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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 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 ABRIL/2019
RS 420.000,00 (quatrocentos e vinte mil reais).

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

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

O avaliador ndo tem nenhuma inclinagdo 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.

PREAMBULO

Este trabalho tem origem no processo supra informado e
refere-se a Cobranca de Alugueis - sem despejo. No momento atual se encontra
em processo de avaliagdo do valor do imdvel apresentado nos autos para
satisfacao da pretensao do autor.

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 imodvel, 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

produgao da prova.”
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Desta forma, encaminhamos e-mail aos procuradores das
partes informando a data e horario da vistoria.

DA VISTORIA

Na data de 25 de mar¢o de 2019, este Perito efetuou a
inspecdo técnica através de visita in loco, para identificagdo dos elementos
fisicos e aspectos essenciais, a fim de possibilitar a definicdo do método
avaliatério e dos niveis de fundamentacdao e precisdao a serem adotados na
presente avaliagdao do imével.

Em que pese o aviso as partes, no momento da vistoria,
nenhuma das partes estiveram presentes.

No local, este Auxiliar da Justica foi atendido pela Sra.
Cleusa Martins Miranda que informou que o imdével nao pertence, e ainda, que
desconhece a Executada. Assim, nao foi possivel acessar o imovel.

Contudo, com o receio da possibilidade de delonga por
interesse da parte e o prazo decorrendo, entendeu este Perito por efetuar a
avaliacao da forma “indireta de vistoria”.

Logicamente, esta conclusdo sé foi possivel gracas ao
conhecimento deste Expert na regiao do imédvel, na avaliacao efetuada sobre o
padrao construtivo externo e quantidade suficiente de imdveis semelhantes
para comparacao. Este procedimento ja foi adotado anteriormente, sendo estes
casos, isolados e de excec¢do, orientado e garantido por este Juizo.

Desta forma, foi efetuada a avaliacdo direta, legitimada na
NBR 14653 que é a norma brasileira que define as diretrizes para avaliacdes de
bens. Em adjacente, considerando o conhecimento deste perito sobre a regidao
do imédvel avaliando, foi efetuada a homogeneizacdo com imdveis com as
mesmas caracteristicas de localidade e perfil econémico.

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

Fonte: FipeZap — Indice residencial — Publicado 16/01/2018

Preco médio de venda imoveis residenciais encerra
dezembro com ligeira alta de 0,11%

Com o Ultimo resultado, indice FipeZap registrou queda
nominal de 0,21% em 2018, face a inflagdo esperada de 3.69% no periodo

O indice FipeZap— que monitora o comportamento do
preco de venda de imdveis residenciais em 20 cidades brasileiras — encerrou o
ultimo més do ano com variacao de +0,11 % na comparagao com novembro,
percentual proximo a inflacdo esperada para o més*, de +0,10% (IPCA/IBGE).

@® Anadlise do ultimo més: o comportamento dos precos residenciais em
dezembro de 2018 n3o foi homogéneo entre as cidades monitoradas pelo indice
FipeZap. Individualmente, 8 das 20 cidades monitoradas registraram aumento
mensal de prego igual ou superior a +0,10%, com as altas mais expressivas
observadas em: Curitiba (+1,59%), Vila Velha (+0,53%) e Contagem (+0,43%).
Por outro lado, entre as 4 cidades monitoradas que apresentaram variagao
nominal do preco anunciado igual ou inferior a -0,10% em dezembro, as quedas
mais significativas foram evidenciadas em: Niterdi (-0,53%), Floriandpolis (-
0,38%) e Fortaleza (-0,21%).

® Balanco de 2018: no ano, o Indice FipeZap aponta queda de 0,21% no preco
médio de venda residencial (em termos nominais), percentual que considerando
a inflacdo esperada de 3,69% no periodo*, corresponde a uma queda real de
3,76%. Individualmente, 7 das 20 cidades monitoradas também registraram
gueda nominal no preco de venda residencial (igual ou superior a -0,10%) em
2018, destacando-se as seguintes: Niterdi (-4,06%), Rio de Janeiro (-3,59%), e
Fortaleza (-2,25%). Ja entre as 12 cidades que apresentaram aumento de prego
igual ou acima de 0,10%, as maiores variagdes foram registradas em: Curitiba
(3,39%), Goiania (+2,50%) e Sao Caetano do Sul (+2,49%).

