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

VALORES SUGERIDOS DOS IMOVEIS AVALIANDOS EM OUTUBRO/2019
APARTAMENTO 53: RS 811.000,00 (oitocentos e onze mil reais).
APARTAMENTO 62: RS 811.000,00 (oitocentos e onze mil reais).
APARTAMENTO 74: RS 811.000,00 (oitocentos e onze mil reais).

Na presente avaliacdo, assume-se que dimensdes
constantes da documentacdao oferecida estejam corretas, que o titulo de
propriedade é bom e que as informacgdes fornecidas por terceiros o foram de
boa fé e sao confiaveis.

O avaliador ndao tem no presente, tampouco almeja para o
futuro, qualquer interesse nos imdveis em questao.

O avaliador ndao tem nenhuma inclinagdao 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 Penhora. No momento atual se encontra em processo de avaliacao
do valor do imdvel apresentado nos autos para satisfacdo da pretensdo do
autor.

Em sintese, ato continuo a intimagao para confec¢dao deste
laudo, este Auxiliar da Justica tentou contato com os procuradores das partes
para tratativas da abertura e apresentacdao do imodvel, conforme preceitua o
artigo 474 do Cédigo de Processo Civel.

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

Desta forma, encaminhamos e-mail aos procuradores das
partes informando a data e horario da vistoria.

DA VISTORIA

Na data de 24 de Outubro de 2019, este Perito efetuou a
inspecdo técnica através de visita in loco, para identificagdo dos elementos
fisicos e aspectos essenciais, a fim de possibilitar a definicdo do método
avaliativo e dos niveis de fundamentacdao e precisdo a serem adotados na
presente avaliacdao do imével.

Este Auxiliar da Justica foi atendido no local pelo Sr.
Marcelo Bianc, Corretor de Imdveis responsavel naguele momento pelas vendas
dos apartamentos, que autorizou o acesso ao condominio, bem como
demonstrou os imoveis.

No mais, a visita para realizagao do trabalho ocorreu de
forma tranquila sem mais alguma ocorréncia imprevista a ser relatada.
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BREVE ANALISE DE MERCADO

Fonte: FipeZap — Indice residencial — Publicado 24/09/2019

Com nova queda em agosto, preco de venda de salas e
conjuntos comerciais recua 2,94% em 12 meses

Resultado contrasta com variacao observada no preco médio de locacao do
segmento, que avang¢ou 0,41% no mesmo periodo

Confira aqui o relatdrio completo

m Andlise do ultimo més: o preco médio de venda de imdveis comerciais
encerrou agosto de 2019 com queda de 0,45%, enquanto o pre¢o médio de
locacdo de salas e conjuntos comerciais encerrou o periodo com estabilidade
(+0,01%) em relacdo a julho. Comparativamente, a inflacdo medida pelo IPCA
(IBGE) registrou alta de 0,11% no ultimo més, enquanto o IGP-M (FGV)
apresentou variagao negativa de 0,67% no mesmo periodo. Entre as cidades
monitoradas pelo indice FipeZap Comercial, Brasilia foi a Unica a registrar
elevacdo no preco médio de venda de imdveis comerciais em agosto (+0,13%),
enquanto Salvador se destacou com a maior alta no preco médio de locacao e
salas e conjuntos comerciais no mesmo periodo (+0,49%) .

m Analise dos ultimos 12 meses: neste horizonte de andlise, o preco médio de
venda de imodveis comerciais acumula queda nominal de 2,94%, enquanto o
preco médio de locacdo comercial avanca 0,41%, também em termos nominais.
Para fins de comparacao, a inflagdo acumulada nos ultimos 12 meses é de
3,43%, segundo o IPCA (IBGE), e de 4,95%, de acordo com o IGP-M (FGV). O
resultado negativo, no ambito do preco médio de venda do segmento, é
influenciado pela queda nominal observada em todas as cidades monitoradas
(entre as quais: Curitiba, com queda de 7,11%; Niterdi, com recuo de 6,37% e
Salvador, com variacdao negativa de 4,98%), contrastando com o preco médio de
locacdo, que registrou alta nominal em 6 das cidades acompanhadas pelo indice
FipeZap: Salvador (+6,26%), Curitiba (+5,05%), Campinas (+3,80%),Floriandpolis
(+2,83%), Sao Paulo (+1,29%) e Porto Alegre (0,60%).

