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consultoria e laudos imobiliarios

O

LAUDO TECNICO DE AVALIACAO MERCADOLOGICA

PTAM n° 5844

Imoével Avaliado:
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Campinas - SP

Finalidade do Parecer: determinar o valor de mercado do imovel avaliando

Solicitante: 0022713-88.2018.8.26.0114
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Processo: 0022713-88.2018.8.26.0114

Acao: Cumprimento de sentenca - Despesas Condominiais
Forum: Foro de Campinas 82 Vara Civel

Requerente: Condominio Edificio Angelo José Vicente
Requerido: Antonio Marinho Ferreira Jorge

EXMO. Juiz DE DIREITO DR. Carlos Eduardo Mendes

Fabio Luis Passeri, Avaliador Imobiliario(a) com
registro no CRECI de SP sob o n® 100.187 e
registro no CNAI sob o n® 4.972 domiciliado a
Avenida dos Expedicionarios, 123 - Paulinia/SP,
na qualidade de Avaliador Imobiliario(a)
designado nos autos do processo em epigrafe,
vem mui respeitosamente a presenca de Vossa
Exceléncia apresentar o presente Laudo Técnico
de Avaliagdo Mercadoldgica.

FINALIDADE

A finalidade do presente laudo é determinar o valor de mercado do imével

avaliando, para instru¢do do processo em referéncia.

IMOVEL AVALIANDO

O imével avaliando, de propriedade de Antonio Marinho Ferreira Jorge,
esta localizado a Rua José Paulino, 1123, salas 93 9° andar - Centro. Campinas - SP,
e encontra-se registrado sob a matricula de n® 9614 (2° Cartorio de Registro de Imoveis
de Campinas), nos seguintes termos:

“Conjunto de salas numero noventa e treis (93) do 9° andar do- Edificio
Angelo José Vicente, a rua José Paulino, nimero1.123, esquina com a rua General
Osdrio, 2 ° sub- distrito, 2a. Circunscricdo, composto de:-trés salas e dois gabinetes
sanitarios, com a darea construida exclusiva de 73,35m2 e 25,57m2 de uso comum,
perfazendo o total de 98,92m2 de construcdo e 6,574m? de area ideal - no terreno
correspondendo a 2,606m terreno que mede:-9,43- m?. de frente para a rua Gal. Osorio;
15,00ms. pelo novo alinhamento da rua José Paulino: 5,00ms, em canto chanfrado
confluéncia das referidas ruas, 18,85ms. do lado esquerdo 13,70ms. no fundo,
confrontando de um lado com Associagdo Comercial e Industrial de Campinas, de outro
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lado c/a rua na General Osorio e no Fundo com Instituto Nacional de Previdéncia Social,
com a area total de 252,26ms2.-CC/PM numero 11 12.278.148.”".

VISTORIA

A vistoria do imével avaliando foi realizada no dia 22/01/2025.
Ocupacao: Atualmente o imével avaliado encontra-se vazio.

A vistoria do imével revelou que imével encontra-se vazio, aparentemente a
varios anos, em condicdo que podemos considerar como meédia, necessitando de

modernizacao e consequentemente troca de alguns itens.

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

CONTEXTO URBANO

Requalificacdo da Avenida

A Avenida José Paulino esta passando por um processo de requalificagéo,
com o objetivo de melhorar a mobilidade urbana, a acessibilidade e a seguranca da
regidao. O projeto inclui a implantacado de novas calcadas, iluminacao, sinalizagéao, além
de faixas exclusivas para 6nibus e bicicletas.

Transporte publico: A avenida € um importante corredor de transporte
publico, com diversas linhas de 6nibus que ligam diferentes pontos da cidade. Além
disso, a avenida esta proxima a outros importantes pontos de acesso, como a Estacao
Cultura e o Terminal Central de Campinas.

Porém os problemas urbanos e sociais da regido motivaram a saida de

muitas empresas.

ANALISE MERCADOLOGICA

As regras e o tempo aproximado para vender um imével no Brasil podem
variar bastante, dependendo de diversos fatores, tais como localizagao, tipo de imével,
estado de conservagdo, demanda do mercado, entre outros. No entanto, alguns fatores
geralmente sdo determinantes para definir se a venda acontecera a curto, médio ou

longo prazo.

