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Gustavo Luiz Garcia Guedes, CRECI 133201, CNAI 21000,
Perito deste Juizo, devidamente qualificado nos autos processuais, nomeado para
aferigdo do valor real dos bens imdveis determinados no processo, vem
primeiramente, APRESENTAR ESCUSAS QUANTO AO PRAZO PARA ENTREGA DO
LAUDO. Atraso criado devido a ocorréncia de perda de dados nos computadores
da empresa. Ainda, APRESENTAR o LAUDO a Vossa Exceléncia, bem como os
estudos que dao suporte ao valor concluido.

VALORES SUGERIDOS DOS IMOVEIS AVALIANDOS EM AGOSTO/2020
Matricula 6.517 - RS 800.000,00 (oitocentos mil reais).
Matricula 4.329 - RS 600.000,00 (seiscentos 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 informagdes fornecidas por terceiros o foram de boa fé e sao confiaveis.

O avaliador ndo tem no presente, tampouco almeja para o
futuro, qualquer interesse no imdével em questao.

O avaliador ndao tem nenhuma inclinagdo pessoal com
relacdo a matéria envolvida neste Laudo, tampouco aufere qualquer vantagem.
No melhor conhecimento e crédito do avaliador, as andlises, 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 Execucdo de Titulo Extrajudicial — Compromisso. No momento atual
se encontra em processo de avaliagao do valor do imével apresentado nos autos
para satisfacao da pretensao do autor.

Em sintese, ato continuo a intimagao para confecgao deste
laudo, este Auxiliar da Justica tentou contato com os procuradores das partes
para tratativas da abertura e apresentagdao do imédvel, 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
producado da prova.”

Como o Executado ndo possui representante nos autos,
fomos diretamente aos imdveis na intengdao de comunicar e efetuar a vistoria nos
imoveis.

DA VISTORIA

Na data de 23 de julho de 2020, este Perito efetuou a
inspecdo técnica através de visita in loco, para identificagdo 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 avaliacdo do
imovel.

Este Auxiliar da Justica foi atendido pela Sra. Ivania Mazzatto,
no imovel da Rua Carlos Chagas, entretanto nao foi permitido a entrada no
imovel. Amoradora informou que comprou o imével em dezembro de 2013 e nao
tem relacdo com o processo. Ja no imdvel da Rua Vital Brasil ndo houve
atendimento, mesmo aparentando possuir pessoas no local.

Assim, este Perito optou por realizar as avaliagdes de forma
indireta, utilizando-se de dados oficiais fornecidos pela prefeitura municipal,
como metragem, padrdao construtivo, conservagao, entre outros, conforme
imagens do Boletim de Informagao Cadastral.
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As informacdes sao suficientes para garantir a precisdao da
avaliagao, juntamente com o conhecimento e experiéncia desse profissional.

Importante lembrar que a avaliagdo indireta é permitida na
Norma de Avaliagdes quanto contemplados os dados acima.

No mais, a visita para realizagdao do trabalho ocorreu de
forma tranquila sem mais alguma ocorréncia imprevista a ser relatada.

BREVE ANALISE DE MERCADO

Fonte: FipeZap — indice residencial — Publicado 04/08/2020

Preco de venda dos imdveis residenciais avanc¢a 0,28% em
julho e acumula alta de 1,39% em 2020

Maior parte das capitais registrou elevagdo do pre¢co médio no més, com
destaque para Brasilia (+1,92%), Belo Horizonte (+0,60%) e Jodo Pessoa
(+0,51%)

