= § . p fls. 201
B2l A VALIACOES CERTIFICADAS

EXCELENTiSSIMO SENHOR DOUTOR JUIZ DE DIREITO DA 42 VARA CiVEL DA
COMARCA DE CAMPINAS/SP

§:52 , sob 0 nUmero WCAS23700795777

C-

1

Processo Fisico n°: 3000403-13.2013.8.26.0114 N
Classe — Assunto: Procedimento Comum - Despesas Condominiais 35
Requerente: CONDOMINIO EDIFICIO DONA IZOLINA P
Requerido: CARMEN LIDIA PINHO MONTEIRO DE CASTRO e outros o

4 FUAS.20.6061

I
1

i

DE CARVALHO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolad

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 3000403-13.2013.8.26.0114 e cAdigo AT4PrDiw.

(oA Tes

aca

Tatals)
VoL

T oid

LAUDO DE AVALIACAO IMOBILIARIA

FLO

i
C
I
[}
-

L.

[ )

(]

114 F

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por MARCIO ANTONIO

Edificio Dona lzolina

GUSTAVO GUEDES AVALIACOES 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



i2bll AVALIACOES CERTIFICADAS

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

concluido.

VALOR SUGERIDO DO IMOVEL AVALIANDO EM FEVEREIRO/2020

RS 250.000,00 (duzentos e cinquenta mil reais).

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

O avaliador n3o tem no presente, tampouco almeja para o
futuro, qualquer interesse no imovel em questao.

O avaliador ndo tem nenhuma inclinagdo pessoal com
relacdo & 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 a3 Penhora. No momento atual se encontra em processo de avaliagdo do
valor do imoével apresentado nos autos para satisfagdo da pretensdo do autor.

Em sintese, ato continuo a intimagdo para confeccdao deste
laudo, este Auxiliar da Justica tentou contato com os procuradores das partes
para tratativas da abertura e apresentagdo do imovel, conforme preceitua o
artigo 474 do Codigo de Processo Civel.

“As partes terdo ciéncia da data e do local designados
pelo juiz ou indicados pelo perito para ter inicio a

producdo da prova.”

Dessa forma, encaminhamos até o imével e informamos

pessoalmente a parte da data e horario da vistoria.

DA VISTORIA

Na data de 07 de fevereiro de 2020, este Perito efetuou a
inspecdo técnica através de visita in loco, para identificacdo dos elementos fisicos
e aspectos essenciais, a fim de possibilitar a definicdo do método avaliativo e dos
niveis de fundamentacio e precisdo a serem adotados na presente avaliagdo do

imovel.

Este Auxiliar da Justica foi atendido no local pelo morador
que se apresentou como proprietario, Sr. José Carlos, que garantiu 0 acesso bem
como apresentou o apartamento.

No mais, a visita para realizagdo 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 05/02/2020

Preco de venda de iméveis residenciais abre 2020 com alta

de 0,16% em janeiro.

Aita foi compartilhada pela maior parte das capitais
monitoradas, mas permaneceu abaixo da inflagdo esperada para o més

m Analise do ultimo més: o indice FipeZap encerrou o primeiro més de 2020 com
alta nominal de 0,16% em relacdo a dezembro de 2019. Como resuitado, a
variacdo mensal observada no preco médio de venda de iméveis residenciais se
manteve abaixo do comportamento esperado do IPCA/IBGE para o mesmo
periodo (+0,34%), segundo expectativa de mercado publicada no Boletim Focus
do Banco Central do Brasil*. Uma vez confirmada essa variacao nos pregos ao
consumidor, calcula-se que o preco médio de venda de imoveis residenciais
encerrard janeiro com queda real de 0,18%. Quase todas as 16 capitais
monitoradas pelo indice FipeZap apresentaram elevagdo nominal no prego médio
de venda residencial. Individualmente, Campo Grande se destacou com a maior
elevacio no més (+0,62%), seguida por Vitéria (+0,60%) e Goiania (+0,58%). Em
contraste, Fortaleza exibiu 0o maior recuo no pre¢o médio entre as capitais
monitoradas (-0,78%), acompanhada pelo comportamento do preco médio em
Manaus (-0,62%). Considerando as cidades de maior representatividade no indice
FipeZap, S30 Paulo apresentou alta nominal de 0,33% nos precos de venda de
imdveis residenciais em janeiro, contrastando com o resultado observado no Rio
de Janeiro, onde os precos permaneceram praticamente estaveis no més (-
0,01%).

