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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 dos bens imodveis determinados no processo, vem
APRESENTAR o LAUDO a Vossa Exceléncia, bem como os estudos que dao suporte
ao valor concluido.

VALOR SUGERIDO DO IMOVEL AVALIANDO EM FEVEREIRO/2025

MATRICULA 91.900 do 29 servico de Registro de Iméveis de Campinas

RS 332.000,00 (trezentos e trinta e dois mil reais)

Na presente avaliacdo, assume-se que dimensdes constantes
da documentacdo oferecida estejam corretas, que o titulo de propriedade é bom

e que as informacdes fornecidas por terceiros o foram de boa fé e sdo confidveis.

O avaliador ndo tem no presente, tampouco almeja para o

futuro, qualquer interesse no imével em questao.

O avaliador n3ao tem nenhuma inclinagdo 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, sdao 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 Execucdo por Despesas de Condominio. No momento atual se
encontra em processo de avaliacdo do valor do imével apresentado nos autos

para satisfacdo da pretensao do autor.

Em sintese, ato continuo a intimagao para confecgdo deste
laudo, este Auxiliar da Justica tentou contato com os procuradores das partes
para tratativas da abertura e apresentacdao do imével, conforme preceitua o
artigo 474 do Cédigo de Processo Civel.

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

Desta forma, as partes foram comunicadas do dia e horario
em que ocorreria a vistoria via mensagem eletronica.

DA VISTORIA

Na data de 12 de fevereiro de 2025, este Perito efetuou a
inspecdo técnica através de visita in loco, para identificacdo dos elementos fisicos
e aspectos essenciais, a fim de possibilitar a definicdo do método avaliatério e
dos niveis de fundamentagao e precisao a serem adotados na avaliagdo do
imovel.

A vistoria foi acompanhada pela representante juridica do
Condominio Requerente e pelo Sr. Marcio Antonio, proprietdrio, que permitiu o
acesso e apresentou o imovel objeto da avaliagao.

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

Fonte: FipeZap — indice residencial — Publicado janeiro/2025

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

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

m Andlise do ultimo més: de acordo com apurag¢do do Indice FipeZAP, os precos de
venda de salas e conjuntos comerciais de até 200 m? registraram um incremento
de 0,16% em dezembro/2024 enquanto os precos de locag¢do do segmento
apresentaram uma elevagdo média de 0,23% no ultimo més de 2024*
Comparativamente, o IPCA/IBGE exibiu uma infla¢do ao consumidor de 0,52% em
dezembro, ao passo que o IGP-M/FGV apurou um avango de 0,94% nos pregos da
economia brasileira no periodo. Entre as 10 localidades onde o segmento
comercial é acompanhado, foram observadas as seguintes variagées nos pregos
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%). Quanto aos pregos de locagdo do segmento, os resultados se distribuiram
da seguinte forma: Niterdi (+4,29%); Floriandpolis (+1,31%); Brasilia (+0,73%);
Sdo Paulo (+0,70%); Belo Horizonte (+0,64%); Salvador (+0,39%); Campinas
(+0,31%); Porto Alegre (+0,03%); Rio de Janeiro (-1,00%); e Curitiba (-1,16%).

m Balang¢o de 2024: os pre¢os de venda de imdveis comerciais encerraram 2024
com um ligeiro aumento de 0,40%, enquanto os preg¢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 histdrico 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 seqguintes variagcdes acumuladas: +4,83% (IPCA/IBGE) e
+6,54% (IGP-M/FGV). Considerando as cidades monitoradas, as varia¢ées nos
precos de venda se distribuiram da sequinte maneira: Curitiba (+7,16%); Salvador
(+5,50%); Niterdi (+2,40%); Floriandpolis (+1,80%); Sdo 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
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apresentaram valoriza¢Go: Niterdi (+17,84%); Curitiba (+10,89%); Rio de Janeiro
(+9,05%), Belo Horizonte (+8,47%); Brasilia (+7,62%);, Sdo Paulo (+7,13%);
Salvador (+6,23%);, Campinas (+5,71%); Floriandpolis (+5,11%); e Porto Alegre
(+4,63%).

m Preco 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
imoveis disponiveis para venda, e de RS 45,53/m2 entre as unidades comerciais
destinadas para locagdo. Considerando as 10 cidades monitoradas pelo indice,
Séo Paulo (SP) apresentou os maiores valores médio tanto para venda (RS
10.142/m2 ) quanto para locagéo (RS 54,40,/m2 ). As demais localidades exibiram
os 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?); Belo Horizonte (RS 6.196/m?
e RS 33,66/m?); e Salvador (RS 5.328/m? e RS 42,34/m?).