m Preco médio de locagcdo comercial: em agosto de 2019, o valor médio do m2
de imdveis comerciais nas cidades monitoradas pelo indice FipeZap foi de RS
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8.812/m2 , no caso de salas e conjuntos colocados a venda, e de RS 37,78/m2
no caso de imoveis destinados para aluguel. Entre as cidades monitoradas, Rio
de Janeiro se manteve como aquela com o pre¢o médio de venda de imdveis
comerciais mais elevado em agosto (RS 10.082/m2 ), enquanto S3o Paulo se
destacou pelo maior valor médio para locagdo de salas e conjuntos comerciais
no mesmo periodo (RS 44,99/m2 ).

m Rentabilidade do aluguel comercial*: pela razao entre o pre¢co médio de
locagao e o preco médio de venda dos imdveis comerciais, é possivel obter uma
medida da rentabilidade para o investidor que opta por investir no imével com a
finalidade de obter renda com aluguel. O indicador pode ser utilizado para
avaliar a atratividade de salas e conjuntos comerciais em relacdo a outras
opcOes de investimento disponiveis (incluindo investimento em imdveis
residenciais). Praticamente estavel no ano, o retorno médio do aluguel
comercial (anualizado) foi estimado em 5,33% em agosto de 2019, superando a
rentabilidade do aluguel de imdveis residenciais no mesmo periodo (4,62% a.
a.), bem como o retorno médio real de aplicacGes financeiras de referénciaos 12
meses é de 3,43%, segundo o IPCA (IBGE), e de 4,95%, de acordo com o IGP-M
(FGV). O resultado negativo, no ambito do preco médio de venda do segmento,
é influenciado pela queda nominal observada em todas as cidades monitoradas
(entre as quais: Curitiba, com queda de 7,11%; Niterdi, com recuo de 6,37% e
Salvador, com variacdao negativa de 4,98%), contrastando com o preco médio de
locacdo, que registrou alta nominal em 6 das cidades acompanhadas pelo indice
FipeZap: Salvador (+6,26%), Curitiba (+5,05%), Campinas (+3,80%),Floriandpolis
(+2,83%), Sao Paulo (+1,29%) e Porto Alegre (0,60%).

m Preco médio de locagao comercial: em agosto de 2019, o valor médio do m2
de imdveis comerciais nas cidades monitoradas pelo indice FipeZap foi de RS
8.812/m2, no caso de salas e conjuntos colocados a venda, e de RS 37,78/m2,
no caso de imdveis destinados para aluguel. Entre as cidades monitoradas, Rio
de Janeiro se manteve como aquela com o preco médio de venda de imdveis
comerciais mais elevado em agosto (RS 10.082/m2 ), enquanto S3o Paulo se
destacou pelo maior valor médio para locacdo de salas e conjuntos comerciais
no mesmo periodo (RS 44,99/m2 ).
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ULTIMOS RESULTADOS

flpc LA

Comportamento recente do preco de venda de imaveis residenciais (%) - indice FipeZap e demais cidades monitoradas

Variagao Mensal

Cidade

IPCA *

IGP-M * FGV

indice FipeZap

Barueri SP

Campinas SP

Diadema SP +0,42% -

Guaruja SP +0,40%

Guarulhos SP -0,08%

Osasco SP 0,03%

Praia Grande SP +0,01%

Ribeirdo Preto SP +0,11%

Santo André 5P -0,04%

Santos SP -0,20%

S&o Bernardo do Campo SP +0,15%

Sao Caetano do Sul SP +0,75%

Sao José do Rio Preto SP +0,15%
. ,.' lr' LR

agenteimovel

intelipfincia de busca

Precos de iméveis por m* em Campinas

+0,42%
+0,04%
+0,28%
+1,26%
+0,05%
+0,83%
+0,15%
-0,05%
+0,18%
-0,16%
-0,08%
+0,18%
+0,38%

