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Gustavo Luiz Garcia Guedes, CRECI 133201, CNAI 21000,
Perito deste Juizo, devidamente qualificado nos autos processuais, nomeado para
afericdo do valor real de aluguel do bem imével determinado no processo, vem
APRESENTAR o laudo a Vossa Exceléncia bem como os estudos que dao suporte
ao valor concluido.

VALOR SUGERIDO DO IMOVEL AVALIANDO EM OUTUBRO/2024
Matricula 113.664 do 12 Oficial de Registro de Imdveis de Campinas/SP

RS 380.000,00 (trezentos e oitenta mil reais).

CRITERIOS ETICOS

Na presente avaliagdo, assume-se que dimensdes constantes
da documentacao oferecida estejam corretas, que o titulo de propriedade é bom
e que as informacdes fornecidas por terceiros o foram de boa fé e sdao confiaveis.

O avaliador ndo tem no presente, tampouco almeja para o
futuro, qualquer interesse no imdével em questao.

O avaliador ndao tem nenhuma inclinagao pessoal com
relacdo a matéria envolvida neste Laudo, tampouco aufere qualquer vantagem.
No melhor conhecimento e crédito do avaliador, as andlises, opinides e
conclusdes expressas no presente trabalho, sdo baseadas em dados, diligéncias e
levantamentos verdadeiros e corretos.
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PREAMBULO

Este trabalho tem origem no processo supra informado e
refere-se a Cumprimento de sentenga — Locacao de Imével. No momento atual
se encontra em processo de avaliagao do imoével apresentado nos autos para fins
de justa indenizagao.

Em sintese, ato continuo a intimagao para confec¢ao deste
laudo, este Auxiliar da Justica tentou contato com os procuradores das partes
para tratativas da abertura e apresentacao do imdvel, conforme preceitua o
artigo 474 do Cddigo de Processo Civel.

“As partes terao ciéncia da data e do local designados
pelo juiz ou indicados pelo perito para ter inicio a
producao da prova.”

Desta forma, as partes foram comunicadas por contato
telefénico informando o dia e horario em que seria realizada a vistoria.

DA VISTORIA

Na data de 13 de setembro de 2024, este Perito efetuou a
inspecao técnica através de visita in loco, para identificacao dos elementos fisicos
e aspectos essenciais, a fim de possibilitar a definicdo do método avaliatério e
dos niveis de fundamentacdao e precisdo a serem adotados na avaliacao do
imovel.

A vistoria foi acompanhada pela Sra. Solange Lopes dos Reis,
que se identificou como irma da proprietaria, permitiu o acesso e apresentou
todo o imovel objeto da avaliagao.

No mais, a visita para realizagao do trabalho ocorreu de
forma tranquila sem mais alguma ocorréncia a ser relatada.
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BREVE ANALISE DE MERCADO

Fonte: FipeZzap - Indice residencial — Publicado
outubro/2024

Pregos de venda de imoveis residenciais sobem 0,71% em
setembro

Apesar da discreta desaceleracdo, variacdo do Indice FipeZAP
se manteve acima dos principais indices de preco

m Andlise do ultimo més: calculado a partir do comportamento dos pre¢os de
venda de imdveis residenciais em 56 cidades brasileiras, o Indice FipeZAP registrou
um aumento de 0,71% em setembro/2024, desacelerando marginalmente em
relacdo a variagdo observada nos dois meses anteriores (+0,76%).
Comparativamente, o incremento foi relativamente maior entre imoveis com trés
dormitdrios (+0,76%), ao passo que unidades com quatro ou mais dormitdrios
apresentaram a menor valoriza¢éo mensal (+0,66%).

No ultimo més, o IGP-M/FGV exibiu uma inflagdo de 0,62%, enquanto a prévia do
IPCA/IBGE de setembro, dada pelo IPCA-15, indicou um aumento médio de 0,13%
nos pregos ao consumidor. Individualmente, a alta nos pregos abrangeu 54 das 56
cidades acompanhadas pelo Indice FipeZAP de Venda Residencial, incluindo as 22
capitais contempladas nesse rol: Aracaju (+2,10%); Jodo Pessoa (+1,94%); Porto
Alegre (+1,79%); Salvador (+1,67%); Campo Grande (+1,44%); Manaus (+1,20%);
Curitiba (+1,13%); Belém (+1,12%); Fortaleza (+1,10%); Belo Horizonte (+1,06%);
Goidnia (+1,05%); Vitoria (+1,03%);, Sdo Luis (+0,89%);, Natal (+0,73%);
Floriandpolis (+0,68%); Cuiabd (+0,62%); Recife (+0,56%); SGo Paulo (+0,53%);
Teresina (+0,37%); Rio de Janeiro (+0,29%); Brasilia (+0,09%); e Maceio (+0,01%).