m Rentabilidade do aluguel comercial*: pela razdo entre o pre¢o médio de locagdo
e o preco médio de venda, é possivel calcular uma medida da rentabilidade para
o comprador que opta por investir em imoveis 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 relagdo 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 locagdo de imodveis residenciais (6,01% ao ano).
Embora exibam trajetdrias de crescimento, as duas taxas se mantiveram abaixo
do retorno projetado de aplicagdes financeiras de referéncia nos proximos 12
meses, que exibiu alta relevante no segundo semestre de 2024. Considerando as
10 localidades em que os pregos de imdveis comerciais sGo acompanhados pelo
Indice FipeZAP, as taxas de retorno apuradas foram as seguintes: Salvador (9,52%
a.a.); Campinas (7,86% a.a.); SGo Paulo (6,73% a.a.); Porto Alegre (6,49% a.a.);
Brasilia (6,49% a.a.); Niterdi (6,45% a.a.); Rio de Janeiro (6,33% a.a.); Floriandpolis
(6,25% a.a.); Belo Horizonte (6,24% a.a.); e Curitiba (5,77% a.a.).
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FipeZap.

ULTIMOS RESULTADOS

Abaixo segue resultado de Campinas, avaliada pelo indice

fipezap

Comportamento recente dos pracos de venda de imowveis comercials (%) — Indice FipeZAP e cidades monitaradas
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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 na composicao da amostra.

Também foram coletadas as informac¢des necessarias para a
classificacdo da regido em relacdo aos polos valorizantes do municipio, além de
verificar as varidveis relevantes que compde a formacdo de valor dos
comparativos.

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

Caracterizacao do Municipio de Campinas.

0 o: ALTO - RESID. UNIFAMILIAR PO T e
cupagao Predominate: SID-U Predominante: MEDIO
Nivel Socioeconomico: NORMAL/MEDIO Acesso: OTIMO Topografia: PLANO
Infraestrutura | | |rede de dgua potével | X |rede elétrica X ltelefonia X [iluminaggo publica
Urbana:
X lrede de agua pluvial X' |rede de esgoto X pavimentacéo X gés canalizado
Servigos e X | coméreio X |rede bancéria X lsaude X llazer
equipamentos
comunitarios: X' ltransporte coletivo X |seguranca piblica | X |coleta de lixo X lescolas

TOPOGRAFIA E SITUACAO DO LOGRADOURO

Plana com pavimentagao asfaltica.
ACESSIBILIDADE

O imovel localiza-se na Avenida Bardao de ltapura, bairro
Bairro Guanabara (conforme IPTU). As principais vias de acesso para quem parte
do centro dacidade sdo: Avenida Dr. Moraes Sales, seguida pela Rua José Paulino,
Rua Julio Frank de Arruda e Rua Dr. Antdnio Alvares Lobo, até acesso local.

Todas em boas condigdes de uso.
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O IMOVEL - Matricula 91.900
Cadigo Cartografico: 3412.64.53.0113.01015

Sala comercial n? 53, 52 andar, Condominio Edificio Bardo de
Itapura, situado na Avenida Bardo de Itapura, n? 1.100, bairro Guanabara (Vila
Itapura), Municipio de Campinas/SP.

Campinas é um municipio brasileiro do Estado de Sdo Paulo,
Regido Sudeste do pais. Pertence a microrregiGio e mesorregiio hombénimas,
distante 99 km a noroeste de Sdo Paulo, capital estadual. Ocupa uma drea de
797,6 km? sendo que 238,323 km? estdo em perimetro urbano e os 559,277 km?
restantes constituem a zona rural. Em 2015, sua popula¢do foi estimada
pelo Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica(IBGE) em 1.164. 098
habitantes, sendo o terceiro municipio mais populoso de Sdo Paulo (ficando atrds
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 comegco do século XX, a cidade teve o café e acana-de-
acucar como importantes atividades econémicas. Porém, desde a década de
1930, aindustriae ocomércio sdo 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 administragées regionais, cinco
regides e vdrios bairros.

Décima cidade mais rica do Brasil, hoje é responsdvel por pelo
menos 15% de toda a producgdo cientifica nacional, sendo o terceiro maior polo
de pesquisa e desenvolvimento brasileiro.’! Tem também diversos atrativos
turisticos, com valor histdrico, cultural ou cientifico, como museus, parques e
teatros. A Orquestra Sinfénica Municipal de Campinas, fundada em 1974, é
considerada uma das principais do pa’rs.

A Regido Metropolitana de Campinas, formada por vinte
municipios paulistas, possui uma popula¢do de mais de trés milhdes de
habitantes, formando a décima maior drea metropolitana do Brasil e, junto com
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a Grande Sdo Pauloe a Baixada Santista, integra o chamado Complexo
Metropolitano Expandido, a primeira macro metrdpole do hemisfério sul, que
ultrapassa trinta milhdes de habitantes, aproximadamente 75% da populagdo
total do estado de Séo Paulo.