0,19%
+0,42%
+0,40%
-0,08%
-0,03%
+0,01%
+0,11%
-0,04%
-0,20%
+0,15%
+0,75%

+0,15%

+3,78%
+6,66% -
-0,06% 7.174
+2.01% 6.605
0,40% 5.350
-0,44% 4,601
+2,83% 4,602
+0,51% 4819
+0,04% 5.483
+0,71% 3.849
+0,79% 4092
+0,85% 5.343
-0,14% 5.279
+0,08% 4879
+2,59% 6.138
+0,45% 4030
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INFRAESTRUTURA E SERVICOS DA REGIAO

Durante a vistoria foi realizado um estudo no entorno
imediato da propriedade a fim de caracterizar a ocupagao existente na regido e
assim embasar a pesquisa de valores unitarios de venda na composi¢ao da
amostra.

Também foram coletadas as informagdes necessarias para a
classificacdao 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 Paulinia, encontram-se
resumido nas tabelas abaixo.

Caracterizacao do Municipio de Paulinia.

. Uso Padrao Construt. NORMAL/
Ocupagdo: ALTO Predominate: RESID. UNIFAMILIAR Predominante: MEDIO
Nivel Socioeconomico: NORMAL/MEDIO Acesso: OTIMO Topografia: PLANO

Infraestrutura
Urbana:

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

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

Servigos e
equipamentos
comunitarios:

TOPOGRAFIA DO LOGRADOURO

Plano
ACESSIBILIDADE

O imovel esta localizado na Rua Mario Giordano e o acesso
para quem parte do centro da cidade pode ser efetuado pelas Avenidas Osvaldo
Piva e Avenida José Paulino.

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

Apartamentos de n2 53, 62 e 74 do Condominio Ativa Villa
Bella, situado na Rua Mario Giordano, n? 147, Jardim Ameérica,
Municipio de Paulinia/SP.

Paulinia € um municipio brasileiro no interior do Estado de
Sao Paulo. Pertence a mesorregiao e microrregiao de Campinas, localiza-se a
noroeste da capital do estado, distando desta cerca de 119 quilébmetros. Ocupa
uma dreade 139 km? e sua populacdo foi contada em 2010 pelo IBGE em
84.512 habitantes. Esta localizado no eixo Rio-Sdo Paulo, servindo de elo entre
aGrande S3ao Pauloe cidades da regidao, como Cosmodpolis, Artur
Nogueira e Conchal.

O municipio de Paulinia foi emancipado do municipio
de Campinas no ano de 1964. O nome é uma homenagem a José Paulino
Nogueira, um fazendeiro conhecido na regido de Campinas, que emprestou seu
nome a estacdo ferrovidria ao redor da qual se desenvolveu o municipio. E
conhecido por sediar um dos maiores polos petroquimicos da América Latina,
centrado na Refinaria de Paulinia (Replan).

Gracas a Replane a esse polo petroquimico, que estao
sediados naregidao norte da cidade, Paulinia tem a sétima maior renda per
capita do Brasil. Também gracas ao polo, tem altos niveis de poluicao
por ozonio, principalmente no distrito de Betel e na regiao da Replan, onde se
encontram empresas como: Rhodia, Purina, Shell, Syngenta e Petrobras. A
cidade se destaca pelo intenso crescimento populacional, sendo o maior
da Regidao Metropolitana de Campinas. O setor de servigos historicamente nao
tem grande importancia para o municipio, mas recentemente vem se
desenvolvendo por causa de projetos como o Paulinia Magia do Cinema.

O municipioé formado pelacidadede Paulinia e
pelo distrito de Betel, na regido leste. Paulinia faz parte do chamado Complexo
Metropolitano Estendido, que ultrapassa os 29 milhdes de habitantes,
aproximadamente 75% da populagdao do estado de Sao Paulo inteiro. As regides
metropolitanas de Campinas e de S3o Paulo jad formam a
primeira megalépole do hemisfério sul, unindo 65 municipios que juntos
abrigam 12% da populacao brasileira. (fonte Wikipédia)
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Os apartamentos sao todos iguais e, em seus projetos
originais, sdo composto por ampla sala com dois ambientes, 3 (trés) dormitérios
suites, banheiro social, lavabo, cozinha, varanda gourmet e area de servico.

