] /o2 AvauiacdEs CERTIFICADAS J

EXCELENTISSIMO SENHOR DOUTOR JUIZ DE DIREITO DA 12 VARA CIVEL
DA COMARCA DE CAMPINAS/SP

Processo Fisico n2: 0012490-72.2001.8.26.0114

Classe - Assunto Execucdo de Titulo Extrajudicial - Valor da Execugdo / Célculo
Exequente: Banco Itaubank S.A.

f Requerido: Auto Posto Dunlop Ltda. e outros

114 FLAS.18.00173078-4 111218 0712 67

/
1 Gustavo Luiz Garcia Guedes, corretor de imdveis, CPF
| 046.154.376-17, Perito deste Juizo nomeado por V. Exa. nos autos citados

acima, vem respeitosamente, requerer expedicio da guia de levantamento dos
honorérios, considerando a entrega do laudo.

Termos em que,
pede deferimento.

Campinas, 10 de dezembro de 2018.

CRECI 133201
CNAI 21000

tavo Guedes Avaliagdes

CRECI 13320}
General Osorio, 492 - Vila Marting - Valinhos/SP - CEP: 13271-1 30
: 1998397-1775 | E-

mail: gustavo@guedesavaliacoes.com.br | www.guedesavaliacoes.com.br
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/EJ(CELEMTISSIMO SENHOR DOUTOR JUIZ DE DIREITO DA 12 VARA CiVEL
* DA COMARCA DE CAMPINAS/sP

."I

——

| Processo Fisico ne: 0012490-?2.2001.8.26.0114
| Classe - Assunto: Execucio d
| Exequente: Banco Itaubank S.A,

| Requerido: Auto Posto Dunlop Ltda. e outros
!

|

f
|

|
f
|

114 FCAS. 18001730791 {11218 0712 512

Gustavo Lujz Garcia Guedes, CRECI 133201, CNAlI 21000,
| Perito deste Juizo, devidamente qualificado nos autos Processuais, nomeado
5' para afericdo do valor real de aluguel do bem imével dete

E-' vem APRESENTAR o LAUDO a Vossa Excel
| Suporte ao valor concluido.

rminado no processo,
éncia, bem como os estudos que dio

VALOR SUGERIDO DO IMOVEL AVALIANDO EM DEZEMBRO/2018
RS 260. 000,00 (duzentos e sessenta mil reais)

J Na presente avaliacdo, assume-se

. constantes da documentacio oferecida esteja
Propriedade é bom e que as informacgées forne
boa fé e s3o confiaveis.

que dimensges
M corretas, que o titulo de
cidas por terceiros o foram de

O avaliador

ndo tem no presente, tampouco 3
futuro, qualquer interesse no im

Imeja para o
dvel em questio.

O avaliador n3o tem
relagdo & matéria envolvida neste Lay

No melhor conhecimento e crédi

nenhuma inclinagio pessoal com
do, tampouco aufere qualquer vantagem,
to do avaliador, as andlises,

conclusdes expressas no presente trabalho, s3o baseadas em dados,
e levantamentos verdadeirgs e Corretos.

opinides e
diligéncias

GUSTAVO GUEDES 4 VALIACOES
Rua Comandante Agq); :

Fone: (19) 98397.1775
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PREAMBULQ
tem origem no processo supra informado e
j refere-se & Execucdo de Titulo Extrajudicial. No momento atual se encontra em

processo de avaliacio do valor do imével apresentado nos autos para satisfaco

da pretensdo do autor.

Este trabalho

0 Civel,

/ artigo 474 do Cédigo de Process

“As partes terdo ciéncia da data e do local
designados pelo juiz ou indicados pelo perito
para ter inicio a producgo da prova.”

Desta forma, encaminhamos e-mails aos procuradores das

partes informando a data e hordrio da vistoria.

——

DA VISTORIA

presente avaliacdo do imével.
Este Perito foi atendido no local pelo sr. Paulo, que se

apresentou como gerente do Posto que atualmente utiliza o lote em questio,

Ainda, houve acompanhamento do S Gustavo Pereira,

assistente técnico indicadg pelo exequente,

No mais, a visita Para realizacdo do trabalho ocorrey de

forma tranquila sem mais alguma ocorréncia imprevista 3 ser relatada,

CRECI-F; 133201

GUSTAVO GUEDES 4 VALIACOES
Rua Comandange Ataliba E. Vieira, 670 . Sala 12 - Santang . ampinas - Sp ¢ EP 13088. 648

Fone: (19) 98397.1775 / E-maij: gustam@guedcsava!fucoes.cum.br / www.guedesa valiacoes.com by

| Scanned with CamScanner
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BREVE ANALISE DE MERCADO

Fonte: FipeZap - [ndice comercial - Publicado 08/10/2018

J
f
§
f
f

f
| Com

[

| FipeZap aponta novo r

lenta recuperagio da atividade econémica, Indice
€Cuo nos pregos de iméveis comerciais

| Em agosto, Precos médios de venda e locagio comercial
recuaram 0,51% e 0,46%, respectivamente, Permanecendo abaixo da inflagdo