@® Preco médio de venda residencial: em dezembro de 2018, o valor médio de
venda dos imdveis residenciais nas 20 cidades monitoradas foi de RS 7.528/m?.
Rio de Janeiro se manteve como a cidade com o m? mais elevado do pais (RS
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9.402/m?), seguida por S3o Paulo (RS 8.829/m?) e Distrito Federal (RS
7.781/m?). Ja as cidades monitoradas com menor valor médio de venda
residencial por m? foram Contagem (RS 3.552/m?), Goiania (RS 4.210/m?) e Vila

Velha (RS 4.727/m?).

FIPEZAP iNDICE DE VENDA INDICE DE LOCACAQ TABELA DE INDICES

VARIACAQ DO INDICE FIPEZAP - VENDA

DORMITORIOS » FIPEZAP VENDA: 29.14% - jun 2012 a dez 2018
CIDADE/LOCAIS 30% g . .;..“-.-.;."u'.n.ué-.ouojnu';"uulu-.‘-?-...'.o‘
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Pregos atuals de Apartamentos & Casas - Campinas, SP

O valor médio para Comprar um Imdvel - Campinas, SP

Preco Medio Anunciado

R% 582.911 bRE-53.770 | RE5.095
-8.45%

Semana Mensal Semana

312018 SLE22018

Preco Metro Quadradao

Tamanho da amastra:

Srs. | 95.141

-0.0a%,
Menzal

@ Prago do Metro Quadrado de um Imdvel & Venda em Campinas, SP em 31/12/2018 reduziu
de 0.04% para RS 5.099 em comparacac ao mesma pericdo do mes passado. & analise do valor
pedido no mercado imobi#diario no mesmeo pericdo do Prego Médio dos imdweais a venda em
Campinas, SP Reduziu de 845%. ou RS 53770 para B3 582 811 O namero toial da amostra
reduziu 5.37% para um tolal de 95538 imoveis drvulgados para venda

5]

senvolhamento Preco Campinas

Preco Medio por mé - Campinas, SP
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& 1d 2d G 3d | 4d [ Todos
Ko Guaros N0 de Imdweis Dec 18 Al 1 més artes 3 messs gries 1 &no EnlEs
1 Dormetone 8,424 5.474 -0y 5.481 5.445 5.500
2 Dormetarios = AL553 4970 +1%4 4938 4054 49012
3 Dormmetonos 44,470 5.192 +1% 5.180 5.173 5,150
4 Dormvionios 8,211 4012 +Fh 4958 4035 4811

(fonte: www.agenteimovel.com.br)
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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 composi¢cdo da
amostra.

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

A classificacdo das caracteristicas da regiao quanto a seus
aspectos  fisicos gerais, assim como, infraestrutura urbana e
servicos/equipamentos comunitarios do Municipio de Campinas, encontram-se
resumido nas tabelas abaixo.

Caracterizacao do Municipio de Campinas.

~ Uso Padrao Construt. NORMAL/
Ocupagdo: ALTO Predominate: RESID. UNIFAMILIAR Predominante: MEDIO
Nivel Socioeconomico: NORMAL/MEDIO Acesso: OTIMO Topografia: PLANO

Infraestrutura

rede de dgua potavel rede elétrica telefonia iIuminagéo publica
rede de dgua pluvial rede de esgoto pavimentagéo gés canalizado

Urbana:

comércio rede bancéria saude Iazer
transporte coletivo seguranga publica coIeta de lixo escolas

Servigos e
equipamentos
comunitarios:

TOPOGRAFIA DO LOGRADOURO

Plano.

ACESSIBILIDADE

O imovel estd localizado no Bairro Conjunto Residencial
Padre Anchieta, situado na Regidao Norte da cidade de Campinas. As principais

vias de acesso ao imoével sdao a Avenida Lix da Cunha e a Rodovia Anhanguera.

Ambas em boas situagdes de uso.
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0 IMOVEL

Casa e comercio situado na Rua Papa Santo Evaristo, n2 61,
Bairro Residencial Padre Anchieta, Campinas/SP. Matricula 68.824 do 2°¢
Cartdrio de Registro de Imdveis de Campinas.