Outras caracteristicas dos imoveis e sua localidade:

Apartamentos com 139m? de area util

Todos na Torre A

Apartamento com entrada social e de servigo
Ambas as entradas possuem acesso por elevadores
Apartamentos com 3 garagens cobertas

Imdveis em condigdo de langamento — sem acabamento
Ampla varanda gourmet

Atualmente possui poucos apartamentos a venda no condominio
Condominio clube

Condominio oferece piscina

Condominio oferece sauna

Condominio oferece academia

Condominio oferece salao de festas grande
Condominio oferece salao de festas gourmet
Possui quadras de esportes

Possui play ground para criangas

Condominio apresenta manutencao

Condominio em bom estado

Regidao em expansao

Regidao com boa demanda de iméveis a venda
Proximo ao Shopping da cidade

Préximo a Prefeitura Municipal

Préximo a vias de acesso ao centro da cidade

VVYVYVVVVYVYVVVVVYVVVYVYVYVVYVYVYYYVYVYY

Préximo a vias de acesso as principais rodovias
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Vista aérea do imdvel por meio do Google Maps:

Q Escola Municipal Odete
Emidio De Souza

Paulinia

ROz =
%

o Condominio Raizes

Rafael Hamilton -

Advogado OAB 433694 Q o Medrado Imodveis

AtivarvillalBella

Condominio Rossi
Ativa Villa Bella

ECondompnin ie‘Rossi

iCondominio Rossi

*‘—’*Ati\)ai\?*lls Bella . =
. N B s 5
g I A : * A~ UNICAMP
2 S\ Universidade
mEstadualide.
« Campinas
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Visdo interna do elevador

TORRE A
FINAIS 1 E3

Indicagao da Torre A

Indicagao do apartamento 53 — situacao de entrega — sem acabamento
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Lavabo

Cozinha
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Visdo da varanda

Sala
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Corredor de acesso as suites

Indicacdo do apartamento 74 — situacao de entrega — sem acabamento

GUSTAVO GUEDES AVALIACOES CRECI-F: 133201
Rua Baguacu, n° 26 - Sala 211 — Alphaville Empresarial - Campinas - SP CEP 13098- 326
Fone: (19) 98397-1775 / E-mail: gustavo@ guedesavaliacoes.com.br / www.guedesavaliacoes.com.br

N~
N
o™
(o))
[ee]
™
n
o
~
(o)}
—
o)
<
=
o
o
(0]
£
S
e
o
Ke)
o
(2]
n
N
O
—
(%]
T
()]
—
o
N
~
o
—
-~
[e0]
N
1S
()
o
e}
8
o
(&)
o
S
o
e
o
S
S
[
o
o
©
wn
()
o
o
e}
]
IS
)
L
o
e}
1]
S
2
%)
=}
2
()
o
B
o
>3
8
2
'_
Q
wn
L
o
L
2
o
<
(@]
[
<
10
N
-]
.|
~
<
|_
wn
]
o
g
o
o
(0]
@
o
Q
£
o]
=
=3
o
o
e}
(3]
£
A
4]
]
£
=2
e
o
o
o
8
o
O
o
O
o
o
=
()
£
3
(8]
o
o
(0]
@
)
L

W
©
o™
<
@]
N
~
o
2
o
o]
[8)
[}
<
—
-
Q
©
N
@
N~
-
o
N
©
@
—
(o0}
©
(o0}
N
o
o
o
0
0
[}
(&}
o
—
o
o
Q
£
=
o
—
£
o
°
]
=
<
Q
1S
3
[8]
o
a
@
(8]
c
[}
S
()
—
c
O
O
b
=
fe]
©
~
[
o
=
[
=
2
e
©
—
[}
©
o
S
a
(2]
=3
S
9D,
har!
‘T
[}
9
=
[%2]
[oR
=
<
Q
b=
n
o
[}
%)
0
[}
Q
©
©
=
2
S
o
o
S
=
[}
—
=
o
o
©
S
©
o



