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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 OFICIAL a Vossa Exceléncia, bem como os estudos que dao suporte ao
valor concluido.

VALOR SUGERIDO DO IMOVEL AVALIANDO EM MAIO/2024
» Matricula 16.418 do Oficial de Registro de Imdveis de Jaguariuna

RS 1.292.000,00 (um milhdo duzentos e noventa e dois 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 confiaveis.

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

Ainda, ndo tem nenhuma inclinagao pessoal com relagao a
matéria envolvida neste laudo, tampouco aufere qualquer vantagem.

No melhor conhecimento e crédito do avaliador, as analises,
opinides e conclusdes expressas no presente trabalho, sao 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 Execucao de Titulo Extrajudicial - Obrigacdes. No momento atual se
encontra em processo de avaliacdo do valor do imdével apresentado nos autos
para satisfacao da pretensao do autor.

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

Desta forma, as partes foram comunicadas do dia e horario
em que ocorreia a vistoria com o devido prazo legal.

DA VISTORIA

Na data de 24 de abril de 2023, este Perito efetuou a
inspecado técnica através de visita in loco, para identificacdao dos elementos fisicos
e aspectos essenciais, a fim de possibilitar a definicdo do método avaliativo e dos
niveis de fundamentacdo e precisdao a serem adotados na presente avaliacdo do
imovel.

Este Auxiliar da Justica foi atendido no local pela funcionaria
do locatario que nao permitiu a vistoria e o registro por fotos internas. Ainda,
esteve no local o advogado do Requerido que nao facultou o acesso.

Recordo que houve a alteragao e prolongamento da data da
vistoria, a pedido do Requerido, exatamente para que pudessem comunicar o
locatdrio com 10(dez) dias de antecedéncia.
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Diante do fato, na possibilidade de dificultar o trabalho deste
Profissional, entendeu por realizar a avaliacao através do Método Evolutivo,
utilizando a comparacdao direta dos terrenos e recriando as benfeitorias
existentes nas medidas, condi¢cOes arquitetonicas e padrao de acabamento.

Os fatores necessarios para a realizagao da avaliagdao foram
colhidos no local, pois, embora impossibilitado de fotografar, este Perito esteve
no interior do comercio e pode verificar o padrao construtivo e condigao atual.

A avaliacdo indireta € amplamente aceita pelos tribunais
superiores nas hipéteses de dificuldades criadas pelos executados e nos casos de
imoveis simples com vasta oferta de similares.

AGRAVO DE INSTRUMENTO. BEM PENHORADO. AVALICAO
INDIRETA DO IMOVEL. NAO AUTORIZACAO DO EXECUTADO
PARA REALIZACAO DA AVALIACAO DIRETA. CONDUTA QUE
NAO EMBASA NOVA AVALIACAO. ATO QUE NAO DEVE
EMBASAR POSTERGACAO DO PROCESSO. A prévia avaliacdo
do bem penhorado tem por escopo evitar prejuizo maior que
0 necessario para o executado, pois impede a arrematacao
do bem por valor vil, seguindo a regra da menor onerosidade.
Contudo, o direito ndao pode ser utilizado de forma abusiva,
impedindo que seja realizado o direito do credor em ter
satisfeito seu crédito. A atitude protelatdria de ndo autorizar
gue o Avaliador Judicial entre no bem para efetuar a
avaliacao direta, nao pode ser suporte para o pedido de nova
diligéncia, ainda mais por ter sido a avaliagao indireta
autorizada por ordem judicial. Conhecimento do recurso e
seu desprovimento, nos termos do art. 557, caput do C.P.C
(0017023-37.2012.8.19.0000 - DES. LUCIA MIGUELS. LIMA -
Julgamento: 07/08/2012 - DECIMA SEGUNDA CAMARA
CIVEL).

AGRAVO DE INSTRUMENTO - DESPESAS CONDOMINIAIS -
PAGAMENTO - AUSENCIA - ACORDO - RECUSA DO SINDICO -
POSSIBILIDADE - AVALIACAO INDIRETA DO IMOVEL. Agravo
de Instrumento ofertado contra a decisdao na qual foi
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esclarecido pelo d. Juizo a quo que a administracao geral do
Condominio cabe ao Sindico, conforme estabelecido na
Convengao, admitindo a avaliagdo indireta do bem e
determinado que o Avaliador Judicial esclare¢a que se a
avaliacdo levou em consideracdo a existéncia de 3 (trés)
quartos ou se houve um erro material no laudo. Possibilidade
de avaliacao indireta do imdvel, pois esta foi a Unica forma
encontrada para se atribuir valor ao imével, devido a natural
e Obvia dificuldade do Juizo de ter acesso ao bem.- Decisao
agravada mantida.- Aplicacdao do caput do art. 557 do Cdodigo
de Processo Civil.- Recurso que liminarmente se nega
seguimento (0062158-09.2011.8.19.0000 - DES. CAETANO
FONSECA COSTA - Julgamento: 01/12/2011 - SETIMA
CAMARA CIVEL).

