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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 imével determinado no processo, conforme fls. 1005,
vem APRESENTAR o laudo a Vossa Exceléncia bem como os estudos que dao
suporte ao valor concluido.

Primeiramente pede escusas a Vossa Exceléncia e as partes
gue compde a lide. Comunico que o atraso ocorreu a principio por motivos de
saude e posteriormente por perda de dados do computador desse Auxiliar da
Justica na data de 09/01/2025. Desde entdo, sem as informacgdes dos trabalhos
pendentes, todas as avaliagdes a serem entregues estao sendo efetuadas quando
comunicadas.

VALOR SUGERIDO DO IMOVEL AVALIANDO EM JANEIRO /2025
Matricula 29.496 do Registro de Imdveis de Sumaré/SP:

RS 5.200,00 (cinco milhdes e duzentos mil reais).

CRITERIOS ETICOS

Na presente avaliagao, 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 sdao confiaveis.

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

O avaliador n3ao tem nenhuma inclinagao pessoal com
relacdo a matéria envolvida neste Laudo, tampouco aufere qualquer vantagem.
No melhor conhecimento e crédito do avaliador, as analises, 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 A¢do de Cumprimento de Sentenca — Reivindicacdao. No momento
atual se encontra em processo de avaliacao do imdvel apresentado nos autos
para fins de justa indenizacao.

Em sintese, ato continuo a intimagao para confecg¢ao deste
laudo, este Auxiliar da Justica tentou contato com os procuradores das partes
para tratativas da abertura e apresentacdao do imovel, conforme preceitua o
artigo 474 do Cdédigo 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.”

Desta forma, os representantes juridicos das partes foram
comunicados através de contato telefébnico e mensagem eletronica, com a
indicacdo do dia e hordrio da realizacao da vistoria.

DA VISTORIA

Na data de 17 de setembro de 2024, este Perito efetuou a
inspecdo 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 fundamentacao e precisao a serem adotados na avaliacdao do
imovel.

A vistoria foi acompanhada por ambas as partes e seus
representantes juridicos. Dessa forma houve a apresentacao de todo o imével
objeto da avaliacao.

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

Fonte: FipeZap — Indice comercial — Publicado janeiro/2025

Precos de locagdo comercial encerram ano com alta de
7,88%

Em contraste, apuragéo do Indice FipeZAP revela que pregos
de venda do segmento avancaram 0,40% no ano

m Andlise do ultimo més: de acordo com apuragéo do Indice FipeZAP, os pregos de
venda de salas e conjuntos comerciais de até 200 m? registraram um incremento
de 0,16% em dezembro/2024 enquanto os precos de loca¢do do segmento
apresentaram uma elevagdo média de 0,23% no ultimo més de 2024%*.
Comparativamente, o IPCA/IBGE exibiu uma inflagdo ao consumidor de 0,52% em
dezembro, ao passo que o IGP-M/FGV apurou um avango de 0,94% nos pre¢os da
economia brasileira no periodo. Entre as 10 localidades onde o segmento
comercial é acompanhado, foram observadas as seguintes variacbes nos pre¢os
de venda de imdveis comerciais: Curitiba (+1,02%); Salvador (+0,56%); Niterdi
(+0,45%); Floriandpolis (+0,34%); Sdo Paulo (+0,18%); Porto Alegre (+0,04%); Rio
de Janeiro (+0,04%); Belo Horizonte (-0,22%); Campinas (-0,28%); e Brasilia (-
0,66%).

m Balanco de 2024: os precos de venda de imodveis comerciais encerraram 2024
com um ligeiro aumento de 0,40%, enquanto os pre¢os de locagdo de aluguel de
salas e conjuntos comerciais registraram uma alta acumulada 7,88% na mesma
janela temporal. O resultado para locagdo comercial representou a maior alta
anual do histérico do Indice FipeZAP Comercial, com inicio em 2013. Para fins
comparativos, os indices de preco de referéncia da economia brasileira
encerraram o ano com as sequintes variagées acumuladas: +4,83% (IPCA/IBGE) e
+6,54% (IGP-M/FGV). Considerando as cidades monitoradas, as variagées nos
precos de venda se distribuiram da sequinte maneira: Curitiba (+7,16%); Salvador
(+5,50%); Niterdi (+2,40%); Floriandpolis (+1,80%); SGo Paulo (+1,33%); Campinas
(+1,02%); Porto Alegre (-1,33%); Brasilia (-1,50%); Belo Horizonte (-2,04%); e Rio
de Janeiro (-3,56%). No tocante aos valores de locagdo, todas as 10 cidades
apresentaram valorizagdo: Niterdi (+17,84%); Curitiba (+10,89%); Rio de Janeiro
(+9,05%); Belo Horizonte (+8,47%); Brasilia (+7,62%); Sdo Paulo (+7,13%);
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Salvador (+6,23%); Campinas (+5,71%); Floriandpolis (+5,11%); e Porto Alegre
(+4,63%).

m Prego médio de venda e locagdo: de acordo com a amostra utilizada no cdlculo
do Indice FipeZAP Comercial de dezembro/2024, o valor médio de salas e
conjuntos comerciais de até 200 m? foi avaliado em RS 8.421/m2 , no caso de
iméveis disponiveis para venda, e de RS 45,53/m2 entre as unidades comerciais
destinadas para locacdo. Considerando as 10 cidades monitoradas pelo indice,
Séo Paulo (SP) apresentou os maiores valores médio tanto para venda (RS
10.142/m2 ) quanto para locagdo (RS 54,40,/m2 ). As demais localidades exibiram
0s seguintes precos médios nas amostras de dezembro/2024: Rio de Janeiro, com
RS 8.505/m? (venda) e RS 44,34/m? (locagdo); Floriandpolis (RS 8.362/m? e RS
45,90/m?); Curitiba (RS 8.182/m? e RS 36,74/m?); Niterdi (RS 7.838/m? e RS
41,95/m?); Brasilia (RS 6.647/m? e RS 35,24/m?); Porto Alegre (RS 6.376/m? e RS
34,39/m?); Campinas (RS 6.353/m? e RS 40,83/m?).