O prazo médio para venda de um imoével pode variar bastante e depende
das condi¢des do mercado imobiliario local e das caracteristicas do imével em questéo.
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No entanto, para se ter uma ideia geral, podemos considerar 0s seguintes prazos

médios para venda a curto, médio e longo prazo:

Venda a curto prazo: em geral, pode-se considerar um prazo médio de 3 a 6
meses para a venda de um imovel em boas condigbes, bem localizado e com prego

competitivo em uma regiao com alta demanda.

Venda a médio prazo: para iméveis em condi¢des regulares ou que precisam
de pequenas reformas, localizados em regiées com oferta equilibrada, o prazo médio
de venda pode variar de 6 a 12 meses.

Venda a longo prazo: para iméveis em condi¢des precérias, que necessitam
de reformas significativas, ou em regiées com baixa demanda, o prazo médio de venda

pode ser de mais de um ano, podendo chegar a dois anos ou mais.

No entanto, € importante ressaltar que esses prazos sao apenas estimativas
e podem variar bastante de acordo com as condicoes especificas de cada imével e do
mercado imobiliario local. Além disso, é possivel que alguns iméveis sejam vendidos
em prazos mais curtos ou mais longos do que 0s mencionados acima.

o imovel avaliando se enquadra em venda a longo prazo.

METODOLOGIA UTILIZADA

O método comparativo direto de mercado é uma das técnicas mais
utilizadas para avaliagdo de im6veis no Brasil, especialmente no ambito residencial e
comercial. Essa técnica consiste em comparar o imével em andlise com outros imoveis
semelhantes que foram recentemente vendidos ou que estédo disponiveis ho mercado,
a fim de estimar o valor justo do imével. O processo de avaliacao envolve varias etapas,

descritas a seguir:

1. Definicdo do objetivo da avaliacdo: Antes de iniciar a avaliagédo, €
essencial definir o propésito da mesma, como venda, aluguel, seguro ou financiamento
imobiliario.

2. Coleta de dados: O avaliador coleta informagdes sobre o imével em
analise, como localizacdo, éarea, idade, estado de conservacdo, infraestrutura e
caracteristicas construtivas. Além disso, é preciso reunir informag¢des sobre iméveis

comparaveis, como pre¢os de venda ou aluguel e caracteristicas semelhantes.
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3. Selegédo de imdveis comparaveis: Com base nos dados coletados, o
avaliador seleciona imoveis com caracteristicas semelhantes ao imével em analise.
Esses iméveis devem ter sido transacionados recentemente ou estarem disponiveis no
mercado, para que 0s precos sejam representativos das condi¢des atuais do mercado

imobiliario.

4. Analise e ajustes: O avaliador compara os imoveis selecionados com 0
imével em analise, considerando fatores como localizacédo, tamanho, idade, estado de
conservacao e infraestrutura. Para cada caracteristica, o avaliador pode aplicar ajustes
aos precos dos imdveis comparaveis, de modo a refletir as diferengas entre eles e o

imével em analise.

5. Estimativa do valor: Ap6s os ajustes, o avaliador calcula a média ou
mediana dos precos ajustados dos imdveis comparaveis. Esse valor é considerado uma

estimativa do valor justo do imoével em analise.

6. Elaboracao do laudo de avaliacao: Por fim, o avaliador elabora um parecer
de avaliagao contendo informacdes detalhadas sobre o imoével em analise, os imoveis

comparaveis, 0s ajustes realizados e a estimativa do valor justo.

O método comparativo direto de mercado € amplamente utilizado no Brasil devido a
sua simplicidade, flexibilidade e capacidade de fornecer estimativas confiaveis do valor
dos imoveis, desde que os imdveis comparaveis sejam adequadamente selecionados

e ajustados.
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PESQUISA DE MERCADO

A pesquisa de mercado permitiu a obtengdo da média de 5 (cinco) imbveis
com caracteristicas intrinsecas e extrinsecas semelhantes ao avaliando, enumerados

a segquir, cujas caracteristicas encontram-se detalhadamente descritas no Anexo 2:

Ne Bairro ‘ Quartos Area Total (m?) Valor (R$) Valor por m? (R$)
1 Centro 77,00 220.000,00 2.857,14
2 Centro 51,00 240.000,00 4.705,88
3 Centro 166,00 300.000,00 1.807,23
4 Centro 51,00 220.000,00 4.313,73
5 Centro 112,00 300.000,00 2.678,57

* Preco tipo "Oferta"

Valor da média do imovel avaliado = R$ 323.716,71 *

*utilizando a média de valor do m2 dos imdveis pesquisados (R$ 3.272,51) multiplicado pela area
total do imovel avaliado (98,92 m?)
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EXISTENCIA DE PRECOS DO TIPO OFERTA ou LIQUIDACAO FORCADA

A existéncia de precos do tipo "oferta", normalmente superiores ao valor real
do imével, torna necessario a aplicagao de um redutor (Fator de Oferta ou Liquidacao
Forcada), no caso de Fator de Oferta, para adequa-los ao valor de mercado, liquidacao
forcada € quando ha necessidade de venda rapida ou imediata do imével, geralmente
utilizada para instituicdes financeiras na retomada do imével, caso a avaliagdo do

imovel esteja no valor de mercado, sera considerado o fator de oferta igual a “0” (zero).