'39eAz/ 061pod 8 $¥TT0°92°'8'2T0Z 9E-1898200 0SSad04d 0 awllojul ‘op ojuswndogeldualajuodiuge/fdenbipeised/iq-snl-dsh fesaj/:sdny aus o assaoe ‘[eulblio o 1isjuod ered
/SE68ES0/6TSYIM 018WNU 0 qOS * GZ:9T S 6TOZ/0T/8Z Wa opejodojoid ‘ojned 0eS ap Opels3 op BIISNC 8p [eunglL @ S3AIND VIDHYD ZINT OAVLSNO Jod sjuswenlbip opeuisse ‘feuiblio op eidod 9 ojuswnoop 81s3

fls. 645

133201

CRECI-F

—

ACOES CERTIFICADAS

2

~

GUSTAVO GUEDES AVALIACOES

as garagens

\

Biedul Avars

Rua Baguacu, n° 26 - Sala 211 — Alphaville Empresarial - Campinas - SP CEP 13098- 326
Fone: (19) 98397-1775 / E-mail: gustavo@ guedesavaliacoes.com.br / www.guedesavaliacoes.com.br

Varanda gourmet

Acesso



Ik\tfihl AVALIACOES CERTIFICADAS

CRITERIOS PARA ESTA AVALIACAO

Em funcdo das caracteristicas do imével e diante das
consultas efetuadas junto ao mercado imobilidrio da regiao, para determinagao
do valor de venda, concluimos pela aplicacao do Método direto comparativo de

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

imoveis com projetos e caracteristicas semelhantes, afericdo de um ou varios
fatores fisicos, locacionais e econdmicos, definidos em relacao a propriedade
avaliada e esclarecimentos sobre transagdoes feitas com imodveis de
caracteristicas semelhantes, em numero e com informacgdes suficientes, para
gue sejam obtidos resultados confiaveis. Através da visita de campo na regiao
onde se encontra o imdvel avaliando obtem-se referéncias sobre outros iméveis
semelhantes. Também, buscam-se informacdes em empresas imobilidrias,
corretores especializados, anuncios de jornais, bancos de dados existentes,
construtores e ou incorporadores, compradores e vendedores, companhias de
habitacdo e drgdos 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 aplicacao de
um ou outro, depende de cada caso. Assim, os fatores fundamentais, como:
localizagdo, atualizacdo, fonte, testada e profundidade, topografia, padrao
construtivo, idade e conservacao, etc., sao levadas em conta para que os
elementos sejam mais comparaveis, nao obstante a similaridade ja pré
selecionada na pesquisa.

Para melhorar ainda mais a precisdao, apds o processo de
homogeneizacao, a média obtida passa por processo de saneamento de valores
gue eventualmente situam-se muito distantes do seu valor médio, distorcendo
o valor unitdrio. Em geral, utiliza-se um intervalo de 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 — Avaliacdo de Bens — Associacao Brasileira de Normas
Técnicas (ABNT);

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

A apuracao do valor real de mercado para o imovel em
destaque é consequéncia da apuracdao de suas partes constituintes, para
convic¢ao ou determinacao do seu justo valor de mercado.

Valor de Mercado é o preco pago por um comprador
desejoso de comprar, mas nao 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. Avaliacdo é a determinacao do
valor de uma coisa obtida em comparacdao com outras semelhantes.

O rigor da avaliacdo independe da sua finalidade, porque
avaliar ja é a finalidade, porque nao ha razao juridica, administrativa, contabil
ou de qualquer outra natureza, capaz de alterar os métodos de uma ciéncia
definida por seus préprios fins, como é a avaliacao.

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

Na busca de exatiddao e maior convicgao do valor, foram
aplicados fatores de homogeneizagao aos imodveis utilizados como
comparativos.

Os fatores utilizados sdo apenas os necessdrios para
correcOes de diferencas internas e de oferta, uma vez que as amostras sao
todas no mesmo bairro.
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As areas estao dentro do intervalo permitido por norma,
nao necessitando de equacao.

