Iki\Z2) AVALIACOES CERTIFICADAS

EXCELENTISSIMO SENHOR DOUTOR JUIZ DE DIREITO DA 42 VARA CIVEL DA
COMARCA DE CAMPINAS - ESTADO DE SAO PAULO

Processo Digital n2: 0034901-16.2018.8.26.0114

Classe — Assunto: Cumprimento de Sentenca- Antecipag¢do de Tutela / Tutela especifica
Exequente: Mogi Hidrofire Comércio de Materiais Hidraulicos e Equipamentos de Combate A
Incéndio Ltda

Executado: V&s Um Empreendimento Imobiliario Spe Ltda
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Imadvel residencial - Condominio vale do sol
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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 imdével determinado no processo, vem APRESENTAR
o laudo a Vossa Exceléncia, bem como os estudos que d3dao suporte ao valor
concluido.

VALOR SUGERIDO DO IMOVEL AVALIANDO EM FEVEREIRO/2021
RS 130.000,00 (cento e trinta mil reais)

Na presente avaliagao, assume-se que dimensdes constantes
da documentacao oferecida estejam corretas, que o titulo de propriedade é bom
e que as informacgdes fornecidas por terceiros o foram de boa fé e sdao confiaveis.

O avaliador ndao tem no presente, tampouco almeja para o
futuro, qualquer interesse no imdvel em questao. Ainda, ndo tem nenhuma
inclinagao pessoal com relagao a matéria envolvida neste laudo, tampouco aufere
qualquer vantagem.

No melhor conhecimento e crédito do avaliador, as analises,
opinides e conclusdes expressas no presente trabalho, sdo baseadas em dados,
diligéncias e levantamentos verdadeiros e corretos.
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PREAMBULO

Este trabalho tem origem no processo supra informado e
refere-se a Execuc¢ao de Titulo Extrajudicial. No momento atual se encontra em
processo de avaliacdao do valor do imével apresentado nos autos para satisfacao
da pretensao do autor.

Em sintese, ato continuo a intimagao para confecg¢ao deste
laudo, este Auxiliar da Justica tentou contato com os procuradores das partes
para tratativas da abertura e apresentacao do imodvel, 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.”

Dessa forma, as partes foram informadas, sendo o exequente
informado através de contato telefénico e a moradora do local pessoalmente. Foi
solicitado a locatéaria informar o executado.

DA VISTORIA

Na data de 09 de fevereiro de 2021, este Perito efetuou a
inspecado técnica através de visita in loco, para identificacao dos elementos fisicos
e aspectos essenciais, a fim de possibilitar a definicao do método avaliativo e dos
niveis de fundamentacao e precisao a serem adotados na presente avaliagao do
imovel.

A vistoria foi acompanhada pelo Sr. Paulo, representando o
executado, que permitiu o acesso ao condominio bem como apresentou o
apartamento objeto da pericia.

A visita para realizagdo do trabalho ocorreu de forma
tranquila sem alguma ocorréncia imprevista a ser relatada.
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BREVE ANALISE DE MERCADO

Fonte: FipeZap — Indice residencial — Publicado 03/02/2021

Indice FipeZap abre 2021 com alta de 0,35% no preco médio
de venda residencial

Avanco registrado em janeiro foi impulsionado pelo aumento
dos pregos dos imdveis em 13 das 16 capitais monitoradas pelo indice

m Analise do Ultimo més: o indice FipeZap, que acompanha o comportamento do
preco médio de venda de imodveis residenciais em 50 cidades, registrou avanco
de 0,35% em janeiro de 2021, frente a alta de 0,46% em dezembro de 2020.
Comparativamente, a variagdao mensal do indice superou o comportamento
esperado do IPCA/IBGE para o més (+0,30%), segundo expectativa publicada no
ultimo Boletim Focus do Banco Central do Brasil. Uma vez confirmada a variacao
esperada dos pregos ao consumidor, o preco médio de venda de imdveis
residenciais abrirda o ano de 2021 com alta de 0,05% em termos reais.
Individualmente, entre as capitais monitoradas pelo indice FipeZap de Venda
Residencial as variagOes registradas em: Maceid (+1,82%), Manaus (+1,43%),
Curitiba (+1,15%), Vitdria (+0,90%), Floriandpolis (+0,88%), Goiania (+0,74%),
Jodo Pessoa (+0,72%), Brasilia (+0,69%), Porto Alegre (+0,62%) e Sao Paulo
(+0,46%). Em contraste, apenas 3 capitais registraram recuos: Belo Horizonte (-
0,53%), Campo Grande (-0,13%) e Fortaleza (-0,13%). No Rio de Janeiro, outro
municipio com peso importante na composi¢do do indice FipeZap, a variacdo
registrada em janeiro de 2021 foi de +0,26%.