Aplicado o redutor (Fator de Oferta ou Liquidacao Forcada) de 20% aos

precos do tipo "oferta":

Quartos Area Total (m?) Valor (R$) Valor por m2 (R$)
1 Centro 77,00 176.000,00
2 Centro 51,00 192.000,00 3.764,70
3 Centro 166,00 240.000,00 1.445,78
4 Centro 51,00 176.000,00 3.450,98
5 Centro 112,00 240.000,00 2.142,86

* Preco ajustado (reduzido) pelo "Fator de Oferta"” de 20%

EVOLUCAO DOS CALCULOS

1) Calculo da Média Aritmética Homogeneizada:

Formula Média Somatério dos valores pesquisados
Aritmética = Numero de valores
R$ 13.090,04

Média Aritmética = 5

Média Aritmética = R$ 2.618,01 / m?

Valor reduzido do imovel avaliado = R$ 258.973,37 *

*utilizando a média reduzida de valor do m? dos iméveis pesquisados (R$ 2.618,01) multiplicado
pela area total do imével avaliado (98,92 m?)
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Adotou-se 40% como Fator de Ponderacdo, eliminando-se os imdéveis

pesquisados com valores/m? inferiores a R$ 2.094,41 e superiores a R$ 3.141,61.

Apds a ponderacédo restaram os seguintes imdveis pesquisados:

Quartos Area Total (m?) Valor (R$) Valor por m2 (R$)
1 Centro 77,00 176.000,00 2.285,71
5 Centro 112,00 240.000,00 2.142,86

Formula Média

Somatério dos valores pesquisados, apos ponderacao

Ponderada = Numero de valores pesquisados, apos ponderacao

R$ 4.428,57

Média Ponderada =

2

| Média Ponderada = R$ 2.214,28 / m?

Fabio Luis Passeri - CNAI N©4.972

Péagina 9 de 31

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por FABIO LUIS PASSERI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 07/02/2025 as 12:47 , sob o nimero WCAS25700597160

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0022713-88.2018.8.26.0114 e c6digo D7c1dnl1R.



fls. 219

DETERMINACAO DO VALOR DO IMOVEL AVALIADO

Valor do imovel Avaliado = Area total do imovel avaliado x Valor médio do m?2

Valor do imovel avaliado = 98,92 m2 x R$ 2.214,28

Valor do imovel avaliado = R$ 219.037,14

Portanto:

Valor do Imovel Avaliado

R$ 219.037,14 (duzentos e dezenove mil e trinta e sete reais e
quatorze centavos)
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CONCLUSAO

Apés realizar um estudo meticuloso de propriedades que compartiliham
caracteristicas essenciais e adicionais similares, fazendo um balanceamento criterioso
das especificidades e qualidades dos dados coletados através de técnicas
padronizadas de homogeneizacao que viabilizam a apurag¢ao do valor, tendo em vista
as variadas oscilagdes e direcionamentos do Mercado Imobiliario, bem como as
alteracées e movimentagdes da economia, chega-se a conclusdo de que o Valor do
imovel objeto deste laudo técnico de analise mercadoldgica é de R$ 219.037,14

(duzentos e dezenove mil e trinta e sete reais e quatorze centavos).

Validade do Parecer: Este documento tera validade de 180 dias a partir da data de sua

emissao.

Paulinia/SP, 7 de fevereiro de 2025.

