ALFA LEILOES

‘\ Especialista em Imoveis

RELATORIO DE COMPARACAO MERCADOLOGICA
DE: Alfa LeilGes — Especialista em Imdveis.

PARA: Condominio Residencial Parque Valenca 1-b.
Doutor Emerson Silva de Oliveira.

DATA: 19/12/2022.

REF.:  Relatério Comparativo para Aferi¢cao do Preco de Mercado do Bem Imével Matriculado
sob o n? 186.247 — 32 Registro de Imodveis de Campinas-SP, que teve seus direitos
penhorados nos autos do Processo n2 1012467-79.2019.8.26.0114, em tramite perante a
92 Vara Civel - Foro de Campinas.

1 - Consideragoes iniciais

Em vista da possibilidade de ser dispensada a avaliagdo do bem imdvel que teve seus
direitos penhorados nos autos do processo em epigrafe, com fundamento no artigo 871, | e IV do
CPC, realizamos uma pesquisa de mercado, utilizando-se como base os imdveis com caracteristicas
semelhantes da regido, com o intuito de viabilizacdo da venda do bem em leildo.

As informacgOes aqui apresentadas tém como base documentos fornecidos pela prefeitura
onde o imodvel se situa. Esta precificacdao considera o imével livre de qualquer 6nus, posse, dominio,
hipoteca ou desapropriacdes que pesem sobre o bem e para a finalidade especifica que foi
destinada esta analise, para a data base de Dezembro.

2 — Objeto de Estudo

Localizagao do Imoével: Rua Benedito Candido Ramos, n? 150 - Apartamento
n? 101, Bloco 1 - Condominio Residencial Parque Valenca 1B - Parque
Valenca | - Campinas - Sdo Paulo - CEP: 13058-515.

Dados do Imdvel: Matricula n? 186.247 - 32 Registro de Imodveis de
Campinas-SP — Inscricdo Municipal: 3343.11.65.0514.01001 — De acordo
com sua Certiddo de Matricula, o imdvel possui 46,84m? de area privativa.

Descri¢ao do Imével: : Uma unidade autbnoma, designada por apartamento
n? 101, localizado no pavimento térreo do Bloco 01, do Condominio
Residencial Parque Valenca 1B, com entrada pela Rua Benedito Candido
Ramos, n? 150, na Cidade de Campinas, com as seguintes areas: privativa de
46,84m?, comum de 70,593m? e total de 117,433 m?.

Avenida Paulista, n° 2421 - 1° Andar - Bela Vista - CEP 01.311-300 - Sdo Paulo — SP
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Esté documknto é copia do original, assinado digitalmente por EMERSON SILVA DE OLIVEIRA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 23/01/2023 as 19:10 , sob o numero WCAS237(
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ALFA LEILOES

& Especialista em Imobveis

3 — Localizagdo do Imaével
De acordo com a documentacdo pertinente do imédvel, este se localiza no seguinte
endereco: Rua Benedito Candido Ramos, n2 150 - Apartamento n2 101, Bloco 1 - Condominio

Residencial Parque Valenga 1B - Parque Valenga | - Campinas - Sao Paulo - CEP: 13058-515.

Fotos da regido obtidas pelo Google Maps (data base de 2021):

O

(Fachada do Condominio)
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4 — Planta Genérica de Valores

Conforme Certidao de Valor Venal, o imdvel possui as seguintes caracteristicas:

> Prefeitura Municipal de Campinas
! Secretaria Municipal de Finangas
Departamento de Receitas Imobiliarias

CERTIDAO DE VALOR VENAL

Ressalvado o dirsito de 3 Fazenda Plblica do Municipio de Campinas atualizar quaisquer elementas que venham a
ser apurados, a gualquer tempo, inclusive em relag,a"o ao pericde abrangido por esta certiddo, 3 Secretaria Municipal
de Finangas CERTIFICA que o valor venal do imdwvel, para o exercicio fiscal solicitado, & o abaixo especificadao,
apurado com base nos dados cadastrais utilizados para o calculo do Imposto Predial & Temitorial Urbane do referide
exercicio fiscal

