-2;

CG-1, CG-2 e CG-3;

SP-1 e SP-2;

SL-1, SL-2, SL-3 e SL-4;

8G-1, SG-2, SG-3, SG-4, SG-5, SG-6, SG-7, SG-8, SG-9 e SG-10;
EL, EG;

2- tolerados os usos:

CA-1, CA-2, CA-3, CA-4 e CA-5;
EE;

3- proibidos todos os demais usos.

c) quanto a ocupacao:

1- para o uso habitacional serao permitidos os tipos HMV-1, HMV-2, H-3 ¢ HMH-3;

2- para os usos comercial, de servicos e institucionais serdao permitidos os tipos
CSE-2, CSE-1 e CSE, de pequeno, médio e grande porte; (conforme redacao dada
pelo art. 46 da Lei no 6.367/90)

3- para o uso misto serao permitidos os tipos HCSE-2, HCSE-1 e HCSE. (conforme
redacao dada pelo art. 46 da Lei no 6.367/90)”
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3.8-Terreno

O terreno em questao apresenta formato retangular encerrando uma area de 380,00
m?2, conforme consta da matricula n.° 15.423 do 2° Cartério de Registro de Imoveis
da Comarca de Campinas juntada nas fls. 531/540 dos autos e pela Planta
Aprovada na P. M. de Campinas, nas fls. 545 dos autos e pelo espelho do |.P.TU,,
juntado como Anexo 01.

Apresentando o lote as seguintes dimensdes:

Frente para a Av. Andrade Neves (Praca 23 de Outubro) 10,50 m
Lado direito, de quem da rua olha para o imével 34,75 m
Lado esquerdo 39,20 m
Fundos 12,80 m
AREA TOTAL 380,00 m’

3.9- Edificacoes

Sobre o terreno mencionado, encontram-se edificada um prédio comercial, com 09
andares, o qual apresenta-se com 1.707,75 m? de area total construida, pela Planta
Aprovada na P. M. de Campinas, nas fls. 545 dos autos e pelo espelho do [.P.TU.,
juntado como Anexo 01.

4.0- FOTOGRAFIAS ELUCIDATIVAS

FOTO N.° 01- Aspecto da fachada do imével com frente para Av. Andrade Neves, n.°
2.270.
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ANTONIO CARLOS CERQUERA DE CAMARGO JUNIOR
-4 ° Andar - Conj. 47 - Centro -

Tomada da fachada do imdével com frente para Av. Andrade Neves,

2173

n

FOTO N.° 02
n.° 2.270.
Av. Anchieta,



ANTONIO CARLOS CERQUERA DE CAMARGO JUNIOR
/Sanitarista-e-de-Seguran rabath: A/SP-n:*-060:120

FOTO N.° 04- Detalhe da placa de aluga-se o piso térreo, com estacionamento —
Imobiliaria C e R Iméveis.
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ANTONIO CARLOS CERQUERA DE CAMARGO JUNIOR
2173 - 4 ° Andar - Conj. 47 - Centro -

n

Av. Anchieta,

FOTO N.° 05- Vista interna do saldo do pavimento térreo.
FOTO N.° 06- Tomada interna do saldo do pavimento térreo.
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5.0- METODOLOGIA

5.1- Para a apuracao do justo real e atual valor de mercado do imovel objeto desta
avaliagao o perito valeu-se dos métodos correntes adotados pela moderna técnica
avaliatéria, preconizado na Norma para Avaliagao de Iméveis nas Varas da Fazenda
Publica da Capital — Norma 2.014 da Comissédo de Peritos — Portaria CAJUFA
01/2.003 e do Estudo — Valores de Edificacbes de Imoveis Urbanos — versao 2.019.

5.2- Nas avaliagcbes de imdveis existem fundamentalmente quatro métodos basicos
de calculo a saber:

“- 0 comparativo de dados de mercado
- O Involutivo

- 0 Evolutivo

- 0 de custo

- 0 dos precos de venda

- 0 de capitalizacao de renda.”

