fls. 1165
Patricio Orlando Figueroa Pinto
Corretor de Imoveis
CRECI 140035-F

PARECER TECNICO DE AVALIACAOQO
MERCADOLOGICA

Avaliacdo de imovel residencial

Fachada do condominio

LAUDO DE AVALIACAO N° 297/2025

Endereco do imdvel: Alameda das Laranjeiras, 90
Sitios Alto da Nova Campinas,
Campinas/SP
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fls. 1166

Patricio Orlando Figueroa Pinto
Corretor de Imdveis
CRECI 140035-F

Solicitante

O presente instrumento foi solicitado por Alexandre Dantas Fronzaglia.

Objetivo

Determinar o valor de mercado do imdvel abaixo relacionado.

Descricido do imovel

Uma casa sob matricula n°® 28.592, localizado na Alameda das Laranjeiras, 90, situado na
Chacara Alto da Nova Campinas/SP. Inscrito no 1° Cartério de Registro de Imodveis de
Campinas— SP.

O imdvel em questdo estd localizado no lote n° 37 da quadra C, com area total de terreno com
5.450m?, medindo 47,00m em curva mais 33,00m de frente para a Alameda das Laranjeiras de
um lado com 81,00m e do outro lado com 114,20m e fundos em curva com 34,00m. Sua area
edificada esta cadastrada na prefeitura com 725,21m?. O imdvel esta cadastrado na prefeitura
sob namero 055.008.282.

CNM 122309.2.0028592-06

mATRICULA ne 28592 ]][U { NEET | FLs.
P . Oficial \f\\\%aﬂ&sm Benito | 7 )
IMOVEL \@p o

N® CADASTRO-055.008,282 da Prefeitura de Campinas-Quart.6691

Lote de terreno nimero ‘3?(trinta e sete) da quadra C, do lc
teamento rural fechado denominado SITIOS ALTO DA NOVA CAMPINAS, nesta-
cidade e la. Circunscrigao, medindo:-47,00ms em curva mais 33,00ms de
frente para a rua oito; de um lado onde confronta com o lote 36 mede =
81,00ms; de outro lado onde confronta com os lotes 38 e 39 mede 114,20
ms; nos fundos onde confronta com o cdrrego que faz divisa com terras-
de Antonio Carlos Aveiro ou seus herdeiros ou sucessores mede em curva
34,00ms com a area de 5.450,00ms2.

Nao foi possivel acessar a area interna do imovel para realizar sua avaliagdo presencialmente,
portanto, utiliza-se o método comparativo para atribuir um valor adequado ao imoével em
questdo, considerando anuncios publicitarios de imoveis semelhantes.
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fls. 1167
Patricio Orlando Figueroa Pinto

Corretor de Imoveis
CRECI 140035-F

Imoveis referenciais

— Referéncia 01: https://www.vivareal.com.br/imovel/casa-de-condominio-6-quartos-

condominio-chacaras-do-alto-da-nova-campinas-bairros-campinas-com-garagem-700m2-

venda-RS6450000-id-2757661030/?source=ranking%2Crp

Valores

Venda Condomini

R$ 6.450.000 RS 2.500/més RS 2.300

PTU@

Caracteristicas
™ 700 m? & 6 quartos [* 8 banheiros
& 4vagas & 5 suites K Piscina

Todas as caracteristicas

Localizagdo

() Alameda das Tilias, 11 - Condominio Chécaras do Alto da Nova Campinas, Campinas - SP

— Referéncia 02: https://www.vivareal.com.br/imovel/casa-5-quartos-condominio-chacaras-
do-alto-da-nova-campinas-bairros-campinas-com-garagem-588m2-venda-RS6900000-id-
2824819666/?source=ranking%2Crp

Valores

nio IPTUG)
0/més RS 1.833

RS 6.900.000 R$ 2.50

ICaracteristicas

e 588 m? 8 5quartos [* & banheiros
& 8vagas & 5suites £ Piscina
[Todas as caracteristicas