m Andlise do Ultimo més: o indice FipeZap, que acompanha o comportamento do
preco médio de venda de imdveis residenciais em 50 cidades, apresentou alta
nominal de 0,28% em julho, apds avangar 0,18% no més anterior.
Comparativamente, a variagao mensal do indice ficou novamente abaixo do
comportamento esperado do IPCA/IBGE para o més (+0,36%), segundo
expectativa publicada no ultimo Boletim Focus do Banco Central do Brasil. Uma
vez confirmada essa variagao dos pregos ao consumidor, o prego médio de venda
de imdveis residenciais encerrara o referido més com ligeira queda real de 0,08%.
A maioria das capitais brasileiras monitoradas pelo indice FipeZap apresentou
elevagao de preco no periodo. Individualmente, as maiores altas foram
registradas em: Brasilia (+1,92%), Belo Horizonte (+0,60%) e Jodo Pessoa
(+0,51%). Em contraste, apenas 3 capitais registraram queda de prego no
periodo: Recife (-1,72%), Campo Grande (-0,12%) e Rio de Janeiro (-0,10%). Em
S3o Paulo, municipio com maior peso na variagdo do Indice FipeZap, a alta
nominal registrada foi de 0,38%.

m Balanco parcial de 2020: até julho de 2020, o indice FipeZap acumula alta
nominal de 1,39%, ante variagao de +0,46% esperada para o IPCA no periodo. Na
comparagdo entre a variagdo acumulada do Indice FipeZap e a inflagdo esperada
no mesmo periodo, a expectativa é que o prego médio de venda dos imdveis
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residenciais encerre o periodo com alta real de 0,93%. Na dtica por cidade, a
maior parte das capitais monitoradas apresentou avan¢o no prego médio de
venda de imodveis residenciais no periodo, com destaque para: Floriandpolis
(+4,66%), Brasilia (+4,34%) e Curitiba (+3,45%). Em contraste, apenas 2 das 16
capitais monitoradas ainda exibem queda nominal no preco médio dos imdveis:
Recife (-5,53%) e Fortaleza (-0,88%). Em Sao Paulo e no Rio de Janeiro, os pregos
de venda do segmento residencial acumulam altas de 1,98% e 0,26% no ano,
respectivamente.

m Ultimos 12 meses: nesse horizonte temporal, o indice FipeZap de Venda
Residencial acumula um avango nominal de 1,13%. Comparando-se com a
inflacdo acumulada nos ultimos 12 meses (+2,31%), de acordo com o IPCA
(IBGE)*, o indice exibe queda real de 1,15%. Entre as capitais monitoradas pelo
indice FipeZap, Floriandpolis registra o maior aumento nominal no prego médio
(+5,22%), seguida por Curitiba (+4,21%) e Vitéria (+3,61%). Em contraste,
Fortaleza acumula a maior queda no prego médio de venda residencial entre as
capitais (-7,94%), sendo acompanhada por Recife (-5,54%) e Rio de Janeiro (-
1,06%).

m Preco médio de venda residencial: tendo como base a amostra de imdveis
residenciais anunciados para venda em julho de 2020, o preco médio calculado
foi de RS 7.328/m? entre as 50 cidades monitoradas pelo indice FipeZap. Dentre
elas, Rio de Janeiro se manteve como a capital monitorada com o preco do m?
mais elevado (RS 9.313/m?), seguida por S3o Paulo (RS 9.167/m?) e Brasilia (RS
7.635/m?). Ja entre as capitais monitoradas com menor valor médio de venda
residencial por m? no més, incluem-se: Campo Grande (RS 4.251/m?), Goiania (RS
4.320/m?) e Jodo Pessoa (RS 4.334/m?)

- ™
c, 0 @O 9

imovel

(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 ocupacdo existente na regidao e
assim embasar a pesquisa de valores unitdrios de venda na composi¢cdao da
amostra.

Também foram coletadas as informagdes necessarias para a
classificagcdao da regido, em relagdao aos polos valorizantes do municipio, além de
verificar as varidveis relevantes para explicar a formagdo de valor dos imdveis em
oferta.

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

Caracterizagao do Municipio de Santa Barbara d"Oeste.

Ocupacgdo: ALTO RESID. UNIFAMILIAR

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

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

Infraestrutura
Urbana:

Servigos e
equipamentos
comunitdrios:

comércio rede bancaria saL’Jde Iazer

transporte coletivo seguranga publica coleta de lixo escolas

TOPOGRAFIA DOS LOGRADOUROS

Declive.