m Andlise dos Ultimos 12 meses: nesse recorte temporal, o indice FipeZap
acumula alta nominal de 3,87%, ante variacao de +4,61% esperada para o
IPCA/IBGE nesse periodo. Na comparac3o entre a variacdo acumulada do indice
FipeZap e a inflagdo esperada, a expectativa é que o prego médio de
venda dos imdveis residenciais encerre o periodo com queda real de 0,70%. A
excecdo de Recife, onde o preco médio de venda residencial acumula uma
retracdo de 0,28% nos ultimos 12 meses, as demais capitais monitoradas
apresentam variagdes positivas, destacando-se aquelas observadas em: Manaus
(+11,0%), Brasilia (+9,52%), Macei6 (+9,48%), Curitiba (+9,32%), Vitéria (+7,78%),
Floriandpolis (+7,35%) e Campo Grande (+5,12%). Em S3ao Paulo e no Rio de
Janeiro, os precos médios de venda de imdveis do segmento residencial
acumulam altas de 3,91% e 1,88%, respectivamente.
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m Preco médio de venda residencial: tendo como base a amostra de imdveis
residenciais anunciados para venda nas 50 cidades monitoradas pelo indice
FipeZap de Venda Residencial, o preco médio calculado em janeiro de 2021 foi de
RS 7.524/m?. Mais especificamente, as capitais monitoradas que
registraram o preco de venda mais elevado no ultimo més foram: Rio de Janeiro
(RS 9.470/m?), S3o Paulo (RS 9.366/m?) e Brasilia (RS 8.099/m?3). J& entre as
capitais monitoradas com menor valor médio de venda residencial por metro
quadrado no ultimo més, destacaram-se: Campo Grande (RS 4.306/m?), Goiania
(RS 4.531/m?) e Jodo Pessoa (RS 4.544/m?).

ULTIMOS RESULTADOS fipe ZA

Comportamento recents do prego de venda de imdveis residencials (%) - Indice FipeZap e demais cidades monitoradas

IPCA IBGE +0,38% +0,15% +0,38% +3,78%

IGP-M * FGV +0,08% -108% +0,08% +6,66% -
indice FipeZap +0,13% +0,11% +0,13% -0,06% 7174
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S#o Bernardo do Campo Sp
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* Campinas é a cidade analisada mais proxima de Capivari
(fonte: www.agenteimovel.com.br)
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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 regidao e
assim embasar a pesquisa de valores unitarios de venda na composi¢dao da
amostra.

Também foram coletadas as informacgdes necessdrias para a
classificacao da regidao, em relacao aos polos valorizantes do municipio, além de
verificar as variaveis relevantes para explicar a formacgao 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 Capivari, encontram-se
resumido nas tabelas abaixo.

Caracterizagao do Municipio de Capivari.

Ocupagdo: ALTO Predominate: RESID. 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 bancéria saude Iazer
transporte coletivo seguranga publica coleta de lixo escolas

TOPOGRAFIA DO LOGRADOURO

Declive

ACESSIBILIDADE DO IMOVEL

O imovel esta localizado na Rua Professor Newton Pimenta
Neves, Bairro Castellani. As principais vias de acesso para quem parte do centro
da cidade é a Rua Capitao José Duarte, seguida pela Avenida Pio XIl, Rua Italia e
Rodovia Capivari/Santa Barbara do Oeste.