Localizagéo

@ Alameda das Laranjeiras, 595 - Condominio Chdcaras do Alto da Nova Campinas, Campinas - SP

— Referéncia 03: https://www.vivareal.com.br/imovel/casa-de-condominio-4-quartos-

condominio-chacaras-do-alto-da-nova-campinas-bairros-campinas-com-garagem-801m2-

venda-RS7300000-id-2666217502/?source=ranking%2Crp

Valores

enda Condorminio PTU@

R$ 7.300.000 R$ 2.100/més RS 24.000

Caracteristicas
801 m? 8 4 quartos [* 6 banheiros

& 6vagas 8 4suites

Localizagdo

(®) Alomeda das Laranjeiras, 700 - Condominio Chécaras do Alte da Nova Campinas, Campinas - SP
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Patricio Orlando Figueroa Pinto

Corretor de Imoveis
CRECI 140035-F

fls. 1168

Avaliacao

Avalio conforme o que determina a Lei n° 6530/78, a Resolugdo COFECI n° 1066/07 e o Ato
Normativo COFECI n° 001/11. Levando em considerac¢do que nao foi possivel avaliar
pessoalmente a situagdo da parte interna do imovel, fundamento esta avaliacdo de acordo
com o comparativo de ofertas de imdveis semelhantes na regido, considerando a possivel
auséncia de benfeitorias necessarias e eletivas

Concluo que atualmente o valor para venda em leildo judicial esta R$ 6.900.000,00.

Sdo Paulo, 10 de outubro de 2025.

Patricio Orlando Figueroa Pinto
Corretor de Imoveis
CRECI 140035-F
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Documento nimero #ea510880-f371-419a-88d1-c2e18a7711af
Hash do documento original (SHA256): a9998530eac23c1f9ccab867eb1ef3e658b1612f1dbfad42477047b2e291bdffe

Assinaturas

@ Patricio Orlando Figueroa Pinto.
CPF: 052.635.588-30 D i o

Assinou como corretor de imoéveis em 10 out 2025 as 17:41:56
Patricio Orlando Figueroa Pinto.

Log

10 out 2025, 17:31:18 Operador com email comercial@avantiavaliacoes.com.br na Conta ab952d6c-ee20-453d-96cc-
6d9e90e90558 criou este documento nimero ea510880-f371-419a-88d1-c2e18a7711af. Data
limite para assinatura do documento: 09 de novembro de 2025 (12:47). Finalizagdo automatica
apos a Ultima assinatura: habilitada. Idioma: Portugués brasileiro.

10 out 2025, 17:33:10 Operador com email comercial@avantiavaliacoes.com.br na Conta ab952d6c-ee20-453d-96cc-
6d9e90e90558 adicionou a Lista de Assinatura:
orlando.imoveis26@hotmail.com para assinar como corretor de imoveis, via E-mail.

Pontos de autentica¢do: Token via E-mail; Nome Completo; CPF; endereco de IP; Assinatura
manuscrita. Dados informados pelo Operador para validagdo do signatario: nome completo
Patricio Orlando Figueroa Pinto. e CPF 052.635.588-30.

10 out 2025, 17:33:10 Operador com email comercial@avantiavaliacoes.com.br na Conta ab952d6c-ee20-453d-96cc-
6d9e90e90558 adicionou o signatario orlando.imoveis26@hotmail.com para rubricar as paginas
1,2,3.

10 out 2025, 17:41:56 Patricio Orlando Figueroa Pinto. assinou como corretor de iméveis. Pontos de autenticagao:
Token via E-mail orlando.imoveis26@hotmail.com. CPF informado: 052.635.588-30. Assinatura
manuscrita com hash SHA256 prefixo 1d2638(...), vide anexo manuscript_10 out 2025, 17-41-
07.png. Rubricou as paginas 1,2,3. IP: 167.249.25.133. Componente de assinatura versao
1.1320.0 disponibilizado em https://app.clicksign.com.

10 out 2025, 17:41:58 Processo de assinatura finalizado automaticamente. Motivo: finalizagdo automatica apés a
uUltima assinatura habilitada. Processo de assinatura concluido para o documento nimero
€a510880-f371-419a-88d1-c2e18a7711af.
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Anexos

Patricio Orlando Figueroa Pinto.