m Rentabilidade do aluguel comercial*: pela razéo entre o preco médio de locagdo
e o preco médio de venda, é possivel calcular uma medida da rentabilidade para
o comprador que opta por investir em imdveis com a finalidade de obter renda
com o aluguel. Além disso, o indicador resultante — conhecido como rental yield —
pode ser util para avaliar a atratividade da locagdo de salas e conjuntos
comerciais em relacdo a alternativas de investimento disponiveis no mercado. Em
dezembro/2024, especificamente, o retorno médio do aluguel de salas e
conjuntos comerciais foi calculado em 6,70% ao ano — percentual que superou a
rentabilidade projetada para a locagcdo de imdveis residenciais (6,01% ao ano).
Embora exibam trajetdrias de crescimento, as duas taxas se mantiveram abaixo
do retorno projetado de aplica¢des financeiras de referéncia nos proximos 12
meses, que exibiu alta relevante no segundo semestre de 2024. Considerando as
10 localidades em que os pre¢os de imdveis comerciais sGo acompanhados pelo
Indice FipeZAP, as taxas de retorno apuradas foram as sequintes: Salvador (9,52%
a.a.); Campinas (7,86% a.a.).

Este Perito ndo tem conhecimento de fonte que mensure e
publique indices exclusivos do mercado imobilidrio no Municipio de Hortolandia.
Todavia, através de contato com imobiliarias da cidade e colegas corretores é
possivel obter a informacao de que o mercado imobiliario encontra-se em
crescimento nos ultimos meses.
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Abaixo segue resultado de Campinas, cidade mais proxima
avaliada pelo indice FipeZap.

ULTIMOS RESULTADOS fipe Zap

Comportamenta recante dos pracos de venda de imowveis comerciais (%) — Indice FipeZAP e cidades monitaradas
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0 IMOVEL

Matricula 29.496 do Registro de Iméveis de Sumaré/SP
Inscrigao imobiliaria na Prefeitura 03.27.077.0165.001

Trata-se de galpao comercial situado no limite da margem da
Rodovia Jornalista Francisco Aguirre Proenca, s/n, Municipio de Hortolandia.

Hortoldndia é um municipio do Estado de Séo Paulo. Pertence
a Mesorregido e MicrorregiGo de Campinas, localizando-se a noroeste da capital
do estado, distando desta cerca de 110 km. Ocupa uma drea de 62,224 km?
sendo que 24,5341 km? estdo em perimetro urbano e os 37,7 km? restantes
constituem a zona rural. Em 2017 sua populagdo foi estimada pelo IBGE em
222 186 habitantes, sendo que em 2010 era o 402 mais populoso de Sdo Paulo.

A sede tem uma temperatura média anual de 21,6 °C e na
vegetagdo original do municipio predomina a mata atldntica. Com todos os seus
habitantes vivendo na zona urbana, o municipio contava em 2009 com 37
estabelecimentos de saude. O seu Indice de Desenvolvimento Humano (IDH) é de
0,79, considerando-se assim como médio em relacGo ao pais. Vdrias rodovias
ligam Hortoldndia a diversas cidades paulistas, tais como a Rodovia Anhanguera,
a Rodovia dos Bandeirantes e a Rodovia Dom Pedro I.

Hortoldndia foi fundada em 1991, desmembrando-se
de Sumaré, sendo que a localizagdo privilegiada e a proximidade com grandes
polos industriais do pais fizeram com que o municipio passasse por um rdpido
desenvolvimento demogrdfico e industrial, que ja vinha ocorrendo desde antes da
emancipag¢do, e fosse considerada como polo tecnoldgico, havendo atualmente
representacdo de vdrias empresas de pardmetro tecnoldgico altamente
avangado. Essas atividades fazem com que o municipio tenha o 892 maior PIB
brasileiro, contando também com diversos campi de universidades de renome,
tais como o Instituto Federal de Educacdo, Ciéncia e Tecnologia (IFSP), Instituto
Adventista de Sdo Paulo (IASP) e o Centro Universitdrio Adventista de Sdo
Paulo (UNASP).

Alguns dos principais atrativos da cidade sdo o Parque Socio-
Ambiental Irmd Dorothy Stang, o Parque Santa Clara/CREAPE (Centro de
Referéncia Ambiental Parque Escola) e o Parque Linear Chico Mendes, sendo
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importantes dreas verdes que disponibilizam espagos para prdtica de esportes e
descansos. Had ainda os projetos e eventos culturais realizados pela Secretaria
Municipal de Cultura, o6rgdo responsdvel por projetar a vida -cultural
hortolandense. (fonte Wikipédia)

O imovel comercial trata-se de amplo galpao construido as
margens da Rodovia Jornalista Francisco Agirre Proenca, todavia sem acesso
direto. Existe atualmente uma via utilizada para servir o comércio, entretanto nao
ha permissao ou projeto da prefeitura para abertura da rua. Deve-se considerar
ao fato da via atual estar dentro da faixa de reserva nao edificavel ao longo da
faixa de dominio publico.

O acesso regular ao imével deveria ser efetuado através da
Rua 14, que passa nos fundos do posto de combustivel que fica de frente com o
imovel. A marginal deveria ter acesso a Rua 13 que também passa nos fundos do
posto de combustivel, entretanto o acesso nao foi aberto. A seguir sera
demonstrado por imagem para melhor visualizagao.

Junto a Prefeitura Municipal de Hortolandia foi obtido a
informagdo de que nao foi estabelecido os limites do imdvel avaliando, sendo
assim, sabemos a totalidade da area do imdvel, entretanto ndao sabemos quanto
ela pode estar comprometida em suas laterais devido a rodovia ou a linha do trem
que passa nos fundos.

Outras caracteristicas do imovel:

Y

Area do terreno: 3.350m? (conforme IPTU)
Area construcdo aproximada: 2.476m?(medida através do Google Earth)

A\

Area de 750m? de galpdo simples com piso ceramico, pintura, instalacdes
hidraulicas e elétricas, escritdrio, banheiros e copa/cozinha.