Os quais por vezes se apresentam com algumas variantes nos casos particulares.

5.3- Método comparativo de dados de mercado

Consiste em que se determine o valor do objeto avaliando, comparando-o com
outros similares, através de suas caracteristicas semelhantes e admitindo-se que os
que produzem a mesma renda tenham valor igual ou guardem proporcionalidade
linear.

No comparativo, a comparagao entre o bem em exame e os pesquisados ¢é feita
levando-se em conta as consideragdes e caracteristicas intrinsecas de cada um, e
adaptando-se as diversas condi¢des através de formulas proprias.

Consideram-se também conforme o caso, os fatores de transposicdo, testada e
profundidade, atualizagao e outros.

5.4- Método Involutivo

Baseado em identificar o valor do mercado do bem, alicercado no seu
aproveitamento eficiente, baseado em modelo de estudo de viabilidade técnico-
econdmica, mediante hipotético empreendimento compativel com as caracteristicas
do bem e com as condicbes do mercado no qual esta inserido, considerando-se
cenarios viaveis para execugao e comercializagdo do produto.

5.5- Método Evolutivo

Constitui-se identifica o valor do bem pelo somatério dos valores de seus
componentes. Caso a finalidade seja a identificagdo do valor de mercado, deve ser
considerado o fator de comercializacao.
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5.6- Método de custo, reposicao, substituicao ou reproducao

Baseia-se essencialmente na manipulagdo de orgamentos sumarios ou
pormenorizados, visando a obtencao de preco da construgao.
Para o terreno langa-se m&o do método comparativo e da precisdo de encargos.

5.7- Método dos precos de venda

Os precgos unitarios sdo obtidos da seguinte forma:

“- Deduzindo o valor total da venda do imével, o correspondente ao
terreno, este apurado pelos métodos e critérios das “Normas”.

- Dividindo-se os resultados dessa subtracao pela area construida do
prédio.”

Nessas condigdes, todas as parcelas adicionais, tais como: despesas financeiras,
lucro e remunerac¢ao do empreendedor encontram-se embutidos nos custos unitarios
apurados.

Esse método é relativamente novo, e foi formulado por uma Comissao de Peritos,
nomeada para tal fim pelos M. M. Juizes das Varas da Fazenda Municipal da
Capital, através do Provimento n.° 02/86.

O estudo em questdo denomina-se Valores de Edificacdes de Imdveis Urbanos —
versao 2.002.

5.8- Método da capitalizacido da renda

Finalmente o Método da capitalizacdo renda, apura o valor do imovel pela
capitalizacdo de sua renda real, prevista ou liquida como se fosse aplicada no
mercado normal mediante a utilizacdo de taxas convenientes de renda e de
operacao.

Dada a sua grande sensibilidade, posto que, em havendo pequenas oscilagdes das
taxas empregadas, apresentam grandes variagdes no valor obtido, este método é
particularmente empregado para o controle dos demais.

5.9- No caso vertente, foram utilizados os métodos e critérios mais recomendados a
saber:
5.9.1- O Método Comparativo de Dados de Mercado, para apuracao do valor do

terreno.

5.9.2- O Estudo — Valores de Edificacbes de Imoveis Urbanos — versao 2.019 para
avaliacao das edificacdes.
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6.0- AVALIACAO DO TERRENO

6.1- Conceituacao

a) O valor do terreno, conforme mencionamos no capitulo anterior (item 5.3), sera
avaliado pelo Método Comparativo de Dados de Mercado;

b) A pesquisa de valores relacionadas no Anexo 02, foi alicercada em imoéveis
(terrenos), pertencentes a mesma regiao geo-econébmica do imével avaliando, os
quais foram homogeneizados adequadamente, conduziram a um valor basico de R$
4.528,69/m? - valido para Novembro de 2025.

c) Os elementos provenientes de ofertas, sofreram a redugcdo de 10% (dez por
cento) em seu preco, evitando-se dessa forma a superestimativa natural contida nas
mesmas e no caso de transagédo nao houve qualquer desagio;

d) Os fatores da transposigdo, foram calculados com base nos indices fiscais
constantes da Planta Genérica de Valores da Municipalidade, publicado no Diario
Oficial do Municipio em 24 de dezembro de 2005, baseado na Lei n.° 12.446 de 21
de dezembro de 2005.

