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EXCELENTISSIMO SENHOR DOUTOR JUIZ DE DIREITO DA 12 VARA CIVEL DA
COMARCA DE CAMPINAS — ESTADO DE SAO PAULO

Processo Digital n2: 1026657-52.2016.8.26.0114

Classe — Assunto: Execugao de Titulo Extrajudicial - Locacdo de Imével
Exequente: Condominio Edificio José Guernelli

Executado: Neuza Pesci Galves

LAUDO PERICIAL
DE AVALIACAO IMOBILIARIA

Imovel no bairro Cambui em Campinas
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Gustavo Luiz Garcia Guedes, CRECI 133201, CNAI 21000,
Perito deste Juizo, devidamente qualificado nos autos processuais, nomeado para
aferi¢cao do valor real do bem imdvel determinado no processo, vem APRESENTAR
o LAUDO a Vossa Exceléncia, bem como os estudos que dao suporte ao valor
concluido.

VALOR SUGERIDO PARA O IMOVEL AVALIANDO EM JULHO/2022

Matricula 42.652: RS 6.300.000,00 (seis milhdes e trezentos 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 informacdes fornecidas por terceiros o foram de boa fé e sdao confiaveis.

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

O avaliador ndo tem nenhuma inclinagdo pessoal com
relacdao 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.

GUSTAVO GUEDES AVALIACC)ES 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

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por GUSTAVO LUIZ GARCIA GUEDES e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 18/07/2022 as 22:35 , sob 0 nimero WCAS22703479590

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1026657-52.2016.8.26.0114 e codigo D11EF32.



.l{" ﬁl Gustavo Guedes - Avaliagdo de imoveis
—

PREAMBULO

Este trabalho tem origem no processo supra informado e
refere-se a Execucao de Titulo Extrajudicial — Locacdo de imdvel. No momento
atual se encontra em processo de avaliagao do valor do imdvel apresentado nos
autos para satisfacao da pretensao do autor.

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

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

Dessa forma, a parte Exequente foi informada da data e
hordrio em que ocorreria a vistoria via contato telefonico. A parte Executada nao
foi informada por ndo possuir representantes constituidos nos autos.

DA VISTORIA

Na data de 14 de julho de 2022, este Perito efetuou a
inspecado técnica através de visita in loco, para identificacdo 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 presente avaliacdo
do imovel.

No imédvel, este Auxiliar da Justica foi atendido pelo
funcionario do estacionamento que funciona no local, Sr. César, que permitiu o
acesso.

No mais, a visita para realizagdao 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 comercial — Publicado 23/03/2022

Precos de locagdo de imoveis comerciais avan¢cam
0,43% em fevereiro

Em contraste, precos de venda do segmento apresentaram
alta discreta no ultimo més, contribuindo para estabilidade em 12 meses

m Andlise do ultimo més: sequndo o Indice FipeZAP+, em fevereiro de 2022, o

preco de venda de salas e conjuntos comerciais de até 200 m? apresentou discreta
alta (+0,05%), enquanto o preco de locagdo do segmento avan¢ou 0,43% no
periodo. Comparativamente, ambas varia¢es apuradas no dmbito do Indice
FipeZAP+ comercial permaneceram abaixo da inflagdo medida tanto pelo
IPCA/IBGE (+1,01%) quanto pelo IGP-M (+1,83%).

mEntre as 10 cidades monitoradas, os pregos de venda avancaram em: Curitiba

(+0,76%), Floriandpolis (+0,44%), Salvador (+0,36%), Porto Alegre (+0,32%),
Niterdi (+0,27%) e Sdo Paulo (+0,15%), contrapondo-se aos recuos em Brasilia (-
2,58%), Belo Horizonte (-0,32%), Campinas (-0,26%) e Rio de Janeiro (-0,05%). Em
relagdo aos pregos de locagdo, foram registradas altas em quase todas as cidades:
Niterdi (+1,03%), Rio de Janeiro (+0,95%), Floriandpolis (+0,85%), Curitiba
(+0,65%), Belo Horizonte (+0,46%), Salvador (+0,41%), Campinas (+0,30%) e Sdo
Paulo (+0,21%). Nesse caso, as excegdes incluiram os recuos em: Porto Alegre (-
0,27%) e Brasilia (-0,08%).

