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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 imdveis 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 DEZEMBRO/2023

MATRICULA 11.565 - RS 820.000,00 (oitocentos e vinte 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 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
relagdo 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 Cumprimento de Sentenca - inadimplemento. No momento atual se
encontra em processo de avaliagdo do valor do imdével apresentado nos autos
para satisfacao da pretensao do autor.

Em sintese, ato continuo a intimagao para confec¢ao 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, os advogados das partes foram comunicados
da data e horario em que seria efetuado a vistoria no imovel.

DA VISTORIA

Na data de 05 de dezembro de 2023, 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 avaliativo e dos
niveis de fundamentacao e precisdao a serem adotados na presente avaliacdo do
imovel.

Este Auxiliar da Justica foi atendido no local pelo Patrono do
Exequente e pelo caseiro do imdvel, que facultou a entrada, bem como
apresentou todo o sitio objeto da lide.

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 residencial — Publicado 05/12/2023

indice FipeZAP sobe 0,37% e acumula alta de 4,82% no ano

Valorizagdo em capitais do Centro-Oeste, como Campo Grande e Goidnia, foram
destaque do periodo

m Andlise do ultimo més: com base no comportamento dos pregos de venda de
imdveis residenciais em 50 cidades brasileiras, o Indice FipeZAP registrou um
aumento de 0,37% em novembro de 2023 — variagdo inferior a observada em
outubro (+0,54%). O incremento mensal mais expressivo se deu entre imdéveis com
dois dormitorios (+0,47%), contrastando com a alta relativamente menor entre
unidades dotadas de apenas um dormitdrio (+0,21%). Comparativamente, o
IGPM/FGV exibiu uma inflagdo de 0,59% em novembro, enquanto a prévia do
IPCA/IBGE, dada pelo IPCA-15/IBGE, destacou uma inflagdo ao consumidor de
0,33% nesse mesmo periodo. Em termos de abrangéncia geogrdfica, a alta
mensal nos pre¢os residenciais foi observada em 45 das 50 cidades monitoradas
pelo Indice FipeZAP de Venda Residencial, incluindo 15 das 16 capitais que
integram essa lista: Campo Grande (+2,02%); Goidnia (+1,46%); Manaus
(+1,38%); Maceio (+1,18%); JoGo Pessoa (+1,11%); Floriandpolis (+0,83%);
Curitiba (+0,63%); Belo Horizonte (+0,58%); Recife (+0,39%); Sdo Paulo (+0,32%);
Brasilia (+0,31%); Vitoria (+0,26%); Fortaleza (+0,24%); Rio de Janeiro (+0,12%); e
Porto Alegre (+0,06%). Em Salvador, diferentemente, os pregos residenciais
recuaram 0,20% no ultimo periodo.

m Balango parcial de 2023: com base nos ultimos resultados, o indice FipeZAP de
Venda Residencial passou a acumular uma alta de 4,82% no balango parcial de
2023, superando a variagdo registrada pelo IGP-M/FGV no ano (-3,89%), bem
como a inflagdo ao consumidor, calculada a partir do comportamento observado
até outubro e a prévia de novembro do IPCA/IBGE* (+4,09%). A valorizagéo dos
imoveis residenciais entre janeiro e novembro do presente ano abrangeu todas as
50 localidades monitoradas pelo indice FipeZAP de Venda Residencial, incluindo
as 16 capitais anteriormente mencionadas: Maceid (+15,44%); Goidnia
(+13,11%); Campo Grande (+12,46%); Floriandpolis (+11,87%); Manaus (+9,60%);
Jodo Pessoa (+8,89%); Belo Horizonte (+7,93%); Salvador (+6,12%); Curitiba
(+5,90%); Fortaleza (+5,25%); Sdo Paulo (+4,53%); Recife (+4,32%); Porto Alegre
(+1,95%); Vitoria (+1,93%); Brasilia (+1,89%); e Rio de Janeiro (+1,48%).
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m Andlise dos ultimos 12 meses: o Indice FipeZAP acumula uma alta nominal de
5,14% nos ultimos 12 meses encerrados em novembro de 2023, superando assim
o comportamento do IGP-M/FGV (-3,46%), bem como a variagdo acumulada pelo
IPCA/IBGE* (+4,74%) nesse mesmo intervalo temporal. A valoriza¢éo acumulada
em 12 meses foi mais acentuada entre imoveis residenciais com um dormitdrio
(+5,95%), contrastando com a alta menos expressiva entre unidades com quatro
ou mais dormitdrios (+4,26%). Individualmente, todas as 50 cidades
acompanhadas registraram aumentos nos precos, incluindo as capitais : Maceio
(+16,92%); Campo Grande (+14,90%); Goidnia (+14,77%); Floriandpolis
(+12,78%); Manaus (+9,91%); Jodo Pessoa (+9,21%); Belo Horizonte (+8,03%);
Curitiba (+6,97%); Fortaleza (+5,91%); Salvador (+5,62%); Recife (+5,48%); Sdo
Paulo (+4,78%); Vitoria (+3,12%); Porto Alegre (+2,44%); Rio de Janeiro (+1,55%);
e Brasilia (+1,35%).

