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

VALOR SUGERIDO DO IMOVEL AVALIANDO EM DEZEMBRO/2.025
Matricula n2 65.423 do 22 CRI de Campinas

RS 1.480.000,00 (um milhdo quatrocentos e oitenta mil reais).

Na presente avaliacdo, assume-se que dimensdes constantes
da documentacao oferecida estejam corretas, que o titulo de propriedade é bom
e que as informacodes 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 imovel em questao.

O avaliador ndo tem nenhuma inclinacdo 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, 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 Sentenga - Pagamentos. No momento atual se
encontra em processo de avaliacao do imodvel apresentado nos autos para fins de
justa indenizacao.

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 apresentagao 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 por mensagem
eletrénica indicando o dia e horario da vistoria.

DA VISTORIA

Na data de 09 de dezembro de 2.025, este Perito efetuou a
inspecao técnica através de visita in loco, para identificagao dos elementos fisicos
e aspectos essenciais, a fim de possibilitar a definicdo do método avaliatério e
dos niveis de fundamentacao e precisao a serem adotados na presente avaliacao
do imovel.

Este Auxiliar foi atendido no local pela Sra. Thais Baston, que
se apresentou como proprietaria do imdvel, permitiu o acesso e demontrou todo
o imével avaliando. Ainda esteve presente o Nobre Colega Juliano Sancinetti,
indicado como Assistente Técnico da Requerente.

A Vvisita 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
novembro/2025

Indice FipeZAP registra alta de 0,54% em outubro

Entre as capitais, maiores aumentos de preco ocorreram em
Curitiba (+1,21%) e Belo Horizonte (+1,17%)

m Andlise do ultimo més: com base em informagdes sobre pre¢os de venda de
imdveis residenciais em 56 cidades brasileiras, o Indice FipeZAP registrou um
aumento de 0,54% em outubro de 2025, oscilando marginalmente em relagdo a
variagdo de setembro (+0,57%). Entre os tipos de imdveis, o incremento médio foi
relativamente maior entre unidades um dormitdrio (+0,65%), enquanto aquelas
que possuiam dois dormitdrios apresentaram a menor valorizagéio mensal
(+0,42%). Em termos comparativos, o IGP-M/FGV registrou um recuo de 0,36%
nos precos da economia brasileira, enquanto a prévia do IPCA/IBGE, dada pelo
IPCA-15, apontou um avan¢o de 0,18% nos precos ao consumidor.
Individualmente, 52 das 56 cidades monitoradas registraram aumentos nos
precos, incluindo as 20 das 22 capitais que integram a lista: Curitiba (+1,21%);
Belo Horizonte (+1,17%); Maceid (+0,90%); Teresina (+0,89%); SGo Luis (+0,88%);
Fortaleza (+0,88%); Jodo Pessoa (+0,82%); Goidnia (+0,80%); Natal (+0,69%);
Cuiabd (+0,61%); Porto Alegre (+0,52%); Recife (+0,50%); SGo Paulo (+0,45%);
Belém (+0,45%); Rio de Janeiro (+0,40%); Floriandpolis (+0,33%); Salvador
(+0,27%); Aracaju (+0,26%); Manaus (+0,24%); Brasilia (+0,21%). Em Vitdria (—
0,14%) e Campo Grande (—0,14%), os pregos de venda recuaram no més.

mBalango parcial de 2025: o Indice FipeZAP registrou uma alta acumulada de
5,61% no ano (até outubro), superando a inflagdo ao consumidor (+3,83%),
medida pelo IPCA/IBGE acumulado até setembro e a prévia de outubro, dada pelo
IPCA-15*, bem como o resultado acumulado do IGP-M/FGV, que mostrou um
recuo médio de 1,30% nos pre¢os da economia brasileira na parcial deste ano.

Em termos desagregados, a elevagdo nos pregos residenciais abrangeu todas as
56 cidades acompanhadas, incluindo as 22 capitais jd mencionadas: Vitdria
(+15,07%); Salvador (+13,77%),; JoGo Pessoa (+13,49%); SGo Luis (+12,32%); Belo
Horizonte (+11,36%); Fortaleza (+10,70%); Belém (+9,87%); Curitiba (+8,76%);
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Natal (+7,35%); Floriandpolis (+7,33%); Campo Grande (+6,67%); Maceio
(+6,15%); Cuiabd (+6,05%); Teresina (+5,99%); Porto Alegre(+5,54%); Recife
(+4,57%); Rio de Janeiro (+4,40%); Sdo Paulo (+3,97%); Manaus (+2,95%); Aracaju
(+1,93%); Goidnia (+1,64%); e Brasilia (+1,36%).

mAndlise dos ultimos 12 meses: em um horizonte temporal mais ampliado, o
Indice FipeZAP passou a registrar uma alta de 6,83% nos ultimos 12meses,
resultado bem acima do IGP-M/FGV acumulado (+0,92%) e da inflagdo ao
consumidor, dada provisoriamente pelo resultado do IPCA/IBGE nos 11 meses
encerrados em setembro acrescido do IPCA-15 de outubro* (+5,17%). No quadro
tipoldgico, imoveis com um dormitdrio segquem com a maior valorizagdo (+7,80%),
contrastando com a menor variagéo média entre unidades com quatro ou mais
dormitorios (+5,57%).