ACESSIBILIDADE

Os imoveis estdo localizados no bairro Parque/Vila Linépolis
em Santa Barbara d’Oeste. As principais vias de acesso para quem parte do centro

da cidade sdao as Ruas Santa Barbara e Dona Margarida.

Ambas em boas condi¢des de uso.
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0S IMOVEIS

Casas residenciais com bom padrao construtivo, situados no
Bairro Vila Linépolis em Santa Barbara d’Oeste.

Santa Barbara d'Oeste € um municipio brasileiro no interior
do Estado de Sdo Paulo. Pertencente a mesorregidao e microrregiao de Campinas,
localiza-se a noroeste da capital do estado, distando desta cerca de 138 km.
Ocupa uma area de 271,492 km?, sendo que 82 km? estdo em perimetro urbano,
e sua populacdo estimada para o ano de 2017 era de 191 889 habitantes, sendo
entdo o 432 mais populoso de Sdo Paulo e o sexto da Regido Metropolitana de
Campinas, da qual faz parte. A cidade é parte do Complexo Metropolitano
Expandido, a macrometrépole que ultrapassa os 30 milhdes de habitantes e que
compde aproximadamente 75% da populagao paulista.

A cidade foi emancipada de Constituicao (hoje Piracicaba)
na década de 1900. Entretanto sua fundagdo é considerada como ocorrida em
1818, visto que este foi ano em que foi construida a igreja matriz local, sendo o
aniversario em 4 de dezembro, em homenagem a padroeira Santa Barbara, que
também serviu de referéncia para o nome do municipio. Margarida da Graca
Martins é considerada a fundadora da cidade, por ter doado o terreno para a
construcao da matriz, sendo assim o primeiro municipio brasileiro fundado por
uma mulher. A cidade também ¢é considerada como o bergo daindustria
automobilistica no Brasil, uma vez que foi a responsavel pela produgao
do primeiro automdvel do Brasil. Hoje Santa Barbara d'Oeste é formada apenas
pela Sede, nao possuindo distritos, sendo subdividida apenas pelos seus pouco
mais de 130 bairros.

Santa Bdrbara conta ainda com uma importante tradigao
cultural, que vai desde o seu artesanato até o teatro, a musica e o esporte.
Aimigracdao norte-americana no século XIX trouxe varias influéncias nas
manifestagdes culturais e atrativos turisticos, como a realizagdao da Festa da
Imigracao, a Feira das NagOes e a Festa Confederada Brasil-Estados Unidos. No
municipio esta situado o Cemitério do Campo, mais conhecido por "Cemitério dos
Americanos", que é administrado pela Fraternidade de Descendéncia Americana,
entidade que promove reunides e eventos periddicos no local para preservar as
tradigcdes e costumes dos imigrantes estadunidenses.

Em 2015, o municipio foi considerado a 92 melhor cidade
brasileira de médio porte por uma classificagao realizada pela Editora Trés e pela
empresa de classificagao de risco Austin Rating e divulgada em setembro de 2015
pela revista IstoE, com dados de 2014. (fonte Wikipédia)
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Imével da Rua Carlos Chagas.

Md-h‘-m-btb-f.d m
! de F

Secrstaria
Cadestro Téorwen tmuobildrio

BIC - Bosetsn de Informecio Cagastral

fererte ercicis: 2021 Situacho:- A
9086 - 0 8l refe an ex

Codestro:-15 06121.52.36.0232.01.002 L SHBNS  Oocupkobess-Sradies por-CONSIST

Isercho:0-NS0 ltents  Ano Lirite O Zona de Velorizaclo-15 Zorwamanto:d Incksdo em: 14/0371996

EMDERECO:

R CARLDS CHAGAS N® 67

Lotearmento: #Q LINOPOLIS 3° PARTE

Cidaoe SANTA BARBARA COESTE Estedo:SP CEF-13450-455
Quadra Pred-2195 Face:l Quadra:k Lote: 17 Face Nove:d

ENDERECO DE ENTREGA:

A CARLOS CHAGAS N° &7

Wn:'ﬂ UINOPDLIS 3 PARTE
CE®:19450-45%

Cidade: S.I.NT.I -auum :K:IF,S"I"E L‘um S

A - Proprietirio: -ISMAFL MANZIATTO - m—vluo’m m.unoun

DADOSE O TERRENOD
Ares do Terreno: 400,00m2

DIMENSSES

Testada Promcimat: 10.00 Curva: 0.00
Testada Dirsta: 40,00 Logradowo O
Testeda Esquerda. 40,00 Logradouro .0
Testada Fundas: 10.00 Logradoura: O
Area Dcupeda Terranc: 265,90 Qtse Bdificacias: 1

Area in loco: 422,25

CARACTE l’:'“m DO TERREMNG

ESTADD DA EDIFICACRO: 2 - COMNCLURDD TOPOGRAFLA: 1-PLAND STTUACAD: 3-MEDD QUADRA
USO S - EDIFTCADS FECHAMENTO MURD:2-MAD FECI'MENTD_ GRADIL:1-5IM
CALCADA:L-S1IM CAT PROPRIEDADE: 1- PARTICULAR VIELA SOMTTARLA :Z-MAC

DADOS DA COMNSTRUCAD
Ares Comstruida; 332.93m3

PAVIMENTOS: 1-1 CATEGONRIA: 4-FINA PISCINA: 1 -MNEMHUMA

CATEG. OCUPACAD: 1 -PARTICULAR REG. DE OCUPACAD: I -FROPRLA VS0 DO IMOVEL:3-RESIDENCIAL

TIPO DE CONSTRUGCAD:5-CASA REC ESTADO CONSERVAGCAD:2-804 REVEST. EXTERNO:I-REBOCO/ATEX

I50OLADA

REVEST. INTERMNC 4-MASSA LATEX/RE TEXT. :‘E::.;s'c%z"c_:"t:‘u‘a PISO: S-MARMIORE /GRANITO
ACAR. BANSSEIRD &-

FORRO: 3-LAXE C/ ACAS.SIMPLES K‘S'AI.ACAO ELETRICA :4-EMBUTIDA REVEST. FINOS+ 1 BANMEE]

ESTRUTLUNA: 3-ALVEN CONCR.ARMADO COSERTURA 2-TEL.CERL SUS PORTA4-P MAC AC. MATOR

JAMELA: 3-FERRD ELEVADOR: 1-SEM™ AL 3 -STH

ESSOTO: L -SIM LUz 1-STm TELEFRONE : 1 -5

GAS 2-%AO TV A CABD: 1-S1M

mﬂﬂm- m:c:uum

rrvsr s de Familiss: 1 NOmMens e Moradores: 3

Himero de Vages Cobertas: 2 NOmen de Vagas Descobertas O
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133201

