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CRITERIOS PARA ESTA AVALIACAO

Em funcdo das caracteristicas do terreno e diante das
consultas efetuadas junto ao mercado imobilidrio da regido, para determinacao
do valor de venda concluimos pela aplicacdo do Método direto comparativo de

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

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

Desta forma, forma encontrados 5 elementos comparativos
na mesma regido com as mesmas caracteristicas do imodvel avaliando para a
homogeneizacao.

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:
localizagao, atualizagdao, fonte, testada e profundidade, topografia, padrao
construtivo, idade e conservacao, etc., sao levadas em conta para que os
elementos sejam mais comparaveis, ndo obstante a similaridade ja pré
selecionada na pesquisa.

Para melhorar ainda mais a precisdao, apds o processo de
homogeneizag¢ao, a média obtida passa por processo de saneamento de valores
gue eventualmente situam-se muito distantes do seu valor médio, distorcendo o
valor unitdrio. Em geral, utiliza-se um intervalo de confianca de 20 ou 30%,
eliminando-se os valores fora deste intervalo e recalculando-se a nova média
(média saneada).
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Tudo segue conforme:

e NBR 14.653 — Avaliacdo de Bens — Associa¢ao Brasileira de Normas
Técnicas (ABNT);

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

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

A apuracao do valor real de mercado para o imével em
destague é consequéncia da apuracdo 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 determinagao do valor de uma
coisa obtida em comparagao com outras semelhantes.

O rigor da avaliacdao independe da sua finalidade, porque
avaliar ja é a finalidade, porque ndo 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.

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

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

As areas estao dentro do intervalo permitido por norma.
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Foram analisados alguns dos fatores descritos abaixo para melhor
exatidao.

e Fator area (Fa): para ajuste dos dados em funcdo das diferencas entre
areas, serdo utilizadas as equag¢des do Eng. Sérgio Anténio Abunahman.

area do elemento pesquisado
area do elemento avaliando

¥
] — quando a diferenca for inferior a 30%

b2
F

[(irecz do elemento pesquisado
1

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

area do elemento avaliando

e Fator de oferta (Fo): Faz a correcdo da elasticidade da informacao, pois
usualmente os imdveis sdo ofertados em valor superior ao que sao
efetivamente transacionados. E tomado em geral como 0,9 para imdveis
ofertados, conforme informagdes imobilidrias de negdcios realizados.

e Fator de localizagao ou transposi¢cdao (Fl): Refere-se as diferencas de
valores entre imdveis situados em locais distintos, ou seja, corrige as
variacOes decorrentes da localizacao mais ou menos valiosa em relagdao ao
imével avaliando.

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

> Fator de ajuste ou Percep¢ao 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-
se da sua experiéncia, da sua convic¢ao, de informacdes imobiliarias e
percepcao 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 variacdo no entomo do estimador pontual
adotado na avaliacdo, dentro do qual pode-se arbitrar o valor do bem, desde
gue justificado pela existéncia de caracteristicas proprias n8o contempladas
no modelo.
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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
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 avaliagao, foram obtidos junto a imobiliarias
locais, eventos de mercado relativos a casas similares. Nesta amostra foi efetuada
uma analise das caracteristicas intrinsecas dos elementos, objetivando detectar
quais os atributos responsaveis pela formagao dos valores de mercado.

Area de busca das amostras, somente no mesmo
condominio.
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ELEMENTOS COMPARATIVOS