No plano individual, todas as localidades também registraram valorizagdo
imobilidria nos ultimos 12 meses, incluindo as 22 capitais: Vitoria (+20,82%);
Salvador (+15,96%); Jodo Pessoa (+14,45%); Belo Horizonte (+13,70%); Fortaleza
(+13,47%); Sdo Luis (+11,48%); Curitiba (+11,15%); Belém (+10,73%); Maceio
(+9,46%); Campo Grande (+8,76%); Teresina (+8,75%); Floriandpolis (+8,22%);
Cuiabd (+7,54%); Natal (+7,36%); Porto Alegre(+6,70%); Manaus (+5,98%);
Aracaju (+5,28%); Sdo Paulo (+4,97%); Rio de Janeiro (+4,93%); Recife (+4,77%);
Brasilia (+2,22%); e Goidnia (+1,93%).

mPreco médio de venda residencial: a partir de informagcbes da amostra de

anuncios de imdveis residenciais (apartamentos prontos) para venda em outubro
de 2025, o pre¢o médio apurado no émbito do Indice FipeZAP foi de RS 9.529/m>
Em termos de tipologia, unidades com um dormitorio se destacaram pelo prego
médio de venda relativamente mais elevado na amostra mensal (RS 11.480/m?),
contrastando com o menor valor entre imoéveis que possuiam dois dormitdrios (RS
8.561/m?).

Entre as 22 capitais monitoradas, Vitdria (ES) apresentou o valor médio mais
elevado da amostra (RS 14.122/m?), sequida por: Floriandpolis (RS 12.618/m?);
Séo Paulo (RS 11.833/m?); Curitiba (RS 11.652/m?); Rio de Janeiro (RS 10.746/m?);
Belo Horizonte (RS 10.578/m?); Maceié (RS 9.833/m?); Brasilia (RS 9.501/m?);
Fortaleza (RS 8.811/m?); Séo Luis (RS 8.497/m?); Recife (RS 8.445/m?); Belém (RS
8.201/m?); Goidnia (RS 8.067/m?).
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Abaixo segue resultado de Campinas, avaliado pelo
indice FipeZap.

ULTIMOS RESULTADOS fipe zap

Comportamento recente dos precos de venda de imoveis residenciais (%) — [ndice FipeZAP e demais cidades monitoradas

Variacao Mensal ‘ariagao em 2025
B o) (dltimic

IPCA* IBGE +0,18% +0,48% +3,83% +4,77% -

IGP-M FCV -0,36% +0,42% -1,30% +0,92% -

Indice FipeZAP +0,54% +0,57% +5,619% +6,83% 9.529
Barueri SP +0,27% +0,56% +7,56% +B,88% 11719
Campinas SP +1,39% +1,12% +7.67% +10,42% 7446
Diadema sP +0,46% +0,08% +2,22% +3,83% 6590
Guaruja SP +0,80% +0,63% +3,55% +5,01% 6.418
Guarulhos 5P +0.65% +0,46% +3,81% +5,79% 7100
Osasco sP +0.71% +0,62% +6,13% +7,28% 8255
Praia Grande 5P +0,45% +1,46% +5,90% +8,37% 6.618
Ribeirdo Preto SP +0,34% +0,28% +3,06% +4,12% 5075
Santo André SP +0,65% +0,39% +4,89% +5,91% 7.550
Santos sP +0,73% +0,94% +7,88% +9,949% 7937

INFORME D

PRECO MEDIO DE VENDA POR CIDADE flpCZOD

Comparativo do preco médio de venda de imoveis residenciais na amostra do ultimo més [R$/m?)
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INFORME C
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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 de venda na composicdao da
amostra.

Também foram coletadas as informagdes necessarias para a
classificacao da regiao, em relacdo aos polos valorizantes do municipio, além de
verificar as variaveis relevantes para explicar a formagao de valor dos imdveis em
oferta.

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

Caracterizacdo do Municipio de Campinas.

o] j0: ALTO . RESID. UNIFAMILIAR ) .
cupacao Predominate: Predominante: MEDIO

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

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

Infraestrutura
Urbana:

Servigos e
equipamentos
comunitarios:

comércio rede bancaria saﬂde Iazer
transporte coletivo seguranga publica coleta de lixo escolas

TOPOGRAFIA E SITUACAO DO LOGRADOURO

Plana e asfaltada.
ACESSIBILIDADE

O imoével estd localizado na Rua Domingos Paulino, n2 87,
Bairro Jardim Dom Bosco (Taquaral), em Campinas. As principais vias de acesso
para quem parte do centro da cidade sdo as avenidas Andrade Neves e Barao de
Itapura, seguida pelas ruas Cel. Joaquim José de Oliveira e Américo de Moura, até
acesso local.

Todas em boas condi¢des de uso.
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O IMOVEL
Matricula n2 65.423 do 22 Registro de Imdveis de Campinas.

O imovel avaliando esta localizado na Rua Domingos Paulino,
n2 87, Bairro Jardim Dom Bosco (Taquaral), na cidade de Campinas.

Campinas é um municipio brasileiro do Estado de SéGo Paulo,
Regido Sudeste do pais. Pertence a microrregido e mesorregiio homdnimas,
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 populagdo 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 comeco do século XX, a cidade teve o café e a cana-de-
agcucar como importantes atividades econémicas. Porém, desde a década de
1930, aindustria e o comércio sGo as principais fontes de renda, sendo
considerada um polo industrial regional. Atualmente, é formada por seis distritos,
além da sede, sendo, ainda, subdividida em 14 administracdes regionais, cinco
regibes e vdrios bairros.