Assinou o documento enquanto corretor de iméveis em 10 out 2025 as 17:41:56

ASSINATURA MANUSCRITA
Assinatura manuscrita com hash SHA256 prefixo 1d2638(...)

Pl Ctonis Fgueson

Patricio Orlando Figueroa Pinto.
manuscript_10 out 2025, 17-41-07.png
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CRECI 140624-F

Tatiane Raymundo fls. 1171
Corretora de imoéveis

V4

AVALIACAO MERCADOLOGICA

V4

PARECER TECNICO DE

~

Ato Normativo COFECI n° 001/11.
2

Conforme Lei n°® 6530/78, Resolucao COFECI n° 1066/07 e




Tatiane Raymundo fls. 1172
Corretora de imoéveis
CRECI 140624-F

INTERESSADO: Alexandre Dantas Fronzaglia.

A requerimento do interessado, executei avaliacdo do imdvel residencial abaixo
relacionado objetivando estabelecer o pre¢co de mercado para fins de comercializagéo.
De acordo com o que regulamenta a Resolugdo COFECI 1066/2007 e o Ato Normativo
001/2011.

LOCALIZACAO

Alameda das Laranjeiras, 90, acesso ao complexo de condominios Sitios Alto da Nova
Campinas pela Rua Eliseu Teixeira de Camargo, 700 - Campinas/SP

FACHADA DO CONDOMINIO:

T
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Tatiane Raymundo fls. 1173
Corretora de imoéveis
CRECI 140624-F

VISTA AEREA

CARACTERISTICAS

Registrado no 1° Cartério de Registro de Iméveis da Comarca de Campinas/SP, sendo
a matricula do imével sob numero 28.592.

O Imovel avaliado esta localizado na Alameda das Laranjeiras, 90, alocado dentro do
complexo de condominios Chacaras Alto da Nova Campinas em Campinas/SP. Seu
terreno possui quarenta e sete metros em curva mais trinta e trés metro de frente para
al. Das Laranjeiras, por oitenta e um metro de um lado e cento e quatorze metros do
outro lado, e o fundos conta com trinta e quatro metros em curva, encerrando a area de
cinco mil, quatrocentos e cinquenta metros quadrados. E sua construgdo com setecentos
e vinte e cinco metros e vinte e um decimetros quadrados.

Imovel localizado em via pavimentada, em bairro que possui toda infraestrutura de
energia, agua, esgoto e coleta de lixo.

Proximo a pontos de 6nibus, com comércios diversos, farmacias, padarias,
supermercados.

T
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Tatiane Raymundo fls. 1174
Corretora de imoéveis
CRECI 140624-F

PESQUISA DE MERCADO

» Referéncia 01: Imdvel com 4 Quartos e 7 banheiros, 849m?2, em bom estado de
conservagao, no mesmo Condominio Chacaras do Alto da Nova Campinas,
Campinas.

Anunciado a venda por R$ 7.300.000,00;
https://www.vivareal.com.br/imovel/casa-de-condominio-4-quartos-condominio-
chacaras-do-alto-da-nova-campinas-bairros-campinas-com-garagem-849m2-
venda-RS7300000-id-2833280393/?source=ranking%2Crp

* Referéncia 02: Imdvel com 4 Quartos e 8 banheiros, 800m?, em bom estado de
conservagéo, localizado na Al. Das Laranjeiras no Condominio Chacaras do Alto
da Nova Campinas, Campinas.

Anunciado a venda por R$ 7.490.000,00;
https://www.vivareal.com.br/imovel/casa-de-condominio-4-quartos-condominio-
chacaras-do-alto-da-nova-campinas-bairros-campinas-com-garagem-800m2-
venda-RS7490000-id-2597116858/?source=ranking%2Crp

» Referéncia 03: Imével com 4 Quartos e 4 banheiros, 640m?, em bom estado de
conservagao, localizado na Al. Dos Freixos no Condominio Chacaras do Alto da
Nova Campinas, Campinas.