m Andlise dos ultimos 12 meses: os pre¢os de venda de imdveis comerciais
oscilaram proximo da estabilidade nos ultimos 12 meses, em termos nominais (-
0,02%), enquanto os pregos de locagdo acumulam uma alta nominal de 3,24%.
Comparativamente, esses resultados permaneceram abaixo da inflagdo medida
pelo IPCA/IBGE (+10,54%) e pelo IGP-M/FGV (+16,12%) nesse horizonte ampliado.
Individualmente, o aumento do preco médio de venda dos imdveis do segmento
é observado nas sequintes localidades: Curitiba (+6,24%), Campinas (+1,46%), SGo
Paulo (+1,35%) e Brasilia (+1,28%), contrastando com os recuos no Rio de Janeiro
(-2,48%), em Belo Horizonte (-2,28%), Salvador (-2,26%), Floriandpolis (-2,13%),
Porto Alegre (-1,89%), e Niterdi (-0,87%). Quanto ao pre¢o médio de loca¢do do
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segmento, as altas apuradas em Curitiba (+8,35%), SGo Paulo (+4,05%), Brasilia
(+3,99%), Niterdi (+3,95%), Rio de Janeiro (+3,86%) Campinas (+3,09%),
Floriandpolis (+1,50%), Porto Alegre (+0,83%), Belo Horizonte (+0,54%) %) se
opuseram ao comportamento apurado em Salvador (-2,95%).

m Preco médio de venda e loca¢do: em fevereiro de 2022, o valor médio do m2 de
iméveis comerciais anunciados nas cidades monitoradas pelo Indice FipeZAP+
Comercial foi de RS 8.465/m2 , no caso de imdveis comerciais anunciados para
venda, e de RS 38,38/m2 entre aqueles destinados para locagdo. Considerando
todas as 10 cidades monitoradas pelo Indice FipeZAP+ Comercial, a cidade de Séo
Paulo se destacou com o maior valor médio tanto para venda de salas e conjuntos
comerciais de até 200 m? (RS 9.834/m2 ), quanto para locacéo desses imdveis (RS
45,88/m2 ). Ja no Rio de Janeiro, os precos médios de venda e de locagdo de salas
e conjuntos comerciais anunciados foram de RS 9.101/m? e RS 38,44/m?
respectivamente.

m Rentabilidade do aluguel comercial: pela razdo entre o preco médio de loca¢do
e o preco médio de venda, é possivel obter uma medida da rentabilidade para o
investidor que opta por investir em imoveis com a finalidade de obter renda com
o aluguel. O indicador resultante (rental yield) pode ser util para avaliar a
atratividade de salas e conjuntos comerciais em relagéo a alternativas de
investimento disponiveis. Em fevereiro de 2022, o retorno médio do aluguel de
imoveis comerciais foi apurado em 5,58% ao ano, superando a rentabilidade
média do aluguel residencial (4,73% ao ano). Todavia, gragas a elevag¢do das taxas
de juros, a rentabilidade do aluguel (em ambos segmentos) se manteve abaixo do
retorno médio esperado de aplica¢ées financeiras de referéncia.

PRECO MEDIO DE VENDA POR CIDADE fipe zap+

Comparativo do preco médio de venda de imdveis comerciais no ultime més (RE/m?3)

Capitais Demais cidades
EX=ES
9101
2ma 7.603 7.562 .
7135 6930 G
B224
5200

Witerd! (R3]
Brasilia (DF)

Sd0 Paulo (SP)
Riode Janeira (R])
Flariandpolls (5C)
Curitiba (PR}

Porto Alegre [RS)
Belo Horizonte (MG)
Campinas [5P]
Salvador (BA]

® Média ponderada® 10 cidades)
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INFRAESTRUTURA E SERVICOS DA REGIAO

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

Também foram coletadas as informagdes necessarias para a
classificacao da regidao, em relagao aos polos valorizantes do municipio, além de
verificar as varidveis relevantes para explicar a formagao de valor dos imdveis 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.