Décima cidade mais rica do Brasil, hoje é responsavel por pelo
menos 15% de toda a producdo 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 Sinfébnica Municipal de Campinas, fundada em 1974, é
considerada uma das principais do pais.

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

(fonte Wikipédia)

O imoével trata-se de ampla casa residencial sobradada, com 3
dormitdrios/suites, living amplo, escritério, sala de TV, cozinha e copa, despensa,
lavanderia e area de servico. Ainda possui quarto e banheiro externos.

Outras caracteristicas do imodvel e sua localidade:

Area total do terreno de 350m? (conforme matricula)
Area de construcdo de 368,91m? (conforme matricula)
Cédigo cartografico: 3421.12.91.0111.01001

Garagem coberta para 2 veiculos

Garagem descoberta para 4 veiculos

Padrao superior construtivo quando construida

Ampla area de lazer e quintal

Imdvel necessitando de reparos simples

Idade aparente 30 anos

Regidao com grande demanda de imdveis a venda
Regido atendida por servigos publicos

Facil acesso as principais rodovias que passam por Campinas

VVVVVVYYVYVYVYYVYYVYYVYYVYYVY

Aproximadamente a 5km do centro da cidade de Campinas
» Zoneamento ZC2

@ Prefeitura Municipal de Campinas

= Menu do Zoneamento

Logradouro Niimero

Zoneament o Lei Compl.208/18: ZC2 RUA DOMINGOS PAULINO Q
Zoneamen to Lei 9109126(Revogada): 203

3421.12.91.0111

Qt:00630 Qd:F L:005
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Segue imagem da Matricula

CNM n®: 123851.2.0065423-98
RAL TR L& FOL H-I'\

2.0 CARTORIO DE REGISTRO DE IMOVES
( 55@27 [- T CAMPINAS . 5P o
Bef Jode Fuiz Teixeira de Camargo

Serventudrio

LI M. 2 - HEGFETHG GERAL
3 : : =
IMOVEL:~ Um lote de terrenc desizmado pelo ne5 da quedre F,-
do loteemento Jerdim Dom Bosco, situsdo nesta cidade, com -
frente para & rua Domingos Tulino, medinde 10,00ms. de fron
te, lguel lerszurs nos fundoa, por 35,00ma. de frente eos fun
dos de ambos o8 lados, com a ares de 350,00ms2. confrontando
de uvm lgde com o Lote 4, de outro lat‘lﬂlnom o lote 6, & nos -
fundos com o lote 22, cedeatrado aob ne013.735.100 ng Prefei
tura Municipal locale.-
PREOPRIETARIO:~ TIDALINA SCALET BARFAEE, do lar, HGeGe61l44512-
8Ps e geu marido HERWES PAULO BARNAEE, pecuatrista, RGe -~ ~
144204299-5P. CPF.0684762.778/87, brasileiros, casados ao re|
gime de comunhado de bens antes da lei 6515/77, residente nes'
te cildade, a rus Berso de Atibsia, 463.- : .
TITULO AQUISITIVO:~Transcrito sob n«54955 neste cartoric.-
Campinas, ™5 NAN 1992 0 Esceaute ’MM‘H

Josd Hewton de Fiqueirg.- )

OGITALIZADY

Rel/ 65423 Pels egeriturs de 25-11-91 do 57 Tab. Lom-|
cal, LR512, fis.236, oa proprietarios acims quelificados VEN
DEEAM g JORGE 30A4KE] TERHEIRA, nportugues, do comercio, HUE--|
We28044961, CPFaT194754+468/87, cesado no regime de comunhio
de bena antes da led 6515/77 com AKA LUIZA BASTIC FERIELIRA,-
bresileira, do lar, Ri.5.279.621-3P, residente nesta cidade,
a rue Awerico de Mours, 687, o imovel objeto da presente ma-

4+ricola, pelo valor de Cr§9.000.000,00.- _ .
Campinas, ' 1992 O Baceautes M@

José Newton ﬂa é! queirs .- ) .
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CNM n“: 123851.2.0065423-98

KA TBH E%uzfm [-— FCII.;:HSD

' R

R.02/65.423:- Venda e Compra - Por escritura piblica de venda e compra
lavrada em 12 de setembro de 1996, no 1° Tabeliio de Notas de
Campinas/SP, Livro 1.545, Fls. 002, os proprietirios do R.01, j4 qualificados,
VENDERAM o imdvel objeto desta matricula pelo prego de R$20.000,00
(vinte mil reais) 2 JOSE CLAUDIO BASTON, brasileiro, comerciante,
portador do RG. n°® 1.429.934-SSP-SP, CPF/MF. n® 713.915.688/34, casado
pelo regime de comunhdo de bens, antes da lei 6515/77, com MARIA
CATARINA DE SALVI BASTON, brasileira, do lar, portadora do RG n°
5.958.167-S8P-SP, CPF n® 102.456.758-33, residentes e domiciliados na Rua
Domingos Pauline, n® 87, nesta cidade de Campinas/SP. Demais cldusulas e
condigdes constantes da escritura.-

Campinas, 19 MAR 2010 -© Esmevcn@svaldu Bafume.-

‘ Av.03/65.423: Conforme requerimento datado de Campinas, 17 de margo de
2010, e Certificado de Conclusdo de Obra n°® 00276/97, expedido pela