m Balango parcial de 2024: até setembro, o indice FipeZAP de Venda Residencial
acumula uma valorizag¢do de 5,88% no ano, resultado que se manteve acima da
variagdo dos precos da economia, sequndo o IGP-M/FGV (+2,64%), assim como
da inflagéo ao consumidor (+2,99%) considerando os resultados do IPCA no ano
até agosto e o IPCA-15 de setembro/2024*. Em termos geogrdficos, a alta
acumulada nos pregos na balanco parcial de 2024 foi compartilhada por 55 das
56 cidades monitoradas, incluindo todas as 22 capitais jd mencionadas: Curitiba
(+14,19%); Jodo Pessoa (+13,26%); Salvador (+12,92%); Sdo Luis (+10,18%);
Goidnia (+9,96%); Belo Horizonte (+9,16%); Natal (+8,57%); Fortaleza (+7,91%);
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Belém (+7,72%); Cuiabd (+7,68%);, Aracaju (+7,66%); Floriandpolis (+7,56%);
Maceio (+6,03%); Recife (+6,01%); Vitoria (+5,30%); Sdo Paulo (+4,97%); Porto
Alegre (+4,32%); Manaus (+3,70%); Brasilia (+3,31%); Rio de Janeiro (+2,32%);
Teresina (+0,42%); e Campo Grande (+0,08%).

m Andlise dos ultimos 12 meses: incorporando os ultimos resultados, o Indice
FipeZAP registrou uma valorizagdo acumulada de 7,15% em 12 meses,
permanecendo acima da varia¢do do IGP-M/FGV (+4,53%), bem como prévia da
inflago ao consumidor, dada de forma provisdria pelo comportamento do
IPCA/IBGE até agosto e do IPCA-15 em setembro/2024* (+4,10%). Nesse
horizonte temporal, imdveis com trés dormitdrios também lideram em termos de
valorizagdo (+7,62), contrastando com a variagdo mais moderada entre unidades
com quatro ou mais dormitdrios (+6,16%). Analisadas individualmente, 55 das 56
cidades acompanhadas registraram alta nos pre¢os nos ultimos 12 meses,
incluindo as capitais: Jodo Pessoa (+17,00%); Curitiba (+16,27%); Goidnia
(+14,80%); Sdo Luis (+14,06%); Salvador (+12,30%); Natal (+11,54%); Belo
Horizonte (+11,33%); Floriandpolis (+9,80%); Maceid (+9,22%); Aracaju (+8,52%);
Fortaleza (+8,45%); Manaus (+7,75%); Cuiabd (+7,68%); Recife (+7,49%); Belém
(+7,21%); Porto Alegre (+6,33%); Vitdria (+5,99%); Sdo Paulo (+5,97%); Brasilia
(+4,41%); Campo Grande (+2,76%); Rio de Janeiro (+2,68%); e Teresina (+1,85%).

m Preco médio de venda residencial: com base em informag¢des da amostra de
anuncios de imdveis residenciais para venda em setembro/2024, o preco médio
calculado no dmbito do Indice FipeZAP foi de RS 9.208/m? Iméveis residenciais
com um dormitdrio se destacaram pelo preco médio de venda relativamente mais
elevado (RS 10.898/m?), contrastando com o menor valor identificado entre
unidades com dois dormitdrios (RS 8.257/m?). Com respeito ds 22 capitais
monitoradas, Floriandpolis (SC) apresentou o valor médio por metro quadrado
mais elevado na amostra do més (RS 11.604/m?), sendo seguida por: Vitoria (RS
11.500/m?); Séo Paulo (RS 11.205/m?); Curitiba (RS 10.357/m?); Rio de Janeiro
(RS 10.208/m?); Brasilia (RS 9.289/m?); Belo Horizonte (RS 9.084/m?); Maceid (RS
8.803/m?); Recife (RS 8.041/m?); Goiénia (RS 7.820/m?); Fortaleza (RS 7.773/m?);
Sdo Luis (RS 7.540/m?); Belém (RS 7.258/m?); Porto Alegre (RS 6.969/m?); Jodo
Pessoa (RS 6.754/m?); Manaus (RS 6.751/m?); Salvador (RS 6.565/m?); Cuiabd (RS
5.954/m?); Natal (RS 5.616/m?); Campo Grande (RS 5.548/m?); Teresina (RS
5.497/m?); e Aracaju (RS 4.885/m?).
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Abaixo segue resultado de Campinas, avaliada pelo indice
FipeZap.