(fonte Wikipédia)

O imdvel trata-se de ampla sala comercial com divisdrias,
sendo: hall de entrada, sala menor, sala ampla, copa, depdsito e dois banheiros.
A sala possui acesso direto por elevador exclusivo dos condéominos. Como ponto
negativo, a sala nao possui garagem.

Outras caracteristicas do imoével e sua localidade:

Area de 111,58m?

N3o possui vaga de garagem

Padrao construtivo médio

Prédio com dois elevadores

Idade aparente considerada 20 anos (devido a reformas)
Sala necessitando de reformas simples

Regido e condominio com boa demanda de imdveis a venda
Preco do condominio na média da regiao

Regido oferece comércios e benfeitorias urbanas
Aproximadamente a 2,7km do centro da cidade de Campinas

YV V VY VVYVY VYVYY

Zoneamento ZC2

»}‘ﬁ} Prefeitura Municipal de Campinas

= Menu do Zoneamenio

Logradouro

<,
i AVENIDA BARAO DE ITAPURA

Zoneamento Lei Compl.208/18: ZC2
Zoneamento Lei 8021/38(Revogada): Z13
3412.64.53.0113
Qt:00364 Qd:4 L:003

MAIS INFORMAGOES
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Imagem da matricula — Somente capa
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LIVRD N, 2 - REGIST RAL

rila'ltf.‘r".I’EL: Conjunto comercial n.? 53 do 5° andar, do Condo

Edificio
Barao de ltapura”, situado na Avenida Bardo de ltapura ns. 1. scritérios)
e 1106 {ioja), nesta Cidade e Comarca de Campinas, ircunscricéo
Imobiligria, composto de dois AC/WC e arquivo e as s areas; util de

89,77m2, comum de 21,81m2, tolal construida de 111, , fragdo ideal no
terreno de 21,64m2 ou 4,92%. CCPM n, 42 121.441,PROPRIETARIOS: 1)
CESA TRANSPORTES S.A, sociedade por agdes co de social em Pedro
Leopoldo-MG., na Rodovia MG. 424, Km. 36,7, ingchid no CGC.MF. sob n.
16.693.616/0001-25 e inscrigdo estadual n. 493 2.00-46, conforme ata
da Assembléia Geral Exiraordinaria dalada de de setembro de 1,994,
registrada na Junia Comercial do Estado Minas Gerais-MG, sob n.
1330058, em 05 de dezembro de 1.994 ata da Assembléia Geral
Exiraordinéria datada de 01 de margo de , publicada em 24 de abril de
1.996, no Diario do Executivo do Estado Minas Gerais-MG., que ficam
arquivadas nestas notas, represenia sous diretores Marcelo Dias,
brasileiro, casado, economista, RG. .381 SSP MG e CIC. 229.271.156/72,
residente e domiciliado em Belo_flohzonte-MG., & Emani Cruz Laendaer,
brasileiro, , casado, engenheir G. M-3901680 SSP MG. e CIC
ado em Pedro Lecpoldo-MG., nos termos
mbro de 1.994, os guais neste ato estfo
procurador, Jodo Marcelo Silva Vaz de Mello,
o, OAB.62.006-MG, inscrito no CPF.MF. sob
e domiciliado em Belo Horizonte-MG., na Av. do
procuracdo lavrada aos 21 de outubro de 1.997,
livro 59, fis. 178, 2° (ficio de Notas de Pedro Leopoldo-MG.; 2)
THEREZA MARIA BELLI SILVESTRE, brasileira, do lar, vidava, RG.
6.759.345 SSP 69 e CIC. 137 896.428/43, residente e domiciliada em
Campinas-SP ., a Engenheiro Carlo Macchi n. 273; 3) ACACIO ALVES DE
sSouzA LI HO, brasileiro, divorciado, farmacaulico-bioquimico, RG.
3.679.856 P e CIC, 580.127.728/15, residente @ domicitiado na Avenida

da Ata realizada em 19 de
representados por seu bas
brasileiro, solteiro, matior,
n. 844 700.706/53, resi
Contorno, 2939, conf

Brigadei z Antdnio n. 4.830, S3o0 Paulo-Capital, 3.a) KLINGER ANGELO
GABE merciante, RG. 5.269.210 SSP SP e CIC. 071.371.096/53 e sua
mulher NEDITA CARDOSO GABELINI, do lar, RG. 3.299.805 SSP SP e
Cl .266,828/59, brasileiros, casados no regime da comunhdo de bens,
a a lei 6515/77, residentes e domiciliados na rua Nebraska n®61, apt®.

do Paulo-Capital; 4) FERNANDC CAMPOS ANGERAMI, médico, RG.
231 SSP SP e CIC. 902.343.598/20 e sua mulher MARIA ALICE FARIA
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IPTU

2 Prefeitura Municipal de Campinas

Demonstrativo do Lancamento do IPTU/Taxas 2025
(Exercicio)
Identificacdo do Imdvel

cod. Cartografico:
Tipo Lote:

uUso do Imdvel:
Cad. Anterior:

==L OCALIZAGCAD®*™
Quarteirdao/Quadra:
Lote/Sublote:
Logradouro:
Midmero:
Complemento:
Bairra/Loteamento:
CEP:

Zoneamento:

3412.64.53.0113.01015
PREDIAL

4 - Servico
02-04Z2121441

Do0z54-4

003-

AVENIDA BARRD DE ITAPURA
1100

58 SALA 53

BAIRRO GUANABARA
13020-432

iz

Dados do Terreno

Area do Terreno:

Area Terreno Ndo Trib.:

Valor do Metro 2:

Valor de m® por laudo:
Padrio Zoneamento Tributario:
Fatores de Correcdo:

FG | FP [ FV | Fa | FB:

FLE [ FZ | FE | FC/ FL:

Area Excedente m2:

Valor da Area Excedente:
Valor do Terreno:
ViTerrenol{Art. 19 LC 181/17):
Frente:

Testada Beneficiada:

Custo UFIC m3 [ Linear:
Frequéncia Coleta Lixo:
Freagu&ncia Lixo diasfAno:

Posicio do Lote:

21,64
0,00

RS 5.0:02,02 § UFIC 1.024,8992
MEo

A

31,1000

NAO [ NAD [ SIM [ NAD [ NAD
NAO f MAD / NAQ J NAD / NAC
0.00

R% 0,00 / UFICT,0000

RS 11506810 / UFIC 24 356, 7006
RS 107.161,29 / UFIC Z1.957,0205
1,00

o0

0.3097

58 6 wveras por Serrana

301

Meio de Quadra

Dados Gerais da Edificagdo

Fatores de Correcdo:

FV | FB:

FC /| FL:

Area Total Construida:

Area Total Constr. N3o Trib.:

Valor Total da Construcio:

11000
SIM f NAD
NAD f NAD
111,58
0.00

RS 137.100.94 / UFIC 280915767

Dados da Dependéncia

Dependéncia

Area da Dependéncia:
Area N3o Trib. da Dep.:
wvalor Metro 2 Construcao:
Ano de Depreciacado:
Fator de Depreciacio:
Valor da Dependé&ncia:

Tipo Padrio Construc3o:

GUSTAVO GUEDES AVALIACOES

1
111,58

o0

RS 1.630,69 / UFIC 334,1231

1591

0,6850

RS 137.100,94 [ UFIC 280915767

MREV-1-0
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GUSTAVO GUEDES AVALIACOES

Segue fotos do imovel

do alternada da avenida
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Visdo da porta de entrada da sala

Visao do elevador
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—

CRITERIOS PARA ESTA AVALIACAO

Em fungao das caracteristicas do imoével e diante das
consultas efetuadas junto ao mercado imobiliario da regido, para determinagao
do valor de venda, concluimos pela aplicagao do Método direto comparativo de

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

imoéveis com projetos e caracteristicas semelhantes, afericdo de um ou varios
fatores fisicos, locacionais e econdmicos, definidos em relacdo a propriedade
avaliada e esclarecimentos sobre transag¢des feitas com imdveis de caracteristicas
semelhantes, em nimero e com informacgdes suficientes, para que sejam obtidos
resultados confiaveis. Através da visita de campo na regido onde se encontra o
imoével avaliando obtem-se referéncias sobre outros imdveis semelhantes.
Também, buscam-se informagdes em empresas imobilidrias, corretores
especializados, anuncios de jornais, bancos de dados existentes, construtores e
ou incorporadores, compradores e vendedores, companhias de habitacdao 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 precisdo, 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 aplicagcdo de
um ou outro, depende de cada caso. Assim, os fatores fundamentais, como:
localizagdo, atualizacdo, fonte, testada e profundidade, topografia, padrao
construtivo, idade e conservacao, etc., sao levadas em conta para que os
elementos sejam mais compardveis, ndo obstante a similaridade ja pré

selecionada na pesquisa.

Para melhorar ainda mais a precisao, 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 30%, eliminando-
se os valores fora deste intervalo e recalculando-se a nova média (média
saneada).

Tudo segue conforme:

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

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

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

A apuracdao do valor real de mercado para o imével em
destaque é consequéncia da apuracdo de suas partes constituintes, para

convic¢do ou determinacdo do seu justo valor de mercado.

Valor de Mercado é o pre¢o pago por um comprador
desejoso de comprar, mas nao forcado, a um vendedor desejoso de vender, mas
também nado 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 determina¢ao do valor de uma
coisa obtida em compara¢dao com outras semelhantes.

O rigor da avaliagao 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 avaliagao.

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 imoveis foram conferidos.

Na busca de exatiddo e maior conviccao do valor, foram
aplicados fatores de homogeneiza¢do aos imodveis utilizados como comparativos.