m Ultimos 12 meses: considerando a variacdo acumulada nos altimos 12 meses,
o indice FipeZap apresenta estabilidade (em termos nominais). Comparando esse
resultado a inflacdo prevista de 4,34% para o horizonte de 12 meses, segundo o
IPCA (IBGE)*, o Indice FipeZap apresenta queda real de 4,13% nos dltimos 12
meses. Vale ressaltar que, comparativamente, o comportamento do preco nas
cidades foi marcado pela heterogeneidade: dentre as 16 capitais monitoradas
pelo indice FipeZap, Vitoria (+3,63%), Floriandpolis (+3,12%) e Manaus (+2,35%)
apresentaram as maiores elevacdes de prego no periodo analisado, enquanto
Fortaleza é (-8,79%), Curitiba (-3,86%) e Jodo Pessoa (-3,22%) se destacaram com
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os maiores recuos. Finalmente, entre as cidades de maior peso no célculo do
indice FipeZap, S3o Paulo apresentou uma alta acumulada de 2,29% nos ultimos
12 meses contrastando novamente com o comportamento nominal do preco
médio no Rio de Janeiro, onde se registrou recuo de 2,13% no mesmo horizonte

de analise.

m Preco médio de venda residencial: tendo como base a amostra de imoveis
residenciais anunciados para venda em janeiro de 2020, o prego médio calculado
foi de RS 7.236/m? entre as 50 cidades monitoradas pelo indice FipeZap. Dentre
elas, Rio de Janeiro se manteve como a capital monitorada com o preco do m?
mais elevado (R$ 9.290/m?), seguida por S3o Paulo (R$ 9.006/m?) e Brasilia (RS
7.353/m?). J4 entre as capitais monitoradas com menor valor médio de venda
residencial por m?, figuraram: Campo Grande (RS 4.175/m?), Goiania (RS
4.303/m?) e Jodo Pessoa (RS 4.327/m?).
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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 ocupagdo existente na regido e
assim embasar a pesquisa de valores unitarios de venda na composi¢do da
amostra.

Também foram coletadas as informagdes necessarias para a
classificacdo da regido, em relagdo aos polos valorizantes do municipio, além de
verificar as variaveis relevantes para explicar a formagdo de valor dos imoveis em

oferta.

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

Caracterizagdo do Municipio de Campinas.

= oy . ESIU. UNIFAM 5 A
Ocupacdo: ALTO Predominate: oY e Predominante: MEDIO

Nivel Socioeconomico: NORMAL/MEDIO Acesso: OTIMO Topografia: PLANO

Infraestrutura rede de dgua potavel rede elétrica telefonia |Ium|na§;ao pblica
Urbana: X
X |rede de agua pluvial X' lrede de esgoto pavimentacio gas canalizado

Servicos e -comércio rede bancaria saUde Iazer
equipamentos
comunitarios: tra nsporte coletivo seguran(;a publica coieta de lixo escolas

H

TOPOGRAFIA DO LOGRADOURO

Leve declive
ACESSIBILIDADE

O imovel estd localizado na Rua Conceigdo, no centro da
cidade de Campinas. Os principais acessos podem ser efetuados pela Avenida
Francisco Glicério e pela Avenida Irma Serafina.

Ambas em boas condicdes de uso.
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O IMOVEL

Apartamento 91, 92 andar, Edificio Dona Izolina, Bairro
Centro, localizado na Rua Conceigdo, Municipio de Campinas/SP.

