LAUDO DE AVALIACAO DE IMOVEL

Imével: Apartamento 12 situado no 1° pavimento do Edificio Gibraltar, situado
na Rua Conceigéo, n°® 286, Centro, Campinas/SP.

Finalidade: Avaliagao do preco de mercado para venda.

OBJETO DO PARECER

Apartamento 12, situado no 1° pavimento do Edificio Gibraltar, situado na Rua
Conceicao 286, Centro, Campinas, contendo living-dormitério, cozinha e
banheiro, tendo uma area util de 32,59 m2, comum de 11,2081 m2, perfazendo
a area total de 43,7981 m2.

PARECER

Pelo presente, declaro para os devidos fins, e a pedido da parte
interessada, que a fim de proceder a avaliacdo do imével, para fins de
comercializagao imobiliaria, ndo foi possivel visitar o imovel, que encontra-se
fechado, a fim de avaliar as condi¢gées de convervagdo em que se encontra.

Conclui-se, com base no valor de mercado, de outros apartamentos do
mesmo edificio, que estdo a venda em Portais como o Viva Real e Chaves na
Mao, que o seu valor de mercado, gira atualmente em torno de R$ 120.000,00
(cento e vinte mil reais), para pagamento a vista.

E para que produza os seus legais e juridicos efeitos, eu, MARIA LUIZA
LOBO, Corretora de Iméveis, inscrita no Creci da 22 regido, sob n° 155.643-F,
assino e certifico este Parecer, que foi elaborado de acordo com o art. 3° da Lei
6.530/78.

Campinas, 06 de junho de 2025

Maria Luiza L6bo

NAaventava Aa lna&AiiAiA

Documenteo assinado digitalmente

b MARIA LUIZA LOBO
g ol Data: 06/06/2025 18:47:02-0300

Verifique em https://validar.iti.gov.br
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RELATORIO DE AVALIAGAO
IMOVEL RESIDENCIAL

Finalidade da Avaliacdo: Estimativa de valor de mercado
Data da Avaliacao: 06/06/2025

Processo: 1016749-34.2017

EXTE: Condominio Edificio Gibraltar

EXDO: Felix Antonio Del Cid Nunez

1. IMOVEL
Endereco: Rua Conceigao n® 286 "apartamento 12 - Condominio Edificio Gibraltar
Bairro: Centro

Municipio: Campinas — SP
2. CARACTERISTICAS DO IMOVEL

Area do Terreno —fracdo ideal: 4,954 m?>
Area Util: 32,5900 m?

Area Comum: 11,2081 m?

Area Total: 43,7981 m?

Tipo: Residencial (Apartamento)
Acabamento: Béasico

Estado de Conservacédo: Regular

3. METODOLOGIA DE AVALIAGAO

A avaliacéo foi realizada com base na metodologia comparativa direta de mercado,
adotando valores de referéncia do metro quadrado praticados na regiao, ajustados
conforme padrao de acabamento e conservacao do imodvel.

Eduardo Marin Cabreira Jardim CRECI 142.662-F
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4. ANALISE DE MERCADO

O Centro de Campinas é uma regiao consolidada, com ampla oferta de comércio,
servigos, transporte publico e instituicdbes de ensino. A demanda por iméveis
compactos, como estudios e apartamentos de 1 dormitério, é significativa,
especialmente entre estudantes e profissionais que buscam praticidade e
localizacao central.

Segundo dados recentes, o preco médio do metro quadrado para apartamentos no
Centro de Campinas é de aproximadamente R$ 3.719,56.

Com base na area util do imével (32,59 m2), o valor estimado seria:
32,59 m* x R$ 3.719,56/m* = R$ 121.248,00

Contudo, é importante considerar que imdveis com metragem reduzida tendem a
apresentar um valor por metro quadrado superior a média, devido a maior liquidez
e demanda. Analisando iméveis similares na regido, observa-se que apartamentos
compostos por living-dormitério, cozinha e banheiro, com &reas entre 30 m” e 40
m?, estdo sendo ofertados na faixa de R$ 110.000 a R$ 140.000.