Campinas é um municipio brasileiro do Estado de Sao Paulo,
Regido Sudeste do pais. Pertence a microrregidao e mesorregiao homonimas,
distante 99 km a noroeste de Sao Paulo, capital estadual. Ocupa uma area de
797,6 km?, sendo que 238,323 km? estdo em perimetro urbanoe os
559,277 km? restantes constituem azona rural. Em 2015, sua populagido foi
estimada pelo Instituto Brasileiro de Geografia e Estatisticaem 1 164 098
habitantes, sendo o terceiro municipio mais populoso de Sdo Paulo (ficando
atras 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 comeco do século XX, a cidade teve o café e acana-de-
acucar como importantes atividades econdmicas. Porém, desde a década de
1930, aindustriae ocomérciosao 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 administracdes
regionais, cinco regides e varios bairros.

Décima cidade mais rica do Brasil, hoje é responsavel por
pelo menos 15% de toda a producao cientifica nacional, sendo o terceiro maior
polo de pesquisae desenvolvimento brasileiro.*® Tem também diversos
atrativos turisticos, com valor historico, cultural ou cientifico, como museus,
parques e teatros. A Orquestra Sinfonica 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 populacdo de mais de trés milhdes de
habitantes, formando a décima maior area metropolitana do Brasil e, junto com
a Grande S3o Pauloe aBaixada Santista, integra o chamado Complexo
Metropolitano Expandido, a primeira macro metrépole do hemisfério sul, que
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ultrapassa trinta milhdes de habitantes, aproximadamente 75% da populagao

total do estado de S3o Paulo.
(fonte Wikipédia)

O imodvel é constituido de uma casa sobrada e outro

sobrado com comercio em sua parte inferior.

VVYVYVVVVYVYVVYVYYVVYVYVYYVYVYY

Outras caracteristicas do imovel e sua localidade:

Imével com aproximadamente 240m? de drea construida
Area do terreno: 275,80m?

Matricula 68.824 do 22 CRI.

Cddigo Cartografico: 3163.32.72.0040.01001

Ano de construgao: 1980

Idade aparente 30 anos (considerando reforma e ampliacao)
Estado de conservagao: necessitando de reparos simples
Padrao construtivo econdmico

Piso ceramico

Possui garagem para dois veiculos

Regido com grande demanda de imdveis a venda/locagdo
Proximo as vias de acesso ao centro da cidade

Proximo a Rodovia Anhanguera

Proximo a Rodovia Dom Pedro

Regidao atendida por benfeitorias urbanas
Aproximadamente a 14 km do ponto central de Campinas
Zoneamento ZM2
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Vista aérea do imdvel por meio do google maps:
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Indicacdo da rua

Moetud Avaca

Rua Comandante Ataliba E. Vieira, 670 - Sala 12 — Santana - Campinas - SP CEP 13088- 648
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Segue fotos do imdvel
Visdo da rua - lado oposto

Visdo da rua
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Indicagao da casa avalianda
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CRITERIOS PARA ESTA AVALIACAO

Em funcdo das caracteristicas do imdével e diante das
consultas efetuadas junto ao mercado imobilidrio da regiao, para determinacao
do valor de venda, concluimos pela aplicacao 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 econdmicos, definidos em relacao a propriedade
avaliada e esclarecimentos sobre transagdoes feitas com imodveis de
caracteristicas semelhantes, em numero e com informacgdes suficientes, para
gue sejam obtidos resultados confiaveis. Através da visita de campo na regiao
onde se encontra o imdvel avaliando obtem-se referéncias sobre outros iméveis
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
habitacdo e drgdos 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 Homogeneizagao
de Valores. Tal processo, recomendado por normas técnicas, visa corrigir as
discrepancias dos elementos comparativos, através de fatores cuja aplicacdao de
um ou outro, depende de cada caso. Assim, os fatores fundamentais, como:
localizagdo, atualizacdo, fonte, testada e profundidade, topografia, padrao
construtivo, idade e conservacao, etc., sao levadas em conta para que os
elementos sejam mais comparaveis, ndao obstante a similaridade ja pré
selecionada na pesquisa.

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 30%,
eliminando-se os valores fora deste intervalo e recalculando-se a nova média
(média saneada).
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Tudo segue conforme:

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

e NBR 14.653 — Avaliacdo de Bens — Associacao Brasileira de Normas
Técnicas (ABNT);

e NORMAS PARA AVALIAC@ES DE IMOVEIS URBANOS - IBAPE/SP.

A apuracao do valor real de mercado para o imovel em
destaque é consequéncia da apuracao de suas partes constituintes, para
convic¢ao ou determinacao do seu justo valor de mercado.