Idade aparente de 15 anos

Necessita de reparos simples

Parte do galpao ndo apresenta manuten¢ao adequada

YV V V

Area de 1.726m? de cobertura simples, com piso de concreto sem
fechamentos. Aparenta idade superior a efetivamente construida.

Idade aparente de 20 anos

» Necessita de reparos simples a importantes

» Cobertura ndo apresenta de manutencdo adequada
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Matricula — apenas capa

LIVRO N.* 2. REGISTRD

GERAL Cortorio de Registro de Imévels

= =

. mEBtFiCElE HEhE ) de Sumct‘é = Sp
29 4% I l 1 ] ' '

IMOVEL tlima gleba de terras com a area de 1 350 metros guadra-
dos, situado nesta comarca de.Sumare, no distrito de Horto---
landia,com as sequintes medidas & confrontagoes: confrontanda
do ledo direito com a cerca do D.E.R, Egtrada de Aodagem Mon-
te Mor-Campinas, duipuntu de refarencia G a H. mede 165,00 me-
tros de distancia; do lado esguerdo com'a cercd da CeFefef =-
(Fepasa), do ponto H a N made 33,00 metros @ do ponto N a M

141,00 metros da distanciej nos fundos,do ponte M a C made --
37,50 metros de distancia com o. loteamenta feito pela C.A.1,C
sem benfeitorias.. Contribuinte n. 3 ‘0B1. 0000 000 &. PROPARIETA
RIO: Migual Joao Jorge, brasileiro, casado. Titulo Aguisitival
- transcrito sob n.ﬁ-?Du,liurn BE,f §.22
22 de abril de 1986.A Oficial /

Vilella de Camargol.

R.1- 29496 ~Sumars, 22 de abril de 1986. Pela Carta da Adjudi
! cagao passada em 27 de dezemuira de 1984,pslo 89 Uficio da Fa-
i milia e das Sucnnaanu,asuinada pelo dr. Ragis de Castilho ===
‘Barbosa, MM. Juiz de Direito da. Ba.Vara. da fhmilin~g das ‘Su~=-
‘cessoes da comarca de _Eih Paulo, extreide dos sutos n.BO/BZ

deste ragiatrn.ﬁunuré

(Lécia Helena -

de inventaric dos bens deixados por fhlacim&ntu de Migugl ===
-Jodo Jorge,o0 imovel- objeto desta matricula, Foi adjudicado -

y Wiuva, do iar,hc
ja Padre Joaoc Manusl
por Crfl00 500.valor
~{Lucia Halana

a Marie Isabel Saporetti. Jorge, brasileir
n.5 829 216,residente e domiciliada na
n.255,~12 andar, am Sao “aulu, avaliad
Venal Cz$12 474,00.-A UOficial
Yilalla de Camarge.). '
~O=g=0=_

R.2-29,496,5umaré, 09,12.1986, Por escritura de campra e ven-
da de 06,05,1986, livro lﬂdﬁ, Fle. 45, das Notas do 12 Carta-

rio de Campinas-5°P, MARIA ISABEL SAPORETTI JORGE,ja gualifica

da, inscrita no CIC. Dl4.383,608/00, vendeu o imovel objato =

- coptinua o verso
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1* 2" Comprovante de Nao Entrega ‘LQJ‘ M TIRSIS VAW (4 Qaces srvmor 7 450 cey -0 y
O O Ausente = SECRETARIA MUNICIPAL DE FINANGAS
O [0 oesconecdo Notificagdo de Langamento de IPTU PREFEITURA
D D Engereco Insuficiente COMPROVANTE OE ENTREGA DA NOTWICAGAQ DE L OF PTY - 2025
O O mudgouse IdFisica Inscrg@o do iméval Status
O [O wNeoprocurado 36712 03.27.077.0165.001 4662185 Aberto
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O [O numeroinexistente Deslinatario SUOMAR ANTONIO VIZEU TODESCAN
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e Cidade CAMPINAS se
Data 14 sertativa Entrepader Recebedor
o S Il
Data 2* sentatnn Eetregador ';;;;__' T 2
PREFEITURA DO MUNICIPIO DE HORTOLANDIA 1PT.U.
RUA PROJETADA 12 LJARDIM ME TROPOUTAN), 100 - CEP 13184792 - JARDIM METROPOLITAN - FONE (19 2965, 1800 Bt am
SECRETARIA MUNICIPAL DE FINANCAS Emissio 2° Via
NOTIF ICACAO DE LANCAMENTO DE IPTU Data de Emissdo- 21/0272025|
DADOS DO IMOVEL t;mr;: ﬁ%ezs s ‘%
Inscriglio 03.27.077.0165.001 IdFisico 36712 10042 s o
Responsavel SUDMAR ANTONIO VIZEU TODESCAN 3 m 3, ,::;rgss
Local do Imével 13185-405 - ROD JORNALISTA JORNALISTA FRANCISCO AGUIRRE S ouves
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Lot
Apon.?ﬂ::;: Bloed'l’c:: Eventos Tributados
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™ 0009000036712 Digito: 5
Aoos B0 Teverws 125000 Vakr Verwd Tertcral 1,180 004 00
Mes Eatcacs “sw Vakn Veral Predal WL
W o0
'ﬁ.'::.: o 1585 107,99 ;ﬁ :‘m m:::
DESCONTO NA COTA UNICA (IPTU) DE 9%
Obs.: Somente para iméveis sem débitos anteriores,
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Imagem fornecida pela Prefeitura Municipal de Hortolandia
Vejamos que no local do imével avaliando ndo ha demarcacao.
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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 ocupagao existente na regiao e
assim embasar a pesquisa de valores unitarios de venda na composicao da
amostra.

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

A classificacdo das caracteristicas da regido quanto a seus
aspectos fisicos gerais assim como, insfraestrutura urbana,
servicos/equipamentos comunitarios do municipio de Hortolandia, Bairro Nucleo
Santa Izabel (IPTU), encontra-se resumido nas tabelas abaixo.