Prefeitura Municipal de Campinas, aos 25 de margo de 1997, fago constar
que no imovel da presente matricula foi construido um prédio residencial,
que recebeu o n® 87, pela Rua Domingos Paulino, para as seguintes areas:
Poriio 76,55m? Pav. Térreo 192,36m?. Total Constr. 268,91m?. CERTIDAO
NEGATIVA DE DEBITO n" 417371, série G; CEl: 21.096.97130/68,
emitida pelo INSS — Instituto Nacional do Seguro Social, em 08 de novembro
de 1993, referente a drea total construida de 268,91m2.-

Campinas1g MAR 2010 .DEscrevente:C@ Osvaldo Bafume.-

R.04/65.423: PARTILHA - Por escritura piblica de inventério e partilha do
Espoélio de José Claudio Baston, lavrada aos 09 de agosto de 2010, Livro 542,
Paginas 317/324, no 2° Tabelidio de Notas e de Protesto de Letras e Titulos
de Itapira/SP, dos bens deixados por falecimento de José Cliudio Baston,
(consta na escritura falecido no dia 30 de janeiro de 2010); e como
| ADVOGADA "ASSISTENTE: Dr'. Rosa Orlinda da Rocha Salgado,

inscrita na OAB/SP sob n°® 93.196, qualificada no titulo, verifica-se que o

- Vidtefis. 0 02
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Demonstrativo de IPTU

: Prefeitura Municipal de Campinas

18/12/2025,
12:37:29

Demonstrativo do Lancamento do IPTU/Taxas 2025 (Exercicio)
Identificagio do Imavel

Cod. Cartografico:

Tipo Lote:

Uso do Imdwel:

Céd. Anterior:

*=*| OCALIZACAO"**
Quarteirdo/Quadra:
Lote/Sublote:
Logradouro:

Humero:

Complemento:
Bairro/Loteamento:
CEP:

Zoneamento:

Dados

Area do Terreno:

Area Terreno Nio Trib.:
Valor do Metro 2:
Valor de m® por laudo:
Padrao Zoneamento Tributdrio:
Fatores de Corregao:
FG/FP/FV/|FA[FB:
FLE [ FZ |/ FE | FC/FL:
Area Excedente m2:
Valor da Area Excedente:
Valor do Terreno:
ViTerrenoArt. 19 LC181/17):
Fremte:

Testada Beneficiada:
Custe UFIC m3 | Linear:
Frequéncia Coleta Lixo:
Frequéncia Lixo dias/Ano:

Posigdo do Lote:

342112510111 01001
FREDIAL
2 - Residencial

02-013735100

oo630-F

00s-

RUA DOMINGDS PAULING
a7

JARTHM DOM BOSCO
13076-626
03

do Terreno
350,00
0,00
R3 138453  UFIC 283.6832
Mao
&
10000
MAOQ [ NAD / NAD / MED |/ NAD
MAQ | NAD / NAD / MAD [ KAD
.00
RS 0,00 ) UFIC 00000
R54E4.580.55 / FIC 99.255% 1200
RS 436122 50 UFIC 85,360, 2080
10,00
il
03718
52 6 vezes por semana
ELH ]
Meio de Quadra

Dados Gerais da Edificacdo

Fatores de Correcao:

FV | FB:

FC | FL:

Area Total Construida:

Area Total Constr. Nio Trib.:

Valor Tetal da Construgdo:

1.0000
HAC | NAD

NAO / NEO

265,91

.00

R54L7.798,65 / UFIC 85,605, 7070

Dados da Dependéncia

Dependéncia

Area da Dependéncia:
Area Nio Trib. da Dep.:
Valor Metro 2 Construcao:
Ano de Depreciacao:
Fator de Depreciagao:
Valor da Dependéncia:

Tipo Padrao Construcdo:

GUSTAVO GUEDES AVALIACOES

1

268,91

00

RS 2.268,14 / LUFIC 464, 7345
1935

0,650

RS 4L7.798,65 / UFIC 85.605,7070

RH-5-0
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Segue fotos do imdvel

TR SR
Jd. Dom Bosco .

Rua Domingos
Paulino
1;{076-82’6 . \

Indicagao da rua

Visdao da rua
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Visdo alternada da rua

— 4
Indicacdo da rua
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Visdo da frente do imovel
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Churrasqueira

Piscina



Quarto no térreo

Quarto no térreo
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Escada de acesso a parte superior

Ampla sala
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Escritorio

l 4
(s

cozinha
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CRITERIOS PARA ESTA AVALIACAO

Em funcdo das caracteristicas do terreno e diante das
consultas efetuadas junto ao mercado imobilidrio da regido, para determinacao
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, afericdao de um ou varios
fatores fisicos, locacionais e econdmicos, definidos em relacao a propriedade
avaliada e esclarecimentos sobre transacdes feitas com imdveis de caracteristicas
semelhantes, em numero e com informacgdes 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.

Desta forma, forma encontrados 5 elementos comparativos
na mesma regido com as mesmas caracteristicas do imodvel avaliando para a
homogeneizacao.