Caracterizacdao do Municipio de Campinas.

Ocupagao: ALTO Predominate: HESID. UNIFAMILIAR Predominante: MEDIO

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

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

Infraestrutura
Urbana:

Servigos e
equipamentos
comunitarios:

comércio rede bancaria saL’Jde Iazer
transporte coletivo seguranga publica coleta de lixo escolas

TOPOGRAFIA e SITUAGAO DO LOGRADOURO

Aclive e asfaltada
ACESSIBILIDADE

O imodvel esta localizado no Bairro Cambui, situado em regiao
proxima ao centro da cidade. As principais vias de acesso ao imdvel para quem
parte do centro da cidade sdo: Avenida Doutor Moraes Sales, Rua Irma Serafina,
Rua Barreto Leme, Rua Comendador Térlogo Daunte, Avenida Coronel Silva Teles
e Avenida José de Souza Campos até a rua do imodvel.

Todas as vias em boas condi¢des de uso.
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0 IMOVEL

Amplo terreno situado na Rua Américo Brasiliense, n2 539,
no Bairro Cambui, em Campinas. Matricula 42.652 do 12 Oficial de Registro de
Imoveis de Campinas.

Campinas é um municipio brasileiro do Estado de S3ao 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 urbano e os 559,277 km?
restantes constituem azona rural. Em 2015, sua populacdo foi estimada
pelo Instituto  Brasileiro de  Geografia e  Estatisticaem 1164098
habitantes, sendo o terceiro municipio mais populoso de S3o 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
regioes 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 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 populacdio 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)

No local ja houve construgdao residencial, atualmente

demolida e utilizado o amplo terreno como estacionamento de veiculos para

terceiros.

YVVVVVYVVVYVYVVVYVVYVVYVVYVVVYVYVYVYYVVYYVYY

Outras caracteristicas do imovel e sua localidade:

Matricula 42.652 do 12 ORI de Campinas

Cédigo Cartografico: 3421.53.91.0272.01001

Area total de terreno: 1.039,60m?

Imdvel possui 9,5 metros de frente

Imoével comprido para os fundos

Possui formato irregular

Area construida: 210m? (conforme IPTU)

Possui construcdo nos fundos (valor diminuto frente ao terreno)
Possui cObmodo e banheiro novos construidos no meio do estacionamento
Possui construcao na frente utilizada como restaurante
Possui pequena cabine para atender o estacionamento
Ano de construgao: 1990

Padrao construtivo simples

Imdével ndo apresenta manutencdo adequada
Conservacao: Necessita de reparos simples

Esquadrias simples

Pinturas simples

N3o possui cobertura para veiculos

Imdvel em regido valorizada

Imdvel compativel na regiao

Regido com grande demanda de imdveis a venda/locacao
Préximo a rodovia

Regido atendida por benfeitorias urbanas
Aproximadamente a 3,5km do ponto central de Campinas
Zoneamento ZC4
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Vista aérea do imdvel por meio do google maps:
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Prefeitura Municipal de Campinas

Demonstrativo do Lancamento do IPTU/Taxas 2022

(Exercicio)
Identificacdo do Imovel
Cdd. Cartografice: 3471.53.91 1 01001
Tipo Lote: PREDEAL

Uso do tmdvel: 3 - Comercial

Cod. Anterior: 02-040352950
== FLOCALIZACAOD***
Quarteirdo/Quadra: 00626-F
Lote/Sublote: 025-MOD
Logradouro: RUS AMERICO BRASILIENSE
Nimere: 533
Complemento:
Bairro/Loteamento: \VILA CAMBLUI
CEP: 13025-220
Zoneamento: L3
Dados do Terreno
Area do Terreno: 1.039,50
Area Terreno N3o Trib.: 0,00
Valor do Metro 2:
valor de m? por laudo: Nio
Padrio Zoneamento Tributdrie: A
Fatores de Correcdo:
FG/FP|FV | FAJFB: NAD/SIM [ NAD | NAD [ NAD