e EM =
[ Comparative 1
Enderego: Fusa Coronel Joaquim Joss de Olivedre, 287
Bairmo Jardim Deim Boesco ICM ICﬂmplnEs
Chami Az bnoves - Tet: [19] 3735700 T
Area Priv/Constr. PG, 70 ‘Area Equivalente: Profundidade:
Area do Terreno: ol rlval |Topografiar Plano Mult. Frentes: Esguina
Tipo: Casa Classificacioc Casa Midic intervalo: Medio
Idade Aparente: a5 Est. de Conssrvacio: o Regular @ Reparcs S| Soneameento;
Qtde. Dorm.: 3 Vagas: & Andar:
valor: F£83000000  |Unitario: R85 263,16 Serv. Cond:
Ofertal Tr & Oferta Data Py i Mobilia
ot -~ hittps ! fwww wivareal. com.brfimowel/c 253- 3 -guatos- andim-gdom -basco-bairt ps-rampinas-1 76m2 -venda-R5930000-id-
z 2743060064 Penurce=sankl np3h Crp
Comparatia 2
Enderego: Fua Dona Elidia-Ana de Carmpos, 80
Bairro Jardim Do Boseo Im ICampmm
Rumio [rrsduesis - Tel: (195 37041300 Ti
Area Priv/Constr. N800 ‘Area Equivalente: Profundidade:
Area do Terrenat 30000 Topografia: Plans Mult. Frentes: Mejo quadra
Tipo: Ciarsa Classificacio: Casa Madio Intervalo: Media
Idade Apareme: 35 [Estado de Conservagiio:  |o Regular @ Recarcs S| Zoneamento:
Qtde. Darm.: 3 Wagas: 4 Andar:
Walor RENSELO0000  |Unitario: REEITEIT Serv. Cond:
Cifertal T =1 Oferta Bata Pesquisa: Mobilia
hitps:/ fwww vivares|. com.bryfimovel/cssa-3-guaros-{ardim-dom -bosco-bairros-campings-com-garege m-318m3 -wenda-RA5 1 150000-id-
st I65ZTRTATOY Panurce=ranking¥iCp
Comparativo §
Enderego: Rua Coronel Joaquim José de Oliveire, 126
Bairro Zardirm Do Boseo Im ICamplnas
I Bauer bmidveis - Tek [19) 37512000 | Testad:
Area Priv/Constr. 24T Area Equivalente: Profundidade:
Area do Terreno: 220,00 Topografiar Plano ult. Frentes: Msio quadra
Tipas Cana Classificacio: Casa Madio Intervalo: Minime
Idade Aparente: 35 Estado de Conservagio: Oepaocsmples | Foneamento:
Qtde. Dorm: 4 Wagas: & Andar
Walor RETR000000 |(Unitario: RS 4453 48 Serv. Cond.:
Ofertal Tr Oferta Data P Mobilia
hittps: f fwewew wiveresLoom_brfl movel) casa-2-guartos-jand i m-dom-basco-hairros-campinas-com-garag e m- 247 m2 -ve nd=-RS 1 100000-kd
i J8527BA3 1% Psoirresranking e Crp
‘Comparativo &
E Jardim Dom Boseo
Bairro Jardirm Com Bosco II:H.ldt ICﬂﬂlDlnﬂ-
Bllane Imdnieis Campinas - Tel: [19) 97404-1565 T
Area Priv/Constr. 2160 |Area Equivalente: Profundidade:
Area do Terrena: 333,30 Topografia: Plana Mult. Frentes i quadra
Tipo: Caza Classificagio: Caxsa Modic Intarvalo: Hedia
idade Aparente: ] [Estado de Conservagio; Gepans Smpks | Zoneamento:
Qtde. Dorm.: o Vagas: 4 Andar:
Valor: RE1000000,00 |Unitaria: FR$ 455573 Serv. Cond.:
Oferta Oferta Data Pesquisa: Mobilia
hitpsy feevew vivareal oom. brfimovel/ casa-d-guartos-jardim-dom-bosco-bairros-campings-com-garage m-338m32 - vend 3-RS 10000 00-id-
et 271185 TS0 ool t E=ranking e Cip
Comparativo §
Fardirm Dam Bosco
Bairro Jardirm Do Bosco Iﬁ“ﬁ ICamp:nu
Informante: Pagllet rreumis - Tak [19] G0 WE-305R Testada:
Area Priv/Constr. 278,00 Area Equivalonte: Profundidade:
Area do Terreno: .354..00 Topografia: Plano Mult. Frentes Meio quadra
Tipo: Casa (Classificagioc Casa Supericd Intervala: wedio
Idade Aparente: 35 [Estado de Conservagio: Oocans Smpks | Zoneamente:
Gitde. BDorm.: 3 Vagas: 4 andar
‘Valor RS LES0.000.00  |Unitario: RE 503505 Zary. Cond.:
Ofertal Tr Oferta Data Pesquisa: Mabilia
hittps:fwowrve vivaneal com. b fimovel/ casa- 3-guartes-landim-chwm -hasco-bairmos-camplnas-oom-garage m-2 Tam 2 -ve nda-R5 165 0000-id-
ety 2ESTSA5TED/ Psowrce=vankingaCrp
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LAUDO DE AVALIACAO DE IMOVEL - Casa Isolada

Ciustavo Guedes

Homogeneizacio de Dados
Area Fator Transporte/ Area Obsoles | Topografi | soma unit/m?*

Al valor de Mercado it Unit/m* Lo i Padrio | ﬂ = F-h:u'tll “""_WLJ
["]rs e3000000 [17670 090 | RS 4TIEE4 1,000 ] 1254 0964  |LO00 |17 RS 543270
[2] "% 115000000 [218,00 090 a7477 1,000 [1zma 0964 |L000  |1147 | R$ 544525 |
|2l "% 110000000 24700 | 0Z0 | R | 3e7 Loa2 LOOD [1em | r$ seBass
|4/ =5 100000000 [a0e0 | aso |7 s [ oo [1s0s | ms  sssac
| 5| A% LE50.00000 278,00 020 5 LOD0 LO2 LOOD | 1350 R XBI063

Avalando iZE;EEI

IMédia R% 458655 Média RE 550166
Desvio Padréo RS 545,85 Desvio Padrio RE 142,22
Coef. de Variagio 0,190 Coef. de Variagdo 0,0259
Média Aritmética 550,66
Meédia Saneada 550166
Lirn, Min. 385115
Lirm. M. TI52 15
Dados Descartadas .