Fabio Luis Passeri
Avaliador Imobiliario(a)
CRECI n2100.187 / SP
CNAI n2 4.972
Avenida dos Expedicionarios, 123 - Paulinia/SP
Fone: (19)98221-8221 / 19 3933.4400
E-mail: contato@skillconsultoria.com.br

Site: https://www.skillconsultoria.com.br
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ANEXOS
Anexo 1

V4

DESCRICAO DETALHADA,
DO IMOVEL AVALIANDO
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Ficha do Imovel Avaliado

1 - Identificacdo e caracterizagao do imével avaliado:

1.1 - Matricula:

>
>

Ne¢: 9614
Cartério de Registro: 22 Cartorio de Registro de Iméveis de Campinas

1.2 - Proprietario:

>

YVVYVYYVYV

Nome: Anténio Marinho Ferreira Jorge

Endereco: Largo das Andorinhas, 19
Complemento: apto 31 / 22 andar
Bairro: Centro

Municipio: Campinas

UF: SP

1.3 - Situagéo e localizagéo:

VVVVVVVVY

Tipo: Sala comercial

Agrupamento: conjunto de salas comerciais
Utilizacao: comercial

Idade (Aparente): 47 anos

Enderec¢o: Rua José Paulino, 1123
Complemento: salas 93 92 andar

Bairro: Centro

Municipio: Campinas

UF: SP

Mapa Localizacao:

Catedral Metropali
de CampinasiN
s Igrejajcatolicajd

XIX\com campan;

[ -
Museu'da Imagemie
R do Som de Campinas ({
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- Descrigao do imével: Conjunto de salas numero noventa e treis (93) do 9°
andar do- Edificio Angelo José Vicente, a rua José Paulino, nimero1.123, esquina
com a rua General Osério, 2 2 sub- distrito, 2a. Circunscricao, composto de:-trés
salas e dois gabinetes sanitarios, com a area construida exclusiva de 73,35mz. e
25,57m2. de uso comum, perfazendo o total de 98,92m2. de construcao e 6,574m?
de area ideal - no terreno correspondendo a 2,606m terreno que mede:-9,43- m2.
de frente para a rua Gal. Osério; 15,00ms. pelo novo alinhamento da rua José
Paulino: 5,00ms, em canto chanfrado confluéncia das referidas ruas, 18,85ms. do
lado esquerdo 13,70ms. no fundo, confrontando de um lado com Associacao
Comercial e Industrial de Campinas, de outro lado c/a rua na General Osério e no
Fundo com Instituto Nacional de Previdéncia Social, com a area total de
252,26ms2.-CC/PM numero 11 12.278.148.

1.4 - Areas:

Area do Terreno: 0,00 m2

Area Construida: 98,92 m?

Area Privada: 0,00 m?

Area Comum: 0,00 m?

Area Considerada Total: 98,92 m?

YVVYVYVYV

2 - Infraestrutura disponivel no logradouro e na regido onde se encontra o imével:

rede de abastecimento de agua, iluminacao publica, servico de coleta de lixo,
rede telefonica, pavimentacao, rede de energia elétrica, rede de esgoto, linhas de
transporte publico, TV a cabo,

3 - Caracteristicas do terreno:

Frente: 0 m
Fundos: 0 m
Profundidade: 0 m

Topografia:

Forma:

Orientagéo:

Situacdo: Meio de quadra.
Protecao: Prédios Vizinhos
Observacoes:

YVVVVVYVY VVYVY

4 - Caracteristicas do Imovel:

Um(a) Sala comercial, de padrao construtivo médio, em estado de conservacao que
podemos caracterizar como entre reparos simples e reparos importantes. O imovel
avaliado esta inserido em uma edificacao de 12 (doze) pavimento(s) e esta
localizado no 92 andar, nao possui estacionamento.E constituido(a) de com as
seguintes observacoes: 3 salas, 2 wc.
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5 — Condominio e Aluguel

» Tipo do Condominio: mensal
> Valor do Condominio Mensal: R$ 0,00
» Valor do Aluguel: R$ 0,00

» Data Fim do Contrato:

6 - Dados do Imposto e valor venal:

7 - Fotos

Valor do Imposto anual: R$ 0,00
Valor do imposto mensal: R$ 0,00

VVVYYY

ED. ANGELO JOSE VICENTE
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01/22/2025
-22.904678,-47.061396
Campinas

Skill Laudosimobilidyies—a

Fabio Luis Passeri - CNAI N©4.972

Cadastro sob n?: nao disponivel nos autos.