CRECI-F

AVALIACOES CERTIFICADAS

umero
GUSTAVO GUEDES AVALIACOES

’
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| Q. |
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Imével da Rua Vital Brasil
——
Sctalc & A e
Secr ! de eja ure.
[= o7 = '] o
BIC - Boletsn de Informacio Cacastral
V080 - O BIC referente a0 ewercicio: 2021  Situaclo: A
Cadastro:15.06121.52.36.0145.01 001 Irmdvel ;308D Ocupscio:P-Predial
sengio:0-Nlo Isento Ano Lmte: D Zond de Valerizaglo: 15 X 370 e 14/ON 1994  poarc:CONSIST
ENDERECO:
R VITAL BRASIL N® S5
Lotasrments | Mg LINOPOLIS 30 PARTE
Gidade: SANTA BARBARA DOESTE Estacso:S9 CEP: 1 3450-460
Quadra PFref: 2195 Facerd Quadra K Lote: 11 Faoe Nova:2
ENDERECO OF ENTREGA:
R VITAL BRASIL N® 55
Loteamentc: PQ LINOPOLIS 3° PARTE
CEP:1 3450440
Cldate SANTA BARBARA DOESTE Psteco ;S5
A - Propriethric: -ISMAEL MANZATTO - CPFI71669710882 - ROG:848392272
DADDS DO TERRENG
Aroa do Terreno: 500,00m2
CIMENSSES
Testada Prncipal- 1000 Curwa- 0,00
Testada Direits: S0,00 Logradouro:0
Testada Esouerda: S0,00 Logradouro:0
Testada Fundos: 10,00 Logradoura:0
Asea Ocupada Terrena: 167,55 Qrde Edificagles:2
Ares n loce: 0,00
CARACTERISTICAS DO TERREMNO
ESTADC DA EDIFFCACAD: 2-CONCLLIDO TOPOGRAFLA 1 -PLAND SITUACAD 3-MEID QUADRA
US0:S-EDIFICADO FECHAMENTO MURD: 2-MAC FECHAMENTO GRADIL: L -SIM
CALCADA: 1-STM CAT PROPRIEDADE: 1 -PARTICULAR VIELA SANITARIA:2-wkO
DADOS DA
Area Construida: 263, 15m3
PAVIMENTOS:2-2 CATEGORIA  &-FINA PISCINAC 1 -NEWRLUMA
CATEG. OCUPACAD: 1 -PARTICULAR REG. DE OTUPACAD: 1 -PROPRIA USO DO IMOWVEL: >-RESIDENCLAL
I“A'{:A : P ESTADO CONSERVACAD: 2-DOA AEVEST. EXTERND: 3-REDOCOSLATEX]
REVEST. INTERNO: 4-MASSA LATEX/RE TEXT. ACot: COX/ REFCas PISO: S-MARMORE/GRANITO
. i ACAR. BANHEIRO: 4
FORRO: 3-LAJE Cf ACAR SIMPLES INSTALACAC BLETRICA-S-EMBUTIDA oL o oo mANMED
ESTRUTLUSRA 4-METAL COBERTURA: I-TEL.CER. SUP FOSETAI-MAD.C/ACABAM
JANELA:I-FERRO ELEVADOR: 1 -SEM AGLA: 1-51M
ESGOTD: 1-SIM LUz : L -STMe TELEFONE: 1-SiM
GAS:2-NAD TV A cABnD-2-nAko
INFORMACDHES ADICIONALS
toEnoro de Famitas: 1 ramero de Moradores: 3
Namero de Vages Cobertas: 2 Nirmern de Vagss Descobertes: 0O
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Indicagao do imoével

Garagem e frente do imoével
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CRITERIOS PARA ESTA AVALIACAO

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

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

imoveis com projetos e caracteristicas semelhantes, afericdo de um ou varios
fatores fisicos, locacionais e economicos, definidos em relacdo 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 regiao onde se encontra o
imovel avaliando obtem-se referéncias sobre outros imdveis semelhantes.
Também, buscam-se informag¢bes em empresas imobilidrias, corretores
especializados, anuncios de jornais, bancos de dados existentes, construtores e
ou incorporadores, compradores e vendedores, companhias de habitacdao e
orgdos de planejamento.

O processo comparativo, muito embora a pesquisa abranja
imoveis similares em tamanho, padrao e local, requer uma melhoria no seu grau
de 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 aplicagao 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 compardveis, ndao obstante a similaridade ja pré
selecionada na pesquisa.

Para melhorar ainda mais a precisdo, apds o processo de
homogeneizagdo, a média obtida passa por processo de saneamento de valores
que eventualmente situam-se muito distantes do seu valor médio, distorcendo o
valor unitario. Em geral, utiliza-se um intervalo de confianga 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 — Avaliagdo de Bens — Associagdo Brasileira de Normas
Técnicas (ABNT);

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

A apuragdo do valor real de mercado para o imdvel em
destaque é consequéncia da apuragao de suas partes constituintes, para
convicgao ou determinagao do seu justo valor de mercado.