AVALIACAO JUDICIAL. IMOVEL DESOCUPADO. DUPLA
TENTATIVA, AMBAS FRUSTRADAS, PARA QUE O BEM FOSSE
AVALIADO, DIRETAMENTE. TENDO SIDO DESIGNADA DATA
PARA O CUMPRIMENTO DA DILIGENCIA, ATENDENDO A
PEDIDO DO PROPRIO EXECUTADO, AINDA ASSIM E NA
SEGUNDA OPORTUNIDADE, ESTE NAO SE FEZ PRESENTE
PARA FAVORECER A VISTORIA. CERTIDAO DO OFICIAL DE
JUSTICA QUE SE REPORTA AO OCORRIDO, DESTACANDO QUE
SE DESLOCOU PARA O LOCAL NA COMPANHIA DO PATRONO
DA PARTE ADVERSA. AVALIAGCAO INDIRETA QUE SE REVELA
OPORTUNA DIANTE DAS OSTENSIVAS MANOBRAS
RETARDATORIAS IMPOSTAS PELOS AGRAVANTES. CUMPRE
AO JUIZ DAR SEGUIMENTO AO PROCESSO POR IMPULSO
OFICIAL. ARTIGO 262 DO CPC. AGRAVO MANIFESTAMENTE
IMPROCEDENTE. NEGATIVA DE SEGUIMENTO. ARTIGO 557,
CAPUT, DO CPC (0041442- 97.2007.8.19.0000 - DES.
ISMENIO PEREIRA DE CASTRO - Julgamento: 19/07/2007 -
DECIMA QUARTA CAMARA CIVEL)

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 comercial — Publicado marco/2024
Imdveis comerciais registram valorizagdo em fevereiro

Indice FipeZAP destaca alta de 0,73% no aluguel e avango
discreto nos prec¢os de venda do segmento

m Andlise do ultimo més: de acordo com o Indice FipeZAP, os precos de venda de
salas e conjuntos comerciais de até 200m? registraram ligeiro incremento de
0,07% em fevereiro de 2024, enquanto os precos de loca¢do do segmento
apresentaram alta de 0,73% no mesmo periodo* - resultado que representou uma
nova (embora discreta) aceleracdo em relagéo as variagbes em dezembro
(+0,62%) e janeiro (+0,66%). Comparativamente, o IPCA/IBGE exibiu uma inflagéo
ao consumidor de 0,83%, ao passo que o IGP-M/FGV apurou uma deflagdo de
0,52%. Em relagdo as 10 localidades onde o segmento comercial é monitorado,
foram apuradas as seguintes variagées mensais nos precos de venda de salas e
conjuntos comerciais: Belo Horizonte (+0,35%); Salvador (+0,15%); Rio de Janeiro
(+0,14%); Campinas (0,14%); Floriandpolis (+0,13%); SGo Paulo (+0,09%); Curitiba
(+0,06%); Porto Alegre (-0,25%); Brasilia (-0,61%); e Niterdi (-0,87%). Quanto aos
precos de locacdo do segmento comercial, os resultados mais recentes do Indice
FipeZAP revelaram as seguintes variacbes mensais: Brasilia (+2,77%); Rio de
Janeiro (+1,54%); Niterdi (+1,02%); Curitiba (+0,93%); Belo Horizonte (+0,85%);
Floriandpolis (+0,84%); Salvador (+0,39%); Sdo Paulo (+0,35%);.