ULTIMOS RESULTADOS flpe Zap

Comportamento recente dos precos de venda de imdveis residenciais (%) — Indice FipeZAP e demais cidades monitoradas

Vari Variagao 1 2024 Variacao Anual
setembro/2( b
IPCA* IBGE +0,13% +2,99% +4,10% -
IGP-M FGv +0,62% 4264% +4,53% -
[ndice Fipezap +0,71% +0,76% +5,88% +7,15% 9.208
Barueri Sp +0,64% +0,94% +8,14.9% +10,73% 10.628
» Campinas SP +0,56% +0,45% +7,29% +8,85% 6.658
Diadema 5P -0,65% -0,37% 42,86% +4,60% 6.360
Guaruja SpP +0,53% +0,B6% +4,90% +8,18% 6.308
Guarulhos 5P +0,93% +0,92% +7.64% +9,70% 6618
Osasco SP +0,64% +0,77% +5,58% +7,65% T.769
Praia Grande Sp +0,77% +0,06% +6,78% 49 50% 5939
Ribeirao Preto Sp +0,83% +0,B2% +6,46% +7,45% 4 B3B8
Santo Andre 5P +0,48% +0,59% +4,26% +573% 7.095
Santos Sp +] 37% +1,36% H0,10% +2,96% 7.103

PREGCO MEDIO DE VENDA POR CIDADE flPC Zap

Comparativo do prego médio de venda de imoveis residenciais na amostra do Gltimo més (R$/m32)
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O IMOVEL
Matricula 113.664 do 12 Oficial de Imdveis de Campinas
Inscricao imobiliaria na Prefeitura 3421.32.83.0377.01001

Casa térrea, situada na Rua Waldemar Delgallo, n2
78(conforme matricula e IPTU), bairro Jardim Boa Esperanca, Municipio de
Campinas/SP. No local ha indicacdo de Rua Prof. René de Oliveira Barreto.

Campinas é um municipio brasileiro do Estado de Sdo Paulo,
Regido Sudeste do pais. Pertence a microrregiGo e mesorregido homénimas,
distante 99 km a noroeste de SGo Paulo, capital estadual. Ocupa uma drea de
797,6 km? sendo que 238,323 km? estéio em perimetro urbano e os 559,277 km?
restantes constituem a zona rural. Em 2015, sua populagcdo foi estimada
pelo Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica — IBGE - em 1.164.098
habitantes, sendo o terceiro municipio mais populoso de Sdo Paulo (ficando atrds
de Guarulhos e da capital) e o décimo quarto de todo o pais. Aparece em quinto
lugar entre 100 municipios analisados pelo Indice das Melhores e Maiores Cidades
Brasileiras, o BCI100, elaborado pela Delta Economics & Finance com base nos
dados do Censo 2010 do IBGE e do Ideb.

Campinas foi fundada em 14 de julho de 1774. Entre o final
do século XVIIl e o comego do século XX, a cidade teve o café e a cana-de-
acucar como importantes atividades econémicas. Porém, desde a década de
1930, aindustria e o comércio sGo as principais fontes de renda, sendo
considerada um polo industrial regional. Atualmente, é formada por seis distritos,
além da sede, sendo, ainda, subdividida em 14 administra¢ées regionais, cinco
regides e varios bairros.

Décima cidade mais rica do Brasil, hoje é responsavel por pelo
menos 15% de toda a produgdo cientifica nacional, sendo o terceiro maior polo
de pesquisa e desenvolvimento brasileiro.2% Tem também diversos atrativos
turisticos, com valor historico, cultural ou cientifico, como museus, parques e
teatros. A Orquestra Sinfénica Municipal de Campinas, fundada em 1974, é
considerada uma das principais do pais.

A Regido Metropolitana de Campinas, formada por vinte
municipios paulistas, possui uma popula¢céo de mais de trés milhdes de
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habitantes, formando a décima maior drea metropolitana do Brasil e, junto com
a Grande Sdo Pauloe a Baixada Santista, integra o chamado Complexo
Metropolitano Expandido, a primeira macro metropole do hemisfério sul, que
ultrapassa trinta milhées de habitantes, aproximadamente 75% da populagdo
total do estado de Sdo Paulo.

(fonte Wikipédia)

O imoével residencial trata-se de casa térrea, constituida de
dois dormitdrios, sala, cozinha e banheiro social. Possui ainda area de servico
junto a casa e cobertura de telhas de fibrocimento em parte do quintal nos
fundos.

Outras caracteristicas do imovel:

Area construcdo aproximada: 113m? (IPTU)

Area do terreno: 298m? (conforme IPTU)

Possui garagem para um automovel coberto

Possui area livre na frente que pode ser utilizada como garagem

Padrao construtivo simples (Conforme Valores de Edif. Urbanas — IBAPE)

VV YV V VYV

Possui pintura, piso ceramico simples, instalagdes hidraulicas embutidas,
balcao da cozinha em granito, instalagdes elétricas embutidas, esquadrias
de ferro. Cobertura com telhas de ceramica simples e piso externo com
cimento rustico