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 Homogeneizagao de
Valores. Tal processo, recomendado por normas técnicas, visa corrigir as
discrepancias dos elementos comparativos, através de fatores cuja aplicacao de
um ou outro, depende de cada caso. Assim, os fatores fundamentais, como:
localizagao, atualizagdao, fonte, testada e profundidade, topografia, padrao
construtivo, idade e conservacao, 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 precisdao, apds o processo de
homogeneizag¢ao, a média obtida passa por processo de saneamento de valores
gue eventualmente situam-se muito distantes do seu valor médio, distorcendo o
valor unitdrio. 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).
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Tudo segue conforme:

e NBR 14.653 — Avaliacdo de Bens — Associa¢ao Brasileira de Normas
Técnicas (ABNT);

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

e RESOLUCOES n2 957 e 1.066 do Conselho Federal de Corretores de
Imoveis (COFECI)

A apuracao do valor real de mercado para o imével em
destague é consequéncia da apuracdo de suas partes constituintes, para
convicgao ou determinagao 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. Avaliagao é a determinagao do valor de uma
coisa obtida em comparagao com outras semelhantes.

O rigor da avaliacdao 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 avaliacao.

Foram consultadas as imobilidrias do municipio para facilitar
possivel busca e conferencia dos imdveis amostrais.

Na busca de exatiddo e maior conviccdo do valor, foram
aplicados fatores de homogeneizagao aos imdveis utilizados como comparativos.

Os fatores utilizados s3ao apenas 0s necessdrios para
corregdes de diferencgas internas e de oferta, uma vez que as amostras sdao todas
no mesmo bairro.

As areas estao dentro do intervalo permitido por norma.
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Foram analisados alguns dos fatores descritos abaixo para melhor
exatidao.

e Fator area (Fa): para ajuste dos dados em funcdo das diferencas entre
areas, serdo utilizadas as equag¢des do Eng. Sérgio Anténio Abunahman.

darea do elemento pesquisado
area do elemento avaliando

VA
] — quando a diferenca for inferior a 30%

F,
F

u

[(tl ea do elemento pesqzusadojl —» quando a diferenca for superior a 30%.

area do elemento avaliando

e Fator de oferta (Fo): Faz a correcdo da elasticidade da informacao, pois
usualmente os imdveis sdo ofertados em valor superior ao que sao
efetivamente transacionados. E tomado em geral como 0,9 para imdveis
ofertados, conforme informagdes imobilidrias de negdcios realizados.

e Fator de localizagao ou transposi¢cdao (Fl): Refere-se as diferencas de
valores entre imdveis situados em locais distintos, ou seja, corrige as
variacOes decorrentes da localizacao mais ou menos valiosa em relagdao ao
imével avaliando.

e Fator de arquitetura: Refere-se as condi¢des arquitetdnicas dos imdveis
em estudo, considerando diferencas entre caracteristicas tais como
numero de vagas de garagem, posicionamento na edificacdo, presenca de
area de lazer, etc. Sua variacao ocorre normalmente entre 0,70 e 1,30.
Ainda, utilizado para ajuste de terreno quando necessario.

> Fator de ajuste ou Percep¢ao de mercado(Fpm): Pode ocorrer a
homogeneiza¢ao quando o Corretor Avaliador, ciente do valor médio do
metro quadrado dos imodveis da regidao, obtido através da pesquisa, vale-
se da sua experiéncia, da sua convic¢ao, de informacdes imobiliarias e
percepcao de mercado, para efetuar eventuais acréscimos e decréscimos
no valor encontrado, em razao das suas peculiaridades.

A NBR 14.6543-1 contempla esta possibilidade como campo
de arbitrio em seu item 3.8, p.3.

campo de arbitrio: Intervalo de variacdo no entormo do estimador pontual
adotado na avaliacdo, dentro do qual pode-se arbitrar o valor do bem, desde
gue justificado pela existéncia de caracteristicas proprias n8o contempladas
no modelo.
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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
caracterizacao e delimitacdao do mercado em analise, com o
auxilio de teorias e conceitos existentes ou hipdteses
advindas de experiéncias adquiridas pelo avaliador sobre a
formacao do valor.

Na presente avaliagao, 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
quais os atributos responsaveis pela formagao dos valores de mercado.

Area de busca das amostras, somente no mesmo
condominio.

0 $JARDIM DAS
§ v PAINEIRAS
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ELEMENTOS COMPARATIVOS

