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CRITERIOS PARA ESTA AVALIACAO

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

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

imdveis com projetos e caracteristicas semelhantes, afericdo de um ou varios
fatores fisicos, locacionais e econdémicos, definidos em relacdo a propriedade
avaliada e esclarecimentos sobre transac¢des feitas com imdveis de caracteristicas
semelhantes, em numero e com informacdes suficientes, para que sejam obtidos
resultados confiaveis. Através da visita de campo na regido onde se encontra o
imodvel avaliando obtem-se referéncias sobre outros imdveis semelhantes.
Também, buscam-se informacdes em empresas imobilidrias, corretores
especializados, anuncios de jornais, bancos de dados existentes, construtores e
ou incorporadores, compradores e vendedores, companhias de habitagdo e
orgaos de planejamento.

O processo comparativo, muito embora a pesquisa abranja
imdveis 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 aplicacdo de
um ou outro, depende de cada caso. Assim, os fatores fundamentais, como:
localizagdo, atualizagdo, fonte, testada e profundidade, topografia, padrao
construtivo, idade e conserva¢ao, etc., sdao levadas em conta para que os
elementos sejam mais comparaveis, ndo obstante a similaridade ja pré
selecionada na pesquisa.

Para melhorar ainda mais a precisdo, 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 confianca 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 RESOLUGOES n2 957 e 1.066 do Conselho Federal de Corretores de
Imoveis (COFECI)

e NBR 14.653 — Avaliagdo de Bens — Associagao Brasileira de Normas
Técnicas (ABNT);

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

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

Valor de Mercado é o pregco pago por um comprador
desejoso de comprar, mas ndo forgado, a um vendedor desejoso de vender, mas
também ndo 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. Avaliagdo é a determinagao do valor de uma
coisa obtida em comparagdo com outras semelhantes.

O rigor da avaliagao 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 proprios fins, como é a avaliacdo.

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 imdveis foram conferidos.

Na busca de exatiddo e maior convic¢cdo do valor, foram
aplicados fatores de homogeneizacdo aos imodveis utilizados como comparativos.

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

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

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

e Fator de localizagdao ou transposi¢cdao (Fl): Refere-se as diferencas de
valores entre iméveis situados em locais distintos, ou seja, corrige as
variagOes decorrentes da localizagdo mais ou menos valiosa da amostra
em relacdo ao imdvel avaliando. Pode ser obtido pela planta genérica de
valores do municipio, langamentos fiscais, informagdes imobiliarias, ou
mais comumente através da experiéncia profissional.

e Fator de padrdao de acabamento (Fd): E um fator que tem o objetivo de
eliminar as diferencas relativas as variacées nos detalhes de acabamento
entre diferentes imdéveis. Sua aplicacdo é muito importante no caso de
imdveis residenciais, tem importancia relativa no caso de escritérios e
pouca importancia no caso de lojas.

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

e Fator de arquitetura (Fq): Refere-se as condicdes arquitetdnicas dos
imdveis em estudo, considerando diferencas entre caracteristicas tais
como numero de vagas de garagem, posicionamento na edificacdo,
presenca de area de lazer, etc. Sua variagao ocorre normalmente entre
0,70 e 1,30.

Assim, ndo ha necessidade de outros fatores.
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PESQUISA DE MERCADO

Planejamento da pesquisa segundo a NBR 14.653:

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

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

Durante a procura por amostras semelhantes ndo foi

encontrado anuncio do imodvel avaliando.

4
050 =

Area de busca — somente nos bairros dos imdveis
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ELEMENTOS COMPARATIVOS - Apartamento

Pesquisa de Elementos Comparativos

Comparative 1
| Endereco: Rua Germénia, 230
Balrra Bonfim I{:m lcamplnas
Informante: Testada:
|Area Priv./Conatr. r/ale 4] hren Equivalente: Profund|dade:
Atea do Terreno: Topagrafia: Mult. Frentes:
Tipe: Apaizmenin  |Classificagho: SIS, RN | T Média
Idade ﬁﬂm 15 Est. de Conservagio: Ceguiar Zoneamento:
Qude. Darm.: . Vagas: 2 Andar:
Valon R L0200003,00 |Unitaro: RS B500,00 Serv. Cond.:
| Ofertal Oferta Data Mobilia
Obse htrn_s:f,u‘th":r.'.uiva.'ea-'.mm brfimovel/ cobertura-3-ouartce-bonfim-bairros-campinas-com-garagem-120m 2-venda-R51020000-id-