Valor venal do terreno (R$ 0,00 por m2): R$ 0,00
Valor venal da construgao (R$ 0,00 por m?): R$ 0,00
Perfazendo o valor venal total do imével em: R$ 0,00

it
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01/22/2025
-22.904721,-47.061541
Campinas

Skill'laudos Imobiliarios
#0022713.88.2018.8.26.0114
Nimerodoindice:1928

01/22/2025
-22.904815,-47.061689
Campinas

Skill Laudos Imobilidrios
#0022713.88.2018.8.26.0114
Numero do indice:1926

!

| // /////////

01/22/2025
-22.904657,-47:061828
Campinas

Skill Laudos Imobiliarios
#0022713.88.2018.8.26.0114
Numero do indice:1921

Foto 5:
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-22.904744,:47.061799
Campinas

Skill Laudesiimobiliarios
#0022713.88.2018.8.26.0114
Numero dolindice: 1922

Foto 6:

01/22/2025
-22.904744,-47.061799
Campinas

Skill Laudos Imobiliarios
#0022713.88.2018.8.26.0114
Nimero do indice: 1923 o

01/22/2025 \
-22.904702,—47.0‘31702
Campinas

Skill Laudos Imobiliarios
#0022713.88.2018.8.26.0114
Nimero do indice: 1924

Foto 8:
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-22.904702,-47.061702
Campinas

kill Laudos Imobiliarios
227 13.88.2018.8.26.0114
NMEhe do indice: 1925

01/22/2025
-22.904798,-47.061656
Campinas

Skill Laudos Imobiliarios
#0022713.88.2018.8.26.0114
Nimero do indice:1927

Foto 10:

—
-

01/22/2025
-22.904710,-47.061657
Campinas

Skill Laudos Imobiliarios
#0022713.88.2018.8.26.0114
Nimero do indice:1918

Foto 11:

Fabio Luis Passeri - CNAI N©4.972

Péagina 18 de 31

fls. 227

Umero WCAS25700597160

12:47 ,sobon

as

do original, assinado digitalmente por FABIO LUIS PASSERI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 07/02/2025

é copia
Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0022713-88.2018.8.26.0114 e c6digo D7c1dnl1R.

Z

Este documento



"4TUpTo/.a 061p0d @ ¥TT0'92'8'8T0Z 88-£T 22200 0SSad0.4d 0 swiojul ‘op-ojuawndogerdualajuodiuge/bd/eubipelsedyiq snl-dsh-fesa//:sdny aus o assaoe ‘[eulblIo 0 J1JBjU0I Bled
09T/6S00.5ZSVYIM 0Jawnu 0 qos * /:2T Se §20¢/20/.0 Wa ope|oooloid ‘ojned 0eS 9p Opeis3 op eansn( ap feungul 8 [43SSVd SINT Oldv4 Jod ayuswienbip opeuisse ‘feuibuo op eidod 9 oluawnoop ais3

fls. 228

..I
o
[0)]
©
D
—
©
£
()]
\©
o
(aV] (ap]
~ o
(@] (@]
-— -—
o o
L L
< < o~
- -
S 5 5
0w O »w O <
8 sSao S <oa%g o
X R o ® &N o z
S =% o= © =
S Ra = o BT o <
s RSB = T zZ
) eEND
S  fcE o
< S.m wn < S.m 1
N0 0w o SN I =
Osau.IO 073U.IO [}
NS g~ 2 SR S N O *»
A3 2N N3N O %)
29m"2m 29.m”2m ©
UZaHW,u Sfaas = 2 S o
oNoOun=xEz=2 oYNown=x=z P
=]
-
2
Qo
©
L

8 - Documentos



o —— e e - s P —— " o W

fls. 229

4
o
ZJ .

CAMPINAS - SP
Bel. (Joao Luiz Teixeica de Camargo

Serventvario
uv&&}( = REGISTRO GERAL

f
Conjunto de salas nlimero noventa e treis(93) do 92 andar ch
Edificio Angelo Jost Vicente, & rua Jost Paulino, nlimeroc mil

[MATR;ELI ZJ Cf':AT 2.0 CARTORIO DE REGISTRO DE IMOVEIS

cento e vinte e treis(l.123), esquina cam a rua General Osb-
rio, 29msub-distrito, 2a.Circunscrigao, composto de:=treis -
salas e dois gabinetes sanitarios, com a area construlda ex-
clusiva de 73,35ms2, 8 25,57ms2. de uso comum, perfazendo o-
total de 98,92ms2, de construgag e 6,574ms2, de &rea ideal -
no terrenohgorrespondeqdo a 2,606%mo terreno que ﬁedeE—Q,JS-
ms, de frente béra a rua Gal,Osbrio; iS,OCms. pelo novo alie
nhamento da rua Jasé Pauling; 5,0G0ms, em canta chanfrado na-
confluencia das referidae ruas; 18,85ms, do lado esquerdo e-
13,70ms, no fundo, confrontando de um lado com Associagao s
Comefcial e Industrial de Campinas, de outro lado c/a rus —-
General Osbrio e no fundo com Instituto Nacional de Previ —-
dencia Social,-com a frea total de 252,26ms2.—CC)PNhnﬁmer6 -
12,278,148,~PRCPRIETARICS:~CELSC QUEIR0Z BUINARAES, mbdico -
RG1,337,664 e sua mulher dna,MARIA HELENA ANDRADE QUEIROZ w=e
GUfNARAES,’dc lar, RG1l,562,035-5P, brasileiros, CiC,U .086,

cartbrio.-D@u FE.-Campinés,lG.8.77.7P esc
E.Mantovanelli, 0 ofitcial do regt._ Qnd«