O indice fiscal obtido foi o publicado pela Planta Genérica de Valores de 2006 da
Municipalidade de Campinas, ultima Planta efetuada pela Prefeitura, tendo para a
Av. Andrade Neves o indice de 510,5118.

6.2- Valor do terreno

O valor do terreno, sera dado através da seguinte expressao algébrica:
Vr=Ar x Wy

Onde:

V't = valor do terreno (procurado)

At = area do terreno = 380,00 m?

Vy = prego unitario basico do terreno = R$ 4.528,69/m? — Anexo 02
Substituindo teremos:

V1 =380,00 m? x R$ 4.528,69/m?

V:=R$ 1.720.902,20

(VALIDO PARA NOVEMBRO DE 2025).
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7.0- AVALIACAQ DAS EDAFICACAO

O calculo da depreciacao da edificagcao sera em fungédo da idade e do estado atual,
baseado no trabalho desenvolvido pelo IBAPE/SP denominado de estudo — indice
de Unidades Padronizadas — 2.019.

Os calculos dos valores das edificagdes serao feitos pela seguinte expressao:

VE=S x qxd

7.1- Edificacdo principal

A edificagéo pode ser enquadrada como Escritério — Padréo Simples — item 2.1.2,
com elevador no seu limite minimo, no estudo — Indice de Unidades Padronizadas -
2019, onde o valor unitario é calculado de 3,742 do C.U.B.

cuB

O CustoUnitério Basico (CUB) é oindice oficial que reflete a Outubro 2025 - R$/m?

variagao dos custos das construtoras, de uso obrigatorio nos

reqistros de incorporagio dos empreendimentos imobillianos Sewi Sosoneraclo HELN s ks ko BN
e umimportante termometro na variagdo dos custos de mao 2.1m.61 2.00413

de obra e servigos | A | A

O Custo Unitario Basico da Construgcéo Civil — C.U.B., Sem desoneragao - valido
para outubro de 2.025, é igual a R$ 2.111,61/m?.

Area construida = 1.471,70 m2

Preco=3,742 x R$ 2.111,61/m? = R$ 7.901,64/m?

Fator de adequagao ao obsoletismo e ao estado de conservagao — Foc
Foc=R+Kx (1-R)

R = coeficiente residual correspondente ao padréo = 0,20

K = coeficiente de Ross/Heidecke (necessidade de reparos importantes — item f) e
idade aparente de 35 anos) — Vida referencial — |, = 70 anos — Idade em % da vida
referencial = 35/70 = 50% — K=0,4175

Foc=0,20 + 0,4175 x (1 —0,20)

Foc = 0,5340

Substituindo teremos:

VEDIFICAQAO =1.471,70 m? X R$ 7.901 ,64/m2 x 0,5340

VEmHCA(;Ao: R$ 6.209.802,48

(VALIDO PARA NOVEMBRO DE 2025).
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7.2- Edificacao Secundaria — garagem — casa de maquina e caixa d’agua

A edificagao pode ser enquadrada como Escritério — Padrdo Simples — item 2.1.2,
com elevador no seu limite minimo, no estudo — indice de Unidades Padronizadas -
2019, onde o valor unitario é calculado de 3,742 do C.U.B., tratando-se garagem
iremos considerar 50% do valor da construgao principal.

cuB

O CustoUnitério Basico (CUB) é oindice oficial que reflete a Outubro 2025 - R$/m?2

variagao dos custos das construtoras, de uso obrigatorionos

registros de incorporagao dos empreendimentos imobillianos | Seen derorracio. HE-N | Cionr Gakoniieoio ABLH
eum nnporl;mtoh;rmérv\c!’(;n;« varagao daos custosde mao 2.1M.6 2.004,13

de obra e servigos a X

O Custo Unitario Basico da Construgao Civil — C.U.B., Sem desoneragao - valido
para outubro de 2.025, é igual a R$ 2.111,61/m?.