: 2823582969 Fsource=ranking® 3 Crp

Comparative 2
| Endereco: Rua Antonio Jose Ribeiro Junior 95
Bairre Bonfirn ICH-in: ICamninas
Infarmantea: Testada:
Area Priv/Constr, L0 Area Equivalente: Profund|dade:
Area do Terrenoc: Topografia Mult. Frentes:
Tipo: Apariamenio  |Classificaghios amenio Superior C ele| intervala: Medio
ldade Aparente: 20 Estado de Conservagio: Fepares Simoles | Zoneamento:
Qtde. Dorm.: 3 Vagas: 2 Andar:
valorn A% 24000000 |unitario: RET 4375 Serv. Cond.:

26R2909801 Psnurcesranking®ICrp

Enderega: F. Antfirio Jose Ribeira Junior, 95

Balrro Banfirn Icldudm |Cam|:|inas

informante: Testada:

|Ares Priv./Conatr. 2500 \Area Equivalente: Profundidade:

Area do Terrena: Topografia: Mult. Frentes:

| Thpe: Apartamento th e e Supe: viot [ o) eley lnmln: .\:T;axlr"'uo

|ﬂﬂ.mw 20 Estado de m# Feparos Simiples Zon-mm

Qtde. Dorm.: 3 Vagas: 2 Andar

Valorn A 99000000 (Unitarle: AL V20000 Serv. Cond.:

Ofertal Transacio: Cferta Data P Mobilia

Observacses: hittes / fwww chavesnaman com.be fimovel lteherura-a vends-3-ausrtos-cem-galaiem so-fameoings-bonfim-125m 3 - RS00000 /id- 14808585/
‘Comparative &

Enderaga: Hua Bardode Atibala W62

Balrre Vila [tagura |M |Camp|nas

informante: Testads:

(Area Priv./Constr. 173.00 Arens Equivalente: Profundidade:

Area do Terrena: o ‘Topografia: Mult. Frentes:

Tipa: Apartamento  |Classificagiio: armente Supetion Cf sley intervalo: haximo

Idade Aparente: 15 Estsdo de Conservagio Regudar Zoneamento:

Qtde. Dorm.: 3 Vagas: . Andar

Valor RELTA000000 |Unitarle: R% 1005780 Serv. Cond:

et Tra i

Observactes:  |opes495715 Psourcesrenkingéatin
Comparative 5

|Endereco: Rua Alberto Faria 150

Bairro Jardirn Bras:d Icld.ldl. |Ca1‘npinas

Informante: Testada:

Ares Priv/Constr. 13330 Area Equivalente: Profundidade:

Ares do Terrana: Topografia: MLt Frantes:

Tipe:. Apartamenta  |Classifieagiio: amenio Superion O eled interealo: Medio

ldade Aparente: 20 Estado de Conservacior = Pogulsr = Peparos i Zomeamentos

Cyteks. Darrms 3 VngRa 3 Aredar

Valor: R312B0.000,00 |Unitaria: Y .624,06 Serv. Cond.:

Oferta/ Transagio:
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LAUDO DE AVALIACAO DE IMOVEL - Cobertura Ed. llha das Rocas