m Andlise dos ultimos 12 meses: os pre¢os de venda de imdveis comerciais
acumulam uma queda de 0,57% nos ultimos 12 meses encerrados em fevereiro
de 2024, contrastando com a valoriza¢cdo acumulada de 6,74% do aluguel do
segmento nesse mesmo recorte temporal. Para fins comparativos, os indices de
preco de referéncia da economia apresentaram as seguintes variagcoes
acumuladas no periodo: +4,50% (IPCA/IBGE) e -3,76% (IGP-M/FGV).
Individualmente, a valorizagdo dos imdveis comerciais a venda abrangeu as
seqguintes localidades: Campinas (+2,97%); Salvador (+0,91%); Sdo Paulo
(+0,85%); e Niterdi (+0,08%); contrapondo-se aos recuos nos pre¢os do segmento
em: Porto Alegre (-5,82%); Brasilia (-5,80%); Curitiba (-2,80%); Belo Horizonte (-
1,67%); Florianopolis (-1,64%); e Rio de Janeiro (-0,63%). Quanto ao aluguel
comercial, as variagbes acumuladas nos ultimos 12 meses podem ser ordenadas
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da seguinte forma: Salvador (+13,42%); Niterdi (+9,71%); Curitiba (+8,80%);
Campinas (+8,33%); Floriandpolis (+7,74%); Rio de Janeiro (+7,34%); Sdo Paulo
(+6,08%); Belo Horizonte (+5,58%); Porto Alegre (+3,10%); e Brasilia (-1,69%).

m Prego médio de venda e locagdo: de acordo com a amostra utilizada no cdlculo
do Indice FipeZAP Comercial de fevereiro de 2024, o valor médio de salas e
conjuntos comerciais de até 200 m? foi avaliado em RS 8.388/m2 , no caso de
imédveis para venda, e de RS 42,80/m2 entre unidades para locagdo. Considerando
as 10 cidades monitoradas pelo indice, SGo Paulo apresentou os maiores valores
médio tanto para venda (RS 10.022/m2 ) quanto para loca¢éo (RS 51,11/m2 ).
Outras localidades de destaque no periodo incluiram: Rio de Janeiro, com RS
8.820/m? (venda comercial) e RS 41,57/m? (locagcdo comercial); Floriandpolis (RS
8.179/m? e RS 44,63/m?) Niterdi (RS 7.555/m? e RS 36,53/m?); Salvador (RS
5.074/m? e RS 40,21/m?); Campinas (RS 6.324/m? e RS 38,72/m?); e Curitiba (RS
7.564/m? e RS 33,96/m?).

m Rentabilidade do aluguel comercial*: pela razéo entre o preco médio de loca¢do
e o pre¢co médio de venda, é possivel calcular uma medida da rentabilidade para
o investidor que opta por investir em imoveis com a finalidade de obter renda com
o aluguel. Além disso, o indicador resultante (rental yield) pode ser util para
avaliar a atratividade de salas e conjuntos comerciais em relagdo a alternativas
de investimento disponiveis no mercado. Em fevereiro de 2024, especificamente,
o retorno médio do aluguel de imdveis comerciais foi calculado em 6,34% ao ano,
superando a rentabilidade projetada para a locacéo de imdveis residenciais
(5,79% ao ano), bem como retorno médio projetado de aplicacbes financeiras de
referéncia nos proximos 12 meses.

Em ambito municipal:

Este Perito ndo tem conhecimento de fonte que mensure e
publique indices exclusivos do mercado imobilidrio no Municipio de Jaguariuna,
porém através de contato com imobilidrias da cidade e colegas corretores é
possivel obter a informacdo de que o mercado imobilidrio encontra-se em leve
crescimento nos ultimos meses.

Especificamente na regido do imdvel, hd maior oferta de
terrenos para residéncias, entretanto as imobilidrias locais informam que a
concretizagao das negociacoes estao dentro da normalidade.
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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 composi¢cdo da
amostra.

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

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

Caracterizacdao do Municipio de Jaguariuna.

Ucupacgao: ALIO . HESID. UNIFAVILIAR . z
pac 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 saude Iazer
transporte coletivo seguranga publica coleta de lixo escolas

TOPOGRAFIA e TIPO DO LOGRADOURO

Plano e asfaltado
ACESSIBILIDADE

O imodvel estd localizado em frente a rotatdria no encontro
da Avenida Sylvio Rinaldi com a Rua Osvaldo Vicentini, Jardim Sylvio Rinaldi Il,
Jaguariuna. As principais vias de acesso para quem parte do ponto central da
cidade sdo as ruas Julia Bueno e a Avenida Lauro de Carvalho, seguida pela
Rodovia Jodo Beira e das avenidas Luciano Vlademir Poltronieria e Antonio Pinto
Catdo, até Avenida Sylvio Rinaldi e acesso local.

Todas em boas condi¢Oes de uso.
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0 IMOVEL

Matricula 16.418 do Oficial de Registro de Imoveis de
Jaguariuna — Estado de Sao Paulo.