Area construida = 236,05 m?2

Pregco = 3,742 x 0,50 x R$ 2.111,61/m? = R$ 3.950,82/m?

Fator de adequagao ao obsoletismo e ao estado de conservagao — Foc
Foc=R+Kx (1-R)

R = coeficiente residual correspondente ao padrao = 0,20

K = coeficiente de Ross/Heidecke (necessidade de reparos importantes — item f) e
idade aparente de 35 anos) — Vida referencial — I, = 70 anos — Idade em % da vida
referencial = 35/70 = 50% — K =0,4175

Foc=0,20+0,4175 x (1 - 0,20)

Foc = 0,5340

Substituindo teremos:

VGARAGEM = 236,05 m?2 x R$ 3950,82/m2 X 0,5340

Vearaoem = R$ 498-003,63

(VALIDO PARA NOVEMBRO DE 2025).
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7.3- Edificacao ampliacao

A edificagao pode ser enquadrada como Galpéo — Padrao Econdmico — item 3.1, no
seu limite médio, no estudo — Valores de Edificagcdes de Imdveis Urbanos — 2.019,
onde o valor unitario é calculado de 0,609 do C.U.B.

O Custo Unitério Basico (CUB) é o indice oficial que reflete a Outubro 2025 - R$/m?

variagao dos custos das construtoras, de uso obrigatorio nos

registros de incorporagso dos empreendimentos imobilliarios Seen dwrorwrncBo RB-N Com Geaoneracho, RB-N
¢ umimportante termometro na variagdo dos custos de mao 2.1M.81 2.00413

de obra e servigos A .

O Custo Unitario Basico da Construgao Civil — C.U.B., Sem desoneragao - valido
para outubro de 2.025, é igual a R$ 2.111,61/m?.

Area construida = 93,12 m?
Preco =0,609 x R$ 2.111,61/m? = R$ 1.285,97/m?
Fator de adequagao ao obsoletismo e ao estado de conservagao — Foc

Foc=R+Kx (1-R)

R = coeficiente residual correspondente ao padréo = 0,20

K = coeficiente de Ross/Heidecke (necessidade de reparos importantes — item f) e
idade aparente de 35 anos) — Vida referencial — |, = 60 anos — Idade em % da vida
referencial = 35/60 = 58% = 0,3619

Foc=0,20 + 0,3619 x (1 — 0,20)
Foc = 0,4895
Substituindo teremos:

VAMPUAQAQ = 93,12 m?2 x R$ 1.285,97/m2 X 0,4895

VAMPLlA(;m: R$ 58.61 7,39

(VALIDO PARA NOVEMBRO DE 2025).

7.4- Resumo do valor das edificacoes

Edificacdo principal R$ 6.209.802,48
Edificacdo secundaria — garagem - casa de R$ 498.003,63
maquinas e caixa d’agua

Edificagdo ampliagdo R$ 58.617,39
VALOR TOTAL DAS EDIFICA(Jf)ES RS 6.766.423,50
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8.0- VALOR TOTAL DO IMOVEL

10.1- Valor do terreno R$ 1.720.902,20
10.2- Valor da edificacéo R$ 6.766.423,50

10.3- VALOR TOTAL DO IMOVEL RS 8.487.325,70

(VALIDO PARA NOVEMBRO DE 2025).

9.0- RESPOSTAS A0S QUESITOS

Nao constam nos autos.