Os fatores utilizados s3ao apenas o0s necessarios para
corregdes de diferengas internas e de oferta, uma vez que as amostras sao todas
no mesmo bairro.

As areas estdo dentro dointervalo permitido por norma, ndo

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

e Fator de oferta ou fonte (Fo): Faz a correcdo da elasticidade da
informacdo, 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
apenas 10% conforme informa¢des de imobilidrias na regido,
correspondente ao tempo de realizacdo entre anuncio e venda.

e Fator de localizagdo ou transposicao (Fl): Refere-se as diferencas de
valores entre imodveis situados em locais distintos, ou seja, corrige as
variacdes decorrentes da localizagdo mais ou menos valiosa da amostra
em relacdo ao imdvel avaliando. Pode ser obtido pela planta genérica de
valores do municipio, lancamentos fiscais, informag¢des 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 diferencas relativas as variacdes nos detalhes de acabamento
entre diferentes imdveis. Sua aplicagdo é muito importante no caso de
imoéveis residenciais, tem importancia relativa no caso de escritérios e

pouca importancia no caso de lojas.

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

e Fator de arquitetura (Fq): Refere-se as condicGes arquitetonicas dos
imoéveis em estudo, considerando diferencas entre caracteristicas tais
como numero de vagas de garagem, posicionamento na edificacdo,
presenca de area de lazer, etc. Sua variacdo ocorre normalmente entre

0,70 e 1,30. Adotado neste caso para justificar auséncia de garagem.

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 composicdao de uma amostra representativa de
dados de mercado de imodveis 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
caracterizagdao e delimitagao do mercado em analise, com o
auxilio de teorias e conceitos existentes ou hipdteses
advindas de experiéncias adquiridas pelo avaliador sobre a
formacgao do valor.

Na presente avaliacdo, foram obtidos junto a imobilidrias

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

uma analise das caracteristicas intrinsecas dos elementos, objetivando detectar

quais os atributos responsaveis pela formagdo dos valores de mercado.

Durante a procura por amostras semelhantes nao foi

encontrado anuncio do imodvel avaliando.

CROQUI DE LOCALIZACAD DOS ELEMENTOS COMPARATIVOS

L -‘ ~§
1.,

3
: (nn"n\r\fun 3 l.r 4

\,Q

Area de busca — somente nas proximidades
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ELEMENTOS COMPARATIVOS

Gustavo Guedes - Avaliacdo de iméveis

Enderepo:

Bairra:
Infarmante:

Ares Briv. /Constr .
Area do Terneno:
Ares Equivalents:
Idade Aparente:
Otde. Dorm.
Preco Anunciado;

Diferta) Transagdo;

Observaghes

Enderaga:

Bairroc
Infamante:

Area Briv. Candr.
Area do Terreno:
Anea Equivalente:
Idade Apaderite:
Otde. Dorm.
Preco Arunclado:

Difertaf Trarsagio:

Observagbes

Enderego:
Bairro:

informante:

Area Priv./Constr.:

Area do Terreno:
Area Equivalente:
idade Aparente:
Qtde. Dorm.:

Preco Anundado:

Oferta/ Transagado:

Observacdes:

Endereco:
Bairro:

Informante:

Area Priv./Constr.:

Area do Terreno:
Area Equivalente:
idade Aparente:
Qtde. Dorm._:
Preco Anundado:

Oferta/ Transag3o:

Observacgdes:

Endereco:
Bairro:

Informante:

Area Priv./Constr.:

Area do Terreno:
Area Equivalente:
idade Aparente:
Qtde. Dorm.:

Preco Anundado:

Oferta/ Transag3o:

Observacbes:

Pesguita de Elementos Comparativas

El Comparativa 1

Fua losé Pauling, X2TE

Vils Rapura |C|du|hv: |E.lm|)lnas
100,00 Topografia: Plana Testada:
Lsac Comercial Profundidade:
100,00 Classificario. Escritéric Médio € elevador Medic
0 anos Tipalogia: Sala Comercial hulL Frentes: |Meio guadra !
o Est, de Conservagio: Regular Zonearnenta;
HS 370.000,00 Vagas: 2 Andar;
Oferta Wnitariafm: RS 3.330,00 Data:

hitps: e vivarazl com.befimovel/ssla-comerdalwila-tepura-bairmos-campin
garagem-100ml-vends-REITO000-id-27530030587