Campinas é um municipio brasileiro do Estado de Sdo Paulo,
Regido Sudeste do pais. Pertence a microrregido e mesorregido homonimas,
distante 99 km a noroeste de S3o Paulo, capital estadual. Ocupa uma area de
797,6 km?, sendo que 238,323 km? estdo em perimetro urbano e os 559,277 km?
restantes constituem azona rural. Em 2015, sua populacdo foi estimada
pelo Instituto  Brasileiro de Geografia e Estatisticaem 1164 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-
aclicar como importantes atividades econémicas. Porém, desde a década de
1930, aindustriae o comérciosdo 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 administragdes regionais, cinco

regioes 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 pesquisae desenvolvimento brasileiro.'® Tem também diversos
atrativos turisticos, com valor histérico, 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 populagdo 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 Sdo Paulo.
(fonte Wikipédia)

O imével, em seu projeto original, é composto por dois
dormitérios, sala, cozinha, drea de servigo, banheiro social, quarto de empregada

e banheiro externo.

Outras caracteristicas do imoével e sua localidade:

Area util de 112 m?

Matricula 14.675 do 12 CRI de Campinas

Codigo cartografico: 3423.14.23.0014

Sem garagem

Edificio antigo

Idade aparente 50 anos

Padrdo construtivo: RV —2.0

Fator de depreciagdo: 0,6850

Apartamento antigo sem reformas

Estado de conservacdo: necessitando de reformas simples a importantes
Edificio com 22 apartamentos

Sem lazer

Condominio na média para a regiao

Regido com grande demanda de apartamentos a venda/locagdo
Regido atendida por servigos publicos

VVVVVVVVVYVVYVYYVYYVYYVY

Zoneamento ZC4

Logradouro NiGmero

Zonreameno Le Comrpi 20818 ZC4
Zoreamento Le 8031.83Revcgacar 217
342314230014
Quarteiric: 01031

RIS INFORMACOES.

>
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Vista aérea do imdvel por meio do google maps:
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Segue fotos do imovel
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indicag3do do edificio
Indicagdo do namero

il
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Indicagao do apartamento
Visdo interna - Sala

Varanda
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Porta de acesso pela cozinha

Corredor interno

Quarto 1

GUSTAVO GUEDES AVALIACOES CRECI-F: 133201
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Rua Comandante Ataliba E. Vieira, 670 - Sala 12 — Santana - Campinas - SP CEP 13088- 648

AVALIACOES CERTIFICADAS
GUSTAVO GUEDES AVALIACOES

Visdo alternativa do quarto - guarda roupa

Bl

Quarto 2

Fone: (19) 98397-1775 / E-mail: gustavo@guedesavaliacoes.com.br / www.guedesavaliacoes.com.br

Quarto empregadé
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CRITERIOS PARA ESTA AVALIACAO

Em funcdo das caracteristicas do imdvel e diante das
consultas efetuadas junto ao mercado imobilidrio da regido, para determinagdo
do valor do imével, concluimos pela aplicacdo do Método direto comparativo de
dados de mercado, que se utiliza de uma amostra de dados composta por
imSveis com projetos e caracteristicas semelhantes, afericdo de um ou varios
fatores fisicos, locacionais e econdmicos, definidos em relagdo a propriedade
avaliada e esclarecimentos sobre transacdes feitas com imodveis de caracteristicas
semelhantes, em nimero e com informagdes suficientes, para que sejam obtidos
resultados confiaveis. Através da visita de campo na regido onde se encontra o
imével avaliando obtem-se referéncias sobre outros imodveis semelhantes.

Também, buscam-se informagbes em empresas imobilidrias, corretores
especializados, andncios de jornais, bancos de dados existentes, construtores e
ou incorporadores, compradores e vendedores, companhias de habitacao e
orgdos de planejamento.