~

Rel-9614:~Rar escritura de 27 de julh- de 1
cal, livro 318,fl1s,242, os propriethrios j4 qualificadog, --
VENDERAM o imbvel da presente matricula & LUIZ ROBERTO CUI -
MARAES' DA COSTA, brasileiro, ‘advdgado, RG2,807.294, CIC,129,
391.538/68, casadé em comunh3o de bens com MARIA CUZIRC tUL
MARAES COSTA, do lar, Campinas, r.Fialho de AAmeida, y4é:
por 244,00C,002-Dou ?é.fCampinas,lcfb??.—G
E.Mantovanelli, O oficial do regt. =%

/

: i ‘

Re2-8614:-Por ascritura de 27 de julho\ﬁe 1,977y do 32Tb,lo—-
fcal,-livro 318,f1s,243, os proprietirios j& qugl ificados, -
— v
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ginal, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0022713-88.2018.8.26.0114 e codigo 2BBw8CSm.
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(e ()

—
VENDERAM o imbvel da presente matricula a IVANY BORGES R;Aﬁ\
8EIRC, funceplblica mun101pEl, ]G6.0L0C,B873 e CIC,867,877.998
53, brasileira, desquitada, Avenida Julio Mesquita, 461, 109

da 12 Cartorio de Notas local,'livro 1596, fls., 277, 2 propri
etaria do R.02, ja qualificada,'TRANSMITIU 0 OCOMINIO da nua =~
proprisdade do imovel deste matrfcula, a t{tulo de venda e =
compra, pele velor de R$ 20,000,00, a CAROLINE FARIA FERREIRA
JORGE, nascida em 03,11,90, e BAUNA FARIA FERREIRA JORGE, nas
cida em 02,04,94, brasileiras, menorses 1mpﬁberea, representa=
dos por seus pais Antonio Marinhc Ferreira Jorge a Laide Fae=

ria Ferreira Jorga, gendo o numerario page pelos pais doa -
adguirentes, A pressnte foi feita com PACTO COHISSﬁRIO rapre-
sentado por 03 notas;nnmisaorias, no valor de R$ 9. 500 00 ca=-

entes, Camniﬂ“- 1 NBV 1997

Carloa Re Argenton,.~

R.D4£9.614:- "gla mesma escrituta do R, 03, n praprictiria do~
R.02, ja qualificada, vendeu p USUFRUTD sobre o imovel desta-
matricula estimado em R$ 10,000,00, a ANTONIO MARINHO FERREI-
RA JORGE, do comercio, RG 4,315,575~3=5P,, CIC 367.931,758=15
e sus mulher LAIDE FARIA FERREIRA JORGE, do 1ar, RG 8,124,792
B-SP., CIC 968,088,108-34, brasileiros, casados pelo regtma =
de separagaoc total de bana, na vigancia da led Geo 515/7?, nose
termos da escritura de pacto antenupcial devidamente registra
da sob nf 5,330, no 1¢ Sarﬁico Registral deata-Cnmarca, resi=-
dentes e daomiciliados nesta cidade, na rua Gal Osorio, 1280,~
| sendo que por ccssifie do falecimento de um deles doadores, aiJ

N
N continuva fls D02

Visualizagao disponibilizada pela Central Registradores de Iméveis(www.registradores.org.br)-Visualizado em:28/08/2020 14:35:57

Este documento ¢ copia do original, assinado digitalmente por DENISE DE ALMEIDA DORO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 08/09/2020 as 10:56 _sob o numero \WCA

Para confferi"- SIgTaT BCa

Fabio Luis Passeri - CNAI N©4.972 Pagina 21 de 31

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por FABIO LUIS PASSERI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 07/02/2025 as 12:47 , sob o nimero WCAS25700597160

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0022713-88.2018.8.26.0114 e c6digo D7c1dnl1R.