Inscrigao Cadastral: 04.0355.0051-0001

Loja comercial, localizada de frente para a rotatdria da
Avenida Sylvio Rinaldi, encontro com a Rua Osvaldo Vicentini, Jardim Sylvio
Rinaldi Il, Municipio de Jaguariuna, Estado de Sao Paulo.

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 46°259'09" de longitude oeste, a uma altitude de 584 metros. Sua
populagdo, 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 quildbmetro quadrado, em dados de 2010.

De acordo com as pesquisas arqueoldgicas mais recentes, os
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 tradigoes tecnoldgicas Umbu e Humaitd, devido
ao tipo de ferramentas liticas que produziam e utilizavam.

Por sua vez, grupos indigenas ceramistas teriam alcangcado 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 tradigoes tecnoldgicas Tupiguarani e
Aratu foram identificados.
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Entre as atragbes 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)

O imoével é constituido de um conjunto de salas comerciais
sequénciais, nas quais funcionam atualmente uma padaria e uma agropecuaria.

Outras caracteristicas do terreno e da regiao.

Terreno em leve declive: 716,34m?(total) conforme IPTU

Area construida: 432,56m? conforme IPTU

Ampla frente com estacionamento para aproximadamente 10 veiculos
Construcao relativamente nova

Idade aparente 14 anos

Estado de conservacao regular

Padrao construtivo: Loja simples

Apresenta piso ceramico no chao

Pintura nas paredes internas e externas

Teto com acabamento em gesso

lluminagao embutida

Esquarias de aluminio e de ferro

Portas e janelas de vidro temperado

Regido localizada a aproximadamente 4km do centro da cidade.
Regido de uso misto — embora maior incidéncia residencial
Regidao em expansao

Regido com condominios

Regido com infraestrutura

Regido atendida por servicos publicos

YVVYVYVVVYVYVYVVVYVYVYVVVYVYYVYYVYVYVYY

Facil acesso a Rodovia Campinas — Mogi Mirim
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Matricula - capa

Visuslzacdo disponibilizada pels SAEC (www regsitadonss ore ong br)- Vsusiizade em 130672003 153850

LIVRON°2-REGISTROGERAL ~ OFICIAL DE REGISTRO DE IMOVEIS

MATRICULA FICHA COMARCA DE JAGUARIUNA - CSTADO DE SAO PAULO N

16.418 01 CNS 14.628-2 - Jaguariuna, S de dezembro de 2017

IMOVEL: UM IMOVEL URBANO, CONSTITUIDO PELOS LOTES N°S 01 (UM) E
02 (DOIS) DA QUADRA “E” DO LOTEAMENTO “JARDIM SYLVIO RINALDI I,
situado nesta cidade, distrito, municipio e comarca de Jaguaritina-SP., com a
area de 716,34 m2 (setecentos e dezesseis metros e trinta e quatro decimetros
quadrados), dentro das seguintes medidas e confrontacoes: inicia-se em um
ponto cravado entre o imével ora descrito, a Avenida Rinaldi e o lote n® 33 (trinta
e trés) da Quadra “E"; dai segue em sentido horario por 18,06 in (dezoito metros
e seis centimetros) em reta, mais 546 m (cinco metros € quarenta e seis
centimetros) em curva, mais 13,86 m (treze metros e oitenta e seis centimetros)
em curva, confrontando com a Avenida Rinaldi; dai segue por 7,88 m (sete
metros e oitenta e oito centimetros) em curva na esquina formada pela Avenida
Rinaldi e a Rua Osvaldo Vicentini; dai segue por 5,6¥ i (cinco metros e sessenta
e oito centimetros) em reta, confrontando com a Rua Osvaldo Vicentini; dai
deflete a direita e segue em linha reta por 27.50 m (vinte e sete metros e
cinquenta centimetros), confrontando com o Iote n® 03 (trés) da Quadra "E", dai
deflete a direita e segue em linha reta por 40,00 m (quarenta metros),
confrontando com os lotes n®s 30 (trinta), 31 (trinta e um), 32 (trinta e dois) e 33
(trinta e trés), fechando assim o peririctro. IDENTIFICACAO CADASTRAL:
Cadastrado na Prefeitura Municipal locail sob n°s 04.0355.0041 e 04.0355.0051. -
PROPRIETARIA: T.C. IMOVEIS SIS LTDA., com sede nesta cidade, na Rua
Candido Bueno, n° 1048, Centro, inscrita no CNPJMF sob n°
59.025.528/0001-68, com a 4* Alieracao e Consolidagao Contratual datada de
01/12/2003, registrada sob n® B7 no anexo de Registro Civil de Pessoa Juridica
desta serventia, em 04/10/2010 —— -

: R.04-11.005 (venda e compra do lote n° 01, com
nda e compra do lote n° 02, com 273,45 m2),

atados de 30/10/2014.
L. Carlos Alberto Sass Silva)

Av.o1-Jaguaﬁwn de 2017.