FLE | FZ [ FE [ FC [ FL: MAQ /MNAD [ NAD [ MAD [ MAD

Area Excedente m2: 0,00

Valor da Area Excedente: RS 0,00/ UFIC 0,0000

Valor do Terreno: RS 3.697.561,53/ UFIC 878.614 5642

ViTerreno{Art. 19 LC 181/17): RS 3.327.505,38 / UFIC 790.753,1078
Fremte: 3,50

Testada Beneficiada: 00

Custo UFIC m3 | Linear: 03097

Frequéncia Coleta Lixe: 5a

Frequéncia Lixo diasfAneo:

Posicdo do Lote:

B weres por SEmarna
301

Mewo de Quadra

Dados Gerais da Edificacdo

Fatores de Correcio:

FV | FE:

FC | FL:

Area Total Construidaz

Area Total Constr. N3o Trib.:

Valer Total da Construcio:

1.,0000

RS 257.550,50 / UFIC §1.254, 1966

Dados da Dependéncia

Dependéncia

Area da Dependéncia:
Area Nio Trib. da Dep.:
Valor Metro 2 Construcio:
Ano de Depreciacio:
Fator de Depreciacio:
Valor da Dependéncia:

Tipo Padrio Construcie:

210,42
Rl
R$ 1.789,61 / UFIC 425,2475

0,6850
R5257.950,50 f/ UFIC §1.2534,1965
MRH-6-0
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M S T T

Frente do imdvel

Visdo interna do imovel
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Visdo interna do imovel

Casa nos fundos

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. 674

WCAS22703479590

Umero

22:35,s0bon

do original, assinado digitalmente por GUSTAVO LUIZ GARCIA GUEDES e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 18/07/2022 as

é copia

Este documento

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1026657-52.2016.8.26.0114 e cddigo D11EF32.



Gustavo Guedes - Avaliagdo de imoéveis

Visdo interna do imovel

o ¥
g,

B ¥ L .
i ARG T 7 s e

sdo interna do imovel

Vi

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. 675

WCAS22703479590

Umero

22:35,s0bon

do original, assinado digitalmente por GUSTAVO LUIZ GARCIA GUEDES e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 18/07/2022 as

é copia

Este documento

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1026657-52.2016.8.26.0114 e cddigo D11EF32.



'2€43TTA 061p02 @ #TT0'92'8'9T0Z 2S-/59920T 0Ssad0.id 0 awlojul ‘op’ojusawnaodeldualajuodiuge/bd/enbipeised/ g snl-dsf fesay/:sdny aus o assade ‘[eulbLIo 0 JLIBJUOD Bled
0656/ 7£0/2ZSYIM 013WNU 0 4OS ' GE:2Z St 220Z/L0/8T Wa ope|odoloid ‘ojned OeS 9P 0peIST 0p BIWSNL 9P [eungul @ SIAIAND VIDHYD ZINT OAV.LSND Jod sjuawrenfip opeuisse ‘feulblio op eidgd 9 ojuswnoop a1s3

©
N~
©
%)
=

133201

F

SP CEP 13087-727

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

CRECI

~

GUSTAVO GUEDES AVALIACOES

Jamy -m!l.!cgﬁs 8

Rua Paulo Cesar Fidelis, n® 39 - Sala 520 — Ed. The First - Villa Bella - Campinas -

Indicacdo do numero do imodvel

Detalhe do piso



.l{" ﬁl Gustavo Guedes - Avaliagdo de imoveis
—

CRITERIOS PARA ESTA AVALIACAO

Em funcdo das caracteristicas do imével e diante das
consultas efetuadas junto ao mercado imobilidrio da regiao, para determinacgao
do valor de venda, concluimos pela aplicacao do Método direto comparativo de

dados de mercado.

O método comparativo se utiliza de uma amostra de dados
composta por imdveis com projetos e caracteristicas semelhantes, afericao de
um ou varios fatores fisicos, locacionais e econdmicos, definidos em relagao a
propriedade avaliada e esclarecimentos sobre transacdes feitas com imdveis de
caracteristicas semelhantes, em niumero e com informacdes suficientes, para que
sejam obtidos resultados confiaveis. Através da visita de campo na regidao onde
se encontra o imodvel avaliando obtem-se referéncias sobre outros imodveis
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 6rgaos de planejamento.