fls. 231

fls. 76

i
WCAS25700597160

MATRICULA FOLHA

2.0 CARTORID ;
[' e j [' o2 ) DE REGISTRD DE IMGVEIS

Bel. Jodo HLuiz Teixeita de Comargo

Serventuario
LIVRO N. 2 - REGISTRO GERAL

uto ac_rascer-se-i ap patrimonio do t:oSnjug«aj
%, 11NOV 1997

A + Carleos R, Argenton,-

y IMPENHORABIL IDADE, Campinas,
étﬁ Larlos R, Argenton,= 11NQV 1997

pia do original, assinado digitalmente por DENISE DE ALMEIDA DORO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 08/09/2020 as 10:56 , sob o nimero WCAS2070440251
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COMPARATIVOS

Anexo 2

I 4

DAS AMOSTRAS DOS
IMOVEIS COMPARADOS
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Amostra 1
1 - Identificacao e caracterizagao do imoével:
1.1 - Situacéao e localizacao:

- Tipo: Sala Comercial

- Idade (Aparente): 40 anos

- Fonte de Pesquisa: HM & Polo

- Endereco/URL: https://www.chavesnamao.com.br/imovel/sala-comercial-a-
venda-sp-campinas-vila-itapura-77m2-RS220000/id-15410166/

- Bairro: Centro

- Municipio: Campinas

- UF: SP

1.2 - Areas:
- Area Real Total: 77,00 m?
1.3 - Estado de Conservagéo: Regular
2 - Caracteristicas da edificagéo:
3 - Pecas, benfeitorias, e outras caracteristicas do imével:
4 - Preco (Oferta): R$ 220.000,00
5 - Data da vistoria: 31 de janeiro de 2025

6 - Fotos:
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Amostra 2
1 - Identificacao e caracterizagdo do imével:
1.1 - Situacéao e localizacao:

- Tipo: Sala Comercial

- Idade (Aparente): 30 anos

- Fonte de Pesquisa: Porto e Rodrigues Imobiliaria

- Endereco/URL: hitps://www.chavesnamao.com.br/imovel/sala-comercial-a-
venda-2-salas-sp-campinas-centro-51m2-RS240000/id-6349139/

- Bairro: Centro

- Municipio: Campinas

- UF: SP

1.2 - Areas:
- Area Real Total: 51,00 m?2
1.3 - Estado de Conservacao: Regular
2 - Caracteristicas da edificagao:
3 - Pecas, benfeitorias, e outras caracteristicas do imovel:
4 - Precgo (Oferta): R$ 240.000,00
5 - Data da vistoria: 31 de janeiro de 2025

6 - Fotos:
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Amostra 3
1 - Identificacao e caracterizagdo do imével:
1.1 - Situacéao e localizacao:

- Tipo: Sala Comercial

- Idade (Aparente): 30 anos

- Fonte de Pesquisa: Ado Imobiliaria

- Endereco/URL: hitps://www.chavesnamao.com.br/imovel/sala-comercial-a-
venda-3-salas-sp-campinas-centro-226m2-RS300000/id-21190282/

- Bairro: Centro

- Municipio: Campinas

- UF: SP

1.2 - Areas:
- Area Real Total: 166,00 m2
1.3 - Estado de Conservacao: Regular
2 - Caracteristicas da edificagao:
3 - Pecas, benfeitorias, e outras caracteristicas do imovel:
4 - Prego (Oferta): R$ 300.000,00
5 - Data da vistoria: 31 de janeiro de 2025

6 - Fotos:
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Amostra 4
1 - Identificacao e caracterizagdo do imével:
1.1 - Situacéao e localizacao:

- Tipo: Sala Comercial

- Idade (Aparente): 30 anos

- Fonte de Pesquisa: Dut Imoveis

- Endereco/URL: hitps://www.chavesnamao.com.br/imovel/sala-comercial-a-
venda-sp-campinas-centro-51m2-RS220000/id-8305516/

- Bairro: Centro

- Municipio: Campinas

- UF: SP

1.2 - Areas:
- Area Real Total: 51,00 m?2
1.3 - Estado de Conservacao: Regular
2 - Caracteristicas da edificagao:
3 - Pecas, benfeitorias, e outras caracteristicas do imovel:
4 - Precgo (Oferta): R$ 220.000,00
5 - Data da vistoria: 31 de janeiro de 2025

6 - Fotos:
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Amostra 5
1 - Identificacao e caracterizagdo do imével:
1.1 - Situacéao e localizacao:

- Tipo: Sala Comercial

- Idade (Aparente): 30 anos

- Fonte de Pesquisa: BDL Solucoes Imobiliarias

- Endereco/URL: hitps://www.chavesnamao.com.br/imovel/sala-comercial-a-
venda-sp-campinas-centro-112m2-RS300000/id-13286645/

- Bairro: Centro

- Municipio: Campinas

- UF: SP

1.2 - Areas:
- Area Real Total: 112,00 m2
1.3 - Estado de Conservacao: Regular
2 - Caracteristicas da edificacao:
3 - Pecas, benfeitorias, e outras caracteristicas do imével:
4 - Prego (Oferta): R$ 300.000,00
5 - Data da vistoria: 31 de janeiro de 2025

6 - Fotos:
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CURRICULUM DO AVALIADOR

Nome: Fabio Luis Passeri

Qualificacao: Avaliador Imobiliario(a)

CRECI n2: 100.187 / SP | CNAI n%: 4.972

Formacao Profissional: Técnico em Transagdes Imobiliarias - CRECI 100187; 12
Avaliador de Imoveis Inscrito no Cadastro Nacional de Avaliadores Imobiliérios -
CNAI 4972. Marketing com Gestdo em Vendas - Universidade Paulista - UNIP;
Curso de Avaliagédo Rural - IEA Engenharia.

Experiéncia Profissional: Subdelegado Regional do CRECI/SP - Campinas/SP;
Ex-delegado Municipal CRECISP de Paulinia, Corretor de Iméveis desde 2010;
Avaliador Imobiliario com atuagao no estado de Sao Paulo desde 2010; Sécio
Proprietario - Skill Consultoria e Laudos Imobiliarios - Paulinia/SP - CRECI 23.349-
J; Ex-presidente da Rede Imobiliaria de Paulinia; Atuagéo junto ao Tribunal de
Justica de Sao Paulo e ao Ministério Publico de Sdo Paulo; Membro Grupo de
Avaliadores do CRECI/SP; Avaliagcées Imobiliaria para Crédito Imobiliario junto a
Instituicées Financeiras, Membro do Conselho Municipal Urbano de Paulinia -
COMURB.

Endereco: Avenida dos Expedicionarios,123 - Paulinia/SP

Telefone: (19) 3933.4400

E-mail: contato@skillconsultoria.com.br

Site: hitps://www.skillconsultoria.com.br

RESPOSTA AOS QUESITOS TECNICOS
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DORO

ADVOGADOS ASSOCIADOS
DESDE 1995

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

Autos do processo digital n® 0022713-88.2018.8.26.0114
Cumprimento de Sentenca

Exequente: Condominio Edificio Angelo José Vicente
Executado: Antdnio Marinho Ferreira Jorge

CONDOMINIO EDIFiCIO ANGELO JOSE VICENTE, nos autos da

Execugéo em referéncia, feito que tramita perante esse DD. Juizo e Cartério respectivo, vem sempre respeitosamente perante Vossa
Exceléncia, por sua procuradora signataria, manifestar sua concordancia com a proposta de honorarios do Sr Perito, que devera ser
fixada, como todo respeito, de forma definitiva .

Requer, assim, a juntada da guia comprobatéria de pagamento dos honorarios periciais.

Por oportuno, vem apresentar seus quesitos, protestando, desde j&, por complementares, suplementares e/ou
elucidativos.

Quesitos do Exequente:

1) Queira o Senhor Perito indicar a area total do imovel;
Resposta: 98,92m?2, conforme consta na matricula.

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

ADVOGADOS ASSOCIADOS
DESDE 1995

Queira o Senhor Perito informar se na elaboragao do laudo foram utilizadas infor-
macoes junto a empresas imobiliarias, corretores, sites especializados, etc.?
Resposta: Sim, informacdes, constam nos elementos comparativos no corpo do
laudo, paginas 27 a 31.

Queira o Senhor Perito informar o valor mercadol6gico do imovel, detalhando o
preco por metro quadrado;
Resposta: Pagina 13 do laudo.

Queira o Senhor Perito informar o estado de conservagao do imovel, e se ha ben-
feitorias que o diferencie de outros localizados no Condominio onde se situa?
Resposta: Pagina 6 do laudo: “A vistoria do imével revelou que imével se encontra

vazio, aparentemente a varios anos, em condicdo que podemos considerar como
média, necessitando de modernizacao e consequentemente troca de alguns itens.!
Ha algum outro ponto que o Senhor Perito repute relevante sobre a pericia reali-

zada?
Resposta: Nada a acrescentar

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