ALFA LEILOES

K Especialista em Imoveis

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

PARA: Condominio Chacaras S3o Quirino.
Doutora Eliane Zini Viana Henrique.
Doutor Cristiano Lins Henrique.

DATA: 14/06/2021.

Ref.: Relatdério Comparativo para Afericao do Pregco de Mercado do Bem Imével Matriculado
sob o n? 52.586 — Perante o 12 Cartdrio de Registro de Imdveis de Campinas - SP,
penhorado nos autos do Processo n? 1039792-92.2020.8.26.0114, em tramite perante a
12 Vara Civel - Foro de Campinas.

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, IV do CPC, realizamos uma pesquisa de
mercado, utilizando-se como base os imdveis com caracteristicas semelhantes da regido, com o
intuito de viabilizacao da venda do bem em leildo.

As informacdes 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 Junho.

2 — Objeto de Estudo

Localizagdao do Imével: Rua Doutor Antonio Abramides, 145 - Condominio
Chécaras Sao Quirino - Campinas, SP.

Dados do Imével: Matricula n? 52.586 - 12 Cartdrio de Registro de Imdveis
de Campinas - SP — Cadastro Municipal: 3263.32.42.2285.01001 — De acordo
com sua certiddo de valor venal, o imdvel possui 662,24m? de &rea
construida.

Descrigdo da Matricula: Atualmente se trata de um imdvel residencial
localizado na Rua Doutor Antonio Abramides n2 145, mas anteriormente era
apenas um lote de terreno n? 41 (quarenta e um), da quadra "A", do
loteamento denominado "Condominio Chacaras Sdo Quirino”, na cidade de
Campinas, medindo 33,00ms. de frente para a antiga Rua Um, atual Rua
Doutor Antonio Abramides, nos fundos mede 72,62ms. confrontando com a
serviddo; pelo lado esquerdo mede 85,19ms. onde confronta com o lote 40
e pelo lado direito mede 47,13ms. confrontando com o lote 42, encerrando
a area de 2.815,00ms.2.
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OBS 1: O numero de Cadastro Municipal foi obtido por meio de contato
telefébnico com a prefeitura de Campinas, sendo ele o n2
3263.32.42.2285.01001.

OBS 2: O enderego atual do imdvel foi obtido mediante a emissdao dos
documentos no site da prefeitura de Campinas.

3 - Localizagdo do Imével

De acordo com a documentacao pertinente ao imdvel, este se localiza no seguinte endereco:
Rua Doutor Antonio Abramides, 145 - Condominio Chacaras Sao Quirino - Campinas, SP.

Fotos da regidao obtidas pelo Google Maps:
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4 — Planta Genérica de Valores

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

Prefeitura Municipal de Campinas
£ Secrataria Municipal de Finangas
Depertamento de Receltas Imobiliarias

CERTIDAO DE VALOR VENAL

Resaslvado o direito de a Farenda Plblica do Munscipio de Campinas stualizar quaisguer elemenios gue venham a
Ser apuradns. 3 quaigued tempo, inclusie em relatSo 80 periodo abrengido por esta certidBo, 3 Secretaris Municipal
e Finangas CERTIFICA que o valor venal do imdvel, para o exercico fiscal solictado, & o abaixo especificado,
aparado com base nos dados cadastrais utiizados pare o calculo do Imposto Predial & Termitonial Urbana do referido
exercicn fiscal

EXERCICIO FISCAL DE 2021

IDENTIFICACAD DO IMOVEL
Codigo Carfografico: 3263 3242 738501001
Enderece do iImével: RUA DOUTOR ANTONKO ABRAMIDES, 145
| Complemento:
Balrro { Loteamento: CONDOMINIO CHATARA SAD QUIRIND
Quarteirfo | Quadra | Lote: 06750-4 041

| DADOS DO TERRENO
Valor do m' do terreno - RS: 932 71
Valor do terreno - RE: 2765 32189
Area terreno / Fragho idesl: 281500
Produto dos fatores de corecho: 11,0000

| DADOS DA CONSTRUGAD - 001
Valer do m' da construgdo - R§: 2 18648
Valor da construgdo - RS: 091 864,03
Ares construida: 66224
Ano da constrecho: 1990
Padréo da construgio: RH- 6.0
Fator de depreciacio:  0,6350

VALOR VENAL DO IMOVEL
RS: 3.758.1B5.71

DADOS DA CERTIDAD
Data de emisalo: 11/082021
Assinatura eletrdnlca: 0001218045520 210611
IP do soficitante: 1722115167

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 variagdes, relativamente a
imdveis paradigmas semelhantes e assemelhados ao imével avaliado, enquadrados em um mesmo
parametro mercadoldgico.