EXERCICIO FISCAL DE 2022

IDENTIFICACADQ DO IMOVEL
Cddigo Cartografico: 3343.11.85.0514.01001
Enderego do Imével: RUA BENEDITO CANDIDO RAMOS, 150
| Complemento: BL.O1T AP101
Bairre / Loteamento: PARQUE WVALENCA
Quarteirdo | Quadra § Lote: 07458-Z 001-B

[ DADOS DO TERREND
Valor do m? do terreno - R$: 308,32
Valor do terreno - R$:  33.583,15
Area terreno / Fragio ideal: 7887
Produto dos fatores de corregio: 11000

| DADMDS DA CONSTRUCAD - 001
Valor do m?® da construgdo - R$:  1.354,90
Valor da construgio - R$:  70.461.78
Area construida: 5407
Ano da construgdoe: 2011
Padrie da construgae: RV - 1.0
Fator de depreciagio: 08800

VALOR VENAL DO IMOVEL
R$: 104.054 51

5 — Precificacao
5.1 — Metodologia

O método utilizado foi o “Método Comparativo Direto de Dados de Mercado” que visa
analisar o comportamento do mercado imobilidrio conforme suas variacbes, relativamente a
imoveis paradigmas semelhantes ao imdvel avaliado, enquadrados em um mesmo parametro
mercadoldgico.

O intuito com esta metodologia é viabilizar a precificacdo de um determinado imdvel, com
fulcro em uma delimitacdo do mercado imobilidrio que possua caracteristicas semelhantes ao
imovel avaliado, ponderando os valores disponiveis nesta delimitacao e elaborando parametros
analiticos com base na média dos dados obtidos por meio da pesquisa mercadoldgica, sendo
portanto, uma pesquisa indireta.
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5.2 — Elementos comparativos

Elemento comparativo n? 1

Apartamento com 2 Quartos e 1 banheiro a
Venda, 48 m? por R$ 140.000

https://www.vivareal.com.br/imovel/apartamento-2-quartos-parque-valenca-i-bairros-campinas-com-garagem-48mz2-venda-
RS140000-id-2502054097/

Elemento comparativo n2 2

Apartamento com 2 Quartos e 1 banheiro a
Venda, 48 m2 por R$ 169.600

https://www.vivareal.com.br/imovel/apartamento-2-quartos-parque-valenca-i-bairros-campinas-com-garagem-48mz2-venda-
RS169600-id-2563482699/

Elemento comparativo n2 3

Apartamento com 2 Quartos e 1 banheiro a
Venda, 47 m2 por R$ 170.000

https://www.vivareal.com.br/imovel/apartamento-2-quartos-parque-valenca-i-bairros-campinas-com-garagem-47m2-venda-
RS170000-id-2564822693/

e O imovel paradigma n2 01 indica o valor do m? em RS 2.916,67 (dois mil, novecentos e
dezesseis Reais e sessenta e sete centavos).

e QOimovel paradigma n?02 indica o valor do m? em R$ 3.533,33 (trés mil, quinhentos e trinta
e trés Reais e trinta e trés centavos).

e O imdvel paradigma n2 03 indica o valor do m?> em R$ 3.617,02 (trés mil, seiscentos e
dezessete Reais e dois centavos).

O valor médio do metro quadrado dos imdveis supramencionados perfaz a quantia de RS
3.355,67 (trés mil, trezentos e cinquenta e cinco Reais e sessenta e sete centavos).
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5.3 —Valor do Imoével

Utilizando o método comparativo de analise mercadoldgica, empregando imdveis
semelhantes ao imoével de estudo, seu valor atribuido é de:

(46,84m? de area privativa x RS 3.355,67)

| RS 157.179,76 |

(cento e cinquenta e sete mil, cento e setenta e
nove Reais e setenta e seis centavos)

Dezembro de 2022

6 - Consideragoes finais

Pelo exposto acima, tendo em vista a possibilidade de ser dispensada a avaliagdo do imovel
nos termos do artigo 871, | e IV do CPC, informamos que, com base na analise comparativa supra
realizada, o valor médio do metro quadrado de sua regido é de RS 3.355,67, de modo que o imdvel

em apreco tem valor médio de R$ 157.179,76.