Caracterizacdo do Municipio de Hortolandia.

fls. 1090

0 do: ALTO - RESID. UNIFAMILIAR o T L
cupagao Predominate: SID. U Predominante: MEDIO
Nivel Socioeconomico: NORMAL/MEDIO Acesso: OTIMO Topografia: PLANO
Infraestrutura X |rede de dgua potavel | X |rede elétrica X' ltelefonia X [luminagao pdblica
Urbana:
X |rede de agua pluvial X |rede de esgoto X pavimentacao X gas canalizado
Servigos e X |comércio X |rede bancaria X lsatde X lazer

equipamentos
comunitarios: X ltransporte coletivo X |seguranca publica | X |coleta de lixo X lescolas

A regido possui ruas asfaltadas e com calgcadas
pavimentadas, com rede elétrica e telefénica, com iluminacdo 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 imdvel em estudo apresenta
ocupacao composta por areas residenciais unifamiliares e multi-familiares,
comércios pequenos e médios, além de prestadores de servicos. Distancia
aproximada de 9km até o ponto central de Hortolandia.

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

GUSTAVO GUEDES AVALIACOES CRECI-F: 133201
Rua Paulo Cesar Fidelis, n® 39 - Sala 520 — Ed. The First - Villa Bella - Campinas - SP CEP 13087-727
Fone: (19) 98397-1775 / E-mail: gustavo@ guedesavaliacoes.com.br / www.guedesavaliacoes.com.br

fls. 1092

WSMR25700272822

Umero

12:15,sobon

as

do original, assinado digitalmente por GUSTAVO LUIZ GARCIA GUEDES e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 11/03/2025
Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0002073-15.2019.8.26.0604 e cddigo xjsOiXqC.

é copia

Este documento



Gustavo Guedes - Avaliacdo de imoéveis

Visdao da rodovia e acesso a marginal

Nw

Viso da rodovia e do acesso existente ao imovel avaliano
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Visao do acesso ao imovel avaliando
Visdo do acesso ao imodvel avaliando
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Lateral do imodvel

Distancia da rodovia
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Lateral do imdvel e distancia da rodovia
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Visdo interna do imovel

Visdo interna do imovel
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Visdo interna do imovel
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Visdo interna do imovel
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CRITERIOS PARA A AVALIAGAO - TERRENO

Em fungao das caracteristicas do imdvel e diante das
consultas efetuadas junto ao mercado imobilidrio da regiao, para determinagao
do valor do imovel, 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, afericdo de um ou varios
fatores fisicos, locacionais e econdémicos, definidos em relagdao a propriedade
avaliada e esclarecimentos sobre transagdes feitas com imodveis de caracteristicas
semelhantes, em nimero e com informacodes 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 informacdes em empresas imobiliarias, corretores
especializados, anuncios de jornais, bancos de dados existentes, construtores e
ou incorporadores, compradores e vendedores, companhias de habitagdo e
orgdos 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 aplicacao de
um ou outro, depende de cada caso. Assim, os fatores fundamentais, como:
localizacdao, atualizagcdo, fonte, testada e profundidade, topografia, padrao
construtivo, idade e conservagao, 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
homogeneiza¢ao, a média obtida passa por processo de saneamento de valores
gue eventualmente situam-se muito distantes do seu valor médio, distorcendo o
valor unitadrio. 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 RESOLUCOES n? 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 AVALIACOES DE IMOVEIS URBANOS - IBAPE/SP.

A apuragao do valor real de mercado para o imoével em
destaque é consequéncia da apuracao de suas partes constituintes, para
convicgao ou determinagao 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 mensuravel 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 determinag¢ao do valor de uma
coisa obtida em comparagao com outras semelhantes.

O rigor da avaliagao 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 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 iméveis foram conferidos.

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

Os fatores utilizados s3ao apenas 0s necessdrios para
corregOes de diferencgas internas e de oferta, uma vez que as amostras sao todas
no mesmo bairro.

As areas estdao dentro do intervalo permitido por norma, nao
necessitando de equacgao.
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Foram aplicados alguns dos fatores descritos abaixo para
melhor exatidao.

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

e Fator de localizagao ou transposi¢cdao (Fl): Refere-se as diferencas de
valores entre imdveis situados em locais distintos, ou seja, corrige as
variagdes decorrentes da localizagao mais ou menos valiosa da amostra
em relagdo ao imdvel avaliando. Pode ser obtido pela planta genérica de
valores do municipio, lancamentos fiscais, informac6es imobilidrias, ou
mais comumente através da experiéncia profissional.

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

e Fator drea: para o ajuste das diferencas entre as areas sera efetuada a
homogeneizacao dos dados utilizando as equacdes do Eng. Sérgio Anténio
Abunahman, para o Fator de area.

area do elemento pesquisado
area do elemento avaliando

Y
] — quando a diferenca for inferior a 30%

drea do elemento pesquisado
area do elemento avaliando

Y
} — quando a diferenca for superior a 30%.

e Fator de idade e conservagdo (Fi): E aplicado na correcdo de diferencas
entre a idade aparente e estado de conservagao entre o imdvel avaliando
e os imodveis pesquisados.

e Fator de ajuste ou Percepcdo de mercado(Fpm): Pode ocorrer a
homogeneiza¢ao quando o Corretor Avaliador, ciente do valor médio do
metro quadrado dos imodveis da regidao, obtido através da pesquisa, vale-
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se da sua experiéncia, da sua convic¢cao, de informacdes imobilidrias e
percepcdo de mercado, para efetuar eventuais acréscimos e decréscimos
no valor encontrado, em razao das suas peculiaridades.

A NBR 14.6543-1 contempla esta possibilidade como campo
de arbitrio em seu item 3.8, p.3.

campo de arbitrio: Intervalo de variagdo no entorno do estimador pontual
adotado na avaliagdo, dentro do gual pode-se arbitrar o valor do bem, desde
que justificado pela existéncia de caracteristicas proprias ndo contempladas
no modelo.