/ no periodo.

ue acompanha g preco médio de conjuntos e
pios — registrou em agosto queda

nto no preco médio de locagio de
da pelo IPCA (IBGE) foi de -0,09%

|
| Olndice Fipezap Comercial - q
salas comerciais de até 200 m? em 4 municj

| tanto no Preco médio de venda (-0,51%) qua
imdveis comerciajs (-0,46%). A inflagio medi

no més,

| Alegre (-0,65%), S50 Paulo (-0,63%), Belo Horizonte (-0.34%) e Rio de Janeiro (-
i Sdo Paulo (-0,63%) e

Permanecendo préximo da estabilidade em Porto

Rio de Janeiro (-0,49%),
zonte (+0,07%) .

.f Alegre (-0,08%) e Belo Hori
.!
Eosto deste ano, tanto o preco médio de venda

.":. @® Balanco parcial de 2018: até a
quanto o preco médio de locagdo de iméveis Comerciais registraram queda,

com variagtes de -0,94% e -2,00%, respectivamente,

acdo medida pelo IPCA (IBGE) para o periodo é de

Comparatiuamente, a infl
€ que nenhuma das cidades

2,85%. Como na andlise mensal, ressalty
monitoradas apresentouy alt3 nominal no pr
tomerciais no balango parcial de 2018. Por o r
imadveis comerciais, Porto Alegre foi a dnica

no preco médio (+1,45%).

® Andlise dos Gltimos 12 meses: nesse horizonte mais amplo, o indice Fipezap
Comercial registra queda nominal de 2,61% e 2,73%, rESpectivamente, nos

Precos médios de venga e locac

comercial),

GUSTAVO GUEDES AVALIAQOES CRECI-F: 133201
Rua Comandante Alaliba E, Vieira 670 . Sala 12 - Santany . Campinas - gp CEP 13088- 648
Fone: (19) 98397., 775 / E-mail: Zusta vo@guedcsuvnliacues.com.br / www.guedesavaIiacoes.cum br
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Bosto de 2018, o valor

Monitorados pelo fndice FipeZap foi de R$
39,54/m? , no caso

enda e locacio Comercial: em 3

nos 4 Municipios
iméveis comerciaij

0. Rio de Janeiro

mais elevadn (Rs 10.333/m

s @ venda, e de RS
€ Manteve como a cidade com o preco

?), enquanto 530 Paulo se

| médio do m?
| 9.539/m?, no caso de
| de iméveis para locags
/ médio do segmento

| rentabilidade do alug
‘I anualizado de 5,4%,

| PRECO MEDIO POR CIDADE
"OCAED Eemereial g a.mmom.’&ldlﬁif"ﬂ . i

I Comparatns do T
VENDA ko deiwevo e B RS 10333
$30 Paia R§9493g
Forto Alegre RY 7647
Beio Harzorte R§ 7525
bn3ce FpezZap Comerc (oot \ R$ 9539
LOCAGAD  «yp, \ RS 4269
\mam
Forto Ay e - R§ NEr
LT RS 10,15 \
ke FoeZap Comer ot Loe o) \ RS 39,54 I
e gw g

COMERCIAL

INDICE Fipgzap

GUSTAVO GUEDEs 4 VALIACOES CRECI-F: 13329, |
;\'ua -(’.‘omandunre Aaliba E. Vigjry 670 - Sala 12 _ Santang . Campinas . gp CEP 13083. 648’ 4
one: (19) 98397.1775 E-maj]- EUSLaVO@guedesy vah'acocs.cum.br / wmv.gucdesavuliucoes com.br
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Imovel

Pregos atuais de Apartamentos & Casas - Campinas, Sp

Dnhﬁd-npnrnﬂmwuwhlnﬁ\uhcamm, sp

Preco Medio Anuncuads Preco Metro Quadrada Tamanho da amosira
RS 577.075 "RS+7382 RS 5064 trRs.1y 94236
1 3% 0. 28%
ot
i Menzas Semana Mensal
3082018 3L0e2018
o Fu-;a do Metro Quadrado de um Imdvel & WndqemCampna;, 5P em 31082018 aumentou
de 026% para 3 Y M Comparacio ag MeESmo periodo do més passado. A analse do valor
pedido no mercado imabdidr © no mesmo pericdo do Preco Médio dos a venda em
Campinas, 5P Aumentoy de 1 ou i3 < Para R3 577 075 O numero total da amoswa
aBUmMeniou 1 28w Para um wial de o4 518 imovers divulgados para venda
Desenvolin o F ( 3