10.0- ENCERRAMENTO

Vai o presente Laudo de Avaliagao, foi digitado em 20 (vinte) paginas, escritas de
um so lado, sendo a ultima datada e assinada pelo signatario.

Acompanham 02 (dois) Anexos.

Campinas, 05 de outubro de 2025.

ANTONIO CARLOS CERQUERA DE CAMARGO JUNIOR
- Membro Titular do IBAPE/SP n.° 331 -
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04/11/25, 1239

Demonstrativo do Langamento do IPTU/Taxas 2025 (Exercico)

Prefeitura Municipal de Campinas

Demonstrativo do Lan¢amento do IPTU/Taxas 2025 (Exercicio)

Identificagio do Imével

Cod, Cartografico:
Tipo Lote:

Uso do Imével:
Céd, Anterior:
***LOCALIZACAO***
Quarteirio/Quadra:
Lote/Sublote:

Complemente:
Bairro/Loteamento:
CEP:

Zomeamento:

3412 5243035501008
PREDIAL

4-Servico
02-042112104

0037128
003
AVENIDA ANDRADE NEVES

27

JARDIM CHAPADAO
13070001

12
12

Dados do Terreno

Area do Terrene:

Area Terreno Nio Trib.:

Valer do Metro 2:

Valor de m’ por laudo:
Padriio Zoneamento Tributirie:
Fatores de Corregio:
FG/FP/FV/FASFI:
FLE/FZFE/FC)FL:

Area Excedente m2:

Valor da Area Excodente:
Valor do Terreneo:
ViTerrenc{Art. 191C 181/1T)
Fromte:

Testada Beneficiada:

Custo UFIC ma [ Linear:
Freguiincia Coleta Lixe:
Frequéncia Lixo dias/Ane:
Posigio do Lote:

380,00

0,00

RS 249155 / UFIC 510,5118

Nio

A

1,1000

NAD [ NAD / 5IM | NRD / NAD
NAD | NAD / NAD / NAD | NRO
0,00

RS 0,00 / UFIC 0,0000

RS 1.041,455,09 / UFIC 213393 9324
RS 93732218 / UAC 192.054,5352
00

]

0,397

5 2 6 vees porsemana

01

Moo de Quandra

Dados Gerais da Edificacio
1000

Fatores de Corregio:
FV/FB:
¥R

Aroa Total Construida:
Area Total Comstr. Nio Trib.:
Valor Tots da Conatrugio:

M [ NAD
NAD | NAD
L07,75
0,00

RE 3052, 14832 | UFIC 625.376,1547

Dados da Dependéncia

Dependincia

Area da Dependéncia:
Area Nio Trib. da Dep.:
Valar Metro 2 Construgie:
Ano de Depreclagio:
Fator de Deprecingio:
Valor da Dependdncia:
Tipe Padrio Construgio:

00
RS 2.371,91 / UFIC 45,9972
1990

R53.052.143,32 | UFIC 675.376,154T
NEV-30

Dados Tributirios

Exercicio

Emissde:

Valor da UFIC:

Dese, Adimplincia:

Valor Venal do imével:
Viimadwel{art. 18 LC 181)17):
Ind, VI, Venal Dec. Judicial:
Miguota:

Desconto Fixe:

Vator do IPTU:

Limitador:

1PTU Langade:

Valor Taxa de Lico:

Vakor Taxa de Sinistro:
Valor Compansade:

hatps/iiplu campinas sp.gov. bridemonstrativo.php

202%

OL/2025

4,8805

Nio

RS 4003.6)7,4] | UFICRIZ 7700471
RS 3.585.470,50 / UFIC B17.430 65839

29
UFIC 10.600,0000

R5 6396134 / URC 33,105,

RS T213785 / URKC 14,780,

RS 63961, [ URC 13.105,4901
RS 1032458 / URC 2.115 5607
250,00 / UFIC 0,0000

5000 / UFKC 6,0000

0471172025, 123%43
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ANTONIO CARLOS CERQUERA DE CAMARGO JUNIOR

fls. 963

04711/25, 1239

Demonstrativo do Langamento do IPTU/Taxas 2025 {Exercico)