Exemplo pratico disso ocorre no caso de um imével avaliando
conter detalhes de acabamento e decoracdo de melhor qualidade em um mesmo
padrao construtivo, o que, teoricamente, implicaria num aumento no seu valor.
Bem como no caso inverso, ou seja, em sendo um imével com decoracgao de pior
qualidade, implicaria na diminuicao do seu valor em relagao aos imodveis da
amostragem.

Como também, numa mesma rua, um terreno podera ter o
seu metro quadrado valendo menos do que o de outro idéntico, localizado bem
a sua frente, ao lado oposto da rua, todavia, para exemplo, o acesso sendo mais
facil ou o sentido do transito sendo mais favoravel para um comércio.

Ainda, o perito avaliador deve considerar ainda a influéncia
de uma marca ao comparar imoéveis semelhantes, dado o prestigio que possui.

Resta claro, portanto, que o Estimador pode e deve utilizar-
se da sua percepg¢ao de mercado para proceder adequadamente a necessaria
homogeneiza¢ao, sendo, conforme Norma, um campo de arbitrio com amplitude
de até mais ou menos 15% para absorver as influéncias nao consideradas.

Desta forma, a aplicacdao de outros fatores nao se revelou
necessaria, visto que o imédvel avaliando e comparativos estarem todos
localizados na mesma area geoeconOmica e possuirem similaridades importantes
que facilitaram a aplicacdo do método.

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 composicdo de uma amostra representativa de
dados de mercado de imdveis com caracteristicas, tanto
guanto possivel, semelhantes as do avaliando, usando-se
toda a evidéncia disponivel”. Esta etapa que envolve
estrutura e estratégia da pesquisa deve iniciar-se pela
caracterizacao e delimitacdao do mercado em analise, com o
auxilio de teorias e conceitos existentes ou hipdteses
advindas de experiéncias adquiridas pelo avaliador sobre a
formacao 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 formagao dos valores de mercado.

Durante a procura por amostras semelhantes foram
encontrados anuncios dos imdveis avaliandos.

1 JARDIM
A MONTE ALTO

-

LCHACARA
DE/RECREIO ,,
¥ SANTA FE!
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ELEMENTOS COMPARATIVOS - terrenos

Laudo de Avaliagdo - Imével Urbano

Gustavo Guedes Laudo de Avaliagdo - Precisdo e Fundamentagdo conforme NBR 14.653-2
Dados considerados do Imével avaliand,
Imével Objeto da Avaliago
Endereco! Rod. Jorn. Francisco Aguirre Proenca
Bairro: Jardim Nossa Sra. de Fatima ICIdade: IHonollndh lUF: ISP
Informante: No se Aplica
Area Priv./Constr.: 2475,46 Topografia: Plano Testada: 0,00
Area do Terreno: 3350,00 Uso: Misto Profundidade: 0,00
Tipo: Galpdo Classificagdo: Galpio Médio Med
idade Aparente: 20 Padr. de Acabamento: - Mult. Frentes: Sim
Qtde. Dorm.: - Est. de Conservagdo: Regular Superficie: Seco
Valor de Mercado: N/A Vagas: - Formato: 1]
Oferta/ Transagdo: N/A Unitdrio/m?: N/A Data Amost.: [N/A
Observagdes: Avaliando
quisa de Dados G
Elemento Comparativo 1
Enderego: Rodovia ista Francisco Aguirre P ca, 2
Bairro: Jardim Boa Vista |cidade: |Hortolandia |ur: [se
Informante:
Area Priv./Constr.: 0,00 Topografia: Plano Testada:
Area do Terreno: 1000,00 Uso: Misto Profundidade:
Tipo: Terreno Classificagdo: - -
idade Aparente! 0 Padr. de Acabamento: - Mult. Frentes: Nio
Qtde. Dorm..: 0 Est. de Conservagdo: - Superficie: Seco
Prego Anunciado: RS 750.000,00 |Vagas: 1] Formato: Regular
Oferta/ Transagdo: Oferta Unitario/m?: RS 675,00 Data Amost..
Observages: https://www.vivareal.com.br/imovel/lote-terreno-jardim-boa-vista-bairros-hortolandia
1000m2-venda-RS750000-id-2771223121/
Elemento Comparativo 2
Enderego! Rua Cldvis Lordano, 265
Bairro: Jardim Santa izabel ICIdade: |nonollndh lUF: ISP
Informante:
Area Priv./Constr. 0,00 Topografia: Plano Testada:
Area do Terreno: 4912,00 Uso: Misto Profundidade:
Tipo: Terreno Classificagdo: - -
Iidade Aparente: /] Padr. de Acabamento. - Mult. Frentes: Nio
Qtde. Dorm.: 0 Est. de Conservagdo: - Superficie: Seco
Pre¢o Anunciade: | R$ 5.500.000,00 |Vagas: 0 Formato: Regular
Oferta/ Transagdo: Oferta Unitdrio/m?®: RS 1.007,74  |Data Amost.:
G Il e
Elemento Comparativo 3
Enderego: Rua Maria Zilda S. do Nascimento de Freitas, 123
Bairro: Jardim Sumarezinho ICIdade: JNonoIMa
Informante:
Area Priv./Constr.: 0,00 Topografia: Plano Testada:
Area do Terreno: 253,00 Uso: Misto Profundidade:
Tipo: Terreno Classificagdo: - -
Idade Aparente: 0 Padr. de Acabamento: - Muit. Frentes: Nio
Qtde. Dorm.: o Est. de Conservacdo: - Superficie: Seco
Pre¢o Anunciado: RS 268.180,00 |Vagas: o Formato: Regular
Oferta/ Transagdo: Oferta Unitario/m?: RS 954,00 Data Amost.:
Observagdes: https://www vivaresl.com.br/imovel/lote-terreno-jardim-sumarezinho-bairros-

hortolandia-253m2-venda-RS268180-id-2754828309/
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Gustawo Guedes Lawdo de Avaliagdo - Precisdo & Fundamentagdo conforme MER 14.653-2
Pesquisa de Dados Comparativos
Elemento Comparativo 4
Enderago: Rua Jodo Melo Costa
Baifra: lardim Nossa Senhora de Fitima |E|ﬂade. |Ilorlnl&ndla |LIF. |5P
Informante:

Area Priv/Constr.:
Area do Terrena:
Tipo:

Idade Agarente!
Otde. Dorm.:
Preco Anunciado:
Oferta/ Transagio:
Dhservagdes:

Enderegn:

Bairro:
Informante:

Area Priv./Constr.:
Area do Terreno:
Tipo:

Idade Aparente;
Qtde. Darm.:
Preco Anunciado:
Oferta/ Transagdo:

Observages:

Enderego:

Bairro:
Informanite:

Area Priv./Constr.:
Area do Terrenao:
Tipo:

Idade Aparente:
Qrde. Dorm.:
Preo Anunciado:

Oferta/ Transacia:

Observagies:

Enderegqo:

Bairra:
Informante:

Area Priv./Constr.:
Area do Terreno:
Tipo:

Idade Aparente:
Qrde. Dorm.:
Preco Anunciado:

Oferta/ Transagio:

Observagdes:

0,00 Topografia: sra 05 fundos até 10 Testada:
2000,00 Uso: Misto Profundidade:
Terreno Classificagdo:

Li] Padr. de Acabamento: - Mult. Frentes:
L] Est. de Conservacio: - Superficie:
RS 1.300.000,00 |Vagas: o Formato:
Oferta Unitaria/m®: RS 585,00 Data Amost.:
In loco
Elemento Comparativo 5
Chicaras Farenda Coelho
Chécaras Fazenda Coelho ICIdadE. |Hurtnlﬁndis
0,00 Topografia: Plana Testada:
300,00 Uso: Misto Profundidade:
Terreno Classificagio:
L] Padr. de Acabamento: - Mult. Frentes:
L] Est. de Conservagio: - Superficie:
RS 350.000,00 |Vagas: L] Farmato: Regular
Oferia Unitario/m?: R% 1.050,00 Data Amost.:

hittps:/ ' werw vivareal. com.brfimovel/lote-terreno-chacaras-fazenda-coelho-bairros-

hortolandia-300m2-venda-RS350000-id-2739466326/

Elemento Comparativo B
Rua Presidente Bernardes, 100
Pargue Ddimar ]l:ldade: ]-Honnlandla .[L!F_- [SP
0,00 Topografia: bra os fundos até 10 Testada:
1564,00 Lso: Miste Profundidade:|
Terreno Classificagdo; -
o Padr. de Acabarmenta: - Mult. Frentas: Nio
[/} Est. de Conservagdo: - superficie: Secn
RS B30.000,00 |Vagas: 1] Formato: Regular
Oferta Unitarkoy/m®: RS 477,62 Data Amost.: s many
https:/, werw.vivareal. com.br/imovel/lote-terrenc-pargue-odimar-bairros-hortolandia-
1564m2-venda-RSEI0000-id-2 764 9865626/

Elemente Comparativo 7

Rua Waldiva Fernandes Duarte da Silva

Pargue Rosalém IEIdade: lumu!hdla Jup_- lSP
Topografia: ara os fundos até 59 Testada: -
1447.00 Uso: Misto Prafundidade:
Terreno Classificagdo: -
o Padr. de Acabarmenta: - Mult. Frentas: Sirm
[/} Est. de Conservagdo: - Superficie: Seco
RS 1.700.000,00 |Vagas: o Formato: Irregular
Oferta Unitario/m?: RS 1.057.36 Data Amost_:
hitps:/ wherw.vivareal. com br/imovel/lote-terreng-jardim-rosolem-bairros-hortolandia-

1447m2-venda-R51700000-id-2782253320/
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HOMOGENEIZAGAO DOS VALORES DO M? - terrenos

Laudo de Avaliagdo - Imdvel Urbano

Gustavo Guedes Laudo de Avaliacdo - Precisdo e Fundamentagao conforme NBR 14.653-2
Homogeneizagio de Dados
A De Valor das F. Mult. Soma
A Prego Anundado F. Dfert: Uity m® F.local, F.drea F.To Uriit-m® Homa
A Terreno  Construcdes [CUB) " Y e E Fatores
1 RS 750.000,00 100000 R3 - 0,900 RS 67500 1000 0860 1,000 1200 1,000 1,000 1060 RS 71533
I R$  5.500.000.00 491200 RS 0900 @S 100774 0802 1049 LODD 1300 1000 1000 1358 RS 116708
IR 268.180,00 5300 RS 0900 RS 554,00 100D 0724 L0DX 1200 1000 1,000 0524 @S B8L53
4 RS 1.300.000,00 200000 RS 0900 RS 58500 1000 08938 1250  L143 1000 1000 1330 @S 77E29
5 RS 350000000 300,00 RS 0500w/ 105000 100D 0,740 1,000 1200 1,000 1,000 0540 ms 986,60
6 R  830.000.00 L554.00 RS 0300 RS 477,62 1000 0909 1250 1300 1000 1000 1358 RS 640,17
7 RS 1.700.000,00 L4700 RS 0900 A% 105736 0870 0500 1m 1200 1000 1000 1081 RS 114307
Media RS E29,51 Média RS 903,01
Deswia 243,337 Desvin 204,178
Coel. de variagio 0,293 Coel, de variarlo 0,226
Média Saneada RS 903,01
Limite Inferior RS 632,10
Limite Superior RS 117391
Amostras Saneadas 7
Amostras Descartadas 0
Area Unity/m* Fator juste
Valet do Terrens " i = RS 3.025.100,00
3350,00 R$303,01 1,00
Tratamento Estitisticn
DADDS Residual % & Dispersin
Nomern de Amastras Coletadas: 7 40,00%
Mimero de Amostras Seneadeos: 7 b
0,00%
Limite Inferior |g/m): R 632,10 15,00%
Midia Aritmética (pfm?): RS 903,01 200
15,00%
Limite Superior (p/m®): RS 117391 10;00%
Média Saneada {p/m?): RS 303,01 £, 00% D D
0,00 |
T. de Student: 1440 £00% 1 2 El " La 5 4
Diesvia Padrio: 204,13 10.,00m%
Cosficiente de Variagha: 0,226 RS 140000
INTERVALD DE CONFIARILIDADE 5 1.200,00
RS 1.000,00
LISHLEL] m): RS 119,98
olp/ RS HO0,00
Inferior {p/m?): -13,29% R3 783,03 RS 600,00
Superior (p/m: 13.20% RS 1.022,99 RS 400,00
RS 200,00
Amplitude Total 26,5T%