Imovel necessita de reparos simples

» Imovel ndo apresenta manuteng¢do adequada

» ldade aparente: 20 anos

@ Prefeitura Municipal de Campinas

= Menu do Zoneamento

Logradouro

Zoneamento Lei Compl.208/18: ZC2
Zoneamento Lei 8031/88(Revogada): RUA WALDEMAR DELGALLO

3421.32.83.0377
Qt:01971 Qd:F L:038
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Matricula — Apenas capa

| fis. 42
| LIVRO N2 2 - REGISTRO GERAL 12 OFICIAL DE REGISTRO DE IMOVEIS
matricula ficha da Comarca de Campinas - Estado de-$ap Paulo
t,'ﬂ 3,6647 G(um) Em 19 de dezembro de 2008 & j i
\ Oficl de Regsto
rg‘&mgg CARTOGRAFICO: 3421.32.83.0377.01001 - Quarteirdo 01971. A
LOTE sob n°® "38" (TRINTA E OITO) localizado na QUADRA "F" do loteamento
denominado "JARDIM BOA ESPERANCA" nesta cidade de CAMPINAS e 1* Circunscricido
Imobiliaria, fazendo frente para a Rua Waldemar Delgallo, encerrando uma area de 298,00m?,

medindo ¢ confrontando : 10,40m de frente para a mencionada via publica, 10,00m de fundos,
28,60, de um lado e 31,00m de outre lado e confrontando com os lotes n°s 35, 37, 39 e 41,

w NELSON ALVES DA SILVA, brasileiro, aposentado, portador da cédula de
identidade RG. n®. 8.544.889-2, inscrito no CPF/MF. sob n°. 403.604.158-49, casado no regime da
comunhao universal de bens, antes da lei 6.515/77, com MARIA DOLORES LOPES DA SILVA,
brasileira, doméstica, portadora da cédula de identidade RG. n°. 16.126.829, inscrita no CPF/MF.
sob n°. 073.024.628-01, residentes e domiciliados nesta cidade na Avenida Aladino Selmi n® 2.551,
apto 24, bloco "D", Jardim San Martin, (Transcricdo Aquisitiva: n®. 83.228, as fls. 260, do livro 3BR,
datada de 03 de janeiro de 1.975). Campinas, 19 de dezembro de 2008 (TRM). A escrevente

habilitada: (Aparecida de Fatima G. Baraldi). O escrevente autorizado:
,/(J«zé: 17, (Wilton Pierre Junior).

Av.1/113.664: Nos termos da CARTA DE SENTENCA datada de 07 de outubro de 2.008, expedida
pelo Juizo de Direito da 4* Vara de Familia e das Sucessdes desta comarca, nos autos de separagao
consensual requerida por NELSON ALVES DA SILVA ¢ sua mulher MARIA DOLORES LOPES DA
SILVA (processo n° 114.01.2008.024647-4/000000-000, ordem n°® 1078/2008, do 4° Oficio
respectivo), acompanhado de certidao de casamento cxpedida pelo Oficial do Registro Civil do 1°
subdistrito local, extraida do termo n® 11.200, lavrado 4= fls. 95, do livro B-81, prenotadas sob n®
343.627, fago constar que foi homologada a SEPARACAO CONSENSUAL dos requerentes, por
sentenga do mencionado Juizo de Direito, proferida aos 26 de maio de 2.008, com transito em
julgado, voltando ela a assinar o nome de solteira, ou seja, "MARIA DOLORES LOPES DOS REIS".
Campinas, 19 de dezembre de 2008. (TRM). A escrevente hahilitada:ji?gzmw o5
(Aparecida de Fatima G, Baraldi). O escrevente autorizado: Loty v\ (Wilton Pierre

Junior).

R,2/113.664: Nos termos da CARTA DE SENTENCA datada de 07 de outubro de 2.008, expedida
pelo Juizo de Direito da 4* Vara de Familia e das Sucessoes desta comarca, nos autos de separagao
consensual requerida por NELSON ALVES DA SILVA ¢ MARIA DOLORES LOPES DOS REIS
(processe n°® 114.01.2008.024647-4/000000-000, ordem n°® 1078/2008, do 4° Oficio respectivo),
prenotada sob n° 343.627, A PROPRIEDADE DO IMOVEL, FOI ATRIBUIDA i separanda - MARIA
DOLORES LOPES DOS REIS, brasileira, doméstica, portadora da cédula de identidade RG. n°,
16.126.829, inscrita no CPF/MF. sob n®. 073.024.628-01, residente e domiciliada nesta cidade, na
Rua Professor René de Oliveira Barreto n® 78, Jardim Boa Esperanga, conseqiiente ao acordo
celebrado pelo casal, o qual foi homologado por sentenga do mencionado Juizo de Direito, proferida
no dia 26 de maio de 2.008, com transito em julgado. O valor venal do imével no exercicio de 2.008
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IPTU
: Prefeitura Municipal de Campinas
Demonstrativo do Lancamento do IPTU/Taxas 2024 (Exercicio)
Identificacio do Imdvel
Cod. Cartograflen: 342I32.83.0377.01001
Tipo Lote: PREDAL