Todas em boas condi¢des de uso.
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0 IMOVEL

Apartamento n2 22, Bloco A, 22 pavimento, do Condominio
Residencial Vale do Sol Um, situado na Rua Professor Newton Pimenta Neves, n?
95, Bairro Castellani, no Municipio de Capivari, Estado de Sao Paulo.

Capivari € um municipio brasileiro do interior do estado de
Sao Paulo, pertencente a Regidao Imediata de Piracicaba, que por sua vez pertence
a Regidao Intermediaria de Campinas. Localiza-se a oeste da capital Sao Paulo,
entre Campinas, Piracicaba e Sorocaba.  Suas coordenadas  geograficas sdo
22959'42" de latitude sule a 47930'28" de longitude oeste, estando a
uma altitude de 675 metros.

A populagdo aferida pelo IBGE no Censo de 2010 era de
48 576 habitantes, distribuidos em uma area de 322,88 km?, o que resultava em
uma densidade populacional de 150,45 habitantes por km?2 Na estimativa
populacional calculada pelo IBGE para 12 de julho de 2018, a populagao de
Capivari era de 55 141 habitantes, resultando em uma densidade estimada de
170,78 habitantes por km2. Em nimero de habitantes, estd na 6212 posi¢do no
pais e na 1272 no estado.

No inicio do século XVIII, Capivari recebeu os primeiros visitantes.
Alguns deles encontraram um lugar com bom terreno, clima, dgua e peixes.
Montaram acampamentos e decidiram comegar uma nova vida. Em 1718, com a
descoberta de ricas jazidas de ouro, nas cercanias de Cuiaba — periodo este em
gue um grande numero de aventureiros passou por ela para abreviar o caminho
até Mato Grosso —, em busca do metal precioso. Essas viagens aconteceram por
via fluvial, pois a mata nao oferecia condi¢des favoraveis. Os aventureiros
enfrentavam grandes perigos, fome e lutas ao longo do caminho. Uma
dessas mongdes saiu de Porto Feliz, por ordem do marqués de Pombal e sob o
comando do capitao general Morgado de Mateus, mas foi dizimada em grande
parte pelos indios.

Por ser de dificil acesso, o lugar também foi escolhido pelos
governadores das capitanias hereditarias para isolarem seus inimigos politicos.
Longe dos centros urbanos, essas pessoas sentiram a necessidade de procurar
uma maneira de se proteger das persegui¢cdes. E para isso, passaram a montar
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acampamentos as margens do rio, buscando assim, locais com bom clima,

topografia e aguas favoraveis a sobrevivéncia.

Assim, em 30 de abril de 1783, Antbonio Pires de Almeida Moura e

Joaquim da Costa Garcia, fundaram o “Arraial de S3ao Jodo de Capivary de

Baixo”

. Muitas familias vieram de Itu e Porto Feliz e, dessa forma, o povoado

comecou a crescer, em 1785, Francisco Idorgo pede a Camara de Itu e consegue

fazer com que se instale a primeira venda: a “Venda do Chico”, este fato também

atrai mais moradores ao longo dos tempos com a vontade de crescimento em

novas terras. (fonte Wikipédia)

O imovel trata-se de apartamento simples, localizado no 12

andar, com 2 dormitdrios sem suites, sala, cozinha com area de servigo e banheiro

social.

YVVYVYVVVVYVYVVYVVYVYVYVYYVYYVYYVYY

Outras caracteristicas do imoével e sua localidade:

Area privativa util: 45,97m? (conforme Matricula)

Area total: 50,57m? (conforme Matricula)

Matricula 58.700 do Oficial de Registro de Imoveis de Capivari
Possui garagem descoberta para um veiculo

Padrao construtivo simples

Condominio sem elevadores

Idade aparente 2 anos

Apartamento sem acabamento

Bloco préximo a entrada do condominio

Condominio nao possui area de lazer

Condominio ainda em fase de lancamento

Condominio possui servico de portaria

Condominio apresenta segurancga

Possui praca em frente ao condominio

Regidao com grande demanda de imdveis a venda

Regiao atendida por servicos publicos

Regidao apresenta facil acesso as rodovias
Aproximadamente a 2,5km do centro da cidade de Capivari
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Vista aérea do imdvel por meio do google maps:
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Segue fotos do imével