O processo comparativo, muito embora a pesquisa abranja
imoveis similares em tamanho, padrio e local, requer uma melhoria no seu grau
de precisio, obtida por outro processo auxiliar, denominado Homogeneizagdo de
Valores. Tal processo, recomendado por normas técnicas, visa corrigir as
discrepéncias dos elementos comparativos, através de fatores cuja aplicagdo de
um ou outro, depende de cada caso. Assim, os fatores fundamentais, como:
localizagdo, atualizagdo, fonte, testada e profundidade, topografia, padrdo
construtivo, idade e conservacdo, etc., sdo levadas em conta para que os
elementos sejam mais compardveis, ndo obstante a similaridade ja pré
selecionada na pesquisa.

Para melhorar ainda mais a precisdo, apds o processo de
homogeneiza¢do, a média obtida passa por processo de saneamento de valores
que eventualmente situam-se muito distantes do seu valor médio, distorcendo o
valor unitario. Em geral, utiliza-se um intervalo de confianca de 20% a 30%,
eliminando-se os valores fora deste intervalo e recalculando-se a nova média

(média saneada).

Tudo segue conforme:

GUSTAVO GUEDES AVALIACOES CRECI-F: 133201
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e RESOLUCOES n2 957 e 1.066 do Conselho Federal de Corretores de
Imoéveis (COFECI)

e NBR 14.653 — Avaliacio de Bens — Associagdo Brasileira de Normas
Técnicas (ABNT);

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

A apuracdo do valor real de aluguel para o imével em
destaque é consequéncia da apuragdo de suas partes constituintes, para
convic¢cdo ou determinagdo do seu justo valor de mercado.

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

Valor é uma grandeza mensuravel e, portanto, medir &
comparar. E ndo é uma caracteristica inerente a propriedade em si, mas depende
do interesse econémico do homem. Avaliagdo é a determinagdo do valor de uma
coisa obtida em comparag¢do com outras semelhantes.

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

Foram consultadas as imobiliarias do municipio para facilitar
possivel busca e conferencia dos imdveis amostrais. Os c6digos dos anuncios
constam em cada imagem e os imdveis foram conferidos.

Na busca de exatiddo e maior convicgdo do valor, foram
aplicados fatores de homogeneizac¢do aos iméveis utilizados como comparativos.

Os fatores utilizados sdo apenas 0s necessarios para
corre¢des de diferencas internas e de oferta, uma vez que as amostras sdo todas

no mesmo bairro.

As areas estdo dentro do intervalo permitido por norma, ndo

necessitando de equagao.
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Foram aplicados alguns dos fatores discritos abaixo para

melhor exatiddo.

e Fator de oferta ou fonte (Fo): Faz a corre¢do da elasticidade da
informacdo, pois usualmente os imdveis sdo ofertados em valor superior
ao que sdo efetivamente transacionados. E tomado em geral como 0,9
para iméveis ofertados podendo chegar a 0,8. Neste caso sera utilizado
10% conforme informac&es de imobilidrias na regido.

e Fator de localizagio ou transposi¢do (Fl): Refere-se as diferencas de
valores entre imdveis situados em locais distintos, ou seja, corrige as
variacbes decorrentes da localizagdo mais ou menos valiosa da amostra
em relagdo ao imovel avaliando. Pode ser obtido pela planta genérica de
valores do municipio, langamentos fiscais, informagSes 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 variagdes nos detalhes de acabamento
entre diferentes imdveis. Sua aplicacdo é muito importante no caso de
iméveis residenciais, tem importancia relativa no caso de escritorios e
pouca importancia no caso de lojas.

e Fator de idade e conservacdo (Fi): E aplicado na corregdo de diferencas
entre a idade aparente e estado de conservagdo entre o imoével avaliando

e 0s imoveis pesquisados.

e Fator de arquitetura (Fq): Refere-se as condigdes arquitetdnicas dos
iméveis em estudo, considerando diferencas entre caracteristicas tais
como nUmero de vagas de garagem, posicionamento na edificagdo,
presenca de area de lazer, etc. Sua variagdo ocorre normalmente entre
0,70 e 1,30. Adotado neste caso para drea de servigo fechada.