Uso dao Imavel:

Céd. Anterior:
“'LDCP-LIZAI;ED"'
Quartebrio/Quadra;
Lote/Sublote:
Logradouro:
Humero:
Complemento:
Balrro/Loteamento:
CER:

Zoneamento:

2 -Fesidenciat

02-DA20T4TAS

D1a71-F

OEE-

RUAWALDEMAR DELGALLO
Ta

JARDIM BOA ESPERANTA
I3DpE1-519

i}

Dados do Terreno

Area do Terreno:

Area Terreno Mo Trib.:

Valor do Metro 2:

Valor de m® por laudo:
Padrio Toneamenta Tributaria:
Fatores de Corregio:
FG{FP|FV/FA/FB:

FLE | FZ/FE | FC|FL:

Area Excedente m2:

Valer da Area Excedente:
Valor do Terrena:
ViTerrenofArt. 19 LC 181/17):
Frente:

Testada Beneflclada:

Custo UFIC m3 | Linear:

Frequéncia Coleta Lina:

Freguéncia Lixo dias/Ano: 1

298,00

R&E00,03 / UFIC 130,5967

Nin

B

1.0a0d

WA / MAD | NAD | NAK

RO NAD {HAD | HAD | NAD
0,00

RB% 0,00 WFIC 0,0000

RS 176,608,54 / UFIC 38.322 41325
RS 160.527 65/ UFKC 34,450,171

040

Posiglo do Lote:  Meo de Quadia
Dados Gerais da Edificacio
Fatores de Correcio: 10000
FV | FB: NAD | MAO
FC/FL: NAOMAD
Area Total Construlda: 50,00
Area Total Constr, Mia Teib.: 0,00

Valor Total da Construcio:

GUSTAVO GUEDES AVALIACOES

R= 19415 45 7 UFIC4.151 3510

CRECI-F: 133201
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—

INFRAESTRUTURA E SERVICOS DA REGIAO

Durante a vistoria foi realizado um estudo no entorno
imediato da propriedade a fim de caracterizar a ocupac¢ao existente na regido e
assim embasar a pesquisa de valores unitarios de venda na composicao da
amostra.

Também foram coletadas as informagdes necessarias para a
classificacdao da regidao, em relagao aos polos valorizantes do municipio, além de
verificar as variaveis relevantes para explicar a formacgao de valor dos imoéveis em
oferta.

A classificacdo das caracteristicas da regidao quanto a seus
aspectos fisicos gerais assim como, insfraestrutura urbana,
servicos/equipamentos comunitarios do municipio de Campinas, Bairro
Residencial S3o Luiz, encontra-se resumido nas tabelas abaixo.

Caracterizacdao do Municipio de Campinas.

Ocupagdo: ALTO Predominate: ,_,RESID'UNlFAMlLlAR Predominante: MEDIO

Nivel Socioeconomico: NORMAL/MEDIO Acesso: OTIMO Topografia: PLANO
Infraestrutura X |rede de dgua potavel | X |rede elétrica X' ltelefonia X |iluminaggo piblica

Urbana:

X |rede de agua pluvial X rede de esgoto X pavimentacao X gas canalizado

Servigos e X |comércio X' |rede bancaria X |saude X lazer
equipamentos
comunitarios: X ltransporte coletivo X |seguranca publica | X |coleta de lixo X lescolas

A regido possui a maioria das ruas asfaltadas e com calgadas
pavimentadas, com rede elétrica e telefénica, com iluminagao publica, rede de
agua e esgoto, guias e sarjetas, rede de aguas pluviais, correios, supermercados,
farmacias e facil acesso a 6nibus urbano.

A regido circunvizinha ao imdével em estudo apresenta
ocupag¢ao composta por areas residenciais unifamiliares e multi-familiares,
carentes, comércios pequenos e médios, além de prestadores de servigos.

O acesso é facilitado com as vias em boas condigdes.
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Imagens do local via Google Maps.

CHACARAS ’ %
CAMPOS DOS UARDIM SANTANA |
AMARAIS S -
9 Q Galleria Shopping
4y,
o,
Parque
IO RO e gz, Portugal®
Lagoa do oYua Professor René de
Taquaral Oliveira Barreto, 78...