Gustavo Guedes

Hornﬂgznaizav.ﬁn de Dados
Transporte/ Unitfm=
AlValor de Mercado Unitim? Padrao Vaga S
Pi‘hr{c_a_r_ls Localizagao Mﬁu céncia Fatores Hao
[ 1| R8 102000000 12000 050 | RE Tesocoo [tooo D962 0844 1M EE 0% 702027 |
| 2 RS 940 CHJGCI"‘ |'I._B O 0390 | RY BB 38 |1 EH'JG -0978 :'IQOC.' ]CI]B ]TI'I |E107 2% 731/1 B‘:'
3 RS 9.J3 cn:rc.oo |1.5 0o 030 | RS es3000 |1 000 0572 t0a6s 1018 1m [10es B G 394 76 |
4 A% 1740000.00 'TT-"i o0 D90 | R 905202 |0,800 1,054 10563 3844 1M o773 |88  Goosas
5 | R¥ 1280.000.00 ||13 o0 0320 | AL BB E5 I1.G—3G |0987 11,000 0535 1.000 |0225 (=59 Taa100
[avalanda 140,04
Média A& 763061 Media BE 724337
Desvio Padrao (=3 R Desvio Padrao A% 44626
Coef. de Variagio 01515 Coef. de Variagdo 0,0518
Meédia Aritmetica T2433T
Media Saneada T24337
Lirm. Mim. 507036
Lim. Max. B41638
Dados Descartadas o
Area do Irmduvel ® Meédia Ssneada B Fator Afusts = Valor de Mercado
140,04 R$ 7.243.37 1,00 = R% 1.014.400,00
Valor de Mercado Calculado = R$ 1.014.400,00
Fator Comercializagao = 1,00
Valor de Mercado Adotado = R$ 1.014.000,00
Tratamento Estatistico
Dados Grafico de Dispersac
M. de Elementos Colatados: 5
MN._de Elermentos Saneados: 5
Limita Inferior (pdmi): RS 5.070,36 108
Média Aritmeética [p'm): RS 7.24337 " | I
Lirmite Suparior (pfm#): R% 9.416,38 o
Media Sanesada (p/mdk R$ 7.243,37 i 2 3 a 5
T.de Student: 1,476 g2
Dreswvic Padrao: H46.26 L
Coeficiente de Vanagao: 0,0616

Intervale de Confiabilidade | Unitaria/m*

Resultads {p/m?): RS 29455
Inferior {p/m?): RS 694882 556
Superiar (pfrm?): R$ 7.537,92 B9
Amplitude total: THB2¥

intervalo de Confiabilidade | Total

Inferior {pfma): R$ 973.M297 ~456

Superiar (pfrmd): R% LO55.610,41 e
Especificacao da Avaliagso

Fundamentagao Crau It

Precisao Grau 1l

O mercado atual de negociacdo de imdveis no mesmo
padrdo (homogeneizado), no mesmo bairro, vem praticando o valor arredondado
em média de RS 7.243,37 (sete mil duzentos e quarenta e trés reais e trinta e
sete centavos) o valor de metro quadrado unitario.

Portanto, o célculo fica representado: 140,04m? x RS
7.243,37 (sete mil duzentos e quarenta e trés reais e trinta e sete centavos),
totalizando o valor arredondado do imdvel, em até 1%, conforme Norma, em RS
1.014.000,00 (um milhdo e quatorze mil reais).
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Especificacao da Avaliacao

Apresentamos a seguir 0s requistos normativos para a
Fundamentacdo e a Precisdao do Laudo de Avaliacdo, para o Método Comparativo
de Dados de Mercado, conforme a Norma para Avaliagcdo de Iméveis Urbanos do
IBAPE/SP.

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

2r Grau
ftem Desecrigan
¥ ] 1 ]
1 Caractenzagio do Ciompleta quanto a todos ?Tﬂlerat.?ﬁm e Agopio de situacds
iméwel avaliando os fatores analisados il paradigma
ratamento
Qwantidade minima
de dados de mercado, -
z efetivaments 12 2 o
gtilizados
Apresentagao de Apresentagdo ge
informagdes relativas a informagies
todas a5 caracteristicas Aprezentardo de refativas a todzs as
a identificagao dos dos dados analisadas, | informagdes relativas a | caracteristicas dos
dados de mercado com foto & todas as caracteristicas dados
caracteristicas dos dados anaisadas COMESDONdentes
ohsamvadas pelo auior aos fatores
do laudo utlizados
Intzruzio admissivel
d de ajusts para o 0,80.a 1,25 0.50 a 2.00 040z 250 "a
conjunio de fatores

ta Mo caso de mlea;annemmm:mmdmuemm o mienako ac&nﬁrsmeldea]mteede 080a 125
pots & diess uel qUe. com LM numero menor de dados de mercado, 3 amosira seja menos heterogenea.