m Preco médio de venda residencial: com base na amostra de anuncios de imdveis
residenciais para venda em novembro de 2023, o pre¢o médio calculado para as
50 cidades monitoradas pelo Indice FipeZAP foi de RS 8.697/m? Imdveis de um
dormitdrio se destacaram pelo preco médio de venda relativamente mais elevado
(RS 10.261/m?), contrastando com o menor valor entre unidades com dois
dormitérios (RS 7.826/m?). Entre as 16 capitais monitoradas, Vitéria (ES)
apresentou o valor médio por metro quadrado mais alto na amostra mensal (RS
10.889/m?) sequida por Floriandpolis (RS 10.746/m?); Séo Paulo (RS 10.659/m?);
Rio de Janeiro (RS 9.994/m?); Curitiba (RS 9.050/m?); e Brasilia (RS 8.954/m?).
Comparativamente, entre as capitais monitoradas com menor preco médio
amostral, destacaram-se: Salvador (RS 5.874/m?); Campo Grande (RS 5.877/m?);
Jodo Pessoa (RS 5.882/m?); Manaus (RS 6.408/m?); e Porto Alegre (RS 6.666/m?).

EVOLUCAO DO INDICE FIPEZAP flpe Zap
Comportamento histérico do ndice FipeZAP de venda residencial [variacdes mensais)
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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 regiao, em relagao aos polos valorizantes do municipio, além de
verificar as variaveis relevantes para explicar a formacgao de valor dos imdéveis 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 Jaguaritina, encontram-se
resumido nas tabelas abaixo.

Caracterizacao do Municipio de Jaguriuna.

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 DO LOGRADOURO

Plana
ACESSIBILIDADE

O imdvel esta localizado em estrada que liga a rodovia ao
Condominio Long Island (referéncia). O acesso deve ser efetuado no km 127 da
Rodovia Campinas - Mogi Mirim, apds o Rio Atibaia, no trevo de acesso para a
Faculdade de Jaguariina (FAJ — Campus Medicina), conhecida como Rodovia
Porto Velho.

As condi¢des das vias sao boas para uso.
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0 IMOVEL

Sitio com bom tamanho e estrutura, localizado no bairro
Tanquinho Velho, préximo a rodovia Jaguariina-Campinas, com casa sede e casa
de caseiro.

Jaguariuna é um municipio da Regido Metropolitana de
Campinas, no estado de Sdo Paulo, no Brasil. Localiza-se a 22942'20"
de latitude sul e 46259'09" de longitude oeste, a uma altitude de 584 metros. Sua
populagcdo, conforme estimativas do IBGE de 2018, era de 56 221 habitantes
Possui uma drea de 141,391 km? o que corresponde a uma densidade
populacional de 313,37 habitantes por quilbmetro quadrado, em dados de 2010.