TAQUARAL

T Castel & s -
Joe Do Casteio e "*, e Shopping Iguatemi
WARDIM EULINA w4 Campinas §

JARDIM DAS
PAINEIRAS

Jnimart Shopping
Campinas

X

Puc Campinas Campus I

\%

PARQUE
ECOLOGICO

JARDIM
CAMPOS SF-330 2
EAMEQS J VILA PARAISO

Localizacao em visdao ampliada

Distancia do centro
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GUSTAVO GUEDES AVALIACOES

Visao lateral do imadvel

g
Indicacdo da rua
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Deatlhe de acabamento e infiltracdo

Quintal
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CRITERIOS PARA ESTA AVALIACAO

Em funcdo das caracteristicas do imdvel e diante das
consultas efetuadas junto ao mercado imobilidrio da regidao, para determinagao
do valor do imével, concluimos pela aplicagao do Método direto comparativo de

dados de mercado, que se utiliza de uma amostra de dados composta por

imoveis com projetos e caracteristicas semelhantes, afericao de um ou varios
fatores fisicos, locacionais e econdémicos, definidos em relagao a propriedade
avaliada e esclarecimentos sobre transagdes feitas com imdveis de caracteristicas
semelhantes, em nimero e com informacgdes suficientes, para que sejam obtidos
resultados confiaveis. Através da visita de campo na regido onde se encontra o
imovel avaliando obtem-se referéncias sobre outros imdveis semelhantes.
Também, buscam-se informacdes em empresas imobilidrias, corretores
especializados, anuncios de jornais, bancos de dados existentes, construtores e
ou incorporadores, compradores e vendedores, companhias de habitacao e
orgaos de planejamento.

O processo comparativo, muito embora a pesquisa abranja
imoveis similares em tamanho, padrao e local, requer uma melhoria no seu grau
de precisao, obtida por outro processo auxiliar, denominado Homogeneizacao de
Valores. Tal processo, recomendado por normas técnicas, visa corrigir as
discrepancias dos elementos comparativos, através de fatores cuja aplicacdo de
um ou outro, depende de cada caso. Assim, os fatores fundamentais, como:
localizacdo, atualizacdo, fonte, testada e profundidade, topografia, padrao
construtivo, idade e conservagao, etc., sao levadas em conta para que os
elementos sejam mais comparaveis, ndo obstante a similaridade ja pré
selecionada na pesquisa.

Para melhorar ainda mais a precisdao, apds o processo de
homogeneizacdao, a média obtida passa por processo de saneamento de valores
gue eventualmente situam-se muito distantes do seu valor médio, distorcendo o
valor unitdrio. Em geral, utiliza-se um intervalo de confianca de até 30%,
eliminando-se os valores fora deste intervalo e recalculando-se a nova média
(média saneada).
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Tudo segue conforme:

e RESOLUGOES n2 957 e 1.066 do Conselho Federal de Corretores de
Imoveis (COFECI)

e NBR 14.653 — Avaliagdo de Bens — Associagao Brasileira de Normas
Técnicas (ABNT);

e NORMAS PARA AVALIACOES DE IMOVEIS URBANOS - IBAPE/SP.

A apuragao do valor real de mercado para o imével em
destaque é consequéncia da apuracdao de suas partes constituintes, para
convicgao ou determinagdo do seu justo valor de mercado.

Valor de Mercado é o preco pago por um comprador
desejoso de comprar, mas nao forcado, a um vendedor desejoso de vender, mas
também nao compelido, tendo ambos, pleno conhecimento da utilidade da
propriedade transacionada.

Valor é uma grandeza mensurdvel e, portanto, medir é
comparar. E ndo é uma caracteristica inerente a propriedade em si, mas depende
do interesse econdmico do homem. Avaliagao é a determinagdo do valor de uma
coisa obtida em comparagao com outras semelhantes.

O rigor da avaliacdo independe da sua finalidade, porque
avaliar ja é a finalidade, porque nao ha razao juridica, administrativa, contabil ou
de qualquer outra natureza, capaz de alterar os métodos de uma ciéncia definida
por seus proprios fins, como é a avaliagao.

Foram consultadas as imobilidrias do municipio para facilitar
possivel busca e conferencia dos imdveis amostrais. Os cédigos dos anuncios
constam em cada imagem e os imdveis foram conferidos.

Na busca de exatiddao e maior convicgdao do valor, foram
aplicados fatores de homogeneizagao aos imdveis utilizados como comparativos.

Os fatores utilizados sdo apenas os necessdrios para
corregdes de diferencgas internas e de oferta, uma vez que as amostras sao todas
no mesmo bairro.