e EB =
[ Comparative 1
Enderego: s Coronel Joaquim Joss de Olivedre, 287
Bairmo Jardim Do Bosco Iﬂ'lildt ICﬂmplnEs
Chamimazio bnoves - Tel: 18] 37355700 T
Area Priv./Constr. 670 Area Equivalente: Profundidade:
Area do Terreno: 2000 Topografiat Flano Mult. Frentes: Ezguina
Tipa: Casa Classificacion Casa Midin intervalo: Medio
Idade Aparente: 35 Est. de Conservacio: o Regular a e os S rj Zoneamentor
Qtde. Dorma: 3 Vagas: & | Andar
valor: F£83000000  |Unitario: RiE 526316 Serv. Cond:
Ofertal Tr & Oferta Daka Py i Mobilia
ot o hittps  fuweww wivareal. com.brdimowel/c 25a-3 -guanos- | andim-dom -basco-bair ps-campln as-1 76m2 -venda-R5330000-id-
= 2743060064, Psnurce=sankinp3d Crp
Comparativa 2
Enderego: Fua Dona Elidis Ana de Carmpos, 80
Bairro Tardim Do Boseo Im iCampnm
Rumo rrsdueeis - Tel: (195 37041500 T
Area Priv/Constr. N800 ‘Area Equivalente: Profundidade:
Area do Terrenat 30000 Topagrafia: Plans Mult. Frentes: Mejo quadra
Tipa: Casa (Classificacio: Casa Madio intervalo: Media
Idade Aparente: 35 [Estado de Conservaglio:  |o Regular @ Recarcs S| Zoneamento:
Qtde. Darm.: 3 Wagas: 4@ | Andar:
Walor RENSELO0000  |Unitario: REEITEIT Serv. Cond:
Gifertal T ca Oferta Bata Pesquisa: Mobilia
hittps:/ vweww vivaresl.com brfimovel/casa- 3-guartos-jardim-dom -besco-bairros-campings-com-garegem-1 18m2-vend a-R5 1.150000-id-
b 2657 FRTATOf Fource=ranking#2Cm
Comparativa §
Enderego: Rua Coronel Joaquim José de Oliveine, 126
Bairro Jardirm Do Bosen Im ICamplnas
I Bauer bmidveis - Tek (1) 37512000 | Testad:
Area Priv/Consts. 24T 00 Area Equivalente: Profundidade:
Area do Terreno: 220,00 Topografiar Plano ult. Frentes: Mo quadra
Tipas Cana Claszificacio: Casa Madio Intervalo: Hinime
Idade Aparente: 35 Estado de Conservagio: DepmocSmpls | Foneamentor
(tde. Dosm.: 4 Wagas: & | Andar:
Walor: RE V000000 |(Unitario: RS 4453 a8 Serv. Cond.:
ferta/ Tr Oferta Data P Mobilia .
hittps: ffwewew wiveseaLoom_brflmowel) casa-2-guartos-jardim-dom -basco-hairros-campinas-com-g arage m- 247 m2 -vends-RS 1 100000-kd-
st FB527R43 1% Psoiiresranking e Crp
‘Comparativa &
E Jardim Dom Boseo
Bairro Jardirm Com Bosco Il:idhdt ICalenL'.-
Bllzne Imdnieis Campinas - Tel: [19) 97404-1565 T sca:
Area Priv/Canstr, 219,60 Area Equivalente: Profundidade:
Area do Terrena: 333,30 Topografia: Plana Mult Fremtes i quadra
Tipo: Caza Classificagio: Casa Medio Intervala: Hedia
idade Aparente: 0 [Estado de Conservagdo; Gepains Smpks | Zoneamento:
Qtde. Dorm. & Wagas: 4 Andar:
Valor: RE1000000,00 |Unitaria: RS 455573 Serv. Cond:
Oferta Oferta Data Pesguisa: Mobilia
hitps: feevwew vivareal oom. brfimovel casa-d-guarios-jardim-dom-basco-bairroi-campings-com-garagem-338m32 - vend 3- RS 1000000-id-
LS prAs 2711857500/ PoourcE=ranking %2 Ci
Comparativo §
coz Fardirm Dam Bosca
Bairro Jardirm Do Bosco IM ICamp:nu
Informante: Pagllet Irrcrumie - Tak (19] G0 WE-305R Testada:
Area Priv/Constr. 278,00 Area Equivalente: Profundidade:
Area do Terreno: 384,00 Topagrafia: Plang Mult. Frentes Mo quadra
Tipo: Casa (Classificagioc Casa Supericd Intervalo Media
Idade Aparento: 35 [Estado de Conservagio: Fepaios Sempks | Zoneamentod
Gitde. Dorm.: 3 Wagas: 4 Andar
Walor RS LES0.00000  (Unitario: RE 503505 Sary. Cond.:
Ofertal Transagia: Oferta Data Pesquisa: Mobilin
hittps: ) fwewev vive aseal_oom. b lmowal a-3-guartos-lardim-dom -hosco-bairros-camplnas-com-garagem-2 78m2 -venda-R5 165 0000-id-
e 2ESTSASTED/ Psowrce=vankingaCrp
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LAUDO DE AVALIAGCAO DE IMOVEL - Casa Isolada