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

Valor é uma grandeza mensuravel e, portanto, medir é
comparar. E ndo é uma caracteristica inerente a propriedade em si, mas
depende do interesse econdmico do homem. Avaliacdo é a determinacdo do
valor de uma coisa obtida em compara¢cao 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 préprios fins, como é a avaliacao.

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

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

Os fatores utilizados sdo apenas os necessdrios para
correcOes de diferencas internas e de oferta, uma vez que as amostras sao
todas no mesmo bairro.
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As areas estao dentro do intervalo permitido por norma,
nao necessitando de equacao.

Foram aplicados alguns dos fatores discritos abaixo para
melhor exatidao.

e Fator de oferta ou fonte (Fo): Faz a correcdo da elasticidade da
informacao, pois usualmente os imodveis sao ofertados em valor superior
ao que s3o efetivamente transacionados. E tomado em geral como 0,9
para imoveis ofertados podendo chegar a 0,8. Neste caso sera utilizado
10% conforme informagdes de imobiliarias na regido.

e Fator de localizagdo ou transposicao (Fl): Refere-se as diferencas de
valores entre imdveis situados em locais distintos, ou seja, corrige as
variacdes decorrentes da localizagdo mais ou menos valiosa da amostra
em relacao ao imoével avaliando. Pode ser obtido pela planta genérica de
valores do municipio, lancamentos fiscais, informacdes imobiliarias, ou
mais comumente através da experiéncia profissional.

e Fator de padrdo de acabamento (Fd): E um fator que tem o objetivo de
eliminar as diferencas relativas as variacdes nos detalhes de acabamento
entre diferentes imdveis. Sua aplicacdo é muito importante no caso de
imdveis residenciais, tem importancia relativa no caso de escritdrios e
pouca importancia no caso de lojas.

e Fator de idade e conservagdo (Fi): E aplicado na correcdo de diferencas
entre a idade aparente e estado de conservacao entre o imdvel avaliando
e 0s imoveis pesquisados.

e Fator de arquitetura (Fq): Refere-se as condi¢des arquitetdnicas dos
imoveis 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.

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
caracterizagao e delimitacdo do mercado em andlise, com o
auxilio de teorias e conceitos existentes ou hipdteses
advindas de experiéncias adquiridas pelo avaliador sobre a

formacao do valor.

Na presente avaliacdo, foram obtidos junto a imobilidrias

locais, eventos de mercado relativos a casas similares. Nesta amostra foi

efetuada uma andlise das caracteristicas intrinsecas dos elementos, objetivando

detectar quais os atributos responsaveis pela formagao dos valores de mercado.

Durante a procura por amostras semelhantes nao foi

encontrado anuncio do imodvel avaliando.

Area de busca

GUSTAVO GUEDES AVALIACOES

; .1,_ ‘xr 4
INTERMODA
MCARGAS (TIC)

”
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ELEMENTOS COMPARATIVOS

(a) Casa localizada préxima ao imdvel avaliando

ﬁVIvaReal

5 ¥,
o

Viva Real Vends - SF Casas & vends em Campinas Conjunto Habitacional Fadre Anchiets

Casa com 2 Quartos a Venda, 104 m? por R$

Conjunto Habitacional Psdre Anchiets, Campinas - 52 VER NO MAPA
I8 104w E&8 2gquartos [ 2Zbanheiros £ 2vegas

Valor de venda: RS 220.000,00
Valor de venda do m?: RS2.115,00
Imobilidria: Maria Emilia Siécola Ledo Paioli

(b) Casa localizada préxima ao imovel avaliando

ﬁVlvaReal COMPRAR ALUGAR IMOVEIS NOVOS

Viva Real - Venda 5P - Casasavends em Campinas - Conjunto Habitaciona! Padre Archieta

Casa com 3 Quartos a Venda, 118 m?2 por R$
185_000 COD. CADT00

Conjunto Habitacional Padre Anchieta, Campinas - SP VER NO MAPA

o e £ 3quartos [ 1banheiro 8 1vesa
Valor de venda: RS 185.000,00

Valor de venda do m?: RS1.567,00

Imobilidria: SoLua Imobilidria
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(c) Casa localizaada préoxima ao imével avaliando

&} vivaReal COMPRAR  ALUGAR  IMOVEIS NOVOS

[C]1 12 fotos

Viva Real Vendzs - 5P Cazsas 2 venda em Campinas Conjunto Habitacional Fadre Anchietz

