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1 - Consideragdes Iniciais

Este estudo foi realizado com base nas andlises documentais e fisicas do imoével, bem como
informac¢bes comerciais, tendo como objetivo principal identificar a precificacgdo do bem no
mercado imobilidrio.

2 — Estudo do Imovel

Dados do Registro Cartorial: Matricula n? 242.093 — De acordo com sua Certiddo de Matricula,

o imoével em questdo possui m? de area 53,86 privativa.

Descricdo do Bem: UNIDADE AUTONOMA designada por APARTAMENTO n° 43, localizado no 4°
PAVIMENTO-TIPO do Bloco 04, no CONDOMINIO VARANDAS JARDIM DO LAGO, com entrada

pela Rua Vania Aparecida Dias n° 299, Campinas-SP, contendo area privativa de 53.860m?.
3 — Caracteristicas ao redor

A Rua Véania Aparecida Dias caracteriza-se por um zoneamento de uso misto com
predominancia residencial, o que garante a preservacdo do sossego e da privacidade, sem
prejuizo do acesso célere ao aparato urbano e comercial. Dada a sua localizacdo geografica
privilegiada, o imdvel revela-se versatil: qualifica-se como nucleo habitacional de alto padrdo de
conveniéncia e, simultaneamente, como ponto estratégico para empreendimentos que

demandem eficiéncia logistica e capilaridade urbana.
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(Fachada do Condominio)
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5 — Documentos do bem

MATRICULA FOLHA -
F 242.093 j ( j 3° REGISTRO DE IMOVEIS

i CAMPINAS - SP

(j/ CNS/CNJ N° 11.327-4
}9/ LIVIRD K° 2 - RESISURD EERAL

£ '’

IMOVEL: UMA UNIDADE AUTONOMA designada por APARTAMENTO n® 43 em
construcdo, localizado rno 4° PAVIMENTO-TIPC do Bloco 04, no
CONDOMINIO VARANDAS JARDIM DO LAGO, com entrada pela Rua Véania
Aparecida Dias n® 299, nesta cidade, com as seguintes Aareas:
real privativa de 53,860m?, real comum de 37,770m?*, real total
de 91,630m?, correspondendo a cada um o coeficiente de
proporcionalidade de 0,00387481 e fracdo ideal de 33,265m?, no
terreno onde sera edificado o Condominio.

REGISTRO ANTERICR: R.04 da Matricula n® 174.392, em 03/11/2.015.
PROPRIETARIA: CONDOMINIO VARANDAS JARDIM Do LAGO LTDA,
inscrite(a) no CNPJ n® 18.544.889/0001-33, com sede na Rua Viania
Aparecida Dias, 55, Jardim do Lagc Continuacgio, em Campinas-SP.
Campinas, 06 de novembro de 2017.

0 Oficial, Fraterno de Melo Almada Jr.
g //HM )AAUJUME - Oficlal -

« | AV.01l, em 06 de nowembro de 2017.

I O imdvel objete desta ficha, acha-se gravade com o seguinte
énus: HIPOTECA DE 1° GRAU em favor da CAIXA ECONOMICA FEDERAL -
— CEF, inscrite(a) no CHNPJ n® 00.360.305/0001-04, pelo valor de
0 R$12.160.437,00 {incluindo putras unidades - cotacdo
i R545.715,92), conforme R.0B/ 392, deste Registro de Imdvels.

Apto 43 - Bloco 04

Thalita Mapdia/Nakahashi Aguiar
Escrevente

AV.02, em 06 de novembro de 2017.

De conformidade com Instrumento Particular a seguir registrado,
a Credora CAIXA ECONOMICA FEDERAL - CEF, autorizou esta
averbagdo para constar que FICA CANCELADA A HIPOTECA objeto do
transporte da AV.0l, téoc somente com relacdc a fracdo ideal de
33,265m?*, que <correspondera a. unidade objeto desta [icha,
ficando a mesma, livre e dese ragada do referido o&nus. Valor
cotacdo R545.715,92.

Thalita Maf¥a Nakahashi Aguiar
Lscrevente

R.03, em 06 de novembro de 2017.

TiTULO: VENDA E COMPRA.

Por Instrumento Particular de Venda e Compra de imdével com forga
5 de Escritura Pablica, nos termos da legislacdo pertinente ao
SFH/PMCMV, assinado nesta cidade, em 18/09/2017, a proprietéria

Vide Verso

(Matricula)

0 é copia do original, assinado digitalmente por GESNAEL CESAR DA SILVA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 26/03/2026 as 15:21 , sob o nimero WAS126700268001

o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1004142-35.2024.8.26.0084 e cédigo elpOAg9o.

lboayic




6 — Precificagao

Para a presente avaliacdo, foi adotado o Método Comparativo Direto de Dados de Mercado,
técnica amplamente reconhecida e utilizada em avaliagcdes imobilidrias. O objetivo deste
método é identificar o valor de mercado do bem avaliado por meio da analise do
comportamento do mercado imobiliario, considerando as oscila¢des, tendéncias e valores
praticados em transacdes de imdveis com caracteristicas semelhantes ao objeto da presente
andlise, situados em uma mesma faixa de mercado.