Valor de Mercado é o prego 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 determinagado do valor de uma
coisa obtida em comparag¢ao com outras semelhantes.

O rigor da avaliagdo independe da sua finalidade, porque
avaliar ja é a finalidade, porque ndo ha razao juridica, administrativa, contdbil 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 cdédigos dos anuncios
constam em cada imagem e os imdveis foram conferidos.

Na busca de exatiddao e maior convic¢ao do valor, foram
aplicados fatores de homogeneiza¢ao aos iméveis utilizados como comparativos.

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

As areas estao dentro do intervalo permitido por norma, nao
necessitando de equagao.
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Foram aplicados alguns dos fatores discritos abaixo para
melhor exatidao.

e Fator de oferta ou fonte (Fo): Faz a correcdo da elasticidade da
informagao, pois usualmente os imdveis sao ofertados em valor superior
ao que sdo efetivamente transacionados. E tomado em geral como 0,9
para imoveis ofertados podendo chegar a 0,8. Neste caso sera utilizado
10% conforme informagdes de imobilidrias na regido.

e Fator de localizagdo ou transposicao (Fl): Refere-se as diferencas de
valores entre imoveis situados em locais distintos, ou seja, corrige as
variagdes decorrentes da localizagdo mais ou menos valiosa da amostra
em relagdo ao imovel avaliando. Pode ser obtido pela planta genérica de
valores do municipio, langamentos fiscais, informagdes 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 aplicagdao € muito importante no caso de
imdveis residenciais, tem importancia relativa no caso de escritérios e
pouca importancia no caso de lojas.

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

e Fator de arquitetura (Fq): Refere-se as condi¢Ges arquitetOnicas dos
imdveis em estudo, considerando diferencas entre caracteristicas tais
como numero de vagas de garagem, posicionamento na edificacgao,
presenca de area de lazer, etc. Sua variacdo ocorre normalmente entre
0,70 e 1,30. Adotado neste caso para area de servigo 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
quanto possivel, semelhantes as do avaliando, usando-se

Ill

toda a evidéncia disponivel”. Esta etapa que envolve
estrutura e estratégia da pesquisa deve iniciar-se pela
caracterizacdo e delimitagdo 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 imobilidrias
locais, eventos de mercado relativos a casas similares. Nesta amostra foi efetuada
uma andlise das caracteristicas intrinsecas dos elementos, objetivando detectar
guais os atributos responsaveis pela formacao dos valores de mercado.

Durante a procura por amostras semelhantes nao foram
encontrados anuncios dos iméveis avaliandos.

{

! Lh':'.-g 0RO 141 SKI¥
(“"j . " -

.‘nl—.

Area de busca
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ELEMENTOS COMPARATIVOS

(a) Casa localizada no mesmo bairro dos imdveis avaliandos

Casa com 3 Quartos e 3 banheiros a Venda, =
280 m? por R$ 634.900

)]
]

-

Valor de venda: RS 634.900,00
Valor de venda do m?: RS 2.268,00
Imobilidria: Rodrigo J. Fabricio

(b) Casa localizada no mesmo bairro dos imdveis avaliandos

R$ 475.000
Casa com 3 Quartos e 3 banheiros a Venda, e

210 m?2 por R$ 475.000

Valor de venda: RS 475.000,00
Valor de venda do m?: RS 2.261,00
Imobiliaria: Manhattan Imodveis
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(c) Casa localizada no mesmo bairro dos imdveis avaliandos

ﬁmm TR Ay A A R A e A T T A AT

R$ 855.250

Casa com 3 Quartos e 6 banheiros a Venda, =
272 m? por R$ 855.250
e gk n v

Valor de venda: RS 855.250,00
Valor de venda do m?: RS 3.144,00
Imobiliaria: Luis Fernando Santos Rosa