Desc (Art19-8 Lei 11,121/01):
Desc (Art.20 Lei 11.111/01):
Valor Total Langade:
Desconto IPTU Digital:
Desc, Ct. Gnica + Adimpléncia:
Valor da Cota Gnica:

Desc. Parcelas IPTU:
Nimero de Parcelas

Valor das Parcelas:

Ve, 17 Pare, /Cota Dnica:
Isengio de Imposte:
Isengiio de Oficios
Imumidade:

VI, Rendincin - 1IPTU:
Esangiio de Taxas:

Vi, Remiincia - Lixo:

VL. Rendincia - Sinistre:
Perda Isemgdo Imposte:
Porda lwngiio Oficios

Ind, de Baneficio CAIF:

Ind. Adesdo IPTU Digital:
ind. Anexaclo de Fate:
Alteragdo Cadastral:

Ind, Lancamento Inibide:

(FG) Fatur Glebn (F9) Fator Profundidade |FV) Fator Verticali zogdo (FA] Fator Ares {FD] Fator Bolsdo (FLE) Fator Lote Encravedo (52} Fator

Zonaamento [FEFator E

UFIC 00000
UFIC 0,0000

3,0
R T0572,02 / URC 14,459 9953

0,0000%:

i

RS 6.753,30 / UFIC 1.383,7318
24 0as

Maotivo de Isenco de imposto

RE0.00 { UFIC 0,000

RS 0.0/ UFICC,0000

R5 0,00 / UFIC 0,0000
Mais e um imdypet
N

Nie

squina (FCI Fatoe Condominia (FL) Fator Loteamento

hMips.iplucampings sp.Qov, videmonstrativo.php
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-9imovelweb Compre Augsr «  Setvos ~  Buscar imobii ey 0 Meuscontatos [0 Anundiar @

Ver todas as fotes &

Contate o anunclante

Venda RS 3.000.000  me avisar se 0 prece baixar

Lote / Terreno para venda em Centro de 930.00m?

Cddigo 0o Imavel: CWM Ver dados -2 - Imaved anuncindo por Homegods Solucdes Imabdiseas - CREC] Ver dados | sirdves

da piatatorma LeadsaSales
Imotalidng em Campinas HomeGods Tenha seguranca Ne compra 4o Imovel Garanmimos um atendimento snguler, sdm o

agihdade no decommey da NegoCacso atd o fechamento do contrato e ertrega cas chaves Condicbes pata VendaTpo do

wdnet TemeneCdade CamonasBanre Centrol AYOUT DO VEL . 930 MY Para conhede! agende 290ra sua visea, bgue
= LeadedSales Bas)
oy i PO MNerQ *Hes. s Oy *o0s. 000 by On valones 0ara wanda ou 0o pode «r altwado l"
- s
S UM A PV = 91 Ver o telafors T,

LOCAL: Av. Andrade Neves, n.° 1.390 — BAIRRO: Centro — CIDADE: Campinas —
ESTADO: Sio Paulo — PLUS CODE: 4W3G+6VG Campinas, SP.

FONTE: Site da Imobiliaria REFERENCIA: CM1576811-2

LINK: https://www.imovelweb.com.br/propriedades/lote-terreno-para-venda-
em-centro-de-930.00m-

3018235845.htmI?n_src=Listado&n_exp=personalized sorting-personalized-
NA&n pg=1&n pos=2

OFERTANTE: L4S Iméveis — Fone: (11) 91955-0864

DATA: 11/2025 iNDICE FISCAL: 361,8403
AREA DO TERRENO: 930,53 m?

