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RELATORIO DE COMPARAGAO MERCADOLOGICA

DE: Alfa LeilGes — Especialista em Imdveis.

PARA: Condominio Edificio José Guernelli.
Doutor Roberto Vieira.

DATA: 31/10/2023.

REF.:  Relatério Comparativo para Afericao do Preco de Mercado do Bem Imével Matriculado
sob o n2 35.001 — 12 Cartério de Registro de Imdveis e Comarca de Campinas - SP,
penhorado nos autos do Processo n2 1042402-33.2020.8.26.0114, em tramite perante a
82 Vara Civel - Foro de Campinas.

1 - Consideragdes iniciais

Em vista da possibilidade de ser dispensada a avaliacdo 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 informacgdes aqui apresentadas, tém como base documentos fornecidos pela prefeitura
onde o imdvel se situa. Esta precificacdo considera o imdvel livre de qualquer 6nus, posse, dominio,
hipoteca ou desapropriagdes que pesem sobre o bem e para a finalidade especifica que foi
destinada esta analise, com a data base de Outubro.

2 — Estudo do Imével

Localizagdo: Avenida Benjamin Constant, n? 1588 - Apartamento n? 104 -
Edificio Arcadia - Campinas - SP - CEP: 13010-142.

Dados de Registro: Matricula n2 35.001 - 12 Cartdrio de Registro de Imdveis
e Comarca de Campinas - SP — Inscricdo Municipal: 3423.14.29.0001.01040
— De acordo com sua Certiddo de Matricula, o imdvel possui 78,47m? de area
Privativa.

Descrigao do bem: Apartamento n2 104, do Edificio Arcddia, situado 4 Rua
Benjamin Constant, n2 1588m esquina da Rua Boaventura do Amaral. Possui
uma darea util de 78,47m?, drea comum de 61,47m?, totalizando a rea de
139,94m2. Estd vinculada a este apartamento uma vaga de garagem n2 M-
40 do 12 subsolo.

Avenida Paulista, n° 2421 - 1° Andar - Bela Vista - CEP 01.311-300 - Sdo Paulo — SP
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3 — Detalhamento Regional

3.1 - Levantamento Fotografico através das Imagens do Google Maps (data base de 2022)
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3.2 — Caracteristicas da Regiao e Polos de Influéncia

A regido tem ruas iluminadas, bom policiamento, ruas movimentadas e um clima
aconchegante. Infraestrutura completa, bons colégios, hospitais, farmacias, lojas, servigos
diversos,vida noturna e mobilidade urbana.

Além disso, o local conta com melhoramentos publicos essenciais: pavimentacao asfaltica,
agua, esgoto, rede de energia elétrica, telefonia, iluminacdo publica, coleta de lixo e servico de
transporte coletivo publico.

Avenida Paulista, n° 2421 - 1° Andar - Bela Vista - CEP 01.311-300 - S3o Paulo — SP
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4 — Planta Genérica de Valores

Conforme Certiddo de Valor Venal, o imével possui as seguintes caracteristicas:

Prefeitura Municipal de Campinas
Secretaria Municipal de Finangas
Departamento de Receitas imobiliarias

exercicio fiscal

CERTIDAO DE VALOR VENAL

Ressalvado o direto de a Fazenda Piblica do Municipo de Campinas atualizar quaisquer slementos que venham a
ser apurados, a qualquer tempo, inclusive em relag:'oo ao periodo abrangido por esta certid3o, a Secretaria Municipal
de Financas CERTIFICA que o valor venal do imével, para o exercicio fiscal soficitado. € o abaixo especificado,
apurado com base nos dados cadastrais utizados para o cilculo do Imposto Predial e Temitorial Urbano do referdo

EXERCICIO FISCAL DE 2023

IDENTIFICAGAO DO IMOVEL

Codigo Cartografico: 2423.14.20.0001.01040
Enderego do Imovel: AVENIDA BENJAMIN CONSTANT, 1583
Complemento: 10 AAP104 EBX
Bairro / Loteamento: CENTRO
Quarteirdo / Quadra / Lote:  00009-"** DO1-UNI

DADOS DO TERRENO

Valor do m* do terreno - R§:  5.354,84
Valor do terreno - R$:  144.200,43
Area terreno | Fragdo ideal: 2448
Produto dos fatores de corregao:  1.1000

DADOS DA CONSTRUGAO -001
123

Valor do m* da construgao - R$: 2.041,33
Valor da construgdo - R$: 215.247,09
Area construida: 139,24
Ano da construgdo: 1281
Padrio da construgao: RV-3.0
Fator de depreciagdo:  0.6850

VALOR VENAL DO IMOVEL

RS: 359.456,57

DADOS DA CERTIDAO

Data de emissao: 31/10/2023
Assinatura eletronica: 000133.4313120.231031
IP do solicitante: 200.168.234.42

indicado.

INFORMAGOES IMPORTANTES

* Os valores em Reais s30 expressos com base na UFIC - Unidade Fiscal do Municipio de Campinas do exercicio Fiscal

* Certid3o expedida via intemet com base na Instrugao Normativa SF n® 00172011, de 10 de margo de 2011

* A autenticidade desta certid3o devera ser confirmada no endereco eletrdnico -
http://www campinas.sp.gov.br ou httpsficertidoes-web.campinas.sp.gov.br.