Anunciado a venda por R$ 8.000.000,00;

https://www.vivareal.com.br/imovel/casa-de-condominio-4-quartos-condominio-
chacaras-do-alto-da-nova-campinas-bairros-campinas-com-garagem-640m2-
venda-RS8000000-id-2509013799/?source=ranking%2Crp

AVALIO
« Valor patrimonial R$ 7.000.000,00 (Sete milhdes de reais)
Para as conclusbes do presente parecer, foram usados calculos em fungéo da area em

relagdo ao mercado, pesquisa local das alienagdes mais recentes e estado de
conservacgao incerto do imovel em questéao, visto que nao foi avaliado internamente.

Sao Paulo, 10 de outubro de 2025
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Assinaturas

@ Tatiane Raymundo

CPF: 335.567.168-10 EMR :

Assinou como corretor de imoéveis em 10 out 2025 as 17:37:05
Tatiane Raymundo

Log

10 out 2025, 17:33:39 Operador com email comercial@avantiavaliacoes.com.br na Conta ab952d6c-ee20-453d-96cc-
6d9e90e90558 criou este documento nimero a565b813-3fa3-455f-a99e-3f74cc14eef9. Data
limite para assinatura do documento: 10 de novembro de 2025 (12:47). Finalizagdo automatica
apos a Ultima assinatura: habilitada. Idioma: Portugués brasileiro.

10 out 2025, 17:34:57 Operador com email comercial@avantiavaliacoes.com.br na Conta ab952d6c-ee20-453d-96cc-
6d9e90e90558 adicionou a Lista de Assinatura:
tatiape27@gmail.com para assinar como corretor de imdveis, via E-mail.

Pontos de autentica¢do: Token via E-mail; Nome Completo; CPF; endereco de IP; Assinatura
manuscrita. Dados informados pelo Operador para validagdo do signatario: nome completo
Tatiane Raymundo e CPF 335.567.168-10.

10 out 2025, 17:34:57 Operador com email comercial@avantiavaliacoes.com.br na Conta ab952d6c-ee20-453d-96cc-
6d9e90e90558 adicionou o signatario tatiape27@gmail.com para rubricar as paginas 1,2,3.

10 out 2025, 17:37:05 Tatiane Raymundo assinou como corretor de imoveis. Pontos de autenticagdo: Token via E-mail
tatiape27@gmail.com. CPF informado: 335.567.168-10. Assinatura manuscrita com hash SHA256
prefixo e0905b(...), vide anexo manuscript_10 out 2025, 17-36-35.png. Rubricou as paginas 1,2,3.
IP: 187.22.231.9. Localizagdo compartilhada pelo dispositivo eletrénico: latitude
-23.4673174748627 e longitude -46.53476577297066. URL para abrir a localizagdo no mapa:
https://app.clicksign.com/location. Componente de assinatura versdo 1.1320.0 disponibilizado
em https://app.clicksign.com.

10 out 2025, 17:37:08 Processo de assinatura finalizado automaticamente. Motivo: finalizagdo automatica apos a
uUltima assinatura habilitada. Processo de assinatura concluido para o documento nimero
a565b813-3fa3-455f-a99e-3f74cc14eef9.
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Anexos

Tatiane Raymundo

Assinou o documento enquanto corretor de iméveis em 10 out 2025 as 17:37:05

ASSINATURA MANUSCRITA
Assinatura manuscrita com hash SHA256 prefixo e0905b(...)

Tatiane Raymundo
manuscript_10 out 2025, 17-36-35.png
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PARECER TECNICO DE AVALIACAO
MERCADOLOGICA

Avaliacao de imovel residencial

Conforme Lei n? 6530/78, Resolugdo COFECI n2 1066/07 e Ato Normativo
COFECI n2 001/11.