Rus Fapa 550 Deusdedit

Casa com 3 Quartos a Venda, 120 m?2 por R$
200.000 oo caznese:

ot

Rus Pspa 550 Deusdedit, 96

itscionsal Padre Anchiets, Campoinas - SF VER NO MAPA

Lg 120m? E3 3quartos [F: 3 banheiros a 3 vagas

Valor de venda: RS 200.000,00
Valor de venda do m?: RS 1.666,00
Imobilidria: Provectum

(d) Casa localizada préxima ao imoével avaliando

& VivaReal COMPRAR  ALUGAR  IMOVEIS NOVOS

[B] 12 fotos O

VivaResl - Vends sP Casas 3 vends em Campinas - Conjunto Habitacional Fadre Anchieta

Casa com 3 Quartos a Venda, 94 m? por R$
200.000 COD, CADSZ24

Conjunto Habitaconal Padre Anchietz, Campinas - 52 VER NO MAPA

O sanv B 3querts [ 1banheiro 8 1vags
Valor de venda: RS 200.000,00

Valor de venda do m?: RS 2.127,00

Imobilidria: SoLua Imobilidria
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(e) Apartamento localizado préximo ao imdvel avaliando

& VivaReal COMPRAR  ALUGAR  IMOVEIS NOVOS

[B] 11 fotos Q

Yiva Real Vendas sP Cazas 3 vends em Camipinas - Conjunto Habitscional Padre Anchista

Caszicam2 Quartas avends, TRl pon ke
210.000 eosicrs

ta, Campinas - 5P VER NO MAPA

Conjunto Habitacional Padre Andc

o oo £ zquartes [3 1 banheiro £ 6vagss
Valor de venda: RS 210.000,00
Valor de venda do m?: RS2.000,00
Imobilidria: Imobilidria matdo

(f) Casa localizada préxima ao imoével avaliando

&) VivaReal COMPRAR. ALUGAR  IMOVELS NOVOS

f
- 2
v ¢ /.
y »
=

[B] 20 fotos
8

Viva Real Vends - 5P Cazas avends em {smpinas - Conjuntoc Habitscional Fadre Anchuets

Casa com 3 Quartos a Venda, 140 m? por R$
230.000 coneansos

Conjunto Habitacional Padre Anchieta, Campinas - 52 VER NO MAFPA

lg 140m7 é 3 guartos [ 1 banheiro a 2 vagas

Valor de venda: RS 230.000,00
Valor de venda do m?: RS1.642,00
Imobilidria: SoLua Imobilidria
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(g) Casa localizada préxima ao imdvel avaliando

& VivaReal COMPRAR  ALUGAR  IMOVEIS NOVOS

[B] 26 fotos

Viva Real Vends - 5P Cazas avends em Campinas Conjunto Habitacional Fadre Anchieta

Casa com 3 Quartos a Venda, 96 m? por R$
230,000 COD.CADZ215

Conjunto Habitacional Padre Anchiets, Carmpinas - 52 VER NO MAPA

g seov B 3aquartes [ 1banheiro 8 3vagas
Valor de venda: RS 230.000,00

Valor de venda do m?: RS 2.395,00

Imobiliaria: Imobiliaria matdo

(h) Casa localizada préxima ao imoével avaliando

& VivaReal ALUGAR  IMOVEIS NOVOS

|

‘ [B]1 13 fotos
| .

Viva Real - Venda SP .- Casasavends em Campinas - Conjunto Habitaciona! Padre Archieta

Casa com 3 Quartos a Venda, 135 m? por R$

240.000 :
Conjunto Habitacional Padre Anchieta, Campinas - S2 VER NO MAPA
I8 350¢ £ 3quartos [®= 2 banheiros £ 2veses

Valor de venda: RS 240.000,00
Valor de venda do m?: RS 1.777,00
Imobilidria: SoLua Imobilidria
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HOMOGENEIZAGCAO DOS VALORES DO M?

Imavel Valor oferta m? Fo FI Fd Fq Fi Final
Imével 1 R$2.115,00( 0,9 1 1 1,1 0,95 RS 1.989,16
Imével 2 RS 1.567,00| 0,9 1 1 1 1 RS 1.410,30
Imével 3 R$1.666,00( 0,9 1 0,95 1,1 0,95 RS 1.488,53
Imével 4 R$2.127,00| 0,9 1 1 1,1 1 RS 2.105,73
Imével 5 RS 2.000,00| 0,9 1 1,1 1,2 1 RS 2.376,00
Imédvel 6 R$ 1.642,00| 0,9 1 1 1 1 RS 1.477,80
Imével 7 R$2.395,00| 0,9 1 1,2 1,1 1 RS 2.845,26
Imével 8 R$1.777,00f 0,9 1 0,95 1 0,95 RS 1.443,37

Meédia do m? R$1.911,13| 0,9 1 1,03 1,075 0,98 RS 1.859,70

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 unitario. 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).