5 — Precificacdo

5.1 — Metodologia
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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 delimitagcdo do mercado imobiliario que possua atributos mais semelhantes possiveis
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.

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
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5.2 — Amostras Andlogas

Elemento comparativo n2 1

RS 210000

Apartamento com 3 Quartos e 3 banheiros &
Venda, 78 m? por R$ 410,000
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Elemento comparativo n2 2

https://www.vivareal.com.br/imovel/apartamento-3-
guartos-centro-bairros-campinas-com-garagem-78m2-
venda-RS410000-id-2666255227/

s 420.000
Apartamento com Z Quartos e 2 banhewros 8 -—

Venda, 90 m? por RS 420.000

u wi

Elemento comparativo n? 3

https://www.vivareal.com.br/imovel/apartamento-2-
quartos-cambui-bairros-campinas-90m2-venda-
RS420000-id-2661033073/#gallery

- RS 4500000
Apartamento com 3 Quartos ¢ 1 banheno & -

Venda, 90 m? por RS 450.000

Elemento comparativo n2 4

https://www.vivareal.com.br/imovel/apartamento-3-
guartos-centro-bairros-campinas-com-garagem-90m2-
venda-RS450000-id-2637176887/

RS 500.000

Apartamento com 3 Quartos & 2 banheiros &
venda, 80 mv por RE 500,000

[ -

https://www.vivareal.com.br/imovel/apartamento-3-
guartos-centro-bairros-campinas-com-garagem-80m2-
venda-RS500000-id-2616393318/

Elemento comparativo n2 5

RS 550 000

Apartamento cam 3 Quartos ¢ 3 banheiros &
Venda, 79 m? por R$ 550.000

https://www.vivareal.com.br/imovel/apartamento-3-
guartos-cambui-bairros-campinas-com-garagem-79m?2-
venda-RS550000-id-2542934080/
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5.3 — Método Denotativo Geométrico

Diante do exposto, através da pesquisa de mercado foi possivel identificar imdveis com
caracteristicas correlativas ao bem avaliando. Desse modo, os elementos possuem semelhangas em
suas areas (m?), localizagdo, edificagdo e, até mesmo, seu zoneamento, enumerados a seguir:

Elemento Comparativo 1
Elemento Comparativo 2

R$7.000 Elemento Comparativo 3

Elemento Comparativo 4

R$6.000 Elemento Comparativo 5

B Imdvel Avaliando

R$5.000
R$4.000
R$3.000
R$2.000
R$1.000
RSO

e O imdvel paradigma n2 01 indica o valor do m? em RS 5.256,41 (cinco mil, duzentos e
cinquenta e seis Reais e quarenta e um centavos).

e O imdvel paradigma n2 02 indica o valor do m? em R$ 4.666,67 (quatro mil, seiscentos e
sessenta e seis Reais e sessenta e sete centavos).

e O imovel paradigma n2 03 indica o valor do m? em RS 5.000,00 (cinco mil, Reais).

e O imodvel paradigma n? 04 indica o valor do m?> em R$ 6.250,00 (seis mil, duzentos e
cinquenta Reais).

e O imovel paradigma n2 05 indica o valor do m? em RS 6.962,03 (seis mil, novecentos e
sessenta e dois Reais e trés centavos).

O valor médio do metro quadrado dos imdveis supramencionados perfaz a quantia de R$
5.627,02 (cinco mil, seiscentos e vinte e sete Reais e dois centavos).

5.4 — Fator de Homogeneizagdo

Para se construir uma equiparacdo mais assertiva, ainda que a pesquisa realizada abranja
imoveis similares em tamanho, padrao e local, requer uma melhoria no seu grau de precisdo, obtida
por outro processo auxiliar, denominado Homogeneizacdo de Valores.

Tal processo, visa corrigir as discrepancias dos elementos comparativos através de fatores
cuja aplicacdo de um ou outro, ha uma variacdo. Assim, os fatores fundamentais como localizacgao,
testada, topografia, padrao construtivo, conservagao, entre outros, sdo levados em conta para que
as amostras sejam mais comparaveis, nao obstante a similaridade ja pré selecionada na pesquisa.

Avenida Paulista, n° 2421 - 1° Andar - Bela Vista - CEP 01.311-300 - Sdo Paulo — SP
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5.5 — Valor do Imédvel

Utilizando o método comparativo de andlise mercadoldgica, bem como, o fator de
homogeneizagao, empregando imdveis semelhantes ao imével de estudo, seu valor atribuido é de:

(78,47m? de area Privativa x RS 5.627,02)

RS 441.552,29

(quatrocentos e quarenta e um mil, quinhentos e
cinquenta e dois Reais e vinte e nove centavos)

Outubro de 2023

6 - Consideragoes 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 RS 5.627,02, de modo que o imdvel
em apreco tem valor médio de RS 441.552,29.

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

Atenciosamente

Alfa Leildes — Especialista em Imdveis.
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