padrdo, na mesma regido, vem praticando o valor em média de RS 903,01

O mercado atual de negociacdao de imdveis do mesmo

Ri

=

k< 4 4 3 %
%, o Q”%b %,

(novecentos e trés reais e um centavos) o metro quadrado.

Portanto, o calculo fica representado: 3.350m? x RS 903,01
(novecentos e trés reais e um centavos), totalizando o valor arredondado em até

1%, de RS 3.025.100,00 (trés milhdes vinte e cinco mil e cem reais).
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AVALIAGAO DAS BENFEITORIAS

Para determinarmos o valor total do imdvel, concluimos pela
aplicacao do Método Evolutivo.

O método evolutivo é composto pela soma do valor do
terreno encontrado pelo método comparativo e o valor da construcdo
encontrada pelo uso do CUB - Custo Unitdrio Bdsico(indice oficial que reflete a
varia¢do dos custos das construtoras, utilizado na atualizacéGo financeira dos
contratos de obras) - e a depreciacdo encontrada no local.

Assim, segue abaixo tabela de calculo das benfeitorias.

Laudo de AvaliagBo - Imdvel Urbano

Guwtrvo Gusde Lk e Avalligho - Peaiio o Fundimantagle cendorme MR 54550

Cileule San Comersgies - CLTO URITARD RASICD 008 ]

& mciio Camminsss lnll Litwdz de Carssraagia Padria a0 ket | A b gy ¥ L | ‘ValorHown (15 Y ‘walzr D praciaz |
1 Cadphzingurtria T4 10 Fiogranat Gai3do b phe Fdez L=l o L 48N 5O 0O 5% % 1M R 1AXTIA 0 RS LA 850 TW
1 Caberiu 1Tt a0 Fiograid! Coterars Mado el RS 1044 23 041 L a5 OGOoA7 01w YR % 10N RSMALANQIR 0550 RS 51779785
1 Lo
8 . . - - . . i
5 Loo
] Lo
7 Loo
L Lo
TOTAL z T B LRGS0 = 5 LT
Cikuic das fers Acsmies do 0.0
& Emriio e un Parfurincis winiarg . : H . & v L SmlorMown  Deprsciagls  ‘Walor Depreciads |
1
3 it —
4
5
L]
- i
L]
L
L2
FOTAL B = : : = = 2 e T . nE0,0
‘Wit dal Lo Ee W5 184 TCA 44
Valor daoa fan Ausente do 0L REO20
Vo WS 2 IELTER
'¥iior do T ermeo pars Marcada A5 1005 100.00
Pt Crvvarrisl uagin Lm

I Virlor e Barcada de Imdsl: 05 51850000 1

Apdés a aplicacdo dos cdlculos para as benfeitorias
encontradas, qual seja, um amplo galpdo conjugado a uma ampla cobertura,
encontramos o valor de reproducdo ja devidamente depreciado de RS
2.163.767,44(dois milhGes cento e sessenta e trés mil setecentos e sessenta e
sete reais e quarenta e quatro centavos).

Assim, o valor do imdvel perfaz, em nimeros arredondados
em até 1% conforme Norma, R$ 5.200.000,00(cinco milhdes e duzentos mil
reais).
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ESPECIFICAGAO DA AVALIAGAO

Apresentamos a seguir os requistos normativos para a
Fundamentacao e a Precisdao do Laudo de Avalia¢ao, para o Método Comparativo
de Dados de Mercado, conforme a Norma para Avaliacdao de Iméveis Urbanos do
IBAPE/SP.

Tabela 3 — Grau de fundamentagio no caso de utilizagiao do tratamento por fatores

tem Descrigao m Grau“ I
1 Caractenizagao do Comgpleta quanto a todos -l'_f‘,;'ﬂ;:uletat_ll:!uagm - Adogdo de situacdo
imdwvel avaliando os fatores analisados el o et paradigma
tratamenko
Quantidade minima
de dados de mercado.
e efetivamente i E .
utilizados
Apresentagao de Apresentagdo ge
informagdes relativas a informagdes
todas 3 caracteristicas Apresentardo de relativas a todas as
3 ldentificagdo dos dos dados analisadas, | irformagdes relativas a | caracteristicas dos
dados de mercado com foto & indas as caracteristicas dadas
caracteristicas dos dades analisadas comespondentes
observadas pelo autor aos fatores
do [audo utlizados
Intervaio admissvel
4 de ajusts para o 0.80.a 1.25 0.50 a 2.00 040 a2.50"a
conjunto de fatores

*a Mo caso de utiizagio de menos de cinco dados de mercado, o inenvalo admissivel de ajuste & de 0,803 1.25
pois & deses vl que. com um ndmern menor de dados de mencado, 3 amosira ssja menos heterooenea

Para atingir o Grau Il s3c obrigatorias:
a} Apresentazdo do laude na modalidade completa;
b Iuentrﬁl:.a;-il:n completa dos enderecos dos dados de mercado, bem como das fontes de Jnfc:rrnag-z'l-:l.'