As dreas estdo dentro do intervalo permitido por norma, ndo
necessitando de equacgao.
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Foram aplicados alguns dos fatores descritos abaixo para
melhor exatidao.

e Fator de oferta ou fonte : Faz a correcdo da elasticidade da informacao,
pois usualmente os imdveis sdao ofertados em valor superior ao que sao
efetivamente transacionados. E tomado em geral como 0,9 para imdveis
ofertados podendo chegar a 0,8. Neste caso sera utilizado 10% conforme
informacgdes de imobilidrias na regiao.

e Fator de localizagao ou transposicao : Refere-se as diferencas de valores
entre imdveis situados em locais distintos, ou seja, corrige as variagoes
decorrentes da localizacdo mais ou menos valiosa da amostra em relagcao
ao imovel avaliando. Pode ser obtido pela planta genérica de valores do
municipio, lancamentos fiscais, informa¢des imobilidrias, ou mais
comumente através da experiéncia profissional.

e Fator de padrio contrutivo e acabamento: E um fator que tem o objetivo
de eliminar as diferencas relativas as variacdes nos detalhes de
acabamento entre diferentes imdveis. Sua aplicacdao é muito importante
no caso de imoveis residenciais, tem importancia relativa no caso de
escritorios e de lojas. Considera-se ainda, diferencas entre caracteristicas
tais como numero de vagas de garagem, posicionamento na edificagao,
presenca de area de lazer, etc. Sua variagdo ocorre normalmente entre
0,70 e 1,30. Adotado quando pertinente em divisdo interna.

e Fator de arquitetura (Fq): Refere-se as condi¢des arquitetonicas dos
imoéveis em estudo, considerando diferencas entre caracteristicas tais
como numero de vagas de garagem, posicionamento na edificacao,
presenca de area de lazer, etc. Sua variagdo ocorre normalmente entre
0,70 e 1,30. Ainda, utilizado para ajuste de terreno quando necessario.

e Fator de Obsolescéncia(idade e conservagdo): E aplicado na correcdo de
diferencgas entre a idade aparente e estado de conservagado entre o imével
avaliando e os imdveis pesquisados.

Assim, ndo ha necessidade de outros fatores.
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PESQUISA DE MERCADO

Planejamento da pesquisa segundo a NBR 14.653:

“No planejamento de uma pesquisa, o que se
pretende é a composicao de uma amostra representativa de
dados de mercado de imdveis com caracteristicas, tanto
quanto possivel, semelhantes as do avaliando, usando-se
toda a evidéncia disponivel”. Esta etapa que envolve
estrutura e estratégia da pesquisa deve iniciar-se pela
caracterizacdo e delimitacdo do mercado em andlise, com o
auxilio de teorias e conceitos existentes ou hipoteses
advindas de experiéncias adquiridas pelo avaliador sobre a

formacao do valor.

Na presente avaliagao, foram obtidos junto a imobiliarias
locais, eventos de mercado relativos a casas similares. Nesta amostra foi efetuada
uma analise das caracteristicas intrinsecas dos elementos, objetivando detectar
guais os atributos responsaveis pela formagao dos valores de mercado.

Durante a procura por amostras semelhantes ndo foram
encontrados anuncios do imével avaliando.
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ELEMENTOS COMPARATIVOS - Casas

(a) Casa localizada no mesmo bairro do imdvel avaliando

\//re}e Pro J&/"Um

« Compartilhar <

venda / SP / Casas a venda em Campinas / Jardim Boa Esperanca / Rua Lacia Helena Zampieri

Vvenda
Condominio IPTU
R$ 340.000 nao informado RS 1.183
Prego abaixo do mercado @
M 123 me £ 2 quartos [* 2 banheiros

& 4avagas B varanda v/ Varanda gourmet

Valor de venda: RS 340.000,00
Valor de venda do m?: RS 2.764,22
Imobiliaria: Rede Provectum — C6d:307622

(b) Casa localizada no mesmo bairro do imdvel avaliando

& vivaReal Alugar Comprar Lancamentos v Descao

«f Compartilhar O Favoritar

venda [ SP / Casos a venda em Campinas / Jardim Boa Espsranca / Rua Herminio Vassoler

RS 550.000 « ™ iiimsons

™ 138 me £ 2quortos [* 1banheiro

& 3vagos
Valor de venda: RS 550.000,00
Valor de venda do m?: RS 3.985,50
Imobiliaria: Bonon e Amaral Imoveis - Cod: 209524
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(c) Casa localizada no mesmo bairro do imdével avaliando

@@ vivareal Alugar Comprar  lLancamentos v C

[ oS

cenuREERES

HmPclr\'~

—
=
Z
7

"«

[8) 29 fotos f§ [« Video i © Mapa

«f Compartilhar © Favoritar
Venda [ SP [/ Casas a venda em Campinos / Jardim Boa Esperanca |/ Rua Cibele Delcanton Zago
Venda
Condominio IPTU
R$ 54 5.000 isento RS 100
™ 15 m? R 2quartos [* 1banheiro
a 2 vagas v Cozinha

Valor de venda: RS 545.000,00
Valor de venda do m?: RS 4.739,13
Imobiliaria: HM & Polo Consultoria Imobiliaria — Céd: V7705