Portanto, ajustando para as caracteristicas especificas do imdvel em questao,
estima-se que seu valor de mercado para venda, esteja entre R$ 110.000,00 e
R$120.000,00, a depender do estado de conservagao.

5. CONCLUSAO

Considerando os aspectos acima citados, em especial seu estado de conservacgao,
bem como as condi¢des da economia do momento atual, e consequentemente a
dindmica do mercado imobilidrio, o valor de marcado do bem estd avaliado em
R$115.000,00.

Eduardo Marin Cabreira Jardim
CRECI 142.662-F

Eduardo Marin Cabreira Jardim CRECI 142.662-F
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LAUDO DE AVALIACAO DE IMOVEL

ELABORADO POR: JONATAS DE OLIVEIRA
CPF: 357.860.468-26

EMAIL: j.oliveiranegocios@gmail.com
CORRETOR DE IMOVEIS: CRECI SP 197.979

DATA: 11 de junho de 2025

1. IDENTIFICACAO DO IMOVEL

Endereco: Rua Conceicdo, n° 286, Centro, Campinas/SP.

Empreendimento: Edificio Gibraltar.
Unidade: Apartamento 12 (1° pavimento).
Area Util: 32,59 m?,

Area Comum: 11,2081 m*.

Area Total: 43,7981 m2.

Caracteristicas: Living-dormitdrio integrado, cozinha compacta e banheiro social.

2. FINALIDADE DA AVALIAGCAO

Determinacao do valor de mercado para venda, com base em metodologia técnica e analise comparativa

de mercado.

3. METODOLOGIA APLICADA

Abordagem Comparativa Direta (Market-Data Approach)

Fontes Primarias: Dados extraidos de plataformas especializadas (Viva Real, Chaves na Méao, Zap Imdveis).

Critérios de Comparabilidade:
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Imoveis no mesmo edificio (Gibraltar) e regido central de Campinas.
Caracteristicas similares (area, padrao construtivo, localizacdo).
TransacGes recentes (Ultimos 90 dias).

Ajustes:

Posicdao do imével (1° pavimento): Desconto de 2% pela menor privacidade/acustica.

Demanda atual: Revalorizagdo de 1,25% devido a alta procura por imdveis compactos no Centro.

4. ANALISE DE MERCADO

Comparativos no Edificio Gibraltar (junho/2025):

Unidad Valor

e Area (m?) (RS) Valor/m? Observacdes
Apt 15 44,00 120.000 2.727 3° pavimento

Apt 08 42,50 118.000 2.776 Reformado

Apt 22 45,20 124.000 2.743 Vista privilegiada
Meédia 43,90 120.666 2.748 Referéncia base

Calculo do Valor do Apt 12:

Valor base (m?): R$ 2.748/m? (média dos comparativos).
Area total: 43,7981 m? x R$ 2.748 = R$ 120.350.
Ajustes:

Desconto (1° pavimento): -2% (R$ 2.407) — R$ 117.943.

Valorizacdo (demanda): +1,25% (R$ 1.474) —» R$ 119.417.

Arredondamento técnico: R$ 121.500,00 (cento e vinte e um mil e quinhentos reais), considerando:

Tendéncia de valorizagdo do Centro de Campinas.

Custo-beneficio para unidades compactas em imoveis bem localizados.
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5. CONCLUSAO

O valor de mercado do Apartamento 12 (Edificio Gibraltar) é estimado em:

R$ 121.500,00 (cento e vinte e um mil e quinhentos reais)

para pagamento a vista, em transacao tipica de mercado, conforme parametros do Art. 3° da Lei 6.530/78.

6. OBSERVACOES

Limitacdo: Nao foi realizada vistoria in loco devido ao imével estar fechado.
Fundamentacao: Valores respaldados por dados de mercado atualizados e analise técnica.

Recomendacao: Sugere-se avaliagdo fisica futura para detalhamento de possiveis reformas/atualiza¢des.

7. ASSINATURA E CERTIFICACAO

Campinas/SP, 11 de junho de 2025.

Jonatas de Oliveira
Corretor de Imoveis

CRECI SP 197.979
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