TRASLADACAO DE RESTRICAO URBANISTICA: Procede-se a presente
averbagao de oficio, para ficar constando que de acordo com o R.04-23.304, do
livro n® 2, do Oficial de Registro de Imdveis de Pedreira-SP., datado de
13/05/2002, trasladado para as AV.01-11.005 e AV.01-11.006 deste livro, em
vitude dewrestricao urbanistica imposta pelo loteador, o imével objeto da
presenta ‘matricula destina-se a fins residenciais. Nada mais. O referido &

442,89 m2); e R.04-11.006
ambos ficha 01v° deste Ui
O Oficial,

verdade e da fé. —
{continua no verso )
2
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IPTU

Vista aérea do imdvel por meio do google maps:
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= ‘9'352 Vo J
2 Parque dos Lagos 9 N
.\"\'\ i~ o~
—‘Sd \"'\j‘—/ )

TERRAS DA
CAPELA DE
SANTO ANTONIO

\r"n"

S PARQUE
Red Eventos - Jaguaritina e o

A\

NOVA,
JAGUARIUNA
Visdo ampliada
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JaguariunaPark
Indu\strial - Galj
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Visao do bairro
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Visdo do imodvel avaliando

Frente do imodvel
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Segue fotos do imével

%’] FARVE
B! Rinaldl
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Indicagao da avenida
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Visdao do estacionamento
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Abaixo, imagens internas obtidas na internet.

(k’,‘ dw manutencao - 3 anos atras

| Angelo Rafael Marigonda - 4 anos atras
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CRITERIOS PARA ESTA AVALIACAO

Em funcdo das caracteristicas dos imdveis e diante das
consultas efetuadas junto ao mercado imobilidrio da regiao, para determinacgao
do valor, concluimos pela aplicacdo do Método direto comparativo de dados de

mercado para o terreno e pelo Método Evolutivo, pela quantificacdo do custo

unitario basico, para determinacdo do valor do edificacdes existentes na
industria, conforme a NBR 14.653-2, da ABNT - Associacdo Brasileira de Normas
Técnicas.

O método comparativo se utiliza de uma amostra de dados
composta por imdveis com projetos e caracteristicas semelhantes, afericao de
um ou varios fatores fisicos, locacionais e econdmicos, definidos em relagao a
propriedade avaliada e esclarecimentos sobre transacdes feitas com imdveis de
caracteristicas semelhantes, em niumero e com informagdes suficientes, para que
sejam obtidos resultados confiaveis. Através da visita de campo na regidao onde
se encontra o imodvel avaliando obtem-se referéncias sobre outros imodveis
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
habitacao e 6rgaos 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 Homogeneizagao 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, fonte, conservacao, etc., sdo levadas em conta para que os elementos
sejam mais comparaveis, ndo obstante a similaridade ja pré selecionada.

O método evolutivo é composto pela soma do valor do
terreno encontrado pelo método comparativo e o valor da construcao
encontrada pelo uso do CUB - Custo Unitdrio Bdsico(indice oficial que reflete a
variagcdo dos custos das construtoras, utilizado na atualizagdo financeira dos
contratos de obras) - e a depreciagao.
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Para melhorar ainda mais a precisdao, apds o processo de
homogeneiza¢ao, 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 confiangca de até 30%,
eliminando-se os valores fora deste intervalo e recalculando-se a nova média
(média saneada).

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);

A apuragao do valor real para o imével em destaque é
consequéncia da apuracao de suas partes constituintes, para conviccdo ou
determinacdo 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 ndo compelido, tendo ambos, pleno conhecimento da utilidade da
propriedade transacionada.

Valor é uma grandeza mensurdvel e, portanto, medir é
comparar. E ndo é uma caracteristica inerente a propriedade em si, mas depende
do interesse econdmico do homem. Avaliacao é a determinacdo 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 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.