IMOVEL: Alameda das Laranjeiras, 90, acesso principal ao Condominio
Sitios Alto da Nova Campinas pela Rua Eliseu Teixeira de Camargo, 700 -
Campinas/SP

2025

Ariane Malanga Mitsuiama - CORRETORA E AVALIADORA DE IMOVEIS
Tel.: (11) 97961-0041 — e-mail: amalanga@live.com
CRECI 197127-F | CNAI 35859
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1.  INTRODUCAO
1.1 Solicitante

O presente Parecer Técnico de Avaliagdo Mercadoldgica foi solicitado por Alexandre Dantas
Fronzaglia.

1.2 Finalidade

Este documento tem como finalidade avaliar o imoével abaixo descrito e determinar seu real
valor mercadolégico para venda.

2. IMOVEL AVALIANDO

2.1 Descri¢cdo do imovel

Um imdvel residencial localizado na Alameda das Laranjeiras, 90, Cond. Sitios Alto da Nova
Campinas. Registrado no 12 Cartério de Registros de Imdveis da Comarca de Campina - SP.

O imdvel sob matricula 28.592, tem construcdo de 725,21m? de acordo com seu cadastro
perante a prefeitura do Municipio, e seu terreno possui as seguintes medidas: 47m em curva
mais 33m de frente para a prdpria Alameda das Laranjeiras; 81m de um lado e 114,20m do outro
lado; e fundos com 34m em curva, encerrando uma area total destinada ao terreno de 5.450m?2.

EXERCICIO FISCAL DE 2025

IDENTIFICAGAO DO IMOVEL
Codigo Cartografico: 4313.43.19.0225.01001
Endereco do Imovel: ALAMEDA DAS LARANJEIRAS, 90
| Complemento:
Bairro / Loteamento: SITIOS ALTO DA NOVA CAMPINAS
Quarteirao / Quadra / Lote: 06691-C 037-

| DADOS DO TERRENO
Valor do m? do terreno - R$: 779,39
Valor do terreno - R$: _2.548.618,01
| Area terreno |/ Fracao ideal: 5.450,00 |
Produto dos fatores de corregéo: 0,6000

[ DADOS DA CONSTRUGAO - 001
Valor do m? da construcédo - R$: 3.276,20
Valor da construcao - R$: 1.627.513,91
|_Area construida: 72521 |
Ano da construgao: 1995
Padrio da construgdo: RH-7.0
Fator de depreciacéao: 0,6850

Ariane Malanga Mitsuiama - CORRETORA E AVALIADORA DE IMOVEIS
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3 RELATORIO FOTOGRAFICO

Entrada do imovel pelo endereco: Rua Eliseu Teixeira de Camargo, 700

» - N

4 CARACTERISTICAS DA REGIAO

Também conta com todas as benfeitorias publicas necessarias, como: rede de dgua e esgoto,
eletricidade domiciliar, pavimentagdo, coleta de lixo, telefone, correio e transporte coletivo
préoximo. Proximo a padarias, supermercado, agougue e comércios.

Facil acesso pela Rodovia Dom Pedro I.
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4.1 Mapa de localizagao
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5 METODOLOGIA UTILIZADA

fls. 1180

=)

o Condominio Vila
das Verbenas

Porto Marbella Villaggio o

Em conformidade com a Resoluc¢do COFECI 1066/07, o anexo IV do Ato Normativo 001/2011 do
COFECI e considerando o item 8.2.1 da ABNT/NBR 14653, para a elaboracdo deste Parecer
Técnico de Avaliagdo Mercadoldgica, utilizou-se o “Método Comparativo Direto de Dados de

Mercado”.

Pelo método aplicado, foi levada em consideracdo as diversas tendéncias e flutuagGes do

Mercado Imobilidrio,

identificando-se

iméveis que tenham elementos com atributos

comparaveis, para compara-los com o imdvel em avaliagdo. A partir da ponderagdo dos dados
obtidos, foi possivel determinar o valor do bem imével.
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6 PESQUISA DE MERCADO

A determinacdo do valor do imdvel em avaliacdo, foi realizada pela comparag¢ao no mercado de
outros 3 (trés) imdveis que apresentam elementos com atributos comparaveis. Estes iméveis,
sendo referenciais, foram utilizados no método aplicado neste parecer e estdo identificados
abaixo.