Assim, n3o 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, 0 que se
pretende é a composicdo 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 delimitagdo do mercado em analise, com o
auxilio de teorias e conceitos existentes ou hipodteses
advindas de experiéncias adquiridas pelo avaliador sobre a
formacdo do valor.

Na presente avaliagdo, 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

quais os atributos responsaveis pela formagdo dos valores de mercado.

Durante a procura por amostras semelhantes ndo foi

encontrado anlncio do imoével avaliando.

Area de busca

“lguatemi

i I

AN i
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ELEMENTOS COMPARATIVOS

(a) Apartamento localizado no mesmo edificio do imdvel avaliando

Iy VivaReal COMPRAR  ALUGAR IMOVELS NOVAS

13 fotos=

Viva Real - Venda - SP - Apartamentos 3 venda em Campinas - Ceatro - Rua Conczicdo

Apartamento com 3 Quartos a Venda, 112 m?
por R$ 290.000 :

Rua Conceigao - Centro, Campinas - SP VER NO MAPA

Valor de vendal: RS 290.000,00
Valor de venda do m% RS 2.589,00
Imobilidria: Zelo Iméveis

(b) Apartamento localizado no mesmo edificio do imével avaliando

4y VivaReal COMPRAR.  ALUGAR  IMOVEIS NOVOS

A ]

[G] 8 fotos <

Viva Real - Venda - SP - Apartamentosavenda em Campinas - Centro - Rua Conceicao

Apartamento com 3 Quartos a Venda, 110 m?
pOI’ R$ 300.000 CGi AFQD0G06

Rua Conceicao - Centre, Campinas - SP VER NO MAPA

Valor de venda: RS 300.000,00
Valor de venda do m?: RS 2.727,00
Imobiliaria: Criar Solugdes Imobiliarias

GUSTAVO GUEDES AVALIACOES CRECI-F: 133201
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(c) Apartamento localizado no mesmo edificio do imdvel avaliando

d} VivaReal COMPRAR ALUGAR IMOVEIS NOVOS

Viva Real - Venda - SP . Apartamentos avenda em Campinas - Centro

Apartamento com 3 Quartos a Venda, 100 m?2
pOF R$ 300.000 OO APDERGET

Centro, Campinas - SP VER NO MAPA

Valor de venda: RS 300.000,00
Valor de venda do m?: RS 3.000,00
Imobilidria: Start Negdcios Imobilidrios

(d) Apartamento localizado no mesmo edificio do imével avaliando

& VivaReal COMPRAR  ALUGAR  IMOVEIS NOVOS

[G] 13 fotos )

Vviva Rea! - Venda - SP . Apartamentos a venda em Campinas - Centro

Apartamento com 3 Quartos a Venda, 110 m?
por R$ 340.000 oo woss

Centro, Campinas - SP VER NO MAPA

Valor de venda: RS 340.000,00
Valor de venda do m? RS 3.090,00
Imobilidria: Carpe Diem Imoveis

GUSTAVO GUEDES AVALIACOES CRECI-F: 133201
Rua Comandante Ataliba E. Vieira, 670 - Sala 12 — Santana - Campinas - SP CEP 13088- 648
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(e) Apartamento localizado préximo ao imoével avaliando

COMPRAR

dli VivaReal

ALUGAR  IMOVES NOVOS

ViaAes - Yenza P Aparamentzsavenzaem CEmgrmss o CenTo

Apartamento com 3 Quartos a Venda, 110 m?
por R$ 240.000 <= see

Cerirp, Camp nas- 57 VER NO LIAPA

& Ndomformudo
SOLICITAR

O 1om: & 2vautbenos

[==JELTITE

VER MAIS CARACTERISTICAS (1}

Valor de venda: RS 240.000,00
Valor de venda do m?: RS 2.181,00
Imobilidria: Provectum imoveis