Foram aplicados alguns dos fatores discritos abaixo para
melhor exatidao.

e Fator de oferta ou fonte (Fo): Faz a correcdo da elasticidade da
informacao, pois usualmente os imodveis sao ofertados em valor superior
ao que s3o efetivamente transacionados. E tomado em geral como 0,9
para imoveis ofertados podendo chegar a 0,8. Neste caso sera utilizado
10% conforme informagdes de imobiliarias na regido.

e Fator de localizagdo ou transposicao (Fl): Refere-se as diferencas de
valores entre imdveis situados em locais distintos, ou seja, corrige as
variacdes decorrentes da localizagdo mais ou menos valiosa da amostra
em relacao ao imoével avaliando. Pode ser obtido pela planta genérica de
valores do municipio, lancamentos fiscais, informacdes 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 aplicacdo é muito importante no caso de
imoveis residenciais, tem importancia relativa no caso de escritdrios 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 conservacao entre o imdvel avaliando
e 0s imoveis pesquisados.

e Fator de arquitetura (Fq): Refere-se as condigdes arquitetonicas dos
imoveis em estudo, considerando diferencas entre caracteristicas tais
como numero de vagas de garagem, posicionamento na edificacao,
presenca de area de lazer, etc. Sua variagdo ocorre normalmente entre
0,70 e 1,30. Adotado neste caso para area de servico fechada.

Assim, ndo ha necessidade de outros fatores.

GUSTAVO GUEDES AVALIACC)ES CRECI-F: 133201
Rua Baguacu, n° 26 - Sala 211 — Alphaville Empresarial - Campinas - SP CEP 13098- 326
Fone: (19) 98397-1775 / E-mail: gustavo@ guedesavaliacoes.com.br / www.guedesavaliacoes.com.br

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por GUSTAVO LUIZ GARCIA GUEDES e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 28/10/2019 as 16:25 , sob o nimero WCAS19705389357

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0028681-36.2017.8.26.0114 e codigo 72D436E.



Il\tf{ .I AVALIACOES CERTIFICADAS

PESQUISA DE MERCADO

Planejamento da pesquisa segundo a NBR 14.653:

“No planejamento de uma pesquisa, o que se
pretende é a composicdao de uma amostra representativa de
dados de mercado de imdveis com caracteristicas, tanto
quanto possivel, semelhantes as do avaliando, usando-se
toda a evidéncia disponivel”. Esta etapa que envolve
estrutura e estratégia da pesquisa deve iniciar-se pela
caracterizagao e delimitacdo do mercado em andlise, com o
auxilio de teorias e conceitos existentes ou hipdteses
advindas de experiéncias adquiridas pelo avaliador sobre a

formacao do valor.

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

Os apartamentos avaliados estao disponiveis para venda
junto ao departamento de vendas existente no préprio condominio.

Segue abaixo tabela de precos praticados atualmente,
conforme relatado pelo Corretor de imdveis Marcelo Bianc que nos atendeu.
Informou ainda que sobre este valor incide 10% de desconto.

**“\‘“m s \

,s—r—,

- T Rossi Ativa Villa Bella -\
[ pronto - venda no estado em e

I et W
——— r—‘—\ R
‘ I| [ _,__L f,'l s
= — i—»— ﬁ N
! ]| [ 100 ' 114000 m,m % 2%
®

48300 119700 675.660 -2k

Tabela
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ELEMENTOS COMPARATIVOS

(a) Apartamento localizado no préprio condominio do imével avaliando

& vivaReal COMPRAR  ALUGAR  IMOVEISNOVOS

VivaReal - Vends - $P - Apartamentos 3vends em Paulinia - Jardim America COMPRA

5 R$ 890.120
Apartamento com 3 Quartos a Venda, 139 m? _$

por R$ 890.120

Residencial Alemac, Paulinia - $7 VER NO MAPA Condominio RS 700

139m¢ 3 quartos &  5banheiros 3vagas
=] & > B 3vs

3 suites ANUNCIANTE
VER MAIS CARACTERISTICAS (7) zeloiméveis

Valor de venda: RS 890.000,00
Valor de venda do m?: RS 6.402,00
Imobiliaria: Zelo Imodveis