Por fim, uma vez fixado o valor do bem imdvel em apreco, colocamo-nos a disposi¢do para
prosseguir seu praceamento.

Atenciosamente,

Alfa LeilGes — Especialista em Iméveis
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19/12/2022 16:37 Guia a Vista

fls. 154

Prefeitura Municipal de Campinas

Bloqueto 22 via IPTU e Taxas

Data: 19/12/2022
Hora: 16:37:15

Tipo de Beneficio : Lei Complementar N2 42/2013 / Lei : LEI COMPLEMENTAR 42

Céd. Cartografico: 3343.11.65.0514.01001 Inscricao Anterior:
Endereco do Imével:RUA BENEDITO CANDIDO RAMOS, 150/BL.01 AP101
Loteamento: PARQUE VALENCA Quarteirdo/Quadra: ©7458-Z Lote/Sub-lote: 001-B
Bairro: PARQUE VALENCA - CAMPINAS (SP) CEP: 13.058-515

Taxa de Coleta e Remocao de Lixo

Ano Més Parcelas Valor(UFIC) Valor(R$) Juros(R$) Multa(R$) Corre¢do(R$) Desconto(R$) Total(R$)
20221 1 38,3141 161,24 16,20 16,12 0,00 17,42 176,14
Documento Data de Vencimento Valor (RS$) Autenticacio Mecénica

182967088 19/12/2022 176,14

PREFEITURA MUNICIPAL DE CAMPINAS

Contribuinte / Endereco

(Cod. Cartografico: 3343.11.65.0514.01001 Inscrigdo Anterior:

Enderego do Imével: RUA BENEDITO CANDIDO RAMOS, 150

Loteamento: PARQUE VALENCA Quarteirdo/Quadra: 07458-Z Lote/Sub-lote: 001-B
Bairro: PARQUE VALENCA - CAMPINAS (SP) CEP: 13058-515

Data de Vencimento
19/12/2022

N° da Parcela
01

N° do Documento

182967088
Instrucoes valor (8S) 176,14
NAO RECEBER APOS O VENCIMENTO. Apos o vencimento, acesse www.campinas.sp.gov.br/boletos e atualize sua guia :
Multa / Juros
para nova data de pagamento.
Local de Pagamento
QUALQUER BANCO CONVENIADO Total Pago
999-DA001-0849
| 818300000018 || 761408492020 || 212190000186 || 296708800138 |
https://iptu.campinas.sp.gov.br/boleto.php 17

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por EMERSON SILVA DE OLIVEIRA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 23/01/2023 as 19:10 , sob o nimero WCAS23700240252

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1012467-79.2019.8.26.0114 e codigo f4e02XGv.



29/10/2025, 15:17 drcalc.net/correcao2.asp?descricao=&valor=157.179%2C76+&diainiSelect=1&mesiniSelect=12&anoiniSelect=2022&diafimS....

DPDrxCEalc=ra-<=€ Cilculo de Atualizacdo Monetaria

Indicas e Cakeulos na Web

Dados basicos informados para célculo
Descri¢ao do célculo

Valor Nominal R$ 157.179,76
Indexador e metodologia de célculo TJSP (INPC/IPCA-15 - Lei 14905) - Calculado pro-rata die.
Periodo da corregao 01/12/2022 a 01/10/2025
Dados calculados

Fator de corre¢do do periodo 1035 dias 1,135787
Percentual correspondente 1035 dias 13,578715 %
Valor corrigido para 01/10/2025 =) R$ 178.522,75
Sub Total =) R$ 178.522,75

Valor total =) RS 178.522,75

Retornar Imprimir

https://drcalc.net/correcao2.asp?descricao=&valor=157.179%2C76+&diainiSelect=1&mesiniSelect=12&anoiniSelect=2022&diafimSelect=1&mesfi...  1/1