Elemento Comparativa 2

Rua Barata Ribeiro, 552

wila Ftapura [ciate: [eampinas
95,00 Topografia: Flano Testada:
Lisa: Comertial Profundidade:
95,00 Classificagdo. Escritdrio Médio € elevador Medio
15 anos Tipalegia: Lala Comercial hbult. Frentss: |Melo guadra
o Est, de Conservagio: Regular Zoneamenta: |
RE 350.000,00 Wagas: 2 Ardar:
Oferta Wnitariafm®: RS 131579 Data:

hitps:ffaaw vivarezl com.befimovel/ssla-comerdal-4-guartas

campinas-cm-garapem-95ml-vends-RSIS0000-id- 2 EH08E5 392

la-ftapura-baliros-

Elemento Comparativo 3

Avenida Bar3o de Itapura, 1100

Vila itapura ICldade: [Camplnas
111,00 Topografia: Plano Testada:
Uso: Comercial Profundidade:
111,00 Classificacdo: Médio C/ el o Médio
20 anos Tipologia: Sala Comerdial Muit. Frentes:
o Est. de Conservacdo: Entre regular e repajZoneamento:
RS 340.000,00 Vagas: 1 Andar:
Oferta Unitério/m?: RS 2.756,76 Data: 12/02/2025

https://www.vivareal.com.br/imovel/sala-comercial-1-guartos-jardim-guanabara-bairros-

campinas-com-garagem-111m2-venda-RS340000-id-2775164027

Elemento Comparativo 4

Rua Tiradentes, 446

Vila itapura |l:|dade: Icamphas
66,00 Topografia: Plano Testada:
Uso: (= fundidade:
66,00 Classificagdo: Médio C/ elevad Médio
35 anos Tipologia: Sala Comercial Muit. Frentes: 4.
o Est. de Conservacdo: Entre regular e repajZoneamento:
RS 285.000,00 Vagas: 2 Andar:
Oferta Unitario/m?: RS 3.886,36 Data: 12/02/2025

https://www.vivareal.com.br/imovel/sala-comercial-vila-itapura-bairros-campinas-com-

garagem-66m2-venda-RS285000-id-2743898748/

Elemento Comparativo S

R. Barata Ribeiro, 530

Vila Itapura ICldade: lcamplnas
85,00 Topografia: Plano Testada:
Uso: Comercial Profundidade:
85,00 Classificacdo: Médio ¢/ Médio
35 anos Tipologia: Sala Comerdial Mult. Frentes:
o Est. de Conservacgdo: Entre regular e repadZoneamento:
RS 370.000,00 Vagas: 1 Andar:
Oferta Unitdrio/m?: RS 3.917,65 Data: 12/02/2025

https://www.chavesnamao.com.br/imovel/sala-comercial-a-venda-com-garagem-sp-
campinas-vila-itapura-123m2-RS370000/id-24373666/
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Elemento Comparativo 6
Endereco: Avenida Bardo de Itapura, 1100
Bairro: Vila itapura |Cldade: |Camphas
Informante:
Area Priv./Constr.: [111,00 Topografia: Plano Testada:
Area do Terreno: Uso: Comercial Profundidade:
Area Equivalente: [111,00 Classlificagdo: Escritério Médio C/ elevador Médio
Idade Aparente: 20 anos Tipologia: Sala Comerdial Muit. Frentes:
Qtde. Dorm.: 0 Est. de Conservacdo: Entre regular e repajZoneamento:
Prego Anundado:  |R$ 350.000,00 Vagas: 1 Andar:
Oferta/ Transag3o: |Oferta Unitdrio/m?: RS 2.837,84 Data: 12/02/2025
Observagdies: https://www.vivareal.com.br/imovel/sala-comercial-botafogo-bairros-campinas-com-
garagem-112m2-venda-RS350000-id-2754617899/
Elemento Comparativo 7
Endereco: Avenida Barfo de Itapura, 1100
Bairro: Vila Itapura ]Cldade; ‘camplnns
Informante:
Area Priv./Constr.: 111,00 Topografia: Plano Testada:
Area do Terreno: Uso: Comercial Profundidade:
Area Equivalente: [111,00 Classificagdo: Escritério Médio C/ elevador Médio
Idade Aparente: 20 anos Tipologla: Sala Comerdial Mult. Frentes:
Qtde. Dorm.: 0 Est. de Conservacdo: Reparos simples Zoneamento:
Preco Anundado:  |R$ 380.000,00 Vagas: 1 Andar:
Oferta/ Transac3o: |Oferta Unitdrio/m?: RS 3.081,08 Data: 12/02/2025
Observagdes: ttos://www.vivareal.com br/imovel,’sa-"a{omen:ia.‘~3-vcuartos—batafoo~‘ualrrosvcam pinas
com-garagem-110m2-venda-RS5250000-id-2715110107/

HOMOGENEIZACAO DOS VALORES DO M?