PREGO: R$ 3.000.000,00 & vista

HOMOGENEIZAGAO

g+ = R$ 3.000.000,00 x 0,90 x 510,5118
930,53 m? 361,8403

g1 = R$ 4.093,76/m?

Av. Anchieta, n.° 173 - 4 ° Andar - Conj. 47 - Centro - CEP 13.015-903 - Fone: (19) 3232.4108 / 3233.5564 - CAMPINAS - S.P.
- pag. 26 - e-mail: cerquera1957 @gmail.com

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por ANTONIO CARLOS CERQUERA DE CAMARGO JUNIOR e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 08/11/2025 as 11:22 , sob 0 nimero WCAS25706148406

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0036524-04.2007.8.26.0114 e c6digo 6aeCkKq2.



fls. 967
ANTONIO CARLOS CERQUERA DE CAMARGO JUNIOR

—Eng:%=Givil/Sanitarista-e-de-Seguranca-do-Trabalho—-GREA/SP-n:>-060:1-20:7-86-9/D—

ELEMENTO COMPARATIVO N.° 02
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s 2.990.000,00

7 5.500,00

»s 450,00

E"‘Eﬂ -il Mlm-D

mI 2 @I R Wm0

Mais sobre este imovel

2 R 014, tenho interesse & gostarns de
evdades gue demandem 380 o & 1301 &ce mais irformag Ses.

LOCAL: Av. Andrade Neves, n.° 1.890 — BAIRRO: Jardim Chapadao — CIDADE:
Campinas — ESTADO: Sao Paulo — PLUS CODE: 4W4F+VX2 Campinas, SP.

FONTE: Site da Imobiliaria REFERENCIA: CA011818
LINK: https://[imobiliariafacility.com.br/imovel/ca011818-casa-venda-aluquel-

jardim-chapadao-campinas-sp/

OFERTANTE: Facility Imoveis — Fone: (19) 99839-8889

DATA: 11/2025 iNDICE FISCAL: 510,5118
AREA DO TERRENO: 490,00 m? AREA CONSTRUIDA: 371,41 m?
VALOR DA CONSTRUGAO: R$ 452.588,50

OFERTA: R$ 2.990.000,00 x 0,90 = R$ 2.691.000,00

HOMOGENEIZAGAO

g2 = R$ 2.691.000,00 - R$ 452.588,50 x 510,5118
490,00 m? 510,5118

gz = R$ 4.568,19/m?
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w
= 2* Via di

. . 4 2 Simulador Fale Quero
3 Boleto e Singulari Langamentos

plen 0 . é 0T de Crédito conosco anunclar

Blog | e Entrar I

Saldo a venda e para alugar em
Campinas, Jardim Chapadao,
com 749.08 m*
4l 749.08m 4 749.08 m?
- & g
8, -
)
= o3 =~ 8
,,,,, D2 a
v s
Fee: 6ety. SOMIa. BOMS THAIR IO Echas solas aIdrice aRoonhals AGnas. Suh Vit avenhs venda R$4.000.000,00
GO Seu | SSOBCO COME Aluguel R$20.000,00/ -

LOCAL: Av. Andrade Neves, n.° 1.777 — BAIRRO: Jardim Chapadao — CIDADE:
Campinas — ESTADO: Sao Paulo — PLUS CODE: 4W4F+CX3 Campinas, SP.

FONTE: Site da Imobiliaria REFERENCIA: SL0486

LINK: https://www.plenoimoveis.com.br/imoveis/SL0486

OFERTANTE: Pleno Iméveis — Sr. — Fone: (19) 3387-8533

DATA: 11/2025 INDICE FISCAL: 510,5118
AREA DO TERRENO: 464,94 m? AREA CONSTRUIDA: 749,08 m?
VALOR DA CONSTRUGAO: R$ 1.331.222,64

OFERTA: R$ 4.000.000,00 x 0,90 = R$ 3.600.000,00
HOMOGENEIZAGAO

g3 = R$ 3.600.000,00 - R$ 1.331.222,64 x 510,5118
464,94 m? 510,5118

g3 = R$ 4.879,72/m?
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(19) 32391128 (19} 95784.8547

= 2.900.000,00

= 1.973,37
mrreisl

Mais sobre este

LOCAL: Av. Andrade Neves, n.° 2.158 — BAIRRO: Jardim Chapadao — CIDADE:
Campinas — ESTADO: Sao Paulo — PLUS CODE: 4W5F+MF Jardim Chapadao,
Campinas — SP.