6.1 Referéncia 01

Casa localizada na Alameda das Jaqueiras - Condominio Chdacaras do Alto da Nova Campinas,
com 644m? de area construida, em bom estado e com benfeitorias.

Anunciado a venda por RS 5.499.000,00 (Cinco milhdes, quatrocentos e noventa e nove mil
reais);

https://www.vivareal.com.br/imovel/casa-de-condominio-4-quartos-condominio-chacaras-do-
alto-da-nova-campinas-bairros-campinas-com-garagem-644mz2-venda-RS5499000-id-
2639270091/?source=ranking%2Crp

6.2 Referéncia 02

Casa localizada na Alameda das Jaqueiras, 1301- Condominio Chacaras do Alto da Nova
Campinas, com 601m? de area construida, em bom estado e com benfeitorias.

Anunciado a venda por RS 6.560.000,00 (Seis milhdes, quinhentos e sessenta mil reais);

https://www.vivareal.com.br/imovel/casa-de-condominio-3-quartos-condominio-chacaras-do-
alto-da-nova-campinas-bairros-campinas-com-garagem-601m2-venda-RS6560000-id-
2746695293 /?source=ranking%2Crp

6.3 Referéncia 03

Sobrado localizado na Alameda das Laranjeiras, 595 - Condominio Chacaras do Alto da Nova
Campinas, com 588m? de area construida, em étimo estado e com benfeitorias.

Anunciado a venda por RS 6.500.000,00 (Seis milhdes e quinhentos mil reais);

https://www.vivareal.com.br/imovel/casa-de-condominio-5-quartos-condominio-chacaras-do-
alto-da-nova-campinas-bairros-campinas-com-garagem-588mz2-venda-RS6500000-id-
2779898522 /?source=ranking%2Crp
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7 ADEQUAGOES E HOMOGENEIZAGAO DE VALORES

Apesar da semelhanga dos imdveis referenciais com o imdvel avaliando, foram necessdrias
aplica¢Oes de calculos de adequagdo para a correta obtengao de realidades homogéneas para a
conclusdo apresentada.

8 CONCLUSAO

Fundamento o presente Parecer Técnico com base em pesquisa de imdveis com elementos e
caracteristicas compardveis e por meio do tratamento técnico e ponderag¢ées dos seus atributos,
utilizando o Método Comparativo Direto de Dados de Mercado e aplicadas as devidas técnicas
de homogeneizacdo que permitem a determinac¢do do valor levando em consideragdo as
diversas tendéncias e flutuagdes especificas do Mercado Imobilidrio, a despeito de outros ramos
da economia, conclui-se o quanto segue acerca do Valor de Mercado do imdvel objeto deste
Parecer Técnico de Avaliacdo Mercadoldgica.

Atribuo ao imével o valor de RS 7.010.000,00 (Sete milhées e dez mil reais).

S3o Paulo, 10 de outubro de 2025

Documento assinado digitalmente

Y b ARIANE MALANGA MITSUIAMA
ol Data: 10/10/2025 17:25:41-0300
Verifique em https://validar.iti.gov.br
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9 ANEXOS

9.1. Curriculo do Corretor de Imdveis emissor deste Parecer

ARIANE MALANGA MITSUIAMA
CRECI: 197127-F — 22 Regido (Sdo Paulo)
CNAI: 35859 - CRECI 22 Regido (Sdo Paulo)
Corretora e Avaliadora de Imoéveis

Tel.: (11) 97961-0041

E-mail: ariane@avantiavaliacoes.com.br

Enderego comercial: Avenida Salgado Filho, 1913 — Sala 24, Centro de Guarulhos/SP

Experiéncia na drea imobiliaria desde 2018

Formada Perita Judicial pelo COFECI em 2019

Graduada em Negdcios Imobilidrios pela Anhembi Morumbi em 2021
Formada em Avaliacdo de Imdveis pelo COFECl em 2021
Pés-Graduanda em Direito Imobiliario pela FMU
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