ALFA LEILOES
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RELATORIO DE COMPARACAO MERCADOLOGICA
DE: Alfa Leildes — Especialista em Imdveis.

PARA: Associagao Residencial Lugano.
Doutora Renata de Oliveira Branddo Pinheiro.

DATA: 02/02/2023.

REF.:  Relatério Comparativo para Afericao do Preco de Mercado do Bem Imével Matriculado
sob o n? 167.769 — 32 Cartério de Registro de Iméveis de Campinas/SP, penhorado nos
autos do Processo n? 1006582-77.2019.8.26.0084, em tramite perante a 52 Vara - Foro
Regional de Vila Mimosa.

1 - Consideragdes iniciais

Em vista da possibilidade de ser dispensada a avaliagdo do bem imdvel penhorado 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 viabilizagcdo da venda do bem em leildo.

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

2 — Objeto de Estudo

Localizagdo do Imével: Rua Cesar Lattes (Residencial Lugano), S/N - Lote 01
- Quadra 03 - Condominio Swiss Park - Campinas, SP - CEP: 13049-372.

Dados do Imoével: Matricula n? 167.769 - 32 Cartério de Registro de Imdveis
de Campinas/SP — Inscricdo Municipal: 3452.34.36.0222.00000 — De acordo
com sua Certiddo de Valor Venal, o imdvel possui 546,33m? de area total.

Descricao do Imoével: Um terreno designado por lote 01, da quadra O3,
integrante do Residencial Lugano, do loteamento Residencial Swiss Park, na
cidade de Campinas, assim descrito e caracterizado: frente para a Rua 72,
encerrando a drea de 546,33m?2.
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3 - Localizagao do Imével
De acordo com a documentacdo pertinente do imdvel, este se localiza no seguinte
endereco: Rua Cesar Lattes (Residencial Lugano), S/N - Lote 01 - Quadra O3 - Condominio Swiss

Park - Campinas, SP - CEP: 13049-372.

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

(Fachada do imovel)
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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 direito de a Fazenda Piklica do Municipio de Campinas atualizar gquaisquer elementos que venham a
ser apurados, a gualquer iempo, inclusive em retagio a0 pericdo abrangide por esta certidda. a Secretaria Municipal
de Finangas CERTIFICA que o valor venal do imavel, para o exercicio fiscal solicitado, 2 o abaivo especificada,
apurado com base nos dados cadastrais utilizados para o célcule do Imposto Predial & Temitorial Urbano do referido
exercicio fiscal

EXERCICIO FISCAL DE 2023

IDENTIFICACAQ DO IMOVEL
Codigo Cartografico: 3452.34.26.0222.00000
Enderego do Imovel: RUA CESAR LATTES, O
Complemento:
Bairro / Loteamento: RESIDEMCIAL SWISS PARK
Quarteirdo / Quadra [ Lote: 10802-032 001-

DADOS DO TERRENO
Valor do m® do terreno - R$- 889,15
Valor do terreno - R%:  480.276.00
Area terreno ! Fragdo ideal: 548,33
Produto dos fatores de corregio: 08887

VALOR VENAL DO IMOVEL
R$: 4B0.276,00

DADOS DA CERTIDAD
Data de emissao: 02/02/2023
Assinatura eletrinica: D00128.3509320.230202
IP do solicitante: 172.113.147.168

INFO RMAf;fhES IMPORTANTES
" Os valores em Reais s30 expressos com base na UFIC - Unidade Fiscal do Municipio de Campinas dao exercicio Fisca

indicado

* Certiddo expedida via intemet com base na Instrugio Momativa SF n® 001/2011, de 10 de marga de 2011,

" A autenticidade desta ceridio devera ser confirmada no endereco eletrinico -

hitp:/Awww. campinas.sp.gov.br cu hitps:!/certidoes-web.campinas.sp.gov.br.

5 — Precificacdo
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 variacdes, 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 delimitacdo 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

Lote/Terreno a Venda, 523 m2 por R$ 750.000

https://www.vivareal.com.br/imovel/lote-terreno-swiss-park-bairros-campinas-523m2-venda-RS$750000-id-2544631817/

Elemento comparativo n2 2

Lote/Terreno a Venda, 533 m? por R$ 745.000

https://www.vivareal.com.br/imovel/lote-terreno-swiss-park-bairros-campinas-533m2-venda-RS745000-id-2609053100/

Elemento comparativo n2 3

Lote/Terreno a Venda, 538 m? por R$ 765.000

https://www.vivareal.com.br/imovel/lote-terreno-swiss-park-bairros-campinas-538mz2-venda-R$765000-id-2597918871/

e O imdvel paradigma n2 01 indica o valor do m? em RS 1.434,03 (um mil, quatrocentos e
trinta e quatro Reais e trés centavos).

e Oimodvel paradigma n202 indica o valor do m? em RS 1.397,75 (um mil, trezentos e noventa
e sete Reais e setenta e cinco centavos).

e 0O imovel paradigma n2 03 indica o valor do m?> em RS 1.421,93 (um mil, quatrocentos e
vinte e um Reais e noventa e trés centavos).

O valor médio do metro quadrado dos imdveis supramencionados perfaz a quantia de RS
1.417,91 (um mil, quatrocentos e dezessete Reais e noventa e um centavos).
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5.3 —Valor do Imével

Utilizando o método comparativo de andlise mercadoldgica, empregando imodveis
semelhantes ao imodvel de estudo, seu valor atribuido é de:

(546,33m? de area total x RS 1.417,91)

| RS 774.644,24 |

(setecentos e setenta e quatro mil, seiscentos e
quarenta e quatro Reais e vinte e quatro
centavos)

Fevereiro de 2023

6 - Consideragdes finais

Pelo exposto acima, tendo em vista a possibilidade de ser dispensada a avaliacdo do imével
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 R$ 1.417,91, de modo que o imdvel

em apreco tem valor médio de RS 774.644,24.

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

Atenciosamente,

Alfa LeilGes — Especialista em Imdveis
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