Média simples m———) RS 1.859,00
Intervalo de seguranca: 30%
Maior que 30% >
Menor que 30% >

RS 2.417,00
RS 1.301,00

Assim a amostra 7 deve ser excluida por estar fora do
intervalo de seguranca.

Média Saneada » RS 1.756,00

O mercado atual de negociacdo de imdveis no mesmo

padrdao (homogeneizado), na mesma regido, vem praticando o valor
arredondado na média de RS 1.756,00 (um mil setecentos e cinquenta e seis

reais) o valor do m?.

Portanto, o cdlculo fica representado: 240m? x RS 1.756,00
(um mil setecentos e cinquenta e seis reais), totalizando o valor arredondado
em milhar de RS 420.000,00 (quatrocentos e vinte mil reais).
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CONCLUSAO

Este parecer estd 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 Imdveis, e com as Resolu¢des do Conselho Federal de Corretores de
Imoveis (COFECI) n2 957, de 22 de maio de 2006 e 1.066, de 22 de novembro de
2007 que dispdoem sobre a competéncia do Corretor de Imodveis para a
elaboragcao de Parecer Técnico de Avaliagdo Mercadoldgica e regulamentam a
sua forma de elaboracdo. Ainda, foi elaborado de acordo com as normas da
ABNT/NBR 14653-1 e 14653-2, “Avaliacdes de Bens”, Procedimentos Gerais e
Avaliagdes de Imdveis Urbanos.

Através do presente laudo de avaliagao, conclui-se que o
valor de mercado do imdvel avaliando, para a data atual, corresponde a RS
420.000,00 (quatrocentos e vinte mil reais).

Este laudo é constituido de 22 paginas numeradas e um

anexo com o e-mail enviado as partes (pag. 23).

Sem mais.

Campinas, 15 de abril de 2019.

Gustavo Guedes
CRECI 133201
CNAI 21000
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@ voL hosl

Vistoria/avaliacao

De: Gustavo Guedes

Para: oscar_adv@terra.com.br fiorireis@terra.com.br
Copia:

Copia oculta:

Assunto: Vistoria/avaliacdo

Enviada em: 20/03/2019 | 13:45

Recebida em: 20/03/2019 | 13:45

Boa tarde!
Prezados
comunico que a vistoria no imével objeto da lide indicada abaixo ocorrera

na proxima segunda-feira, dia 25/03, as 14hmin.

Processo n°: 1022664-98.2016.8.26.0114
Classe: Procedimento Comum
Requerente: Luzia Pereira da Silva
Requerido: Inaia Maria de Souza D'avila

Favor acusar recebimento deste e-mail.

att.

Gustavo Guedes

Fone: (19) 98397-1775

Rua Comandante Ataliba E. Vieira, 670 - Sala 12 - Santana
Campinas - SP CEP 13088-648

www.guedesavaliacoes.com.br

Esta mensagem contém informagao confidencial, sujeita ao privilégio de comunicagdo cliente/consultor. Qualquer outra

utilizacdo é estritamente proibida. Na hipdtese de recebé-la por equivoco, por gentileza apague-a imediatamente e contate-me.

This privileged consultant/client communication may contain classified information and is intended for the sole use of its
recipient. Any other use is strictly prohibited. If you have received this message by mistake, please erase it and contact us as
soon as possible.

GUSTAVO GUEDES AVALIACC)ES CRECI-F: 133201
Rua Comandante Ataliba E. Vieira, 670 - Sala 12 — Santana - Campinas - SP CEP 13088- 648
Fone: (19) 98397-1775 / E-mail: gustavo@ guedesavaliacoes.com.br / www.guedesavaliacoes.com.br

fls. 525

Este documento € copia do original, assinado digitalmente por GUSTAVO LUIZ GARCIA GUEDES e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 16/04/2019 as 22:26 , sob o nimero WCAS19701705475

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1022664-98.2016.8.26.0114 e codigo aMrfYYOT.