Prego Medio por me - Campinas, SP

5400 |
S0
]
210 ‘ll
5100 —_—
__—l—____
S000
2500
4E0D
4T00D —_
2600
Ao Bel Ou  Nov D T Fev. M Al \ J A
W Cany
L ld 2d 3d dd ¥ Todos
Mo Quaartors Mo 08 Imdvess Aug ‘1B Anual 1 més antes 3 mesas ahtes 1 ano ames
1 Dormadno B 302 5434 -1% 5430 5 480 5 404
2 Dormtorios 31145 4948 1% 4939 4 926 4 906
|
3 Dormitdrios 44062 5.153 -1% 5136 5128 5 160
4 Dorrmutgnios  B.220 4855 1Y 4834 4832 3015
| =4 Dormitéros 1,650 4090 -12% 4059 4034 4671
Todos 93388 5084 -1% 5051 5.044 5.093

(fonte: www.agenteimo vel.com.br)

GUSTAVO GUEDES AVALIACOES CRECI-F: 133201
Rua Comandante Ataliba E. Vigira 670 - Sala 12 - Santana - Campinas - p CEP 13088- 648
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INFRAESTRUTURA E SERVICOS DA REGIAO

Durante a vistoria foi realizado um estudo no entorno
imediato da propried

ade a fim de caracterizar a ocupacdo existente na regifio e
assim embasar a pesquisa de valores unitirios de venda na composicio da
amostra.

A classificac3o das Caracteristicas da regido quanto a seus
aspectos fisicos

Berais, assim como, insfraestrutura urbana e
servicos/equipamentos comunitarios do Munici

pio de Campinas, encontram-se
resumido nas tabelas abaixo.

Caracterizacio do Municipio de Campinas.

Uso Padriio Construl NORMELT
Ocupagio: ALTO Predominate: RESID. UNIFAMILIAR Predominante: MEDIO
Nivel Socloeconomico: NORMAL/MEDIO Acesso: OTIMO Topografia: PLANO

e ] I Sy WS T
Urbana: )
mde de dgua pluvial rede de esgolo pavimentagio 045 canalizado

Senvigos e wmémn mn&ﬁe bancria sa.'ade Iaaer
equipamentos
comunitdrias: Eﬂans porte coletivo seguranga publica mleu de o E‘e&was

TOPOGRAFIA DO LOGRADOURQ

Leve declive.

ACESSIBILIDADE

O imdvel estd localizado no bairro
acesso para quem se desloca do centro pode ser efetuad

Av. Benjamin Constant e Av. Lix da Cunha. Ambas em boa

Jardim do Vové e o
0 principalmente pela
s condigdes de uso.

GUSTAVO GUEDES AVALIACOES
Rua Comandane Ataliba E, v,

Fone: (19) 983971775 /

ieira, 670 - Sala 12 — Santana - Campinas - §p
-mail: guslaw-ff‘gucdcsavuliacucs.com.br;’ www.g

CRECI-F: 133201
CEP 13088- 648

ucdcsavaliacucs.com,br
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O IMOVEL

| Lote 32 da Rua Comendador Bernardo Alves Teixeira , n®
| 1009, Matricula n? 18.993 do 32 CRI de Campinas. Cadastrado na Prefeitura

[,! Municipal de Campinas - Cédigo Cartografico - sob namero
3413.31.85.0349.01001, localizado no  bairro Jardim do  Vovd,
Municipio de Campinas/SP.

i

|

|

i Campinas é um municipio brasileiro do Estado de Sdo Paulo,
Regido Sudeste do pais. Pertence i microrregido e mesorregido homénimas,
distante 99 km a noroeste de Sdo Paulo, capital estadual. Ocupa uma drea de
797,6 km?, sendo que 238,323km? estio em perimetro urbanoe os

J 559,277 km? restantes constituem azona rural. Em 2015, sua populagdo foi
estimada pelo Instituto Brasileiro de Geografia e Estatisticaem 1164098

; 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 [ndice das Melhores e
Maiores Cidades Brasileiras, o BCI100, elaborado pela Delta Economics &

l 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 comego do século XX, a cidade teve o café e acana-de-

————

acucar como importantes atividades econémicas. Porém, desde a década de
| 1930, ainddstriae ocomérciosdo 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 regides e varios 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 pesquisae desenvolvimento brasileiro."” Tem também diversos
atrativos turisticos, com valor histérico, cultural ou cientifico, como museus,
parques e teatros. A Orquestra Sinfénica Municipal de Campinas, fundada em
1974, é considerada uma das principais do pais.

ARegido Metropolitana de Campinas, formada por vinte
municipios paulistas, possui uma populagio de mais de trés milhdes de
habitantes, formando a décima maior 4rea metropolitana do Brasil e, junto com

GUSTAVO GUEDES AVALIACOES

Rua Comandante Ataliba E. Vieira, 670 - Sala |2 — Santana - Campinas - SP CE
Fone: (19) 98397-1775 / E-mail- gustavo@guedesavaliacoes.com.br / www. gue

CRECI-F:_ISSlUl
P 13088- 648
desavaliacoes.com.br
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laGrande 530 Pauloe aBaixada Santista, integra o chamado Complexo
| Metropolitano Expandido, a primeira macro metrépole do hemisfério sul, que
| ultrapassa trinta milhdes de habitantes, aproximadamente 75% da populacdo
,II total do estado de S30 Paulo.

| (fonte Wikipédia)

O imdvel trata-se de amplo terreno localizado nos fundos

/ do posto de combustivel e é utilizado como estacionamento e lava rapido.