Avaliagdo de Iméveis Urbanos

Gustava Guedes

Prezisdo e Fundamentagia conforme NBR 14.653-2

HOMOGENERZACAD DE DADDS

A FrepoAnundado £ Oferta L":f::;‘"' c Mulibomces | Vo H : H F:"’:; ”::
S {Potor Coml.  Cosf  Fator Coeh Fator Cocf Fator Corf Fator foof, Fator Coef
1 Rel 30 000,00 200,00 080 RS 133000 Lm 1,000 0,571 1000 1,000 1300 0205 1000 1000 1000 3000 1000 1000 O8282 RS19372%
2 R 350, 000,00 55,00 0.50 RE331579 1,000 1000 0,561 1000 1,000 1300 0509 1000 1000 1000 1000 1000 1000 0870 RS 280365
3 RS 340, 000,00 111,00 050 RELISETE 1,000 1,000 0,599 1000 1000 1050 0852 1000 1000 1000 1000 1000 1000 0951 RS262189
4 it 25, O 00 6,00 0,30 RE18863& 1,000 1,000 0,336 1000 1,000 1300 050% 1000 1000 1000 1000 1000 1000 O8d6 RS3ZEG1G
g e 370, 000,00 &5,00 0,50 BS1M7EE 1,000 1,000 0,934 1,000 1,000 1050 G352 1000 1000 1000 1000 1000 1000 O887 RS347247
b e 350, 000,00 111,00 050 FHIRATEL 1000 1,000 0,599 1,000 1,000 1060 0553 1000 1000 1000 1000 1000 1000 0951 RS 248501
? FES 30, 000, 00 111,00 0,50 E5308108 1,000 1,000 0,998 1,000 1,000 1050 0952 1000 1000 1000 1000 1000 1000 0951 RS293035
T Bl Em
Iigdia Aritmbtica 3303 64 1304 1ed 1198 W08 FEH 07 IR TSGR
Desvio Padrio 46242 a6z 155 355 E3h] in a1 m 104,83
Coefidente de Variagio 0,14 o 1] 1] a ] ] 1] 0,10
Miédia Saneada 207588
Limite inferior 208318
Limite Superior 3868, TT
Dados Saneadas
Dados Descartados ]
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Gustavo Guedes Precisio e Fundamentacia conforme NBR 18.653-2
TRATAMENTO ESTATISTICO
DADOS RESIDUD | RESIDUD ENTORNO DA MEDIA
fumero de Dades Coletados: 7 =
Memero de Dadas Saneadas 7 : |
Muimero de Dados Descartades: A m |
Limite Inferior {pfm): 108,18 ; m |
Mecka Aremesica {p/m®k 197508 i
Limite Superior {p/im): 386877 o e w |
fécks Saneada [p/m): 147508 ) Ly o E
T. de Student: 1,840 ' I I i % I
Deswio Padriia: 304,93 ey i l
Cosficiente de variagioc 0,10 15 125 A e 11%
INTERVALD DE CONFIARILIDADE -"
W pasitun Asachn B ia Ene
inferior {pfm’]: -5,58% RS 1.810,04
Extimatda RS 2.575,98 DSPERSAD [Observado x Estimada)
Sapariar [nfm): LR L Rh 514191 o
Amplitude Total: 1L15%
-
TAMPD DE ARBITRIO - 2
.t
mierior {pfm?): 15% RS 252958
Estimada RS 1978 48
Superiar [pfm 15 RS 2432 3T
Artitrio Adatado: L]
VALOR DE MERCADO DO IMOVEL
Ares do Avalanda: 111,58 i fy .
Unitdrio por m* A5 257598 % £y N % E
Vialar de Mercado Caloulada: RS 332.050,29 ; K ; q
Valor de Mercadn Adatada: R 332.100,00

Para melhorar ainda mais a precisdo, apds o processo de
homogeneizacdo, a média obtida passa por processo de saneamento de valores
gue eventualmente situam-se muito distantes do seu valor médio, distorcendo o
valor unitario. No presente caso, todas as amostras estdo dentro do intervalo de
seguranga, ndo sendo necessario excluir alguma.

Assim, o0 mercado atual de negociacao de imdveis no mesmo
padrdao (homogeneizado), na mesma regiao, vem praticando o valor arredondado
em média de R$ 2.976,00 (dois mil novecentos e setenta e seis reais) o valor de

metro quadrado unitario.

Portanto, o célculo fica representado: 111,58m? x RS
2.976,00 (dois mil novecentos e setenta e seis reais), totalizando o valor
arredondado do imdvel, em até 1% conforme Norma, em RS 332.000,00
(trezentos e trinta e dois mil reais).

Importante destacar que o valor sugerido acima é indicado
para o imoével avaliando, uma vez que nao possui vaga de garagem, o que pode

corresponder a aproximadamente 10% do valor da sala.
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ESPECIFICACAO DA AVALIACAO

Apresentamos a seguir os requistos normativos para a
Fundamentacao e a Precisdao do Laudo de Avaliacdo, para o Método Comparativo

de Dados de Mercado, conforme a Norma para Avaliacdo de Imdveis Urbanos do
IBAPE/SP.