¥ R

Visao alternativa da rua

Entrada do condominio
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Portaria

Indicagao do condominio
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Indicagao do apartamento

Sala e cozinha aos fundos
GUSTAVO GUEDES AVALIACOES

Apartamento 22




"1112¥06 0BIpoo 8 $110°92'8'810Z°91-1064£00 0Ssad04d 0 swloul ‘Op ojusWINdodeIouaIB U0 IIIqe/Bd/enbipe)sed/iq snl-dsly fess//:sdpy 8)is 0 8sseoe ‘[eulblo O JLBJu0d eied
G620£800/1ZSYOM 0J8WnU 0 qos * 00:| L SB 1Z0Z/20/1LZ We opejooojold ‘Ojned OBS 8p Opejs3 op BolsSnf ap [eunqil @ S3AIAND VIDHYD ZINT OAY.LSND Jod sjuswienbip opeuisse ‘[euiblio op eldoo & ojusinoop 8)s3

CRECI-F: 133201

~

VALIACOES CERTIFICADAS

=2

Il ~

e
9
&
Q
n
g
Ne)
a8
=
S
0
Q g
S 0
“@ 5
— O
L
> &
o s
[a W)
©n =
T~
3 5
g =<
.lm
& 0
g 9
N
O o
)
-
I
Lo
eL
rs
&3
= 3
ol
S
=
s 3
ht
[SR~]
= =
< &
| =
o =]
)
S E
< M
= -~
170
'R
O —
[\ I
= &
[en]
52
g%
u)v
& 2
< —
Ay
S =
= o
Mo

GUSTAVO GUEDES AVALIACOES

Area de servigo
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Visao alternativa quarto 1

oetud Avaca

Quarto 2
Banheiro
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Visao ampla do apartamento
Visao ampla da garagem
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Banheiro
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Vaga do apartaménto avaliado

Visao ampla condominio

GUSTAVO GUEDES AVALIACOES CRECI-F: 133201
Rua Baguacu, n° 26 - Sala 209 — Alphaville Empresarial - Campinas - SP CEP 13098- 326
Fone: (19) 98397-1775 / E-mail: gustavo @ guedesavaliacoes.com.br / www.guedesavaliacoes.com.br

fls. 779

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por GUSTAVO LUIZ GARCIA GUEDES e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 21/02/2021 as 11:00 , sob o nimero WCAS21700830295

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0034901-16.2018.8.26.0114 e codigo 9CA2777.



i) ~AVALIACOES CERTIFICADAS

CRITERIOS PARA ESTA AVALIACAO

Em fungdo das caracteristicas do imdvel e diante das
consultas efetuadas junto ao mercado imobilidrio da regido, para determinagao
do valor de aluguel, concluimos pela aplicacao do Método direto comparativo de

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

imoveis com projetos e caracteristicas semelhantes, afericao de um ou varios
fatores fisicos, locacionais e econémicos, definidos em relagdao a propriedade
avaliada e esclarecimentos sobre transagdes feitas com imdveis de caracteristicas
semelhantes, em nimero e com informagdes 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 habitagao e
orgaos 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 aplicagao de
um ou outro, depende de cada caso. Assim, os fatores fundamentais, como:
localizagdo, atualizagdo, fonte, testada e profundidade, topografia, padrao
construtivo, idade e conservagao, etc., sao levadas em conta para que os
elementos sejam mais comparaveis, ndao obstante a similaridade ja pré
selecionada na pesquisa.

Para melhorar ainda mais a precisao, apds o processo de
homogeneizagao, 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 até 30%,
eliminando-se os valores fora deste intervalo e recalculando-se a nova média
(média saneada).
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Tudo segue conforme:

e RESOLUGOES n? 957 e 1.066 do Conselho Federal de Corretores de
Imoveis (COFECI)

e NBR 14.653 — Avaliagdo de Bens — Associagao Brasileira de Normas
Técnicas (ABNT);

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

A apuragao do valor real de mercado para o imdével em
destaque é consequéncia da apuracdao de suas partes constituintes, para
convicgao ou determinagdo do seu justo valor de mercado.