(d) Casa localizada no mesmo bairro dos imdveis avaliandos

RS 895.900

Casa com 3 Quartos e 5 banheiros a Venda, 5
400 m? por R$ 895.900
Valor de venda: RS 895.900,00
Valor de venda do m?: RS 2.240,00
Imobilidria: Patricia Ryden dos Santos
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(e) Casa localizada no mesmo bairro dos imdveis avaliandos

‘i VivaReal COMSAE  ALIEAR TN ML WLACAD W A OPTE e b T

¢ RS 490.000
Casa com 3 Quartos e 2 banheiros a Venda, 2 o
200 m? por R$ 490.000
" ™

Valor de venda: RS 490.000,00
Valor de venda do m?: RS 2.450,00
Imobilidria: ICF Imoveis

(f) Casa localizada no mesmo bairro dos imdveis avaliandos

Casa com 3 Quartos e 1 banheiro a Venda, ES R
200 m? por R$ 600.000
__; - E - T = E:I i
Valor de venda: RS 600.000,00
Valor de venda do m?: RS 3.000,00
Imobilidria: Fidelis
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HOMOGENEIZAGAO DOS VALORES DO M?

Imavel Valor oferta m? Fo Fl Fd Fq Fi Final
Imével 1 R$2.268,00| 0,9 1 1 RS 2.041,20
Imével 2 R$2.261,00| 0,9 1 1 RS 2.034,90
Imével 3 R$ 3.144,00| 0,9 1 0,9 1 0,95 RS 2.419,31
Imével 4 R$ 2.240,00| 0,9 1 1 1 1 RS 2.016,00
Imével 5 R$ 2.450,00| 0,9 1 1,1 1 RS 2.425,50
Imével 6 R$ 3.000,00| 0,9 1 1 1 RS 2.700,00

Média do m? R$ 2.560,50| 0,90 | 1,00 | 1,00 | 1,00 | 0,99 RS 2.285,25

Para melhorar ainda mais a precisdao, apés o processo de
homogeneizacdo, a média obtida passa por processo de saneamento de valores
que 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
saneada.

Média simples m—) RS 2.285,00
Intervalo de seguranga: 20%

Maior que 20% » RS 2.742,00
Menor que 20% » RS 1.828,00
Média Saneada » RS 2.285,00

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

O mercado atual de negociagdao de imdveis no mesmo
padrao (homogeneizado), no mesmo bairro, vem praticando o valor arredondado
em média de RS 2.285,00 (dois mil duzentos e oitenta e cinco reais) o valor de
metro quadrado.

Portanto, o calculo fica representado:
Matricula 6.517 - 332,92m? x R$ 2.285,00 (dois mil duzentos e oitenta e cinco
reais), totalizando o valor arredondado do imével em R$ 800.000,00 (oitocentos
mil reais).

Matricula 4.329 - 263,15 x RS 2.285,00 (dois mil duzentos e oitenta e cinco
reais), totalizando o valor arredondado do imével em R$ 600.000,00 (seiscentos
mil reais).
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CONCLUSAO

Este parecer estd 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 Iméveis, e com as Resolucdes 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 elaboracdao de
Parecer Técnico de Avaliagdo Mercadolégica e regulamentam a sua forma de
elaboragdo. Ainda, foi elaborado de acordo com as normas da ABNT/NBR 14653-
1 e 14653-2, “Avaliagdes de Bens”, Procedimentos Gerais e Avaliagcdes de Imdveis
Urbanos.

Através do presente laudo de avaliagao, conclui-se que os
valores de mercado dos imdveis avaliandos, em nimeros redondos, para a data
atual, correspondem a:

Matricula 6.517 - RS 800.000,00 (oitocentos mil reais).
Matricula 4.329 - R$ 600.000,00 (seiscentos mil reais).

Este laudo é constituido de vinte e duas paginas numeradas
€ um anexo com repostas aos quesitos.