(b) Apartamento localizado no prdprio condominio do imével avaliando

& vivaReal COMPRAR  ALUGAR  IMOVEIS NOVOS

vivaReal - Vends - P . Apartamentos 3vendsemPaulinia - jardim America COMPRA

R$ 921.420

Apartamento com 3 Quartos a Venda, 139 m?
por R$ 921.420

Jardim America, Paulinia - SP VER NO MAPA Condominio N&o informado
PTU Néo informado
SOLICITAR VALORES

LD 139m £S 3quartos [* 4banheiros a 3vagas

3 sultes

VER MAIS CARACTERISTICAS (6) ANUNCIANTE € rrovfcTum

PROVECTUM IMOVEIS

aparamento - Jardim América - Paulinia

Valor de venda: RS 921.420,00
Valor de venda do m?: RS 6.629,00
Imobilidria: Provectum
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(c) Apartamento localizado no préprio condominio do imdvel avaliando

Apartamento com 3 Quartos a Venda, 110 m?

por R$ 700.000

Paulinia- SP VER NO MAPA

g nom £ 3quartos [ 3banheiros

3 suites

VER MAIS CARACTERISTICAS (6)

Valor de venda: RS 700. 000, 00
Valor de venda do m?: RS 6.363,00
Imobilidria: PRC Negdcios Imobilidrios

COMPRA

R$ 700.000

ondominio RS 791
PTU SOLICITAR

& 2vagas

ANUNCIANTE -
PRC NEGOOOS

IMOBILIARIOS LTDA ME

(d) Apartamento localizado no préprio condominio do imdvel avaliando

& vivareal

[©) 8fotos Q

Apartamento com 3 Quartos a Venda, 139 m?2

por R$ 960.400

Jardim America, Paulinia - SP VER NO MAPA

O 139m £ 3quartos [% 5banheiros

3sultes

VER MAIS CARACTERISTICAS (5)

aoaramento - lardim América - Paulinia

Valor de venda: RS 960.400,00
Valor de venda do m?: RS 6.909,00
Imobiliaria: DelLucca Imadveis

GUSTAVO GUEDES AVALIACOES

COMPRA

R$ 960.400

ondominio Néo informado

Nao informado

SOLICITAR VALORES

B 3vags

ANUNCIANTE
De Lucca iméveis -
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Imtfﬁhl AVALIACOES CERTIFICADAS

(e) Apartamento localizado no préprio condominio do imdvel avaliando

& vivaReal ALUGAR  IMOVEISNOVOS

VivaReal - Vends - $P - Apartamentos 3vends em Paulinia - Jardim America COMPRA

; R$ 934.110
Apartamento com 3 Quartos a Venda, 139 m? _$

por R$ 934.110

Residencial Alemac, Paulinia - SP VER NO MAPA Condominia RS 700

IO 139m & 3quartes [* Sbanheiros (& 3vagss

3 suites ANUNCIANTE -~

VER MAIS CARACTERISTICAS (7) Zeloiméveis e

Valor de venda: RS 934.000,00
Valor de venda do m?: RS 6.719,00
Imobiliaria: Zelo Imoveis

(f) Apartamento localizado no préprio condominio do imdvel avaliando

& VivaReal COMPRAR  ALUGAR  IMOVEIS NOVOS

b ek
Ao e lnG. B
o, s bilric. g

- R$ 817.999
Apartamento com 3 Quartos a Venda, 139 m?2
pOl’ R$ 81 799 0D.AP3719 Condominio RS 800
0O 139m & 3quartos [% 4banheiros a 3vagas ANUNCIANTE <
E 3sules C2FIMOVESS SG‘F
VER MAIS CARACTERISTICAS (L)}

Valor de venda: RS 818.000,00

Valor de venda do m?: RS 5.885,00

Imobilidria: G2F
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Ik‘t&ﬁl AVALIACOES CERTIFICADAS

HOMOGENEIZAGCAO DOS VALORES DO M?