A metodologia consiste na identificacdo e selecao de propriedades compardveis, cujos dados
sdao coletados a partir de pesquisas em imobilidrias, portais especializados e outras fontes
confidveis do mercado imobilidrio. A partir dessas informagdes, sdo analisados os precos
praticados em negociacdes recentes, observando-se varidveis como localizacdo, padrao

construtivo, estado de conservagao, metragem, tipologia e infraestrutura do entorno.

Com base nesses elementos, sao elaborados parametros médios que permitem a determinacgao
do valor unitario de mercado, devidamente ajustado conforme as particularidades do imédvel
avaliando. Tais ajustes tém por finalidade refletir, de forma técnica e precisa, as condi¢des
especificas do bem frente as propriedades comparativas, assegurando que o resultado final

represente o valor mais provavel de negociacao em condi¢cdes normais de mercado.

Dessa forma, a presente avaliagdo busca refletir com fidedignidade o valor de mercado do
apartamento analisado, considerando o cendrio imobilidrio atual e os principios técnicos

definidos pelas normas da ABNT NBR 14.653, que regem as avalia¢des de bens.
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6.1 - Dados de Mercado

Amostra de Mercado Link Valor de m2

https://www.vivareal.com.br/imovel/apartamento-2-quar

tos-jardim-do-lago-continuacao-bairros-campinas-com-ga RS 4.074,00
ragem-54m2-venda-R$220000-id-2821990034/?source=r

anking%2Crp

https://www.vivareal.com.br/imovel/apartamento-2-quar Rs 4.411,00

tos-jardim-do-lago-continuacao-bairros-campinas-com-ga
ragem-51m2-venda-RS225000-id-2534437949/?source=r
anking%2Crp

https://www.vivareal.com.br/imovel/apartamento-2-quar

tos-jardim-do-lago-continuacao-bairros-campinas-com-ga RS4-572, 00

ragem-51m2-venda-RS233200-id-2714164190/?source=r
anking%2Crp

ANALISE IMOBILIARIA

Média do Valor de m? do mercado: RS 4.352,00
Valor do apartamento = RS 234.383,00

0 é copia do original, assinado digitalmente por GESNAEL CESAR DA SILVA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 26/03/2026 as 15:21 , sob o nimero WAS126700268001
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7 - Valor Final

Diante do exposto, considerando a andlise técnica desta corretora para fins comerciais,
esclareco que, a partir da andlise comparativa realizada, foi atribuido ao apartamento o valor

de RS 234.383,00 (duzentos e trinta e quatro mil trezentos e oitenta e trés reais).

20 de margo de 2026.

/ Z /5 /
LY AAAA /:,;,,.,74_4_4/._._#_

Gabriella Cecilia Hfdalgo D’ Urso Guimarses Silva
CRECISP: 238525
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Gustavo Vieira dos Santos
Corretor de Imoéveis — CRECI/SP
Fone: (11) 93072-1106

Avaliacao de Prego de imével

Pelo presente declaro para os devidos fins, e a pedido da parte interessada, que uma unidade
autbnoma, identificada tecnicamente como o apartamento de numero 43. O referido imével
integra o quarto pavimento-tipo do Bloco 04, pertencente ao Condominio Varandas Jardim do
Lago. Situada formalmente na Rua Vania Aparecida Dias, n° 299, na municipalidade de
Campinas-SP, a unidade compreende uma area privativa total de 53,860 m?. Entao, se da a
precificagdo de avaliagao em R$235.000,00.

A avaliagcdo corresponde ao valor estimativo e médio de mercado praticado na regido do

imovel.

Notas:

1. O valor consiste em aproximadamente R$4.430,00 o m2/.
2. Imodvel sob n° 242.093 de matricula devidamente cadastrado junto ao 3° CRI/Campinas.

20 de margo de 2026.

 Gustavo Vieira dos Santos
CRECI/SP: 288.144-F
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Avaliacao Imobiliaria: R$ 240.000,00
(duzentos e quarenta mil reais)

Eu, Luana Karen da Silva, corretora de imdéveis devidamente inscrita no CRECI/SP sob o n°
257.038-F, venho por meio deste informar a quem possa interessar que No ambito do
Condominio Varandas Jardim do Lago, localizado na Rua Vania Aparecida Dias, n° 299, em

Campinas-SP, destaca-se a unidade autbnoma correspondente ao apartamento n° 43.

Alocada no quarto pavimento-tipo do Bloco 04, a unidade é delimitada por uma area privativa
de 53,860 m2. Devidamente cadastrado sob n°® 242.093 - junto ao 3° Cartério de Registro de
Imoveis de Campinas - Esta avaliado para venda em R$240.000,00 (duzentos e quarenta

mil reais).

O Parametro encontrado para o valor estimado é de R$4.530,00/m2.

Ressalta-se que esta avaliagdo possui carater estimativo, baseada em uma média de valores
praticados na regidao onde o imovel se encontra, considerando-se também anuncios e ofertas
disponiveis em portais imobiliarios especializados.

{1~ { _,, .
j{*b,\j QM »l/ ,;]IALJJ
" Luana Karen da Silva
CRECI/SP: 257.038-F
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