Ciustavo Guedes

Homogeneizacio de Dados
hrea u ’
IAl\ruam-Mem-dnl | | Unit/m® |Tm'“'f| | Padraa | Seen | ne |
Fatores .
| 1| A% ‘_'IJU 000,00 |I.-'6 Ta D‘Ell:l 473684 1,000 |C| S49 1,254 3%4 LOOD | 1147 RE 543270
2 (=67 1 IB.CI D000 AIEI oo D‘JD [ 47477 (1,000 1,234 O"-\u-’ LOO0 | 1,147 R% 546525
3/ RE 110000000 [24700 | 090 | RS 4t 1297  woe2 (1000 418 [ R$ 568444
i 4| A% 1.000.000,00 |2I‘3 B0 030 | RE | | 1,234 Lir? 1,00 | 1. jEIZ == 533526
|5 A% Las0. CIUEI\J-L'- !2.-"& 00 020 | RS 5 a'l 43 I l'.'ICICI |1ooa | L0000 L0422 LOOD | 1 ':I*U R ZB¥0.G3
Avalando iZE;EEI
Média R% &4586,55 Média R: 550166
Desvio Padrio RS 545,85 Desvio Padrio A% 142,22
Coef. de Variacio 0, ns0 Coef. de Variacdo 0,0259
Média Aritmética 550166
Média Saneada 5501.66
L. Min. 385116
Lirm. M. 5215
Dados Descartadas =]
Area do tmidvel x Media Sanesda x Fator Ajuste = ‘Wakor de Mercado
268,91 A% 5.501,66 1,00 = RS 1479.500,00
Valor de Mercado Calculada = RS L&79.500,00
Fator Comercializagio = LoD
Valor de Mercado Adotade - RS L480.000,00
Tratamento Estatistieo
Dadeos Oréfico de Dispersio
MN.de Elementos Coletados 5
M. de Elementos Saneadas: 5 s
Limite inferior (p/m*): RS 3.B5116
madia Aritrmetica [pfm¥). RS 5.501,66 -
Limite Superior [p/m) R$ 752,15 'f
tedia Saneada {plm) RS 5.501,66 -
T de Student 1,476
Desvio Padrio 162,22 N
Coeficients de Variagao: 0,0259 | |
intervalo de Confiabilidade | Unitdriofm® D [ I
4 5
Resultado [pfm?) R% 93.87
inferior (pdm?): R% 5.407,78 -2%
Superior [p'mdl R% 559553 2%
Amplitude total: 3365
Intervalo de Confiabilidade | Total
Inferior (pdm?): R$ L&54.206.98 -2%
Superior [pfm A% 1.504.693,69 2%
Especificagio da Avallagio
Fundamentagdo: Grau Il
Precisao: Grau I RS A5 1OM,RE 7 000 RE 300005 £ 000,00 5 D00, NE £ 00000

O mercado atual de negociacdao de imdveis no mesmo
padrdao (homogeneizado), no mesmo bairro, vem praticando o valor arredondado
em média de RS 5.500,00 (cinco mil e quinhentos reais) o valor de metro
qguadrado unitario.

Portanto, o célculo fica representado: 268,91m? x RS
5.500,00 (cinco mil e quinhentos reais), totalizando o valor arredondado do
imovel, em até 1%, conforme Norma, em RS 1.480.000,00 (um milhdo
guatrocentos e oitenta mil reais).
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Especificacao da Avaliagao

Apresentamos a seguir os requistos normativos para a
Fundamentacao e a Precisdao do Laudo de Avaliagao, para o Método Comparativo
de Dados de Mercado, conforme a Norma para Avaliagcdao de Iméveis Urbanos do
IBAPE/SP.

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

tem Descrigio T Grau“ I
; Caractenzagiodo | Completa quanto 3 todos iﬂﬂ?ﬂnﬁﬁﬁ EI'_I':;E Adogdo de situacdo
imdwvel avaliando os fatores analisados paradigma
tratams=nto
Quantidade minima
de dados de mercado.
2 : 12 5 L
efetivamente
utilizados
Apresentagao de Apresentagdo ge
informagdes relativas a informagdes
todas as caracteristicas Apresentardo de relativas a todas as
3 ldentificagdo dos dos dados analisadas. | informacdes relativas a | caracteristicas dos
dados de mercado com foto e indas as caracteristicas dados
caracteristicas dos dadas analisadas comespondentes
observadas pelo autor aos fatores
do [awdo utlizados
Intervalo admisswel
4 de ajusts para o 0,80.a 1,25 0.50 a 2.00 040 a250"a
conjunto de fatores

*a No caso de utizagio de menos de cinco dados de mercado, o imenal admisivel de ajuste & de 0803 1.25
pois & dese auel qUe. com U ndmern menor de dados de mencado, 3 amostra seja menos heterooénea

Fara atingir o Grau Il s3c obrigatorias:
a} Apresentazdo do laude na modalidade complata;
b} ldentficagdo completa dos enderegos dos dados de mercado, bem como das fontes de informagan;

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

Fara fins de engquadramento global do laude em gravs de fundamentagdc. devem ser considerades os
seguinies criténos;

a}) MaTabela 2, identficam-s= trés campos (graus 11, 1 2 ) 2 itens;
b} O atendimento a cada exigéncia do Grau | tera 1 ponto; do Grau |, 2 pontos; e do Grau I, 2 pontos;

c] O enguadramento giobal do laudo deve considerar a soma de ponios obtides para o conjunio de itens,
atendendo 3 Tabela 4 a3 segui:

Tabela 4 - Enquadramento do laudo segundo seu grau de fundamentagdo no caso de utilizagao de
tratamento por fatores

Graus T 1 [
Fontos minimos 10 B 4
lters 2 e 4 nograu lll, com | Itens 2 e 4 no minime no .
ltens obrigatorios o5 demais ne minmo no grau |l & o5 demais no Tm*ﬁ;m m'lr'"':'
grau Il mribnime no graw | grad
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13.4 Graus de precisao no caso de homogeneizagdo afraves de tratamento por fatores ow da utilizagao
de inferéncia estatistica.

Ser3o enquadrados na tabela a seguir:

Tabela 11 - Graus de precisdo no caso de homogeneizagio através de tratamento por fatores ou da
utilizagdo de inferéncia estatistica

D . Grau
Esengan I I ]
Amplitude do intervalo de confianga de B0% — - p—
em tomo da estmativa de tendéncia ceniral =30% “A0% = 50%

Quando a amplitude do intervalo de confianga ultrapassar 50%, ndo ha classificagio do resultado quanto 3
precisao e & necessana justificativa com bass no diagnastico do mercade.