¢ Valor final adotado coincidente com 3 estimativa pontual de tendéncia central,

Fara fins de enquadramento global do laude em gravs de fundamentagdc. devem ser considerades os
seguinies crignos:

a}) MaTabela 2, identficam-s= trés campos {graus i1, 11 2 ) 2 itens;
b} O atendimento a cada exigéncia do Grau | tera 1 ponto; do Grau |, 2 pontos; e do Grau I, 2 pontos;

c) O enguadramento giobal do laudo deve considerar a soma de pontos cbtidos para o conjunio de itens,
stendendo 3 Tabela 4 a sequir:

Tabela 4 - Enquadramento do laudo segundo seu grau de fundamentagdo no caso de utilizagao de
tratamento por fatores

Graus 11 1] ]
Fontos minimos 10 B []
ltens 2 2 4 nograu lll, com | Itens 2 & 4 no minima no ..
Itens obrigatérios o5 demais no minimo no grau |l & os demais no Tm‘ﬁ;m m'lr'"':'
grau I minime ne grau | =
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13.4 Graus de precisao no caso de homogeneizagao atraves de tratamento por fatores ou da utilizagao
de inferéncia estatistica.

Serao enquadrades na tabela a seguir:

Tabela 11 - Graus de precisao no caso de homogeneizagao atraves de tratamento por fatores ou da
utilizagao de inferéncia estatistica

2T Grau
Descrigao ¥ T I
Amplitude do intervalo de confiana de BD% N B .a
em tomo da estimativa de tendéncia central =i0% 0% = 80%

Quando a amplitude do intervalo de confianca ultrapassar 50%, nao ha classificagao do resultado quanto 3
precisao e & necessana justificativa com base no diagnastico do mercado.

No caso do Método Comparativo, a especificacdo de uma
avaliacdo esta relacionada tanto com o empenho do avaliador, como com o
mercado e as informac¢des que possam ser desse extraidas.

No presente trabalho atingimos o Grau Il de Fundamentagao
e lll de Precisao, garantindo assim que o valor apresentado seja o mais correto.

Gustavo Guedes Laude de Avaliagdo - Precisdo e Fundamentagido conforme NER 14.653-2

Fundamentacdo do Terreno

Tabela 3 - Grau de fundamentag o no caso de utilizacio do tratamento por fatores

Item Descrigdo

1 Caracterizagdo do imdvel Avaliando

Completa quanto aos fatores utilizados no tratamento 2 Pontos
2 Cuantidade minima de dados de mercado, efetivamente uthlizedos

5 Z Pontos
3 Identificacdo dos dados de mercado

Apresentacho de informagBes relathias a todas as caracteristicas dos dados analisadas 2 Pontos
4 Intervalo admissivel de ajuste para o conjunto de fatores

0,50 & 2,00 2 Pontos

Tabela 4 - Enguadramento do laudo segundo seu grau de fundamentacio no caso de utllizacSo de tratamento por fatores

Item Descrigdo
1 Pontos obtidas
8 Pontos
2 Itens Obrigatdrios

Itens 2 & 4 no mindmo no grau 1l e os demais no minimo no graw |

3 Grau de Fundamentagdo Obtido
Graull

Precisio do Terreno

Tabela 5 - Graus de precisdo no caso de homogenelzac3o através de tratamento por fatores ou da utilizagBo de Inferéncia estatistica

1 Amplitude do Intervalo de Confianga Obtido
7%
2 Amplitude do intervalo de conflanga de B0% em tomo da estimativa de terdénica central
30%
E] Grau de Precisdo de Atingido
Grau Il
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Em relacdo as benfeitorias, no presente trabalho atingimos o Grau
Il de Fundamentagao, garantindo assim que o valor apresentado esteja correto.

Fundamentacio das Benfeitorias

Tabela 6 - Grau de fundamentac3o no caso da wtilizacdo do método da quantificacdo de custo de benfeltorials

ftem

1

Descrigdn

Estimativa de Custo Direto

Pela utilizagSo de custo unitdrio basico para projeto semelhante ao projeto padrido 2 Pontos
B4

Justificade 2 Pontos

Depreclacdo Flsica
Calculada por métodos téonicos consagrados, considerando-se idade, vida dtil e estado de conservagdo 2 Pontos

Pontos Obtidos
&

Tabela 7 - Enguadramento de lavdo segundo seu grau de fundamentacio no caso da utilizagio do método da quantificac3o de custo de benfeitorias

Pontos Minkmos
Graull
Itens obrigatdrios no grau correspondente

1e2, no minimo no grau 1

Grau de Precisdo de Atingido
Graull

Gustavo Guedes Laudo de Avaliacio - Precisdo e Fundamentado conforme NBR 14 653-2

d agio do Metodo Evolutivo

Tabela 10 — Grau de fundamentagio no caso da utilizacio do método evolutivo

Item

1

Descrigdo

Estimativa do valor do terreno

Grau Il de fundamentacio no método comparativa ou no mvolutive 2 Pontos
Estimativa dos custos de reedigdo

Grau Il de fundamenta¢io no método da quantificagdo do custe 2 Pontos
Fator de comerciakizagdo

lustificado 1 Pontos

Pontos Obtidos
B

Tabela 11 — Enguadramento do laudo segundo seu grau de fundamentagdo no caso da utilizacBo do método evolutiva

1

Pontos Minimas

Graull

Itens obrigatdrios no grau correspendente
12, no minimo no grau li

Grau de Precisdo de Atingido
Graull
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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 profissao 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 elaboracdo de
Parecer Técnico de Avaliacdo Mercadolégica e regulamentam a sua forma de
elaboragdo. Ainda, foi elaborado de acordo com as normas da ABNT/NBR 14653-
1 e 14653-2, “Avaliagdes de Bens”, Procedimentos Gerais e Avaliagdes de Imdveis
Urbanos.

Através do presente laudo de avaliacdo, conclui-se que o
valor para o imédvel avaliando, em numeros redondos, para a data atual,
correspondem a RS 5.200.000,00 (cinco milhde e duzentos mil reais).

O valor indicado acima corresponde ao encontrado como
sugestdo no mercado imobiliario local, ndo necessitando de ajuste pelo Fator de

Percepcao de Mercado.

Este laudo é constituido de cinquenta paginas numeradas.

Sem mais.

Campinas, 26 de janeiro de 2025.

Gustavo Guedes
CRECI 133201
CNAI 21000
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