De acordo com as pesquisas arqueoldgicas mais recentes, 0s
primeiros vestigios de assentamentos humanos na regido central do atual estado
de Sdo Paulo datam de cerca de 9.500 anos atrds, sendo identificados como
grupos de cacadores-coletores némades, produtores de diversos artefatos
em pedra lascada. Estes grupos construiam assentamentos provisorios nos vales
e margens dos rios Jaguari, Camanducaia e Atibaia, utilizando-os como rotas
fluviais e fonte de alimentos. Em geral, esses primeiros grupos sdo
costumeiramente associados as tradi¢des tecnoldgicas Umbu e Humaitd, devido
ao tipo de ferramentas liticas que produziam e utilizavam.

Por sua vez, grupos indigenas ceramistas teriam alcancado a
regido entre Mogi Mirim, Campinas e Jaguariuna a partir do século | da Era Crista.
Em maior numero, e agricultores, baseavam sua dieta alimentar em plantas ricas
em carboidratos (como o milho e a mandioca), coleta de frutos, raizes e nozes
silvestres, além da proteina obtida através de pesca e caga. Vestigios dessa antiga
ocupacgdo da regido ainda podem ser observados em sitios arqueoldgicos locais,
onde fragmentos cerdmicos associados as tradicées tecnoldgicas Tupiguarani e
Aratu foram identificados.

Entre as atra¢ées turisticas de Jaguariuna, o passeio
de maria-fumaga é um dos mais tradicionais. Realizado na legitima locomotiva
da Cia. Mogiana, fabricada em 1952, percorre as cidades de Jaguariuna a
Campinas, passando pelas antigas estagbes de Anhumas, Pedro Ameérico,
Tanquinho, Desembargador Furtado e Carlos Gomes.

(fonte Wikipédia)
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Sitio indicado como Santo Antonio, com amplo terreno

plano, fechado com muros na parte da frente. Parte do terreno possui mata

nativa.
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GUSTAVO GUEDES AVALIACOES
Rua Paulo Cesar Fidelis, n® 39 - Sala 520 — Ed. The First - Villa Bella - Campinas - SP CEP 13087-727

A casa sede possui 3 quartos, 3 banheiros, sala de tv, sala de

sala de estar e cozinha.
Outras caracteristicas do imovel e sua localidade:

Area total do terreno de 10.146m?

Area aproximada da casa sede 200m?

Area aproximada de cobertura: 225m?

Area aproximada da casa do caseiro 120m?

Casa sede necessita de reparos importantes

Sitio possui piscina, porém encontra-se com problemas e vazia
Possui area de lazer

Casa sede com padrdao médio de construgdo (antigo)

Casa do caseiro com padrao simples

Possui arvores nativas

Possui galinheiro

Regidao com boa demanda de imdveis a venda

Regido atendida por servigos publicos

Regido oferece apenas comércio local simples

Regido distante do centro

Aproximadamente a 10km do centro da cidade de Jaguariuna

320
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B8 Pousada Albergue Kafundo actissaglianuna
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Vista aérea do imdvel por meio do google maps:
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Segue fotos do imdvel
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Port3o de acesso ao sitio
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Visﬁo d'a frente do
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imovel
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Visdo interna do sitio

Casa sede
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CRITERIOS PARA ESTA AVALIACAO

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

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

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

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 aplicacdao 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 confianca 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);

e NORMAS PARA AVALIAC@ES DE IMOVEIS URBANOS - IBAPE/SP.

A apuracao do valor real de mercado para o imovel 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. Avaliacdo é a determinac¢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 nao ha razao juridica, administrativa, contabil ou
de qualquer outra natureza, capaz de alterar os métodos de uma ciéncia definida
por seus proprios fins, como é a avaliacao.

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

Na busca de exatiddao e maior convicgdao do valor, foram
aplicados fatores de homogeneizacdo aos imédveis utilizados como comparativos.