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

tem Descrigio T Grau“ I
- iy Completa quanto acs = o
1 Caractenzagac do Comgleta quanto a todos B e e Adogso de siuagao
imonel avaliando os fatores analisados paradigma
ratams=nto
Quantidade minima
de dados de mercado.
. efetivamente H . .
utilizados
Apresentagao de Apresentagdo ge
informagdes relativas a informagdes
todas as caracheristicas Apresentardo de relativas a todas as
3 Identificagdo dos dos dados analisadas, | informaces relativas 3 | caracterisficas dos
dados de mercado com foto e todas as caracteristicas dados
caracteristicas dos dados analisadas comespondentes
observadas pelo autor aos fatores
do [zudo utlizados
Intervao admisswel
4 de ajusts para o 0,80.a 1,25 0.50 a 2.00 040 a250"a
conjunto de fatores
*a Mo caso de utizagio de menos de cinco dados de mercado, o imenal admisiel de ajuste éde 0803 1.25
pois & desei avel que. com um ndmern menor de dados de mencado, 3 amosira ssja menos heterogénea

Fara atingir o Grau [l s3c obrigatoras:
a} Apresentazdo do laude na modalidade completa;
bk Iuentrfsl:.a;-il:u completa dos enderecos dos dados de mercado, bem como das fontes de Jnfnrrnag-éu:

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

Fara fins de enquadramento global do laudo em gravs de fundamentagdc. devem ser considerados os
seguinies criténios;

a}) MaTabela 2, identficam-s= trés campos (graus 1, Il 2 ) e itens;
b} O atendimento a cada exigéncia do Grau | tera 1 ponto; do Grau I, 2 pontos; & do Grau Il 3 pontos;

c] O enguadramento giobal do laudo deve considerar a soma de pontos obtidos para o conjunio de itens,
atendendo 3 Tabela 4 3 seguir:

Tabela 4 - Enquadramente do laudo segundo seu grau de fundamentagdo no caso de utilizagdo de
tratamento por fatores

Graus T 1 [
Pontos minimos 10 B 4
. ltens 22 4 no grau lll, com | Itens 2 & 4 no minimao no T .
Itens obrigatorios 05 demais No minimo no grau || e os demais no m“ﬁ;m m"lr'"':'
grau Il mibnime no graw | 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

Descricao Grau
- 1] T I
Amplitude do intervalo de confianga de B0% N B p
em tomo da estmativa de tendéncia central =30% 40% = 30%

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

No caso do Método Comparativo, a especificacdo de uma
avaliacdo estd relacionada tanto com o empenho do avaliador, como com o

mercado e as informagdes que possam ser desse extraidas.

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

Avaliagdo de Imdveis Urbanos

Gustavo Guedes Precisdo e Fundamentagio conforme MBR 14.653-2
ESPECIFICACAD DA AVALIACAD
Fundamentacio

Tabela 3 - Grau de fundamentagdo no caso de utilizagioe do tratamento por fatores
ftern  Descrigdo

Caracterizagdo do imdvel Avallando

1
Cormpleta quanta & todos os fatores analisados 3 Ponios

Quantidade minlma de dados de mercado; efetvamente wtilizados
5 1 Pamin

tdentifiagio dos dados de mercado

Apresentacio de InformagBes relativas a todas as caracteristicas dos dados analisadas 2 Pomins
Entervalo admissivel de ajuste para o conjunto de fatores

0,80 a 125 3 Pomtn

4

Tabela 4 - Enquadramenta da laudo segundo seu grau de fundamentagdo no caso de utilizagdo de wratamento por fatores
e Descrigio

Pontos obtidos
10 Pontos

1
Itens Obrigatdrios
itens 2 &4 no minlmo o grau 1l & os demals no minlmo no grau |

Grau de Fundamentacdo Obtido
Graull

Precisio.
Tabela 11- Graus de precisio no case de homogenelzag3o através de tratamento por fatores ou da utilizagdo de inferéncia estatistica

Amplitude do Intervalo de Conflanga Obtide
11,15%

1

Grau de Precisdo Obtldo
Grau il
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.‘{" ﬁl Gustavo Guedes - Avaliagio de imoveis
—

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 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 elaboracao de
Parecer Técnico de Avaliacdo Mercadolégica e regulamentam a sua forma de
elaboracdo. Ainda, foi elaborado de acordo com as normas da ABNT/NBR 14653 -
1e 14653-2, “Avaliacdes de Bens”, Procedimentos Gerais e Avaliagcdes de Imdveis
Urbanos.

Através do presente laudo de avaliagdo, conclui-se que o
valor de mercado do imével avaliando, em numeros redondos, para a data atual,

corresponde a R$ 332.000,00 (trezentos e trinta e dois mil reais).

Este laudo é constituido de trinta e duas paginas numeradas.

Sem mais.

Campinas, 14 de fevereiro de 2025.

Gustavo Guedes
CRECI 133201
CNAI 21000
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