Outras caracteristicas do imével e sua localidade:

i|I > Area total de 389,40m? (conforme IPTU)
» Terreno todo com piso de concreto

[ » Plano
! . .
¥ Terreno abaixo do nivel da rua {frente)

| > Area aproximada de construcio: 30m?
> |dade aparente das benfeitorias: 30 anos

| » Padréo construtivo simples
> Estado de conservagdo: necessitando de reparos simples a importantes

|
» Naéo possui acesso para a rua — depende do acesso pelo terreno do posto

|
> Na frente para a rua possui muro de 4 metros de altura
» Préximo a esquina

.' » Préximo a rotatdria (liga algumas avenidas)
> Regido com grande demanda de iméveis 3 venda/locacdo

» Préximo as principais ruas de acesso ao centro da cidade

» Regido atendida por benfeitorias urbanas
» Localizado a aproximadamente 5km do centro da cidade

» Facil acesso a Rodovia Anhanguera

» Zoneamento Z03
> Liquidez normal
» Absorgdo pelo mercado: boa

CRECI-F: 133201

= Santana - Campinas - SP CEP 13088- 648
s.com.br / www. guedesavaliacoes,com br

GUSTAVO GUEDES AVALIACOES
Rua Comandante Ataliba E. Vieira, 670 - Sala 12
Fone: (19) 98397-1775 / E-mail- gustavo@ guedesavaliacoe
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Vista aérea do imével por meio do google maps:
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GUSTAVO GUEDES AVALIA COES

| CRECI-F: 133201
Rua Comandante Ataliba E. Vieira, 670 - Sala |2 - Santana - Campinas - SP CEp 13088- 648
@guedesavaliacoes.com by / Www

Fone: (19) 98397.1775 / E-mail: gustavo
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Segue fotos do imovel

"
|

il

Acesso ao terreng - efetuado pelo posto

GUSTAVO GUEDES 4 VALIACOES

; Ataliba E, Vieira, 670 - Sal, 15
Fone: (19) 98397.1775 -

o Ww.g d‘:sa\'il“ﬁ'mc&mm_hr
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Interior do terreno

-

Visdo interna do lote

GUSTAVO GUEDES AVALIACOES CRECI-F: 133201

Rua Comandante Ataliba E. Vieira, 670 - Sala 12 - Santana - Campinas - SP CEP 13088- 648

Fone: (19) 98397-1775 / E-mail- gustavo@guedesavaliacoes.com.br / www.guedesavaliacoes.com br
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Visao do muro que fica de frente para a rua
GUSTAVO GUEDES AVALIACOES CRECI-F: 133201
Rua Comandante Ataliba E. Vieira, 670 - Sala 12 - Santana - Campinas - SP CEP 13088- 648
Fone: (19) 98397-1775 / E-mail- gustavo@guedesavaliacoes.com.br / www. guedesavaliacoes.com.br
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do valor de venda, ¢ S
d0 do Método direto comparativo de

dados d .
Fatores: fisicos: | o : elhantes, aferi¢cio de um ou vérios
_ . ‘3"33‘3'0_'"3!5 € econdmicos, definidos em relagcdo a propriedade
avahada' :e esclarecimentos sobre transagcbes feitas com imdveis de
caracte:nstlcas semelhantes, em namero e com informacdes suficientes, para
que sejam obtidos resultados confiaveis. Através da visita de campo na ;egiﬁo
onde se encontra o imével avaliando obtem-se referéncias sobre outros iméveis
semelhantes. Também, buscam-se informacdes em empresas imobiliarias,
corretores especializados, anuncios de jornais, bancos de dados existentes,
construtores e ou incorporadores, compradores e vendedores, companhias de
habitagdo e 6rgdos de planejamento.

O processo comparativo, muito embora a pesquisa abranja
imoveis similares em tamanho, padrio e local, requer uma melhoria no seu grau
de precisdo, obtida por outro processo auxiliar, denominado Homogeneizagio
de Valores. Tal processo, recomendado por normas técnicas, visa corrigir as
discrepancias dos elementos comparativos, através de fatores cuja aplicagdo de
um ou outro, depende de cada caso. Assim, os fatores fundamentais, como:
localizacdo, atualizagdo, fonte, testada e profundidade, topografia, padrio

construtivo, idade e conservacdo, etc., sdo levadas em conta para que 0s
elementos sejam mais compardveis, ndo obstante a similaridade ja pré

- selecionada na pesquisa.

Para melhorar ainda mais a precisdo, apds 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 30%,
eliminando-se os valores fora deste intervalo e recalculando-se a nova média

(média saneada).