O intuito com esta metologia 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

COMPRA

R$ 1.500.000

Casa com 4 Quartos e 10 banheiros a Venda,
597 m2 por R$ 1.500.000

s -SP VER NO MAPA Condominio SOLICITAR

597m 4 quartos ™ 10banheiros 4 vagas
O
2 suites

ANUNCIANTE

https://www.vivareal.com.br/imovel/casa-4-quartos-parque-sao-quirino-bairros-campinas-com-garagem-597m2-venda-
RS1500000-id-2492414123/

Elemento comparativo n2 2

Casas 3 venda em Campinas + Parque S30 Quirino COMPRA

. . R$ 1.300.000
Casa com 5 Quartos e 8 banheiros a Venda, =
573 m2 por R$ 1.300.000
18 s3me &3 5quartos [# 8banheiros B 4vagas

https://www.vivareal.com.br/imovel/casa-5-quartos-parque-sao-quirino-bairros-campinas-com-garagem-573m2-venda-
RS1300000-id-1038784539/

Elemento comparativo n2 3

R$ 1.200.000 <
IPTU RS 840

Parque S&o Quirino, Campinas
Telef
Qoomw Bs B¢ [F7 @

https://www.zapimoveis.com.br/imovel/venda-casa-5-quartos-com-piscina-parque-sao-quirino-campinas-sp-600mz2-id-

2507911310/

Elemento comparativo n2 4

R$ 2.500.000 <
condominio R$ 1.300

Parque S0 Quirino, Campinas
Telefone
Oeom B4 Qo6 [®e : @

https://www.zapimoveis.com.br/imovel/venda-casa-4-quartos-com-piscina-parque-sao-quirino-campinas-sp-640m2-id-

2493955989/
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Elemento comparativo n2 5

R$ 1.100.000 9

IPTURS 137

1 ) Quirino, Campin

Parque Sic pinas
Deazm B4 FHo [®s Teletone m

https://www.zapimoveis.com.br/imovel/venda-casa-4-quartos-com-churrasqueira-parque-sao-quirino-campinas-sp-643m?2-id-

2489526356/

O imdvel paradigma n2 01 indica o valor do m? em R$ 2.512,56 (dois mil, quinhentos e doze
Reais e cinquenta e seis centavos).

e QOimodvel paradigma n? 02 indica o valor do m? em RS 2.268,76 (dois mil, duzentos e sessenta
e oito Reais e setenta e seis centavos).

e O imdvel paradigma n2 03 indica o valor do m? em R$ 2.000,00 (dois mil Reais).

e O imdvel paradigma n2 04 indica o valor do m? em R$ 3.906,25 (trés mil, novecentos e seis
Reais e vinte e cinco centavos).

e O imovel paradigma n2 05 indica o valor do m? em R$ 1.710,73 (mil, setecentos e dez Reais
e setenta e trés centavos).

O valor médio do metro quadrado dos imdveis supramencionados perfaz a quantia de RS
2.479,66 (dois mil, quatrocentos e setenta e nove Reais e sessenta e seis centavos).

5.3 —Valor do Imoével

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

(662,24m? de area construida x RS 2.479,66)

| RS 1.642.130,66 |

(um milhao, seiscentos e quarenta e dois mil,
cento e trinta Reais e sessenta e seis centavos)

Junho de 2021

6 - Consideracoes finais

Pelo exposto acima, tendo em vista a possibilidade de ser dispensada a avaliacdo do imovel
nos termos do artigo 871, IV, do CPC, informamos que, com base na analise comparativa supra
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realizada, o valor médio do metro quadrado de sua regido é de R$ 2.479,66, de modo que o imodvel
em apreco tem valor médio de R$ 1.642.130,66.

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

Atenciosamente,

Alfa Leildes — Especialista em Imoveis

Avenida Paulista, n® 2421 - 1° Andar - Bela Vista - CEP 01.311-300 - Sdo Paulo — SP
Fone (11) 3230-1126 - contato@alfaleiloes.com - www.alfaleiloes.com

[¢)]

Este docunhento é cépia do original, assinado digitalmente por CRISTIANO LINS HENRIQUE, protocolado em 14/06/2021 as 21:31 , sob o nimero WCAS21703137302

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1039792-92.2020.8.26.0114 e codigo A858éE5.