FONTE: Site da Imobiliaria REFERENCIA: CA005284
LINK: https://imobiliariacsi.com.br/imovel/ca005284-casa-venda-jardim-

chapadao-campinas-sp/

OFERTANTE: CSI Iméveis — Fone: (19) 99784-8547

DATA: 11/2025 INDICE FISCAL: 510,5118
AREA DO TERRENO: 495,00 m? AREA CONSTRUIDA: 425,87 m?
VALOR DA CONSTRUGAO: R$ 605.443,62

OFERTA: R$ 2.900.000,00 x 0,90 = R$ 2.610.000,00

HOMOGENEIZAGAO

g4 =R$ 2.610.000,00 - R$ 605.443.62 x 510,5118
495,00 m? 510,5118

qs = R$ 4.049,61/m?
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W’Odel rovectul ; Coopra Auga Langcamentos Nosso Blog Sobee NGa

oo || 9 wapa PR272118 Vitor 90 isdve
RS 3.200.000,00 R
Pradio a venda no Centro em Campinas P D RS 600.00 @
Averady Andrads Newes, Canbio, Campings SP — e ——
& Lturteros B W Vegen = ;-:::m - i::::::’u s A’N‘;-.‘.h::au-:,
[3 Descricio

LOCAL: Av. Andrade Neves, n.° 1992 — BAIRRO: Jardim Chapadao — CIDADE:
Campinas — ESTADO: Sdo Paulo — PLUS CODE: 4W5F+5R Jardim Chapadéo,
Campinas — SP.

FONTE: Site da Imobiliaria REFERENCIA: PR272118

LINK: https://[redeprovectum.com.br/imovel/pr272118-predio-venda-centro-
campinas-sp/

OFERTANTE: Provectum Imoéveis — Fone: (19) 97402-1356

DATA: 11/2025 iNDICE FISCAL: 510,5118
AREA DO TERRENO: 500,00 m? AREA CONSTRUIDA: 400,00 m?
VALOR DA CONSTRUGAO: R$ 353.922,79

OFERTA: R$ 3.200.000,00 x 0,90 = R$ 2.880.000,00
HOMOGENEIZACAO

gs = R$ 2.880.000,00 - R$ 353.922,79 x 510,5118
500,00 m? 510,5118

gs = R$ 5.052,15/m?
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Il- ANALISE E RESUMO

ELEMENTO COMPARATIVO R$/m’

N.°

01 4.093,76
02 4.568,19
03 4.879,72
04 4.049,61
05 5.052,15

SOMA 22.643,43

I.1- MEDIA ARITMETICA SIMPLES (M)

M =R$ 22.643,43 = R$ 4.528,69/m?
05

I.2- MEDIA ARITMETICA SANEADA (Ms)

Limite superior (+ 30%) || R$ 5.887,30/m* |
Limite inferior (- 30%) RS 3.170,08/m*

Todos os Elementos Comparativos se encontram-se dentro dos limites supra,
conclui-se a média aritmética simples e a média saneada sao coincidentes.

Ms = RS 4.528,69/m?2

(VALIDO PARA NOVEMBRO DE 2025)
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e-mail: cerquera1957 @gmail.com
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Fone: (19) 3232.4108 / 3233.5564 - CAMPINAS - S.P.

- Centro - CEP 13.015-903
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Av. Anchieta,