GUSTAVO GUEDES AVALIACOES CRECI-F: 133201 ;

Rua Comandante Ataliba E. Vieira, 670 - Sala 12 - Santana - Campinas - SP CEP 13088- 648

Fone: (19) 98397-1775 / E-mail: gustavo@guedesavaliacoes.com.br / www.guedesavaliacoes.com.br -,
|
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Tudo Segue conforme:
. NFR 14.653 - Avaliacio de Bens — Associacio Brasileira de Normas
Técnicas (ABNT);
¢ NORMAS PARA AVALIACOES DE IMOVEIS URBANOS - IBAPE/SP.
e RESOLUCOES ne 957 e 1.066 do Conselho Federal de Corretores de

.' Iméveis (COFECI)

|
[}
A apuracdo do valor real de mercado para o imével em
para

destaque € consequéncia da apuracdo de suas partes constituintes,
convicgdo ou determinacio do sey justo valor de mercado.

/ Valor de Mercado é o preco pago por um comprador

desejoso de comprar, mas n3o forcado, a um vendedor desejoso de vender, mas

também ndo compelido, tendo ambos, pleno conhecimento da utilidade da

T ——

propriedade transacionada.

—

Valor é uma grandeza mensuravel e, portanto, medir é

comparar. E ndo é uma caracteristica inerente propriedade em si, mas
depende do interesse econémico do homem. Avaliacdo é a determinacio do
valor de uma coisa obtida em comparagao com outras semelhantes.

e ——

f O rigor da avaliagdo independe da sua finalidade, porque
’r avaliar ja é a finalidade, porque nio h3 razio juridica, administrativa, contabil
ou de qualquer outra natureza, capaz de alterar os métodos de uma ciéncia
definida por seus préprios fins, como é a avaliacdo.

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

Na busca de exatiddo e maior convicgio do valor, foram

aplicados fatores de homogeneizagio aos imdéveis utilizados como

comparativos.

As dreas estdo dentro dos intervalos permitidos por norma,

ndo necessitando de equacdo.

CRECI-F: 133201

Santana - Campinas - SP CEP 13088- 648
/ www.guedesavaliacoes.com br

GUSTAVO GUEDES AVALIACOES

Rua Comandante Ataliba E. Vieira, 670 - Sala |2 —
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Foram aplicados alguns dos fatores discritos abaixo para

' melhor exatiddo.

|
Fator de oferta ou fonte (Fo): Faz a correcio da elasticidade da

informacdo, pois usualmente os iméveis s3o ofertados em valor superior
a0 que sdo efetivamente transacionados. £ tomado em geral como 0,9
para imdéveis ofertados podendo chegar a 0,8. Neste caso sera utilizado

10% conforme informagées de imobiliarias na regido.

—
L]

Fator de padrio de acabamento (Fd): € um fator que tem o objetivo de
eliminar as diferencas relativas as variacdes nos detalhes de acabamento

entre diferentes iméveis. Sua aplicagdo é muito importante no caso de

imdveis residenciais, tem importdncia relativa no caso de escritérios e

pouca importancia no caso de lojas,

Fator de topografia (Fg): Aplicado quando o perfil topografico do imével
difere da situagdo paradigma de um terreno plano (Fg = 1,0)

Fator de localizagio ou transposicdo (Fl): Refere-se as diferencas de
valores entre iméveis situados em locais distintos, ou seja, corrige as
variagdes decorrentes da localizagdo mais ou menos valiosa da amostra

em relagdo ao imdvel avaliando. Pode ser obtido pela planta genérica de
valores do municipio, lancamentos fiscais, informages imobiliarias, ou

mais comumente através da experiéncia profissional..
Fator de esquina ou frentes muiltiplas (Fe): Fator que considera o fato de

que lotes situados em esquinas ou que tenham frentes multiplas tem
maior possibilidade de serem utilizados para negécios e maior perimetro

de vitrines, sendo portanto mais valorizados.

Assim, ndo ha necessidade de outros fatores,

CRECI-F: 133201

antana - Campinas - SP CEP 13088- 648
w.guedesavaliacoes.com. br
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PESQuUISA DE MERCADO

Planejamento da Pesquisa segundo a NBR 14.653:

“No planejamento de uma pesquisa, o que se
pretende é a composicio de umna amostra representativa de
dados de mercado de iméveis com caracteristicas, tanto
quanto possivel, semelhantes as do avaliando, usando-se
toda a evidéncia disponivel”. Esta etapa que envolve
estrutura e estratégia da pesquisa deve iniciar-se pela
Caracterizagdo e delimitacio do mercado em analise, com o
auxilio de teorias e conceitos existentes ou hipéteses
advindas de experiéncias adquiridas pelo avaliador sobre a
formagdo do valor.

Na presente avaliacdo, foram obtidos junto a imobiliarias
locais, eventos de mercado relativos a casas similares, Nesta amostra foi
efetuada uma anilise das caracteristicas intrinsecas dos elementos, objetivando
detectar quais os atributos responsaveis pela formac3o dos valores de mercado.