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

As areas estao dentro do intervalo permitido por norma.
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Foram aplicados alguns dos fatores discritos abaixo para
melhor exatiddo.

e Fator area(Fa): Para a homogeneizacdo dos dados pelo Fator Area serdo
utilizadas as equac¢des do Eng. Sérgio Antdénio Abunahman.

e Fator de oferta ou fonte (Fo): Faz a correcdo da elasticidade da
informacgdo, pois usualmente os imdveis sdao 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 serd utilizado
10% conforme informacgdes de imobiliarias na regido.

e Fator de localizagdo ou transposicao (Fl): Refere-se as diferencas de
valores entre imdveis situados em locais distintos, ou seja, corrige as
variagOes 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 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 variacdes nos detalhes de acabamento
entre diferentes imdveis. Sua aplicacdao é muito importante no caso de
imdveis residenciais, tem importancia relativa no caso de escritorios 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 imdvel avaliando
e 0s imoveis pesquisados.

e Fator de arquitetura (Fq): Refere-se as condi¢des arquitetonicas dos
imoveis em estudo, considerando diferengas entre caracteristicas tais
como numero de vagas de garagem, posicionamento na edificacdo,
presenca de area de lazer, etc. Sua variagdo ocorre normalmente entre
0,70 e 1,30. Adotado neste caso para comparagdo e compensagao de area
edificada quando necessario.

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
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 casas similares. Nesta amostra foi efetuada
uma analise das caracteristicas intrinsecas dos elementos, objetivando detectar
guais os atributos responsaveis pela formagao dos valores de mercado.

Durante a procura por amostras semelhantes nao foi
encontrado anuncio do imoével avaliando.
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ELEMENTOS COMPARATIVOS

(a) Sitio localizado no préximo do imével avaliando

1 VivaReal COMPRAR ALUGAR IMOVES NOVOS FESTIVAL DA MUDANCA DESCOBRIR FINANCIAMENTO

3 / SP / Fazendas/$itios 3 venda em Jaguaritna / TANQUINHO VELHO / Rua Calil Abib

Fazenda/Sitio com 4 Quartos e 5 banheiros a
Venda 350 m? por R$ 700.000 oo crosera

Rua Calil Abep, =/ TANQUINHO VELHO, Jaguarilna - P VER NO MAPA

IO 3s0m £ 4quartos [? 5banheiros B 2vagas

1 suite

Valor de venda: RS 700.000,00
Valor de venda do m?: RS 85,36 (utilizado 8.200m? conforme antincio)
Imobilidria: Rede Provectum

(b) Sitio localizado préoximo do imével avaliando

1 VivaReal COMPRAR ALUGAR IMOVEIS NOVOS FESTIVAL DA MUDANCA DESCOBRIR FANANCIAMENTO

Fazenda/Sitio com 3 Quartos e 5 banheiros a
Venda 300 m2 por R$ 615.000

ELHO, Jaguariina - RNO MAPA

IO 300m* & 3quartos [# 5banheiros (£ 4vagss

1 suite

Valor de venda: RS 615.000,00
Valor de venda do m?: RS 197,11 (utilizado 3.120m? conforme antncio)
Imobilidria: CAF — Centro Administrativo Furio
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(c) Sitio localizado préximo do imével avaliando

Infcio / venda / SP / Fazendas/3ftios 3 venda em Jaguariana / TANQUINHO VELHO

Fazenda/Sitio com 3 Quartos e 5 banheiros a
Venda 10900 m? por R$ 1 .200. 000

Estrada Mun erdnima Rod drigues Azanha - TA UINHO VELHO, jaguar dna - 3P VER NO MAPA
IO 10900my & 3quartos [% 5banheiros £ 7vagas
1suite

Valor de venda: RS 1.200.000,00
Valor de venda do m?: RS 110,00
Imobilidria: Diplomata Imobiliaria

(d) Sitio localizado préoximo do imével avaliando

:Qimoveiweb Anunciar um imével  Entrar &)

Comprar v Alugar v Temporada v Imdvel Novo v Central de Ajuda

Venda R$ 1.700.000

Q Favorito £3 simule aqui o seu crédito

Mensagem ao anunciante

Email
Nome Telefone

Mensagem

0I3, v este imdvel no Imovehweb & gostaria de receber
maig informagdes sobre 0 mesmo. Obrigado!