(f) Apartamento localizado préximo ao imdvel avaliando

COMPRAR

diVivareal

ALOGAR IIOAELS HovOs

Azanamertcs dvenZa e Campinas ¢ Cerwo

VizaRea' ¢ Venda g

Apartamento com 3 Quartos a Venda, 100 m?
por R$ 265.000 <o+

Cero.Camp ras - 5F VERNO MAPA

B e mlormaudo
SOLIKTTAR

{0 reom: £ Favenos [ 2uvunhiires

VER MAIS CARACTERISTICAS (2)

Valor de venda: RS 265.000,00
Valor de venda do m? RS 2.650,00
Imobiliaria: Imobiliaria Governador

GUSTAVO GUEDES AVALIACOES
Rua Comandante Ataliba E. Vieira, 670 - Sala 12 — Santana - Campinas - SP CEP 13088- 648
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FROVECTUR IMOVEIS

COMFRA

R$ 265.000
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4ANUNC1ANTE T =

meoilara e
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HOMOGENEIZAGCAO DOS VALORES DO M?

Imoével Valor oferta m? Fo FI Fd Fq Final
Imével 1 R$2.589,00| 0,9 1 0,9 1 RS 2.097,09
imdvel 2 RS 2.727,00| 0,9 1 0,9 1 RS 2.208,87
Imével 3 R$ 3.000,00| 0,9 1 0,9 1 RS 2.430,00
imével 4 R$ 3.090,00| 0,9 1 0,85 1 RS 2.363,85
Imével 5 R$2.181,00| 0,9 1 1,1 1 RS 2.159,19
Imovel 6 R$ 2.650,00| 0,9 1 0,9 1 RS 2.146,50

Média do m? R$ 2.706,17| 0,90 1,00 0,93 1,00 RS 2.252,88

Para melhorar ainda mais a precisdo, apds o processo de
homogeneizacio, a média obtida passa por processo de saneamento de valores
que 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
saneada.

Média simples = ————) RS 2.252,00

intervalo de seguranca: 20%
Maior que 20% =) RS 1.802,00
Menor que 20% s} RS 2.703,00

Média Sanead e ————) R$ 2.252,00

Assim, todas as amostras estdo dentro do intervalo de
segurangd, ndo sendo necessdrio excluir alguma.

O mercado atual de negociagdo de imoveis no mesmo
padrio (homogeneizado), na mesma regido, vem praticando o valor arredondado
em média de RS 2.252,00 (dois mil duzentos e cinquenta e dois reais) o metro

guadrado.

Portanto, o calculo fica representado: 112m? x RS 2.252,00
(dois mil duzentos e cinquenta e dois reais), totalizando o valor arredondado em
R$ 252.000,00 (duzentos e cinquenta e dois mil reais).

GUSTAVO GUEDES AVALIACOES CRECI-F: 133201
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CONCLUSAO

Este parecer esta em conformidade com o disposto no artigo
32 da Lei 6.530, de 12 de maio de 1978 que regulamenta a profissao 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
dispdem sobre a competéncia do Corretor de Imoveis para a elaboragdo de
Parecer Técnico de Avaliagdo Mercadoldgica e regulamentam a sua forma de
elaboragdo. Ainda, foi elaborado de acordo com as normas da ABNT/NBR 14653-
1 e 14653-2, “Avaliacdes de Bens”, Procedimentos Gerais e Avaliages de Imoveis
Urbanos.

Através do presente laudo de avaliagdo, conclui-se que o
valor do imoével avaliando, em nimeros redondos, para a data atual, corresponde
a RS 250.000,00 (duzentos e cinquenta mil reais).

Este laudo é constituido de vinte e cinco paginas numeradas.

Sem mais.

Campinas, 10 de fevereiro de 2020.

\._;Gus-tﬁvoﬁﬂedesﬂ\ J
CRECI 133201
Al-21000

%
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