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

PARA: Jodo Francisco Vieira.
Doutor Johnny Roberto de Castro Santana.
Doutora Carine da Silva Pereira.

DATA: 09/02/2023.

REF.:  Relatério Comparativo para Afericao do Preco de Mercado do Bem Imével Matriculado
sob o n2 39.649 — 22 Cartério de Registro de Iméveis de Campinas/SP, penhorado 50%
nos autos do Processo n? 0002515-25.2021.8.26.0114, em tramite perante a 102 Vara
Civel - Foro de Campinas.

1 - Consideragdes iniciais

Em vista da possibilidade de ser dispensada a avaliagdo do bem imével penhorado 50% 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 leilao.

As informacgdes 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

Localizagdao do Imdvel: Rua General Osdrio, n2 1031 — Conjunto 07 - Edificio
José Guernelli - Centro - Campinas, SP - CEP: 13010-111.

Dados do Imével: Matricula n? 39.649 - 22 Cartdrio de Registro de Imdveis
de Campinas/SP — Inscricdo Municipal: 3423.13.56.0001.02017 — De acordo
com sua Certiddo de Matricula, o imdvel possui 62,47m? de area privativa.

Descrigao do Imdvel: Conjunto de Salas, designado pelo n2 07, no 82 andar,
do Edificio José Guernelli, sito a Rua General Osério n? 1031, na cdade de
Campinas, contendo duas salas, um W.C, um lavatério, com a area de
construcdo de 62,4741m? e area ideal no terreno unificado de 3,6258m? e
mais uma area ideal nas coisas de uso comum do edificio.
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3 - Localizagao do Imével
De acordo com a documentacdo pertinente do imdvel, este se localiza no seguinte
endereco: Rua General Osério, n? 1031 — Conjunto 07 - Edificio José Guernelli - Centro - Campinas,

SP - CEP: 13010-111.

Fotos da regido obtidas pelo Google Maps (data base de 2022):

ado nicipal
de Campinas

Leon Park Hotel

Terminal Contral #8 _ e QHA:_. de

(Visdo do mapa)

(Fachada do Edificio)
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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 Imobilidrias

CERTIDAO DE VALOR VENAL

Ressalvado o direito de a Fazenda Plblica do Municipio de Campinas atualizar guaisquer elementos que venham a
ser apurados, a qualguer tempo, inclusive em relagio ao periedo abrangido por esta certiddo, a Secretaria Municipal
de =inang;as CERTIFICA que o valor venal do im avel, para o exercicio fiscal solicitado, & o abaixo especificado,
apurade com base nos dades cadastrais utilizados para o célculo do Imposto Predial e Termitorial Urbano do referido
exarcicio fiscal

EXERCICIO FISCAL DE 2023

IDENTIFICACAD DO IMOVEL
Codige Cartografico: 342313 55.0001.02017
Enderego do Imovel: RUA GEMERAL OSORIO, 1031
Complemento: & CJ7T
Bairro | Loteamento: CENTRO
Quarteirdo / GQuadra / Lote: 0007 1-""* 009-

DADOS DO TERRENO
Valor do m? do terreno - R$:  13.682.77
Valor do terrenc - R$:  54.402.32
Area terrenao / Fragdo ideal: 3,63
Produto dos fatores de corregio: 1.1000

DADOS DA CONSTRUCAD - 004
Valor do m?* da construgio - R$: 2.177.41
Valor da construgdo - R$:  102.483,34
Area construida: £2.47
Ano da construgao: 1970
Padrio da construgao: NRV - 3.0
Fator de depreciagio: 0.6850

VALOR VENAL DO IMOVEL
R%: 156.985,65

DADOS DA CERTIDAC
Data de emissdo: [9/02/2023
Assinatura eletrénica: 000120.4552020.230208
IP do solicitante: 152.254.235.202

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 variagdes, relativamente a
imdveis 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
imdvel avaliado, ponderando os valores disponiveis nesta delimitacdao 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
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Conjunto Comercial / Sala com 1 Quarto para venda ou aluguel, 40m

Venda R$ 100.000 - Aluguel RS 400 /mes

https://www.zapimoveis.com.br/imovel/venda-conjunto-comercial-sala-1-quarto-centro-campinas-sp-40m2-id-2564821210/

Elemento comparativo n2 3

Conjunto Comercial / Sala para venda ou aluguel, 39m?

o, Carr e ©

Venda RS 80.000 - Aluguel RS 400/més

https://www.zapimoveis.com.br/imovel/venda-conjunto-comercial-sala-centro-campinas-sp-39m2-id-2533194627/

Elemento comparativo n2 4

Conjunto Comercial / Sala com 1 Quarto para venda ou aluguel, 40m

==

Venda RS 68.000 - Aluguel RS 500 /me:

https://www.zapimoveis.com.br/imovel/venda-conjunto-comercial-sala-1-quarto-centro-campinas-sp-40m2-id-2528109611/

Elemento comparativo n2 5

Conjunto Comercial / Sala com 1 Quarto para venda ou aluguel, 31

do original, assinado digitalmente por LARISSA GABRIELE DE OLIVEIRA MAGALHAES, protocolado em 23/02/2023

—

Venda RS 60.000 - Aluguel RS 500/més

https://www.zapimoveis.com.br/imovel/venda-conjunto-comercial-sala-1-quarto-centro-campinas-sp-31m2-id-2514354493/

é copia

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

o

Este docunmento

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0002515-25.2021.8.26.0114 e cddigo RIOFMdQf.



ALFA LEILOES

K Especialista em Imoveis
e Oimodvel paradigma n2 01 indica o valor do m? em R$ 1.935,48 (um mil, novecentos e trinta
e cinco Reais e quarenta e oito centavos).

e O imovel paradigma n2 02 indica o valor do m? em R$ 2.500,00 (dois mil e quinhentos
Reais).

e O imdvel paradigma n2 03 indica o valor do m? em R$ 2.051,28 (dois mil e cinquenta e um
Reais e vinte e oito centavos).

e Oimdvel paradigma n2 04 indica o valor do m? em R$ 1.700,00 (um mil e setecentos Reais).

e Oimodvel paradigma n2 05 indica o valor do m? em R$ 1.935,48 (um mil, novecentos e trinta
e cinco Reais e quarenta e oito centavos).

O valor médio do metro quadrado dos imdveis supramencionados perfaz a quantia de R$
2.024,45 (dois mil e vinte e quatro Reais e quarenta e cinco centavos).

5.3 —Valor do Imovel

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

(62,47m? de area privativa x R$ 2.024,45)

| RS 126.475,69 |

(cento e vinte e seis mil, quatrocentos e setenta e
cinco Reais e sessenta e nove centavos)

Fevereiro de 2023

6 - Consideragdes finais

Pelo exposto acima, tendo em vista a possibilidade de ser dispensada a avaliagao do imdvel
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$ 2.024,45, de modo que o imdvel

em apreco tem valor médio de RS 126.475,69.

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

Atenciosamente,

Alfa LeilGes — Especialista em Imoveis
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