Area do tmidvel * Media Sanesda x Fator Ajuste = ‘Walor de Mercado

268,91 R% 5.501,66 1,00 = RS L479.500,00

Valor de Mercado Calculada = RS L479.500,00

Fator Comercializacio = LD
Valor de Mercado Adotade = A% 1L480.000,00
Tratamento Estatistieo
Dados Oréfico de Dispersio

N_de Elementos Colstados 5 -

N die Elementas Saneados: 5 =

Limite inferior (p/m*): RS 3.B5L16 oo

Media Aritrmetica (pim); R$ 5.501,66

Limite Superiar (p/m) R$ 752,15 2

Media Saneada {pim RS 5.501,66

T de Student 1,476

Desvid Padrao 16223

Coeficients de Variagao: 0,0259

intervalo de Confiabilidade | Unitdriofm®

ol

Resultado [pfm?) R% 93.87
inferior {(p/m?): "% 5.407,78 -2%
Superior [p'mdl R$ 559553 2%
Amplitude total 3365

Intervalo de Confiabilidade | Total
Inferior (pdm? RS$ L454.206,98 -2%
Superior [pfim RS 1.504.693,69 2%

Especificagio da Avallagho

Fundamentagdo: Grau Il
Precisao: Grau I 0, IE: 1 o

O mercado atual de negociacdao de imdveis no mesmo
padrdao (homogeneizado), no mesmo bairro, vem praticando o valor arredondado
em média de RS 5.500,00 (cinco mil e quinhentos reais) o valor de metro

qguadrado unitario.

Portanto, o célculo fica representado: 268,91m? x RS
5.500,00 (cinco mil e quinhentos reais), totalizando o valor arredondado do
imovel, em até 1%, conforme Norma, em RS 1.480.000,00 (um milhdo

guatrocentos e oitenta mil reais).

GUSTAVO GUEDES AVALIACOES

3 000K & 000,00 5 D04, RE: £ 000,00
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Especificacao da Avaliagao

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

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

tem Descrigio i G“"“ I
c - Completa quanto aocs = o
1 aractenzagac do Completa quanto a todos B Dl e Adocao de situacas
imonel avaliando os fatores analisados paradigma
tratamento
Quantidade minima
de dados de mercado.
2 12 5 3
efetivamente
utilizados
Apresentagao de Apresentagdo ge
informagdes relativas a informagdes
todas as caraciernisticas Apresentardo de relativas a todas as
3 Identificagdo dos dos dados analisadas. | informacdes relativas a | caracterisficas dos
dados de mercado com foto e indas as caractenisticas dados
caracteristicas dos dados analisadas comespondentes
observadas pelo autor aos fatores
do [awdo utlizados
Intervaio admisswel
4 de ajuste para o 0,80.a 1,25 0.50 = 2.00 040 a2.50"a
conjunio de fatores

*a No caso de utizagio de menos de cinco dados de mercado, o imenalo admisiel de ajuste & de 0803 1.25
pois & dese vl qUe. com um ndmern menor de dados de mencado, 3 amostra seja menos hetercoénea

Fara atingir o Grau [l s3c obrigatorias:
a} Apresentazdo do laude na modalidade compiata;
b} ldentficazdo completa dos enderegos dos dados de mercado, bem como das fontes de informagan;

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

Fara fins de engquadramento global go laude em graus de fundamentagic. devem ser considerades os
seguinies crifenos;

a}) MaTabela 2, identficam-s= trés campos (graus Il Il & ) 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 global do laudo deve considerar a soma de ponios obtides para o conjunio de itens,
atendendo 3 Tabela 4 a segui:

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

Graus T 1 [
Fontos minimos 10 B 4
lters 2 e 4 nograu lll, com | Itens 2 e 4 no minime no .
ltens obrigatorios o5 demais ne minmo no grau |l & o5 demais no Tm'ﬁ;m m'lr'"':'
grau Il mribnime no graw | grad
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13.4 Graus de precisao no caso de homogeneizagdo afraves de tratamento por fatores ow da utilizagao
de inferéncia estatistica.