Calculo do valor de terreno:

Para a pesquisa e analise de valores para a definicao do valor
do terreno, foram selecionados um conjunto de 6 elementos comparativos,
formado porimdveis similares ao avaliando, em oferta, situados na mesma regiao
geoeconOmica do avaliando, com o mesmo zoneamento.
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Foram consultadas as imobiliarias do municipio para facilitar
possivel busca e conferéncia dos imdveis amostrais. Os anuncios constam em
cada imagem.

Na busca de exatidao e maior convicgao do valor, foram
aplicados fatores de homogeneizacao aos imdveis utilizados como comparativos,
sendo apenas 0s necessarios para corre¢des de possiveis diferencas.

Foram aplicados alguns dos fatores discritos abaixo para
melhor exatidao.

e Fator oferta: Faz a correcao da elasticidade da informacgao, pois
usualmente os imédveis sdo ofertados em valor superior ao que sao
efetivamente transacionados. E tomado em geral como 0,9 para iméveis
ofertados podendo chegar a 0,8. Neste caso sera utilizado 10% conforme
informacdes de imobilidrias na regiao.

e Fator localizagdo: tendo em vista a situacao privilegiada do imével
avaliando, situado em rotatéria, aos comparativos que ndo usufruem
desta condicao(largura do lagradouro, sem entroncamentos, asfalto, etc).
Este informacdo foi captada no mercado através de imobilidrias e
experiéncia profissional.

e Fator de esquina ou frentes multiplas: Fator que considera o fato de que
lotes situados em esquinas ou que tenham frentes multiplas tem maior
possibilidade de serem utilizados para negdcios e maior perimetro de
vitrines, sendo portanto mais valorizados.

e Fator drea: As areas dos imdveis foram homogeneizadas para melhor
comparacao e resultado.

A aplicacao de outros fatores nao se revelou necessaria, visto
o atendimento das condi¢des de similaridades entre os imoveis.

Apds a aplicagdo dos fatores de homogeneizagao dos dados
obtemos para o terreno do imével avaliando o Valor de Venda de Mercado (Vr)
arredondado de R$ 549.600,00 (quinhentos e quarenta e nove mil e seiscentos
reais).
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Laudo de Avaliagdo - Imdvel Urbano

Laudo de &valiagdn - Prackdo e Funidamentagdo conforme NBR 14 653-2

Enderego
Bairma:

Informante

Area Priv./Constr,
Area do Terreno:
Tipe:

Eade Aparente:
Otde. Darm

valar de Mercada
Ofertayf TransagSo:
Debservagbes:

Enderesa
Bairma:
informante;

Area Priv./Constr.
Area do Terreno:
Tipe:

\dade Aparente:
Qtde. Darm.:
Preco Arunciada:
CHarta) Tranzacse:
Dbservagbed:

Enderagn

Bairma:
Informante:;

Area Priv./Constr.
Ara do Terreno:
Tipo:

Mz de Aparents:
Otde. Darrm.:
Preco Arumnciado:
Ofartay Transaclo:
Otwervagles:

Endaregoc

Bairro:
Informante:

Arva Priv./Constr.
Arwa da Terreno:
Tipt:

ldade Agarente:
Gitde Darm.:
Prego Anunciado:
Dferta) Transacdo:
Otservagfes:

Diadas cansiderados do imdvel avallando

Imivel Objeto da Avaliagia
Rua Dsvalda Vicentini, 115
tardim Syhvio Rinaldi i |Edﬂdr 11“&## iur; Esl
Mo s Aplica
432,56 Topografia: Plana Testada: oo i T |
716,34 Usa: Comercial | Profundidade: 0,00 '
Leja Classiticagio: Escritdrio Média 5/ elevador Mod 4
14 Padr. de Acabamento: Mamal bt Frontes: Sim g
0 Est, de Conservardo: Regular Superficie: Seco e i
NfA Wapas: ] Formato: Irregular 1
NA Unithria/m! NfA Data Amost.: |N/A
Avalizndo |
Pesquisa de Dados Comparativos
- —

Rua Vanderei Aparecids Funchini, 237

Jardim Sylwic Rinaldi 0

|Elﬂadr ]xmhaﬂl

o.n0 Topografia:
250,00 st
Torreno Classificacia:
o Fadr. de Acabamento
] Est. de Conservagio:
RS 240.999,00 |Wagas!
CHerta Lt it