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

Para melhorar ainda mais a precisdo, apds o processo de
homogeneizacdao, a média obtida passa por processo de saneamento de valores
gue eventualmente situam-se muito distantes do seu valor médio, distorcendo o
valor unitario. Em geral, utiliza-se um intervalo de confian¢a 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 — Associacdao Brasileira de Normas
Técnicas (ABNT);

A apuracao do valor real de mercado para o imdvel em
destaque é consequéncia da apuracdao 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 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. Avaliacao é a determina¢ao do valor de uma
coisa obtida em comparagao com outras semelhantes.

O rigor da avaliacdo independe da sua finalidade, porque
avaliar ja é a finalidade, porque nado ha razao juridica, administrativa, contdbil 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 imobiliarias 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 exatiddo e maior convic¢cdo do valor, foram
aplicados fatores de homogeneizacdo aos iméveis utilizados como comparativos.

Os fatores utilizados sdo apenas o0s necessdrios para
corregOes de diferencgas internas e de oferta, uma vez que as amostras sao todas
no mesmo bairro.

As areas estdo dentro do intervalo permitido por norma, nao
necessitando de equacao.
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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 imdveis 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 localizacdo 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 topografia (Fg): Aplicado quando o perfil topografico do imovel
difere da situacao paradigma de um terreno plano (Fg = 1,0)

Plana.....cccooeevvivnnnnnns 1,00
Ondulada................. 0,90
Montanhosa............. 0,70

e Fator de esquina ou frentes muiltiplas (Fe): Fator que considera o fato de
gue lotes situados em esquinas ou que tenham frentes multiplas tem
maior possibilidade de serem utilizados para negdécios e maior perimetro
de vitrines, sendo portanto mais valorizados.

e Fator area(Fa): Para a homogeneizacdo dos dados pelo Fator Area serdo
utilizadas as equacdes do Eng. Sérgio Anténio Abunahman.

F.

area do elemento pesquisado
. area do elemento avaliando

)
} — quando a diferenca for inferior a 30%
b

— quando a diferenca for superior a 30%.

l:drea do elemento pesquisado
=

area do elemento avaliando

Assim, ndo ha necessidade de outros fatores.

GUSTAVO GUEDES AVALIACC)ES 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. 679

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por GUSTAVO LUIZ GARCIA GUEDES e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 18/07/2022 as 22:35 , sob o nimero WCAS22703479590

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1026657-52.2016.8.26.0114 e codigo D11EF32.



= —— ===

e = 8§ “ R T fls. 680
‘;?xil Gustavo Guedes - Avaliagdo de imoéveis

i

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 imobiliarias
locais, eventos de mercado relativos a imdveis similares.

Durante a procura por amostras semelhantes ndo foi
encontrado anuncio do imével avaliando.

Area de busca: proximidades
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ELEMENTOS COMPARATIVOS

(a) Terreno localizado no mesmo bairro

1 VivaReal COMPRAR ALUGAR IMOVEIS NOVOS FEIRAD CASA NOVA DESCOBRIR

Lote/Terreno a Venda, 1277 m2 por R$
6.000.000

Rua Anuar Mu: But

h, 370 - Cambul, Campinas - 5P VER NO MAPA

IO 1277m £ N3oinformado [% Néoinformado (& Naoinformado
SOLICITAR SOLICITAR SOLICITAR

Valor de venda: RS 6.000.000,00
Valor de venda do m?: RS 4.698,51
Imobilidria: Cassia Adala Iméveis

(b) Terreno localizado no mesmo bairro

1 VivaReal COMPRAR ALUGAR IMOVEIS NOVOS FEIRAD CASA NOVA DESCOBRIR FINANCIAMENTO

otes/Terrenas 3 venda em Campinas / Cambul / Rua Sampainho

Lote/Terreno a Venda, 923 m2 por R$
7.279.000

Rua Sampainho, 32 mbul, Campinas - 2 VER NO MAPA

IO 923m £ N3oinformado [# N&oinformado & WNaoinformado

SOLICITAR SOLICITAR

VER MAIS CARACTERISTICAS (5)