(d) Casa localizada no mesmo bairro do imdvel avaliando

‘ VivaReal Alugar Comprar Lancamentos v Descot

o Compartilhar Q© Favoritar
RS 390.000  cilimmco ez
™ 75 my & 2quortos [* 1banheiro
) 2vagas v Quintal v/ Cozinha
Valor de venda: RS 390.000,00
Valor de venda do m?: RS 5.200,00
Imobiliaria: OFF Imoveis — Cod: CA014370
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(e) Casa localizada no mesmo bairro do imdvel avaliando

& vivareal Alugar Comprar  Lancamentos v Des
ATOSO & P A MATOSO & PIMENTA
(] A INOVESS

@) 13 fotos i © Mapa

«f Compartilhar O Favoritar

Venda [ SP |/ Casos a venda em Compinas [ Jardim Boa Esperanca [ Rua Benedito Pantale@o

venda
Condominio PTU
R $ 4 8 o - 00 o n;; inr;o‘:lmudo né‘c‘) informado

™ 120 m? £ 2quortos [* 2 banheiros

& 2vagas & 1suite

Valor de venda: RS 480.000,00
Valor de venda do m?: RS 4.000,00
Imobilidria: Matoso e Pimenta Imoveis — Cod: CA1823

(f) Casa localizada no mesmo bairro do imdvel avaliando

&® vivareal Alugar Comprar Lancami

|

~

& [2) 16 fotos 8 © mapa &

SSa W
«f Compartilhar C

RS 424.000 - ™ it

™ 120 m* &8 2 quartos [* 2 banhsiros

& 2vagas & varanda v Quintal
Valor de venda: RS 424.000,00
Valor de venda do m?: RS 3.533,33
Imobiliaria: SP Brokers Imdveis — Cod: CAO870
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HOMOGENEIZAGCAO DOS VALORES DO M? - Casa

Imavel Valor oferta m? Fo FI Fd Fq Fi Final
Imével 1 R$2.764,22| 0,9 1 1,1 RS 2.736,58
Imdvel 2 RS$3.985,50| 0,9 1 0,95 RS 3.407,60
Imével 3 R$4.739,13| 0,9 1 0,9 RS 3.838,70
Imével 4 RS 5.200,00| 0,9 1 0,9 0,95 RS 4.001,40
Imével 5 RS$ 4.000,00| 0,9 1 0,95 1 0,95 RS 3.249,00
Imével 6 R$3.533,33| 0,9 1 1,05 0,9 RS 3.005,10

Média do m? RS 4.037,03 RS 3.373,06

Para melhorar ainda mais a precisdao, apds o processo de
homogeneizacao, a média obtida passa por processo de saneamento de valores
gue eventualmente situam-se muito distantes do seu valor médio, distorcendo o
valor unitdrio. Em geral, utiliza-se um intervalo de confianga de 20 ou 30%,
eliminando-se os valores fora deste intervalo e recalculando-se a nova média
(média saneada). No presente caso o intervalo de seguranca serd de 20%.

Média simples m——) RS 3.373,06

Intervalo de segurancga: 20%

Maior que 20% » RS 4.047,67
Menor que 20% » RS 2.698,45

4

Assim, todas as amostras estdo dentro do intervalo de
seguranca ndo sendo necessario excluir alguma.

Média Saneada » RS 3.373,06

O mercado atual de negociacdo de imdveis do mesmo
padrdo, no mesmo bairro do imdvel avaliando, vem praticando o valor em média
de RS 3.373,06 (trés mil trezentos e setenta e trés reais e seis centavos) o metro
guadrado.

Portanto, o calculo fica representado: 1132 x RS 3.373,06
(trés mil trezentos e setenta e trés reais e seis centavos), totalizando o valor
arredondado em até 1%, de RS 380.000,00 (trezentos e oitenta mil reais).
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CONCLUSAO

Este parecer estda em conformidade com o disposto no artigo
32 da Lei 6.530, de 12 de maio de 1978 que regulamenta a profissdao de Corretor
de Imodveis, e com as Resolugdes do Conselho Federal de Corretores de Iméveis
(COFECI) n2957, de 22 de maio de 2006 e 1.066, de 22 de novembro de 2007 que
dispdem sobre a competéncia do Corretor de Imdveis para a elaboragao de
Parecer Técnico de Avaliacdo Mercadoldgica e regulamentam a sua forma de
elaboragdo. Ainda, foi elaborado de acordo com as normas da ABNT/NBR 14653-
1 e 14653-2, “AvaliacOes de Bens”, Procedimentos Gerais e Avaliagdes de Imdveis
Urbanos.

Através do presente laudo de avaliacao, conclui-se que o
valor recomendado para o imével avaliando, em ndmeros arredondados em até
1%, para a data atual, corresponde a RS 380.000,00(trezentos e oitenta mil
reais).

Este laudo é constituido de trinta e duas paginas numeradas.

Sem mais.

Campinas, 09 de outubro de 2024.

Gustavo Guedes
CRECI 133201
CNAI 21000
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