Sem mais.

Campinas, 10 de agosto de 2020.

Gustavo Guedes
CRECI 133201
CNAI 21000
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Respostas aos quesitos apresentados pelo Exequente:

1.

GUSTAVO GUEDES AVALIACOES

Queira o Sr. Perito informar a(s) metodologia(s) empregada(s) na
elaboragao do laudo, justificando a sua utilizagao.
R: Favor se reportar ao presente laudo.

Queira o Sr. Perito informar o grau de fundamentacdo e a precisdao do
meétodo adotado para determinagao do valor dos imdveis.
R: Alta de acordo com a metodologia aplicada aos corretores de imdveis

Queira o Sr. Perito Judicial descrever os imdveis avaliados.
R: Favor se reportar ao presente laudo.

Os imdveis objetos da pericia sdao classificados com que padrao, estado de
conservagao, idade?

R: Favor se reportar ao presente laudo. Todas as informagdes no Boletim
Informativo da Prefeitura Municipal.

Os imoveis periciados hoje se encontram em nome dos Réus? Existe algum
onus incidente sobre os imdveis avaliados? Caso positivo, favor indica-
lo(s).

R: Fora do escopo de avaliacao.

6. Queira o Sr. Perito classificar os imdéveis quanto a liquidez (baixa,
normal, alta), desempenho de mercado (recessivo, normal, aquecido),
numero de ofertas (baixa, média, alta) e absor¢ao pelo mercado (sem
perspectiva, dificil, demorada e rapida).

R: Imdveis com boa demanda no mercado e liquidez normal.

Onde se encontra os imdveis periciados em relagdao ao centro comercial da
cidade? Citar distancias e posicionamento.
R: Favor se reportar ao presente laudo.

Queira o Sr. Perito Judicial anexar fotos dos imdveis avaliados e dos

elementos comparativos.
R: Favor se reportar ao presente laudo.
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9. Quais as caracteristicas da regido em torno dos imdéveis avaliados?
R: Favor se reportar ao presente laudo.

10. Quais as caracteristicas dos acessos aos imoveis avaliados?
R: Favor se reportar ao presente laudo.

11.Existem benfeitorias construidas nos imdveis? Todas as benfeitorias
existentes estdao averbadas na(s) matricula(s) dos imdéveis? Existe projeto
legal aprovado pela prefeitura municipal para todas as benfeitorias
construidas no imével?
R: Favor se reportar ao presente laudo. Todas as informagdes no Boletim
Informativo da Prefeitura Municipal.

12.Queira o Sr. Perito indicar a destinacdo dada e/ou a existéncia de outras
construcdes ou benfeitorias na area ndao ocupada.
R: Uso residencial.

13.Qual o valor de mercado dos imdveis objetos da agao?
R: Favor se reportar ao presente laudo.

14.Queira o Sr. Perito indicar o valor de venda for¢ada dos imdveis utilizando
o método comparativo direto conforme preconizado na Norma 14.653 da
ABNT.
R: Venda for¢ada estimada em aproximadamente 70% do valor indicado
no laudo.

15.Queira o Sr. Perito atestar a data da construcao e informar a forma de
calculo do valor das benfeitorias e valor dos terrenos individualmente.
R: Favor se reportar ao presente laudo.

16.Queria o Sr. Perito Informar se fara comparativos com elementos similares
na Regiao.
R: Favor se reportar ao presente laudo.

17.Queira o Sr. Perito descrever a area dos imoveis e elementos construido
no local, informando a fragcdao dos imdveis por ele ocupada.
R: Favor se reportar ao presente laudo. Todas as informagdes no Boletim
Informativo da Prefeitura Municipal.
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18.Queira o Sr. Perito informar se os critérios para avaliagao obedecem as
Normas abaixo citadas: - Norma de avaliagdao da ABNT - NBR 14653-2; -
Norma para Avaliagdao de Imdveis Urbanos IBAPE-SP
R: Sim.
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