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

¥

-.;:;.‘_,_mg‘r{z

Area de busca

GUSTAVO GUEDES AVALIACOES CRECI-F: 133201
Rua Comandante Ataliba E. Vicira, 670 - Sala 12 - Santang - Campinas - SP CEP 13088- 648
Fone: (19) 98397-1775 / E-mail: gustavo@guedesavaliacoes.com.br / www

guedesavaliacoes.com br
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ELEMENTOS COMPARATIVOS

(a) Terreno localizado Préximo ao imével avaliando

i VivaReal COMPRAR  ALUGAT  iachFis i

Wiew gt » Vertls = 5P S Lotes T mrrasos 4 wrmis e Compenin » jardtom g v &

Lote/Terreno a Venda,

e 00 Vol Compsran - 58 (OO tgoggss

317 m? por R% 218.000

Ll 14 -t L Y
$ mr$218.000

I!_i,l”

TR DEADE.

Lote/Terrens

&} Sﬁmﬂmmm

Valor de venda: R5218.000,00
Valor de venda do m? RS 687,00
Imobilidria: Bonon e Amaral

(b) Terreno localizado préximo ao imével avaliando
!

i VivaReal

COMPRAR ALLIGAR IAOVELS MOV

Wivd Real » Verdas Sps Wmmlnﬂmm(mhf«dmhwrhml

Lote/Terreno a Venda, 461 m? por R$ 425.000

Jardem rierlagos, Campinas - SP COD. TE2S111D

$ R$425.000

RS 2.407
TRICEIMSE.
ith LotelTerrena

SEEL
0 461 m? (g5 521/mm

Valor de venda: RS 425.000,00
Valor de venda do m? RS 921,00
Imobilidria: Provectum

GUSTAVO GUEDES AVALIACOES
Rua Comandante Ataliba E. Vieira,
Fone: (19) 98397-1775 / E

CRECI-F: 133201
670 - Sala 12 - Santana - Campinas - SP CEP 13088- 648

-mail: gustavo@guedesavaliacoes.com.br / www.guedesavaliacoes.com.br
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(¢) Terreno localizado préximo ao imével avaliando

i VivaReal COMPRAR - AUGAR  SadEs movers

V‘-nhﬂ-w‘-»!'-wnh«m.m““,gm » jarin il = faaa Lusiy "

Lote/Terreno a Venda, 310 mz2 por Rs 315.000

Pucan ks v Martirs - Jaroem Mugril, Camginas -§B
$ Rrs315.000
T

RE 1606

----- VB
] LD‘!J'T!H'EHB

o 31-Dmlilt| 1 D)

Valor de venda: RS 315,000,00
Valor de venda do m? 1.016,00
Imobilidria: Zelo

(d) Terreno localizado préximo ao imével avaliando

Comatados Amuncianten

Flmovelweb
= dardin 8o vovs Hl—lil-f-l-l.al-“lIom.lvmﬂm)ﬂhthx;l—ﬂ_!j.!.nnl

Visvahzados

Fawvormon Algiian
IS = TETENIE & Caweer = Ll Fauas

- Campras

Vend

CTontat

[z

Teffeno - 333m2
PR QAR par Barlan Jesdien da Voed Campinas
Ag e

0 Piead A 1Y Bl
Vendo Terfeno, Jardim Do Vovd, Aw Gaspar Bertoni, Ximbicas, 333 mEsup2;, F - 3, 290 Mil

Tarrans = Jd Voud iprésima se Foste Ximbice. Frig Tavares)
F3F " Tona T3
Avends Fasre Gaspar Beriord

BEZ#D reail

Valor de venda: RS 290.000,00
Valor de venda do m?: 870,00

Imobilidria: lLopes

GUSTAVO GUEDES AVALIACOES CRECI-F: 133201
Bua Comandante Ataliba E. Vieira, 670 - Sala 12 - Santana - Campinas - SP CEp 13088- 648
Fone: (19) 98397-1775 / E-mail- Lustavo@guedesavaliacoes.com br / www.guedesavaliacoes.com.br
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(e) Chacara localizada préxima ao imével avaliando

i VivaReal COWFRAR  ALUCAN KW WOWR

i > "R LOWRTerrenon & vends gan Cartpinnan = Vil Bromu de Souws * Rua Arsini Redigiors de Corvelto

Lote/Terreno a Venda, 309 m? por R$ 190.000

P Artlinig Madripers e Carvalha - Vils Prooel oe Sousa Campean - 3% 00D TEXE™ 1

gD of IvRRs

% R$190.000
251500

b =F - L0

B Lowe/Terrens

O 309w = s14mm

Valor de venda: R5190.000,00
Valor de venda do m?: RS 614,00
| Imobilidria: Luiz Passareli

(f) Terreno localizado proximo ao imovel avaliando

ALUGAR  BWCVER NOVOS

4 VivaReal COMPRAR

Viva Ral* Venda » 5P » LotesTerrenca & venda em Camginas * jordim Eubra > Rud Douler Recha Novais

Lote/Terreno a Venda, 250 m? por R$ 249.000

Pua Doutor Rocha Nevais, 500 - Jargen Buling, Campenas - 5P (0D TE242200

S RS249.000
B Lowrtenens
- e —
Valor de venda: RS 249.000,00
Valor de venda do m? RS 996,00
Imobilidria: Provectum
GUSTAVO GUEDES AVALIACOES CRECI-F: 133201