Plana Testada:
Misto Profundidade:
- Mult. Frentes:
- Superficie:
] Formate:
5 900,00 Chata Amast.:

nit o/ wanw. vivareal. com. e/ imave LA o8- Terren- s im-syi - rina idi- ii- Bairros-

lardim Syhvio Rinaldi il

Jardim Sylvio Rinaldi n

]Ddada-. Jmmp

g

0,00 Topografia: Plana Testada:
280,00 Lisa: Mista Profundsdade:
Tarrano Classificacio: -

o Padr. de Acabamento: - Whult. Frentes:
| Est de Conservacho: Superficie:
RS 234.000,00 |vagas: ] Fermato:
Oferta nitdrio fmt: RS 810,00 Data amagt.:

et/ Swianar vivaresl oo B i e L ot - e e n -4 hel o irealoli- Bairmas - s ar f J-Jfﬂl“
|

Jardim Sylvio Rinaldin

lardim Sylio Rinaldi 0

||:|daa= jw

o

0,00 Topografia:
328,00 Usa:
Terrend Classificag Bo:
"] Padr. de Acabamento:
o Est. de Conservache:
RS 240.000,00 |Vagas:
Oferta Linidriofm®;

Plano Testada
Mito Frofundedade
Mult. Frentes:
Superficie:
0 Formate:
RS 658,54 | Data Amost,

brrpsc/fwww. yivareal com. brfimoveiAote- terreng-sihig-rinaldi-babrgs- g eriur I'-lem:‘
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Enderego:

Bairro:
Informante:

Area Priv./Constr
Area do Terreno.
Tipo:

idade Aparente:
Qtde. Dorm.:
Preco Anunclado:
Oferta/ Transago:
Dbservagdes:

Enderego:

Bairro:
Informante:

Area Priv./Constr
Area do Terreno:
Tipe:

Idade Aparente:
Qtde. Dorm.:
Preco Anunciado:
Oferta/ TransagBo:
Observacdes:

Enderego:

8alrro:
Informante:

Area Priv./Constr..
Area do Terreno:
Tipo:

Idade Aparente:
Qtde. Dorm.:
Pre¢o Anunciado:
Oferta/ Transag3o:
Observagdes:

Pesquisa de Dados Comparativos
; Elemento Comparativo 4
Jardim Sylvio Rinaldi 1
Jardim Sylvio Rinaldi I ]cmac ]mma/sp
0,00 Topografia: Plano Testada:
405,00 Uso: Misto Profundidade.
Terreno Classificago: -
0 Padr. de Acabamento: . Mult. Frentes:
0 Est. de Conservagdo: Superficie:
RS 405.000,00 |Vagas: 0 Formato;
Oferta Unitario/m’: R$900,00  |Data Amost.:

Elemento Comparativo 5
Rua Osvaldo Vicentini esquina com a Rua Julio Sisti
Jardim Sylvio Rinaldi ]cnm: ]wsr [ur: [sr
0,00 Topografia: Plano Testada:
250,00 Uso: Misto Profundidade:
Terreno Classificagio:
0 Padr. de Acabamento: Mult. Frentes:
0 Est. de Conservagdo: - Superficie
RS 165.000,00 |Vagas: 0 Formato:
Oferta Unitdrio/m’: R$ 594,00  |Data Amost.:
httos://www.vivareal. com. br/imovel/iote-terreno-jardim-sylvio-rinaldi-li-bairros |a_gu_:u‘
Elemento Comparativo 6
Jardim Sytvio Rinaldi i
Jardim Sylvio Rinaldi 1 |cidace: | Jue: |
0,00 Topografia: Plano Testada:
250,00 Uso: Misto Profundidade:
Terreno Classificagdo: . .
0 Padr. de Acabamento: - Mult. Frentes Sim
0 Est. de Conservagdo: - Superficle
RS 220.000,00 |Vagas: 0 Formato:
Oferta Unitdrio/m*: RS 792,00  |Data Amost.:

httos://maiscasa com. Lnﬂmmwl/l)@lo7/'tem-no-250m2-vend.narcam»sylvzo-urmldu--ml
1
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.‘{’i &l Gustavo Guedes - Avaliacdo de imoveis