Valor de venda: RS 7.279.000,00
Valor de venda do m?: RS 7.886,24
Imobilidria: Martins Sauer Participagdes
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(c) Terreno localizado no mesmo bairro

1 VivaReal COMPRAR ALUGAR IMOVEIS NOVOS FEIRAD CASA NOVA DESCOBRIR FINANCIAMENTO

Lote/Terreno a Venda, 764 m2 por R$
5.500.000

Rua Sampainho, , Campinas - P VER NO MAPA

s}
@
|

£ Nioinformado [# N&oinformado (&) Naoinformado
SOLICITAR SOLICITAR SOLICITAR

&rez - Camoul - Campinas

Valor de venda: RS 5.550.000,00
Valor de venda do m?: RS 7.264,39
Imobilidria: Petrucci Imoéveis

(d) Terreno localizado no mesmo bairro

1 VivaReal COMPRAR ALUGAR IMOVEIS NOVOS FEIRAD CASA NOVA DESCOBRIR FINANCIAMENTO

Lote/Terreno a Venda, 1040 m2 por R$

5.990.000
@ 1040m? a r‘la.a‘m.’c:'f'naco [?,r Naf mf{onnada @ r\’ao mf\:"xr‘ta:lc
Valor de venda: RS 5.990.000,00
Valor de venda do m?: RS 5.759,61
Imobiliaria: Remax Home Hunters
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(e) Terreno localizado no mesmo bairro

1 VivaReal COMPRAR ALUGAR IMOVEIS NOVOS FEIRAD CASA NOVA DESCOBRIR FINANCIAMENTO

i \ U A\

ﬁ\\\\\\\\\\\\\i\,}““\“ | 55

L

' [@) 3fotos L Q A

ad

Lote/Terreno a Venda, 1300 m2 por R$
13.000.000

Rua untre, 228 - Cambul, Campinas - SP VER NO MAPA

I8 1300 & Nioinformado [ Néoinformado {5 Naoinformado

SOLICITAR SOLICITAR SOLICITAR

Valor de venda: RS 13.000.000,00
Valor de venda do m?: RS 10.000,00
Imobilidria: Cleverson lgor da Silva

(f) Terreno localizado no mesmo bairro

1 VivaReal COMPRAR ALUGAR IMOVEIS NOVOS FEIRAD CASA NOVA DESCOBRIR FINANCIAMENTO

Inicio / venda / SP / LotesiTerrenos 3 venda em Campinas / Cambs

Lote/Terreno a Venda, 836 m2 por R$
5.500.000

pinas - 5P VER NO MAPA

IO esem £ Naoinformado [% Naoinformado (& N&oinformado
SOUCITAR SOLICTAR SOLICITAR

Valor de venda: RS 5.500.000,00
Valor de venda do m?: RS 6.578,94
Imobiliaria: CMB Imadveis
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VALOR DO IMOVEL
HOMOGENEIZACAO DOS VALORES DO M?

Avaliando: | Terreno | Area Avalianda: | 1039,6
Amostras Valor m? area/m? Fa Fo Fl Fe Final
Imovel 1 R$4.698,51| 1277,00( 1,05 0,90 1,1 1 R$ 4.896,96
Imovel 2 RS 7.886,24 923,00| 0,97 0,90 1 1 RS 6.889,64
Imével 3 RS 7.264,39 764,00 0,93 0,90 1 1 RS 6.053,39
Imovel 4 R$5.759,61( 1040,00( 1,00 0,90 1,1 1 R$ 5.702,56
Imével 5 R$10.000,00| 1300,00( 1,06 0,90 1 1 R$9.517,26
Imével 6 RS 6.578,94 836,00 0,95 0,90 1,05 1 RS 5.887,39
Média do m? RS 7.031,28 RS 6.491,20

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 confianca de 20 ou 30%,
eliminando-se os valores fora deste intervalo e recalculando-se a nova média
(média saneada).