No caso do Método Comparativo, a especificacao de uma
avaliacao esta relacionada tanto com o empenho do avaliador, como com o
mercado e as informac¢des que possam ser desse extraidas.

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

LAUDO DE AVALIACAO DE IMOVEL - Casa Isolada

Custava Guedes

Especificacio da Avaliagio (Método Comparative Direto de Dados de Mercado)
Fundamentagao
Tabela 3 - Grau de fundamentacio no caso de utilizacio do tratamento por fatores
Item Descricio

Caracterizacao do imowe! Avaliando
1
Completa guanto aos fatores utilizados no tratamento 2 Pontos

Cuantidade minima de dados de mercado, efetivamente utilizados
5 2 Pontos

Identificagdo dos dados de mercado
Apresentacio de informacgdes relativas a todas as caracteristicas dos dados analisadas 2 Pontos

. Intervalo admissivel de ajuste para o conjunto de fatores
&

0,50 a 2,00 2 Pontos

Tabela & - Enquadramenteo do laude segundo seu grau de fundamentagdo no caso de utilizacio de tratamento por
fatores

ftermn Descrcao

1 Pontos obtidos
8 Pontes

2 Itens Obnigatorios
Itens 2 & 4 no minime no grau Il e os demais no minimo no grau |

3 Grau de Fundarmentacao Obtido
Grau il

Precisao

Tabela M - Graus de precisdo no caso de homogeneizacio através de tratamento por fatores ou da utilizacio de
inferéncia estatistica

1 Ammplitude do Intervalo de Confianca Obtido

3,38%
2 Crau de Precisao Obtido
Craw i
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CONCLUSAO

Este parecer esta em conformidade com o disposto no artigo
32 da Lei 6.530, de 12 de maio de 1978 que regulamenta a profissao de Corretor
de Imdveis, e com as Resolucdes 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 elaboracdo de
Parecer Técnico de Avaliacdo Mercadolégica 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 Avaliacdes de Imdveis
Urbanos.

Através do presente laudo de avaliagdo, conclui-se que o
valor do imével avaliando, em numeros redondos, para a data atual, corresponde
a RS 1.480.000,00 (um milhdo quatrocentos e oitenta mil reais).

Este laudo é constituido de trinta e oito paginas numeradas
€ um anexo com respostas aos quesitos.

Sem mais.

Campinas, 12 de dezembro de 2.025.

Gustavo Guedes
CRECI 133201
CNAI 21000

GUSTAVO GUEDES AVALIACOES CRECI-F: 133201
Rua Paulo César Fidelis, n° 39 - Sala 520 — Edificio The First - Villa Bella — Campinas/SP
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 15/12/2025 as 11:43 , sob o nimero WCAS25706744122

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1048105-42.2020.8.26.0114 e codigo wxsKLCcAP.



. ) s I, fls. 636
.‘{" ﬁl Gustavo Guedes - Avaliagio de imoveis
—

ANEXO 1 - Respostas aos quesitos

Primeiramente este Perito informa que analisou e estudou os
guesitos antes da confeccao do presente laudo, para que o trabalho realizado ja sanasse
as duvidas.

1. Queira o Sr. Perito descrever o imével.
R: Quesito com resposta no corpo do presente laudo.

2. Queira o Sr. Perito descrever as dimensdes do imovel.
R: Quesito com resposta no corpo do presente laudo.

3. Queira o Sr. Perito informar a idade, o estado de conservacdo e o padrao que
se enquadra a construgao se houver.
R: Quesito com resposta no corpo do presente laudo.

4. 4. Queira o Sr. Perito apontar o valor venal do imdvel.
R: R$ 902.379,20 conforme IPTU

Valor Venaldo Imovel: 7% 502.379.20 | UFIC 184.5%4 8270

5. Queira o Sr. Perito descrever o valor das benfeitorias, caso exista.
R: A avaliacao foi realizada utilizando o Método Comparativo, onde nao se
separa os valores do terreno e das benfeitorias.

6. Tendo em vista que o Método Comparativo Direto de Dados de Mercado é
preferencialmente utilizado na busca do valor de mercado, conforme
preconizado em Normas Técnicas, queira o Sr. Perito determinar o valor de
avaliacdo do presente através do referido método, atendendo-se os
instrumentos normativos:

- Norma de avaliacdo da ABNT - NBR 14653-2;

- Norma para Avaliacdo de Iméveis Urbanos IBAPE-SP;

- Norma de Avaliacdo de Iméveis Urbanos - CAJUFA (Comissdo de Apoioaos
Juizes da Fazenda Publica);

- Valores de Edificagdes de Iméveis Urbanos — IBAPE-SP — Ultima vers3o

R: Realizado

7. Esclareca o Sr. Perito Judicial qual o Método a ser adotado para o cdlculo do
valor do imével em estudo e por qué?
R: Quesito com resposta no corpo do presente laudo.

GUSTAVO GUEDES AVALIACOES CRECI-F: 133201
Rua Paulo César Fidelis, n° 39 - Sala 520 — Edificio The First - Villa Bella — Campinas/SP
Fone: (19) 98397-1775 / E-mail: gustavo@guedesavaliacoes.com.br / www.guedesavaliacoes.com.br

Este documento € copia do original, assinado digitalmente por GUSTAVO LUIZ GARCIA GUEDES e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 15/12/2025 as 11:43 , sob o nimero WCAS25706744122

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1048105-42.2020.8.26.0114 e c6digo wxsKLCcAP.