Laudo de Avallagio - Precisdo e Fundamentagdo conforme NBR 12.653-2

Hamageneizagio de Dado
A De Valor das F. ale. Soma &
A Prego Anunclado Yerrano  Congraghies fcUs) F, Oferta UnitSm* F.local F Area  F.Top " fatores UMM Homo
iR 24699500 =060 RS Q900 RS 0000 0909 oET7 1,000 L100 100D L.000 DEsG &S M7
I L 234 000,00 OO0 RS - 0900 RS #1000  LOOD EE. L H 1,000 1,100 1000 1000 0oE1l mS T4 B2
1 o 240 500,00 SIH00 IS - oane Ay M  LAOOD 0507 1,006 1100 1000 L0000 1007 mS 6851
4 Ry 405 000,00 0500 KE - 2900 RS w000 0506 93 1,001 1,100 7.000 1000 D40 m§ Blb. 16
5 =g 165 000,00 15000 -RE o900 as 5400 < L¥S0 &Y 1,000 1,100 1000 1000 LT ms T 56
B ES 220.000.00 =000, RS 2900 &S 200 OO0 oart L L1oo 1000 Loog DErT  mS 7458
Media RS 715,76 Média =5 76724
Desvig 125,765 DD B3.654
Coed, de varlacdo 18 Coel. de variagdo 0083
Midia Saneads RS 7
Umite inferior ®5 L g
Limitn Superior &5 997,41
Amostras Sanead s i
Amostras Descartadas o
Mg Unit/m" Fator Ajuste
vador g0 . s . . 3 545.600,00
T16.34 RS767,24 100
Tratamento Estétistico
DADDS Residual % ¢ Dhperslio
Mimero de Amastras Coletados: & 25 20,
Nomera de Amostras Saneados & 10,00
Limite inderior (p/m: RS 533,00 .
Mhédia Aritmética {pfm®: RS 76704 in.eem
500,
Usmite Supesiar p/r]: e gz
' RS 77,2 i 3 3 I | IE I
Média Sanoada (pfm’): L] . 1 F 4 3
T. te Stugent: 1478 10,208
Desvio Padria: S385 15, 0.
Cosefichents Be Varisgdo: 0,0 el A0
A A0
INTERVALD DE CONFLABILIDADE 5 70000
Resuladoipfm’): B 43,01 Pl 60GL0C
Rl SO0
Inderior |pfm']: -5.48% IS 725,23 R 400,00
§ 10200
Superior fpfm®): 548% 5 608,25 RS 200,00
AmpStude Total 10,55% RS r.rr; ]
B -
% T & & T
T, T,y T,
H H ' 5‘: i T R ] “3- ‘9

Calculo das benfeitorias (Vb)

Laudo de Avaliagdo - Precisio e Fundamentagaa corforme NBR 14,653-2

Cilculo das Construgies - CUSTO UNITARIO BASICO (CUB)

m Vida  fasidy oel Yalot

A bescricio s ol Pt mwde OB g Ut A E L ke

1 hrea Conetnita w8 Regda sridoMédoS/dendt Med | RSLOGLE 0 | 20 | O% | O% | 0% | WIS 085 | RILIBE
2
3
4
5
§
7
§

TOTAL : % R%848.587,36 . RS 74268383

As benfeitorias foram reproduzidas e depreciadas conforme
descrito na planilha acima. O valor encontrado para as benfeitorias perfaz R$

742.600,00 (setecentos e quarenta e dois mil e seiscentos reais).
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.‘c” ﬁl Gustavo Guedes - Avaliagio de imoveis
S 4

Valor do imadvel = valor do terreno + valor das benfeitorias

Vilor das ConstrugGes RS 742.683.83
Valor dos ftens Ausentes do CUB: RS$0,00
Valor Total Construido: RS 74168383
Valor do Terrang para Mercado: RS 549,600,00
Fator Comercializado: 100
Valor de Mercado do Imve RoLMIN00 |

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 Resolug¢des do Conselho Federal de Corretores de Imdveis
(COFECI) n2 957, de 22 de maio de 2006 e 1.066, de 22 de novembro de 2007 que
dispdem sobre a competéncia do Corretor de Imdveis para a elaboracdo de
Parecer Técnico de Avaliacdo Mercadoldgica e regulamentam a sua forma de
elaboracdo. Ainda, foi elaborado de acordo com as normas da ABNT/NBR 14653-
1 e 14653-2, “Avaliacdes de Bens”, Procedimentos Gerais e Avaliagdes de Imodveis
Urbanos.

Através do presente laudo de avaliagdo, conclui-se que o
valor de mercado do imdvel avaliando, em numeros redondos, para a data atual,
corresponde a R$ 1.292.000,00 (um milhdo duzentos e noventa e dois mil reais).

Pode-se afirmar que o resultado apresentado acima, esta em
consonancia com os valores praticados em negociacdes de imdveis comerciais
localizados na cidade de jaguariuna.

Este laudo é constituido de vinte e seis paginas numeradas.

Sem mais.

Campinas, 07 de maio de 2024.

Gustavo Guedes
CRECI 133201
CNAI 21000
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