Valor de Mercado é o preco pago por um comprador
desejoso de comprar, mas nao for¢cado, 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 avaliagdo 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 avaliagado.

Foram consultadas as imobiliarias do municipio para facilitar
possivel busca e conferencia dos imdveis amostrais. Os codigos dos anuncios
constam em cada imagem e os imoéveis foram conferidos.

Na busca de exatidao e maior convicgao do valor, foram
aplicados fatores de homogeneizagdao aos imdveis utilizados como comparativos.

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

As areas estdao dentro do intervalo permitido por norma, nao
necessitando de equacgao.
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Foram aplicados alguns dos fatores discritos abaixo para
melhor exatid3o.

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 5%
conforme informacgdes de imobiliarias na regiao.

e Fator de localizagdo ou transposicao (Fl): Refere-se as diferencas de
valores entre imdveis situados em locais distintos, ou seja, corrige as
variacOes 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, informacdes imobiliarias, ou
mais comumente através da experiéncia profissional.

e Fator de padrao de acabamento (Fd): E um fator que tem o objetivo de
eliminar as diferencas relativas as variagdes nos detalhes de acabamento
entre diferentes imdveis. Sua aplicacdo é muito importante no caso de
imoveis residenciais, tem importancia relativa no caso de escritorios e
pouca importancia no caso de lojas. No caso, atualmente a regiao é
comercial e deve ser tratado como tal.

e Fator de idade e conservagdo (Fi): E aplicado na correcdo de diferencas
entre a idade aparente e estado de conservagao entre o imével avaliando
e 0s imoveis pesquisados.

e Fator de arquitetura (Fq): Refere-se as condi¢des arquitetdnicas dos
imoéveis em estudo, considerando diferencas entre caracteristicas tais
como numero de vagas de garagem, posicionamento na edificacao,
presenca de area de lazer, etc. Sua variagdo ocorre normalmente entre
0,70 e 1,30. Adotado neste caso para area de servico fechada.

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 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
caracterizagao e delimitacdo do mercado em analise, com o
auxilio de teorias e conceitos existentes ou hipoteses
advindas de experiéncias adquiridas pelo avaliador sobre a
formacao 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 formagao dos valores de mercado.

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

Google

Area de busca — No mesmo condominio
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ELEMENTOS COMPARATIVOS

(a) Apartamento localizado no mesmo residencial do imdével avaliando

& 3 RS 128.000
Apartamento com 2 Quartos e 1 banheiro a s

Venda, 45 m? por R$ 128.000

0 & S
Valor de venda: RS 128.000,00

Valor de venda do m?: RS 2.844,00

Imobiliaria: Geovane Antunes

1D

(b) Apartamento localizado no mesmo residencial do imével avaliando

Principat

s (19) 3491-184:

o AL

Home Iméveis A venda Apartamenroe Capivarl Alto Castelan| APGrtamento com 2 darmirdrios ¢

E

Apartamento com 2 dormitérios a venda, 45 m? por RS 130.000,00 - Alto
Castelani - Capivari/SP

Valor de venda: RS 130.000,00
Valor de venda do m? RS 2.888,00
Imobilidria: Gongalves imdveis
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(c) Apartamento localizado no mesmo residencial do imével avaliando

{
f Detalhes do imdvel
|
%
|
i

ML MO
FAIYNOA
|

O TTRAL

OFORTUMERDE §

| dove canerem T 1 | i s

=5 ‘ .
Valor de venda: RS 145.000,00

Valor de venda do m?: RS 3.222,00
Imobilidria: Roque imdveis

(d) Apartamento localizado no mesmo residencial do imdvel avaliando

Princ)

(19)

- A

Home Imovers Avenda Apartamento Capivar Alto Castelani

Fotos =) Mapa

Apartamento com 2 quartos, 45 m?, a venda por RS 145.000
Alto Castelanl - Capivari/SP