Imével Valor oferta m? Fo FI Fd Fi Fe Final
Imovel 1 RS 6.402,00 0,9 1 1 1 1 RS$ 5.761,80
Imdvel 2 RS 6.629,00( 0,9 1 1 1 1 RS 5.966,10
Imével 3 RS$ 6.363,00( 0,9 1 1 1 1 RS 5.726,70
Imével 4 RS$ 6.909,00( 0,9 1 1 1 1 RS 6.218,10
Imovel 5 RS$ 6.719,00 0,9 1 1 1 1 RS 6.047,10
Imével 6 RS 5.885,00( 0,9 1 1 1 1 RS 5.296,50

Média do m? RS 6.484,50( 0,90 1,00 1,00 1,00 1,00 RS 5.836,05

Para melhorar ainda mais a precisdao, apds o processo de
homogeneizacao, a média obtida passa por processo de saneamento de valores
gue eventualmente situam-se muito distantes do seu valor médio, distorcendo
o valor unitario. Em geral, utiliza-se um intervalo de confianca de 20 ou 30%,
eliminando-se os valores fora deste intervalo e recalculando-se a nova média
saneada).

Média simples » RS 5.836,00

Intervalo de segurancga: 20%
Maior que 20% » RS 4.668,00
Menor que 20% s——) RS 7.003,00

Média Saneada » RS 5.836,00

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

O mercado atual de negociacdo de imdveis no mesmo
padrdao (homogeneizado), no mesmo condominio, vem praticando o valor
arredondado em média de RS 5.836,00 (cinco mil oitocentos e trinta e seis
reais) o valor do metro quadrado.

Portanto, o calculo fica assim representado: 139m? x RS
5.836,00 (cinco mil oitocentos e trinta e seis reais), totalizando o valor
arredondado em RS 811.000,00 (oitocentos e onze 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 profissdao de
Corretor de Imdveis, e com as Resolugdes do Conselho Federal de Corretores de
Imoveis (COFECI) n2 957, de 22 de maio de 2006 e 1.066, de 22 de novembro de
2007 que dispdoem sobre a competéncia do Corretor de Imodveis para a
elaboragcao de Parecer Técnico de Avaliagao 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 Imdveis Urbanos.

Através do presente laudo de avaliagao, conclui-se que o
valor de mercado dos imdveis avaliando, para a data atual e em caso de venda
forcada, corresponde a R$ 811.000,00 (oitocentos e onze mil reais).

Este laudo é constituido de 28 (vinte e oito) paginas

numeradas e 1 (um) anexo com o e-mail enviado as partes.

Sem mais.

Campinas, 28 de outubro de 2019.

Gustavo Guedes
CRECI 133201
CNAI 21000
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@ voL mail pro

Vistoria/avaliacao
De: Gustavo Guedes

Para: tarciso.campos@acbadvocacia.com.br ,advocacia@sanchezsalvadore.adv.br
Copia:

Copia oculta:

Assunto: Vistoria/avaliacdo

Enviada em: 21/10/2019 | 17:21

Recebida em: 21/10/2019 | 17:21

Boa tarde!
Prezados,

comunico que a vistoria no imovel objeto da lide indicada abaixo ocorrera
na proxima quinta-feira dia 24/10 as 12h30.

Processo Digital n°: 0028681-36.2017.8.26.0114

Classe - Assunto Cumprimento Provisorio de Sentencga - Rescisao / Resolucao
Requerente: MILTON SILVA JUNIOR

Executado: Rossi Residencial S/A

Favor acusar recebimento deste e-mail e comunicar os assistentes
técnicos.

Informo ainda que em caso de ndo abertura do imoével sera empregado o
método de valor médio, garantido nas Normas de avaliagao.

att

Gustavo Guedes

Fone: (19) 98397-1775

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

www.guedesavaliacoes.com.br

Esta mensagem contém informagao confidencial, sujeita ao privilégio de comunicagdo cliente/consultor. Qualquer outra

utilizacdo é estritamente proibida. Na hipdtese de recebé-la por equivoco, por gentileza apague-a imediatamente e contate-me.

This privileged consultant/client 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
soon as possible.
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