Fara atingir o Grau lll 530 obrigatorias:
a} Apresentagio dolaude na modalidade completa;
b} ldentficap3o completa dos enderegos dos dados de mercado, bem como oas fontes de informagao;

¢} Valor final adetade coincidente com 3 estimativa pontual de tendéncia central,

Para fins de enguadramento global go laude em graes de findamentagdo. devem ser considerados os
=eguinies crifénos;

aj Ma Tabela 2, identficam-z= trés campos (graus 1, | 2 1) 2 itens;
bl O atendimento a cada exigéncia do Grau | tera 1 ponto; do Grau |1, 2 pontos; e do Grau lil, 2 pontos;

¢ D enguadramento giobal do lsudo deve considerar a soma de ponies obtides para o conjunta de ifens,
atendende 3 Tabela 4 3 seguir

Tabela 4 - Enquadramento do lauvdo segundo seu grau de fundamentagdo no caso de utilizagio de
tratamento por fatores

Graus m 1] I
Pontos minimos il E 4
o oo ltens 2 4 no grau lll, com | Itens 2 & 4 no minma no y £ IR S
ltens obrigatorios o demais ne mintna no grau [l = o5 demais no ool
grau Il miknime no grau | ¥
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134 Graus de precisao no caso de homogeneizagao atraves de tratamento por fatores ou da utilzagao
de infaréncia estatistica.

Ser3o enquadrades na tabela a seguir;

Tabela 11 - Graus de precisao no caso de homogeneizagao atraves de tratamento por fatores ou da
utilizagao de inferéncia estatistica

Descricao e
i i T ]
Amplitude do intervalo de confianca de B0% o e— -
em tomo da estmativa de tendéncia centra =30 A% = 5%

Quando a amplitude do intervalo de confianca ultrapassar 30%, nao ha classificagao do resultado quanto 3
precisao e e necessana justificativa com base no Gagnostico do mercado

No caso do Método Comparativo, a especificagdao de uma
avaliacdo esta relacionada tanto com o empenho do avaliador, como com o
mercado e as informagdes que possam ser desse extraidas.

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

LAUDO DE AVALIACAO DE IMOVEL

Especificacio da Avaliagio (Método Comparative Direto de Dados de Mercado)
Fundarmentacao
Tabela 3 - Grau de fundamentacio no caso de utilizacio do tratamento por fatores
Iam  Descnigdao

: Caracterizacdo doimavel Avaliando
Completa quanto aos fatores utilizados no tratamento 2 Pontos
Quantidade minima de dados de mercado, efethvamente utilizados
5 Z Pontos

(]

ldentificacdo dos dados de mearcado
Apresentacio de informacdes relativas a todas as caracteristicas dos dados analisadas 2 Pontos

Intervals admissivel de ajuste para o conjunto de fatores
0,50 a 2,00 2 Pontos

&

Tabela 4 - Enquadramento do laudo segundo seu grau de fundamentacdo no caso de utilizacio de tratamento por
fatores

Item Descrigao

1 Pontos obtidos
a8 Pontos

2 Itans Obrigatorios
Itens 2 e 4 no Minimo no grau Il e os demais no minimo no grau |

3 Grau de Fundamentagao Obtido
Grau Il

Precisio

Tabela Tl - Graus de precisdo no caso de homogeneizacdo através de tratamento por fatores ou da utilizacdo de
infer@ncia estatistica

i Amplitude do Intervalo de Conflanca Obtido
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mil Gustavo Guedes - Avaliacdo de imoveis