Valor de venda: RS 145.000,00
Valor de venda do m?: RS 3.222,00
Imobilidria: Chinaglia Imoveis
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(e) Apartamento localizado no mesmo residencial do imdvel avaliando

& VivaReal COMPRAR  ALUGAE  MONESNOWE DESCOMR  RNANCMMENTO

o R$ 135.000
Apartamento com 2 Quartos e 1 banheiro a —

Venda, 46 m2 por R$ 135.000

%3 rfrTec

g & B igems = )iaman B 'es

Valor de venda: RS 135.000,00
Valor de venda do m?: RS 3.000,00
Imobilidria: Rede Provectum

(f) Apartamento localizado no mesmo residencial do imdvel avaliando

Prir

= (1€

A .

Home Imoveis A venda Apartamento Caplvarl Alto Castelan! Apartament ie 46 m* Alr

IMOVEIS

CRECI 21367 4

Apartamento com 2 quartos, 46 m?, a venda por RS 145.000
Alto Castelani - Capivari/5SF

Valor de venda: RS 145.000,00

Valor de venda do m?: RS 3.152,00
Imobilidria: Gong¢alves imdveis
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HOMOGENEIZACAO DOS VALORES DO M?

Imavel Valor oferta m? Fo FI Fd Fq Ff Final
Imével 1 RS 2.844,00| 0,95 1 1 1 1 RS 2.701,80
Imével 2 RS 2.888,00| 0,95 1 0,95 1 1 RS 2.606,42
Imével 3 RS 3.222,00| 0,95 1 1 1 1 RS 3.060,90
Imével 4 R$ 3.222,00| 0,95 1 0,95 1 1 R$ 2.907,86
Imével 5 RS 3.000,00| 0,95 1 1 1 1 RS 2.850,00
Imével 6 R$ 3.152,00| 0,95 1 1 1 1 RS 2.994,40

Meédia do m? RS 3.054,67| 0,95 1,00 0,98 1,00 1,00 RS 2.853,57

Para melhorar ainda mais a precisdao, apds o processo de
homogeneizagao, 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). No presente caso sera utilizado somente 10%.

Média simples m————) RS 2.853,00
Intervalo de seguranga: 20%

Maior que 20% =—) RS 3.138,00
Menor que 20% =——) RS 2.568,00

Assim todas as amostras estdao dentro do intervalo de
seguranca.

Média Saneadom ——) RS 2.853,00

O mercado atual de negociacdo de imdveis do mesmo
padrdao, no mesmo condominio do imdvel avaliando, vem praticando o valor
arredondado em média de RS 2.853,00 (dois mil oitocentos e cinquenta e trés
reais) o metro quadrado.

Portanto, o célculo fica representado: 46m? x RS 2.853,00
(dois mil oitocentos e cinquenta e trés reais), totalizando o valor arredondado
em RS 130.000,00 (cento e trinta mil reais).

GUSTAVO GUEDES AVALIAC@ES CRECI-F: 133201
Rua Baguacgu, n° 26 - Sala 209 — Alphaville Empresarial - Campinas - SP CEP 13098- 326
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 21/02/2021 as 11:00 , sob o nimero WCAS21700830295

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0034901-16.2018.8.26.0114 e cddigo 9CA2777.



Ik‘d:’.h' AVALIACOES CERTIFICADAS

CONCLUSAO

Este parecer estda em conformidade com o disposto no artigo
32 da Lei 6.530, de 12 de maio de 1978 que regulamenta a profissdao de Corretor
de Imdveis, e com as Resolugdes do Conselho Federal de Corretores de Iméveis
(COFECI) n2 957, 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 elaboragao de
Parecer Técnico de Avaliacao Mercadoldgica 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 Avaliagdes de Imdveis
Urbanos.

Através do presente laudo de avaliagao, conclui-se que o
valor do imodvel avaliando, em numeros redondos, para a data atual, corresponde
a RS 130.000,00 (cento e trinta mil reais).

Este laudo é constituido de vinte e seis paginas numeradas.

Sem mais.

Campinas, 15 de fevereiro de 2021.

Gustavo Guedes
CRECI 133201
CNAI 21000
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