Rua Comandante Ataliba E. Vieira, 670 - Sala 12 - Santana - Campinas - SP CEP 13088- 648
Fone: (19) 98397-1775 / E-mail: gustavo@guedesavaliacoes.com.br / www.guedesavaliacoes.com.br
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HOMOGENElz.AcAO DOS VALORES DO M2

j Imdvel Valor oferta m? FTo_ Fd Fg Fl Fe Final
| | tmovel1 R$ 687,00] 0,9 1,1 0.8 1 1 RS 544,10
[ imdver2 R$921,00] 0,9 1,1 0,8 0,95 1 RS 692,96
| | imbvel 3 R$ 1.016,00] 0,9 1,1 0,8 0,9 1 RS 724,20
] | imével 4 RS 870,00] 0,9 1,1 0,8 0,9 1 RS 620,14
| | imovel s RS 614,00] 0,9 13 0,9 1 1 R$ 547,07
I | imovels R$996,00] 0,9 1,1 0,8 0,9 1 RS 709,95
| |Mmédia do m? R3850,67) 090 [ 110 | 082 | 094 | 100 RS 647,64

II.' W— P-'N‘a. melftorar ainda mais a precisdo, apés o processo de
, » @ média obtida Passa por processo de saneamento de valores
que eventt.aa'lmente situam-se muito distantes do seu valor médio, distorcendo
| o valor unitdrio. Em geral, utiliza-se um intervalo de confianga de 20 ou 30%,
| eliminando-se os valores fora deste intervalo e recalculando-se a nova média
(média saneada).

—

Meédia simples —) RS 647,00

Intervalo de seguranca: 20%
| Maior que 20% e—— RS 777,00
| Menor que 20% se—— RS 518,00
Média Saneadam— RS 647,00

Assim, todas as amostras estdo dentro do intervalo de

seguranga, ndo sendo necessdrio excluir alguma.

O mercado atual de negociacdo de iméveis no mesmo
padrdo (homogeneizado), na mesma regidgo, vem praticando o valor
arredondado em média de RS 647,00 (seiscentos e quarenta e sete reais).

Portanto, o célculo fica representado: 389,4m? x RS RS
647,00 (seiscentos e quarenta e sete reais), totalizando o valor arredondado
em R$ 252.000,00 (duzentos e cinquenta e dois mil reais).

Limite superior: R$ 277.000,00  (variacio de até 10%)
Limite inferior: R$ 226.000,00 (variagdo de até 10%)
Valor sugerido: RS 260.000,00 (percepgio profissional).

GUSTAVO GUEDES AVALIACOES CRECI-F: 133201
Rua Comandante Ataliba E. Vieira, 670 - Sala 12 - Santana - Campinas - SP CEP 13088- 648
Fone: (19) 98397-1775 / E-mail: gustavo@guedesavaliacoes.com.br / www.guedesavaliacoes.com br

T St R

Scanned with CamScanner



r a g

I3 Avariacess cermiFicabas

CONCLUSAOD

Este parecer estd em conformidade com o disposto no
artigo 32 da Lei 6.530, de 12 de maio de 1978 que regulamenta a profissdo de
Corretor de Iméveis, e com as Resolugdes do Conselho Federal de Corretores de
Iméveis (COFECI) n2 957, de 22 de maio de 2006 e 1.066, de 22 de novembro de
2007 que dispdem sobre a competéncia do Corretor de Imdveis para a
elaboracdo de Parecer Técnico de Avaliacdo Mercadolégica e regulamentam a
| sua forma de elaboracso. Ainda, foi elaborado de acordo com as normas da

ABNT/NBR 14653-1 e 14653-2, “Avaliagdes de Bens”, Procedimentos Gerais e

f Avaliacbes de Imdveis Urbanos.
|' Através do presente laudo de avaliacdo, conclui-se que o
| valor de mercado do imével avaliando, para a data atual, corresponde a R$
260.000,00 (duzentos e sessenta mil reais).
|
Este laudo é constituido de 21 paginas numeradas e 3

III anexos:
* e-mail enviado as partes (pag. 22)

! ® respostas aos quesitos (pag. 23 e 24)

s (Capacarné IPTU

!
Sem mais.

Campinas, 10 de dezembro de 2018.

a1

CRECI 1332

CNAI 21000
GUSTAVO GUEDES AVALIACOES CRECI-F: 133201
I:!ua Comandante Ataliba E. Vieira, 670 - Sala 12 - Santana - Campinas - SP CEP 13088- 648 ;
Fone: (19) 98397-1775 / E-mail: gustavo@guedesavaliacoes.com.br / ww w.guedesavaliacoes.com.br '
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@ voL host

| Vistorialavaliacdo

| De: Gustavo Guedes
Para: savio@andradecoelho.adv.br Juridico.processual@cosanlubs-

juridico.com ,pereiraa@br.com.br ,br@chebabi.com

Copia:
Copia oculta:

Assunto: Vistoria/avaliagcdo
Enviada em: 03/12/2018 | 13:48
Recebida em: 03/12/2018 | 13:48

| Boa tardel!