Média simples m—) RS 6.491,20

Intervalo de seguranca: 30%
Maior que 30% =———) RS 8.438,56
Menor que 30% m——) RS 4.543,84

Assim, deve-se excluir a amostra 5.

Efetuada nova média, todas as amostras estdo dentro do
intervalo de segurancga.

Média Saneadam———————) RS 5.886,00

O mercado atual de negociacao de terrenos, no mesmo
padrdo (homogeneizado), no mesmo bairro, vem praticando o valor arredondado
na média de RS 5.886,00 (cinco mil oitocentos e oitenta e seis reais) o valor do

m?2.

Portanto, o célculo fica representado: 1.039,60m? x RS
5.886,00 (cinco mil oitocentos e oitenta e seis reais), totalizando o valor
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arredondado em milhar de RS 6.119.072,00 (seis milhdes cento e dezenove mil
e setenta e dois reais).

DETERMINAGAO DO VALOR DAS BENFEITORIAS (Vb)

Para a determinagao do valor de mercado das construgdes,
utilizou-se como parametro o padrdao construtivo para escritério comercial
"Padrao econdémico", conforme Estudo de Valores - IBAPE/SP.

Desta forma o valor das Benfeitorias, corresponde a:

O Custo Unitario Basico (CUB) € o indice oficial que reflete
a variacao dos custos das construtoras, utilizado na
atualizacao financeira dos contratos de obras.

Junho 2022 - R$/m2

Sem desoneracao . R8-N Com desoneracdo . R8-N
1.894,49 1.771,05
A 222% A 277%
Intervalo de Indices - Pc
Padrio
Minimo Médio Maximo
2.1.1- Padrao Econdmico U,ﬁ{]{:l— 0,780 0,960

**%* o valor do CUB deve ser multiplicado pelo indicativo de valor médio
correspondende ao padrdo construtivo. (1.771,05 x 0,780 = RS 1.381,41)

Vb = Metragem x CUB correspondente x Foc (depreciacao)

Vb =210m?x RS 1.381,41 x 0,6352
Vb = RS 184.269,04(cento e oitenta e quatro mil duzentos e
sessenta e nove reais).

Assim, o valor das benfeitorias existentes no local
correspondem a RS 184.269,00 (cento e oitenta e quatro mil duzentos e
sessenta e nove reais).
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DETERMINAGAO DO VALOR TOTAL DO IMOVEL

O valor total do imédvel localizado na Estancia Paraiso sera
obtido através da composi¢cao do valor do terreno com o custo de reproducao
das benfeitorias devidamente depreciado, correspondente a:

VI=VT+VB

Onde:

VI é o valor de mercado do imével
VT é o valor do terreno

VB é o valor da benfeitoria

Conforme desenvolvimento do procedimento avaliatério, o
valor total de mercado do imével avaliando, em maio de 2019, corresponde, por
arredondamento, a:

Matricula VT vB Vi

42.652

RS 6.303.341,00
R$ 6.119.072,00 RS 184.269,00

Seis milhées trezentos e trés mil trezentos e
quarenta e um reais

RS 6.303.341,00

VALOR TOTAL GERAL S o
Seis milhGes trezentos e trés mil trezentos e

quarenta e um reais

Finalizando, a percep¢do de mercado deste Auxiliar da
Justica sugere o valor de RS 6.300.000,00 (seis milhées e trezentos mil reais)
como valor justo e prospero para comercializagdo.
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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 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 elaboracao de
Parecer Técnico de Avaliacdao Mercadoldgica e regulamentam a sua forma de
elaboragdo. Ainda, foi elaborado de acordo com as normas da ABNT/NBR 14653-
1e 14653-2, “AvaliacOes de Bens”, Procedimentos Gerais e Avaliacdes de Imdveis
Urbanos.

Através do presente laudo de avaliagdo, conclui-se que o
valor de mercado do imdvel avaliando, para a data atual, corresponde a RS

6.300.000,00 (seis milhoes e trezentos mil reais).

Este laudo é constituido de 29 (vinte e nove) paginas

numeradas.
Sem mais.
Campinas, 18 de julho de 2022.
Gustavo Guedes
CRECI 133201
CNAI 21000
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