ELEMENTOS COMPARATIVOS - Loja

isa de El C: iy
r Comparativo 1
|Endereco: Rua Barreto Leme, 1246
Bairro Centro Im lcampmas
Pelegrini Imoveis - Tel: (19) 3234-5101 d
Area Priv./Constr. 40,00 Area Equivalente: Profundidade:
Area do Terreno: Topografia: Planc Mult. Frentes:
Tipo: Sala Comercial  |Classificaglo: koritorio Medio S/ elevad|Intervalo: Médio
Idade Aparente: 20 Est. de Conservacdo: Regular Zoneamento:
Qtde. Dorm.: o Vagas: ) Andar:
Valor: R$ 20000000 |Unitario: R$ 5.000,00 Serv. Cond.:
Oferta/ & Oferta Data L Mobilia
Observacdes: https://www.vivareal.com.br/imovel/ponto-comercial-centro-bairros-campinas-40m2-venda-RS200000-id- 2776573013 ?sourcesranking®%2Crp
| Comparativo 2
Endereco: Rua Clévis Bevilacqua 185
Bairro Jardim Guanabara Iclduh: Icampnnas
Informante: Verano Campinas - Tek (19) 3295-9770 Testada:
Area Priv./Constr. 32,00 Area Equivalente: Profundidade:
Area do Terreno: Topografia: Planc Mult. Frentes:
Tipo: Sala Comercial cm boritario Medio S elevad{ Iintervalo: Médio
Idade Aparente: r=} Estado de Conservacio: Regular Zoneamento:
Qtde. Dorm.: s} Vagas: 3 Andar:
valor: R$ 14990000 |Unitario: 1% 468438 Serv. Cond.:
Oferta/ Transach Oferta |Data i Mobilia
https://www.imovelweb.com.br/propriedades/salz-a-venda-31-m-3018256997 html?n srcslistado&n expspersonalized sorting-personalized
OBt NA&n peg=1&n poss7
Comparativo 3
dereg Rua Clévis Bevilacqua, 39
Bairro Jardim Guanabara lcld.d-: Icampmas
Informante: CMB Imdveis - Tel: 19) 2129-7900 Testada:
Area Priv./Constr. 35,00 Area Equivalente: Profundidade:
Area do Terrenc: Topografia: Plano Mult. Frentes:
Tipo: Sala Comercial |Classificacio: poritono Medio S/ elevad| intervalo: Maximo
Idade Aparente: 10 Estado de Conservagio: Entre Novo e Regular |Zoneamento:
Qtde. Dorm.: 0 Vagas: 1 Andar:
Valor: R$ 22500000 |Unitario: R$ 6.42857 Serv. Cond.:
. 4 cb Oferta Data e Mobilia
" = https://www.zapimoveis.com. br/imovel/venda-loja-salao-com-elevador-jardim-guanabara-campinas-sp-35m2-id-
2802284423 ?sourcesranking®%2Crp
Camparative &
Enderaco: dardim Guanabara
Balrro Jardim Guanabara |f.‘l|'l.|d¢: |Camplnas
Informante: Fartal do imdwel campings - Tel: (19} SBE38-2697 T
| Area Priv./Constr. 94,00 Area Equivalente: Protundidade:
Area do Terrene: o Topografia: Flano Mult. Frentes:
Tipa: Sale Comercsl | Classiffeagsor e titdrio Medio 5/ elevad intervalo: Maximo
Idade Aparente: 5 Estado de Conservagho: | Enfre bowo e Feguiar |ZToneamento:
Qtde. Dorm.: Vagas: 1 . Andar:
H'Ilnlﬂ A3 66500000 m %7058 Serv. Cond.:
Oferta/ Transsca Oferta  [Data Pesq Mobilia
Observagies:
Comparsative 5
.w Averida Carpos Salfes 715
Bairro 3 Centro |cuum |Camplnas
Informante: PROVECTUM IMOVEIS - Tel i3y 351411 Testada:
Area Priv./Constr. 2200 Aren Equivalente: Profundidade:
Area do Terreno: Topagrafia: Plano Mult. Frentes:
[ Tipa: Sala Comerciz|  |Classificagio: ritorio Medio 5/ elevad| intervale: Minirmao
Idade Aparente: £ Estado de Conservagio: Geparcs Smales | Zaneamente:
Qtde. Dorm.: Yq- o Andar:
Valar BHIG000000  [Unitaric: RE1739158 Serv. Cond.:
|oferta/ Transacio: Oferta Data Pesquisa: Mobilis
- https:/werw imovehweb com.bripropriedsdes/sals-3-vends-e-para-aluguel-em-centro-
Obsarmtas 300473093 hitrdIn sreelistsdofin expspersonafized sorfing-personalzed-MAED pEslEn posed
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Gustavo Guedes - Avaliacdo de imoveis