Ser3o enquadrados na tabela a seguir:

Tabela 11 - Graus de precisdo no caso de homogeneizagio através de tratamento por fatores ou da
utilizagdo de inferéncia estatistica

D . Grau
Esengan I I ]
Amplitude do intervalo de confianga de B0% — - e
em tomo da estmativa de tendéncia ceniral =30% “A0% = 50%

Quando a amplitude do intervalo de confianga ultrapassar 50%, ndo ha classificagio do resultado quanto 3
precisao e & necessana justificativa com bass no diagnastico do mercade.

No caso do Método Comparativo, a especificacao de uma
avaliacao 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.

LAUDO DE AVALIAGCAO DE IMOVEL - Casa Isolada

Custava Guedes

Especificacio da Avaliagio (Método Comparative Direto de Dados de Mercado)
Fundamentaciao
Tabela 3 - Grau de fundamentacio no caso de utilizacio do tratamento por fatores
Item Chescrcio

f_'Eu[E-CLE'[IZEC_aD do imove! Avakando
1
Completa guanto aos fatores utilizados no tratamento 2 Pontos

Cuantidade minima de dados de mercado, efetivamente utilizados
5 2 Pontos

ldentificagdo dos dados de mercado
Apresentacio de informagdes relativas a todas as caracteristicas dos dados analisadas 2 Pontos

. Internvalo admissivel de ajuste para o conjunto de fatores
&

0,50 a 2,00 2 Pontos

Tabela & - Enquadramente do laude segundo seu grau de fundamentacdo no caso de utilizacio de tratamento por
fatores

fterm: Descrcio

1 Pontos obtidos
8 Pontos

2 tens Obngatorios
Itens 2 & 4 no minimoe no grau |l e os demais no minimo ne grau |

3 Grau de Fundarmentacao Obtido
Grau il

Precisao

Tabela M - Graus de precisdo no caso de homogeneizacio através de tratamento por fatores ou da utilizacio de
inferéncia estatistica

1 smplitude do Intervalo de Confianca Cbtido

3,36%
2 Crau de Precisac Obtido
Craw i
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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 Resolucdes do Conselho Federal de Corretores de Imdveis
(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, “Avaliacdes de Bens”, Procedimentos Gerais e Avaliacdes de Imdveis
Urbanos.

Através do presente laudo de avaliagdo, conclui-se que o
valor do imével avaliando, em numeros redondos, para a data atual, corresponde
a RS 1.480.000,00 (um milhdo quatrocentos e oitenta mil reais).

Este laudo é constituido de trinta e oito paginas numeradas
€ um anexo com respostas aos quesitos.

Sem mais.

Campinas, 12 de dezembro de 2.025.

Gustavo Guedes
CRECI 133201
CNAI 21000
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ANEXO 1 - Respostas aos quesitos

Primeiramente este Perito informa que analisou e estudou os
guesitos antes da confeccao do presente laudo, para que o trabalho realizado ja sanasse
as duvidas.

1. Queira o Sr. Perito descrever o imével.
R: Quesito com resposta no corpo do presente laudo.

2. Queira o Sr. Perito descrever as dimensdes do imovel.
R: Quesito com resposta no corpo do presente laudo.

3. Queira o Sr. Perito informar a idade, o estado de conservacdo e o padrao que
se enquadra a construgao se houver.
R: Quesito com resposta no corpo do presente laudo.

4. 4. Queira o Sr. Perito apontar o valor venal do imdvel.
R: R$ 902.379,20 conforme IPTU

Valor Venal do Imovel: 73 302.379,20 | UFIC 184,834 8270

5. Queira o Sr. Perito descrever o valor das benfeitorias, caso exista.
R: A avaliacao foi realizada utilizando o Método Comparativo, onde nao se
separa os valores do terreno e das benfeitorias.

6. Tendo em vista que o Método Comparativo Direto de Dados de Mercado é
preferencialmente utilizado na busca do valor de mercado, conforme
preconizado em Normas Técnicas, queira o Sr. Perito determinar o valor de
avaliacdo do presente através do referido método, atendendo-se os
instrumentos normativos:

- Norma de avaliacdo da ABNT - NBR 14653-2;

- Norma para Avaliacdo de Iméveis Urbanos IBAPE-SP;

- Norma de Avaliacdo de Iméveis Urbanos - CAJUFA (Comissdo de Apoioaos
Juizes da Fazenda Publica);

- Valores de Edificagdes de Iméveis Urbanos — IBAPE-SP — Ultima vers3o

R: Realizado

7. Esclareca o Sr. Perito Judicial qual o Método a ser adotado para o cdlculo do
valor do imével em estudo e por qué?
R: Quesito com resposta no corpo do presente laudo.
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