Prezados
comunico que a visita técnica para colheita de dados do imével matricula 18.993, objeto da

lide ocorrera na préxima quarta-feira dia 05/12/18 as 14h.

Processo Fisico n2: 0012490-72.2001.8.26.0114
Classe - Assunto Execugdo de Titulo Extrajudicial - Valor da Execugdo / Calculo

Exeqiiente: Banco Itaubank 5.A.
Requerido: Auto Posto Dunlop Ltda. e outros

Favor acusar o recebimento deste.

att.

Gustavo Guedes

Fone: (19) 98397-1775

Rua Comandante Ataliba E, Vieira, 670 - Sala 12 - Santana

Campinas - SP CEP 13088-648

www.quedesavaliacoes.com.br

Esta mensagem contém informacio confidendial, sujeita ao privilégio de comunicaglo cliente/consultor, Qualquer outra
utlizagao & estritamente proibida. Na hipétese de recebé-la por equivoco, por gentileza apague-a imediatamente e contate-me.
This privileged consultant/dient communication may contain classified information and Is intended for the sole use of its
recipient. Any other use is strictly prohibited. If you have received this message by mistake, please erase it and contact us as

500N as possible,

GUSTAVO GUEDES AVALIACOES CRECI-F: 133201
Rua Comandante Ataliba E, Vieira, 670 - Sala 12 - Santana - Campinas - SP CEP 13088- 648
Fone: (19) 983971775 / E-mail: gustavod guedesavaliacoes.com.br / www.guedesavaliacoes.com.br
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Quesitos

laudo, justificando a sua utiliza¢do;

R: Foi utilizado o Método de Comparagdo Direta de Mercado por ser o mais
indicado quando existem amostras{ imdveis tomparativos) na mesma regido.

2. Queira o senhor perito informar o

grau de fundamentacio e a precisdo do
método adotado para determinagﬁo d

o valor do imével.
R: Ndo foi analisado o grau de fundamentacéo e precisdo

3. Queira o senhor perito descrever o imével avaliando.

;" R: Favor se reportar ao laudo.
|

4. O imdvel objeto da pericia é classificado com

que padrdo, estado de
conservacao, idade.

| R:A presente avaliacdo recaiu apenas sobre o

existentes n3o apresentarem valor significativo. O
I naavaliacio.

lote, devido as construcdes
s muros foram contemplados

5. O imével periciado hoje se encontra em nome dos Réus? Existe algum énus
incidente sobre o imével avaliado? Caso positivo, favor indica-los.
R: Quesito impertinente ao deslinde técnico da causa.

6. Queira o senhor perito classificar 0 imovel quanto a liquidez (baixa, normal,
alta), desempenho de mercado (recessivo, normal,

ofertas (baixa, média, alta) e absorgdo pelo mercado (
demorada e rapida)

R: Favor ser reportar ao laudo,

aquecido), nimero de
sem perspectiva, dificil,

7. Onde se encontra o imével periciado em relacdo ao centro comercial da

cidade? Citar distancias e posicionamento.
R: Favor ser reportar ao laudo.

8. Queira o senhor perito judicial an
elementos comparativos.
R: Vide laudo.

exar fotos do imdvel avaliando e dos

GUSTAVO GUEDES AVALIA COES
Rua Comandante Ataliba E. Vieira, 670 - Sala 2~

CRECI-F: 133201
Fone: (19) 98397-1775 / E-mail-

Santana - Campinas - Sp CEp 13088- 648
Bustavo@guedess valiacoes.com.br / Www.guedesavaliacoes.com by
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9. Quais as caracteristicas da regido em torno do imével avaliando?
' R: Favor se reportar ao laudo,

10. Quais as caracteristicas dos acessos ao imovel avaliando?
R: Favor se reportar ao laudo.

11. Existem benfeitorias construidas no imével avaliando? Todas as benfeitorias
existentes estdo averbadas na matricula do imdvel? Existe projeto legal
aprovado pela prefeitura Municipal para todas as benfeitorias construidas no
imovel?

R: Conforme indicado no laudo, existem benfeitorias. A averbacdo e projeto
legal ndo s3o abjeto da avaliac3o.

12. Qual o valor de mercado do imével objeto da agdo?
' R:R$ 260.000,00 (duzentos e sessenta mil reais)

13. Queira o senhor perito indicar o valor de venda forgada do imdvel utilizando
0 método comparativo direto preconizado na Norma 14.653 da ABNT.

R: Entende este perito que o valor de venda forcada é apresentado no
momento de uma segunda praga no leildo judicial.

GUSTAVO GUEDES AVALIACOES CRECI-F: 133201
Euu Comandante Ataliba E, Vieira, 670 Sala 12 - Santana - C ampinas - SP CEP 1 3088. 648
Fone: (19) 983971775 / E-mail- gustavoaguedesavaliacoes.com.br / www, guedesavaliacoes.com br
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