CONTATAR ANUNCIANTE

Ao emiar, vock estd aceitando o Termas ¢ candigies de uso e Poltca de

Rede Provectum
‘ Quero que me liguem ‘ ‘ Enviar consulta Agendar visita ‘ V/ Ver o telefone

. (2) Atendimento Online

Cormpr 30 Paulo » Jaguariina > TanqunhoVeRo » chacara 3 venda em Tanquinho Veho

Valor de venda RS 1.700.000,00
Valor de venda do m?: RS 85,00 (utilizado 20.000m? conforme antncio)
Imobilidria: Provectum
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(e) Sitio localizado préximo do imével avaliando

1 VivaReal COMPRAR IMOVEIS NOVOS FESTIVAL DA MUDANCA DESCOBRIR

< [ {
N =
LRSS S . Emn Tum

2 e o - = I = > % \" P
| [@ 81 fotos e video n et e & e — <4
= S < s ;‘}\ x
Inkio / Venda / SP / Fazendasz/$itios 3 venda em Jaguaritna / TANQUINHO VELHO / Avenida Guido Tozz

Fazenda/Sitio com 8 Quartos e 8 banheiros a
Venda, 20000 m2 por R$ 1.750.000

Avenida Guido Tozz, 1 -7

AR

QUINHO VELHO, jaguaritina - 5P VER NO MAPA

IO 20000m &= 8quartos [#= 8banheiros & sovagas

6 suites

Valor de venda: RS 1.750.000,00
Valor de venda do m?: RS 87,50 (utilizado 20.000m? conforme antincio)
Imobiliaria: Fausto Barros

(f) Sitio localizado préoximo do imével avaliando

1 VivaReal COMPRAR  ALUGAR  IMOVEISNOVOS  FESTIVALDAMUDANCA  DESCOBRIR  FINANCIAMENTO

Wt

20 fotos Q

N . o R$ 880.000
Fazenda/Sitio com 5 Quartos e 3 banheiros a _$
Venda, 420 m2 por R$ 880.000
O azom = 5quartos [* 3banheiros B Ovags

1suite

Valor de venda: RS 880.000,00
Valor de venda do m?: RS 176,00 (utilizado 5.000m? conforme antncio)
Imobilidria: Lotus Imobilidria
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HOMOGENEIZACAO DOS VALORES DO M?

Avaliando: | Terreno |Area Avalianda: | 10146
Amostras Valor m? | area/m? | Fa Fo FI Fd Fq Fi Final
Imével 1 R$85,36| 8200 |[0,95| 090 | 1 1 1 0,9 RS 65,56
Imével 2 R$197,11| 3120 [0,86| 0,90 | 1 0,9 07 109 RS 86,80
Imével 3 R$ 110,00 10900 [1,02]| 0,90 | 1 0,9 1 0,9 RS 81,64
Imével 4 R$85,00| 20000 [1,09| 0,90 | 1 1 1,1 109 RS 82,44
Imével 5 R$87,50| 20000 |1,09| 0,90 | 1 0,9 09 |09 RS 62,49
Imével 6 R$176,00| 5000 ]0,92| 0,90 | 1 1 08 |09 R$ 104,39
Média do m? | RS 123,50 RS 80,55

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

Média simples =————) RS 80,55
Intervalo de seguranca: 30%
Maior que 30% =———) RS 104,72
Menor que 30% m——) RS 56,39

Média Saneadam——————) RS 80,55

Assim, todas as amostras estdo dentro do intervalo de
seguranga, ndo sendo necessdrio excluir alguma.

O mercado atual de negociacdo de imdveis no mesmo
padrdao (homogeneizado), na mesma regido, vem praticando o valor arredondado
em média de RS 80,55 (oitenta reais e cinquenta e cinco centavos) o valor de
metro quadrado.

Portanto, o calculo fica representado: 10.146m? x RS 80,55
(oitenta reais e cinquenta e cinco centavos), totalizando o valor do imédvel,
arredondado em até 1% conforme Norma, em R$ 820.000,00 (oitocentos e vinte
mil reais).
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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 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 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, “AvaliacOes de Bens”, Procedimentos Gerais e AvaliacGes de Imdveis
Urbanos.

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

corresponde a RS 820.000,00 (oitocentos e vinte mil reais).

Este laudo é constituido de trinta e trés paginas numeradas.

Sem mais.

Campinas, 12 de dezembro de 2023.

Gustavo Guedes
CRECI 133201
CNAI 21000
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