LAUDO DE AVALIACAO DE IMOVEL - Sala Comercial Ed. Marqués de Trés Rios

Gustavo Cuades

Hemogeneizagao de Dados

Inl\mlor de Memaﬂril 1 Unitfm? l B?L I Padrio I L Vaga I o
an,fCuns Localizacao ceEncia Homog.
1] 8BS 20000000 4000 020 [ RS 450000 (0,800 [oszs [Looo [0253 0557 | R& 295730 |
z[ms 14350000 [3200 0g0 | RS 421594 1000 |oBas [1o00 [looo  |omoo 0528 | RS 29448
3| Bs 22500000 |35.00 Tooo | Bs  s7es7 1000 |o=0s [o@os  |os22 |os0s 0569 | A& 17553
4| BS  663.000,00 |9400 | "ooa | Rs  e37s7 |omo9 hes7 ICE=E] lo7es |omoo 0463 | A% 294092
BES 150.0-:30;an_9_1:.@0 | 030 [Rs 15652z 1000 [rosi [ro7s [1370 jiooo 1500 | RS 234B22
i.r‘-‘w_aliarv:lc: I?E.SA_
Média 1% 448295 Média RS ZE7332
Desvio Padrao RS 1854.72 Desvio PadrSa  RS30970
Coef. de Variagao OGI3T Coef. de Variagso 0,1078
Média Aritmetica 787332
Media Saneada 287332
Lirm. Min, 20132
Limn., Max. 37353

Dados Descartadas

5]

Area do tmdvel

Medis Saneada

% Fator Ajuste Valor de Metcado

75,54 RS 287332 1,00 RS 216.500,00
valor da Mercado Calculado = R$ 216.500,00
Fator Comercializagao = 1,00
Valor de Mercado Adotado = R$ 217.000,00
Tratamento Estatistico
Dados Grafico de Dispersioc
N de Elementos Colstados: 5
M. de Elementos Saneados 5
Lirmite Inferior [pfrme) RS 201,32
Média Aritmética (p'm3) R% 287332
Limite Supernor (pfm<) % 37353 215
Meédia Saneada (p/m} R% 287332
T. de Student: 1476 b 2
Desvio Padrao: 309,70
Coeficiente de Variagao 0,1078
Intervalo de Confiabilidade | Unitario/m?®
T
Resultada (pfmd): RS 204,42
inferior {pyfma): R$ 2.668,90 T
Superior (p'm2k: RS 3.077,73 9%
Amplitude total 1B28%

Intervalo de Confiabilidade | Total

Infetior {pfm):
Superiar [pfmd):

RS% 201.074,88
RS 231.876,27

33

Especificacao da Avaliagao

Fundameniacdot
Preci=ao:

padrdao (homogeneizado), no mesmo bairro, vem praticando o valor arredondado
em média de RS 2.873,32 (dois mil oitocentos e setenta e trés reais e trinta e
dois centavos) o valor de metro quadrado unitdrio.

o valor arredondado do imdvel, em até 1%, conforme Norma, em RS 217.000,00

O mercado atual de negociacdo de imdveis no mesmo

Portanto, o calculo fica representado: 75,34m? x RS 2.873,32
(dois mil oitocentos e setenta e trés reais e trinta e dois centavos), totalizando

Grauw |
Grau 1l

(duzentos e dezessete mil reais).
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Especificacao da Avaliacao

Apresentamos a seguir 0s requistos normativos para a
Fundamentacdo e a Precisdao do Laudo de Avaliacdo, para o Método Comparativo
de Dados de Mercado, conforme a Norma para Avaliagcdo de Iméveis Urbanos do
IBAPE/SP.

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

2r Grau
ftem Desecrigan
¥ ] 1 ]
1 Caractenzagio do Ciompleta quanto a todos ?Tﬂlerat.?ﬁm e Agopio de situacds
iméwel avaliando os fatores analisados il paradigma
ratamento
Qwantidade minima
de dados de mercado, -
z efetivaments 12 2 o
gtilizados
Apresentagao de Apresentagdo ge
informagdes relativas a informagies
todas a5 caracteristicas Aprezentardo de refativas a todzs as
a identificagao dos dos dados analisadas, | informagdes relativas a | caracteristicas dos
dados de mercado com foto & todas as caracteristicas dados
caracteristicas dos dados anaisadas COMESDONdentes
ohsamvadas pelo auior aos fatores
do laudo utlizados
Intzruzio admissivel
d de ajusts para o 0,80.a 1,25 0.50 a 2.00 040z 250 "a
conjunio de fatores

ta Mo caso de mlea;annemmm:mmdmuemm o mienako ac&nﬁrsmeldea]mteede 080a 125
pots & diess uel qUe. com LM numero menor de dados de mercado, 3 amosira seja menos heterogenea.

Fara atingir o Grau lll 530 obrigatorias:
a} Apresentagio dolaude na modalidade completa;
b} ldentficap3o completa dos enderegos dos dados de mercado, bem como oas fontes de informagao;

¢} Valor final adetade coincidente com 3 estimativa pontual de tendéncia central,

Para fins de enguadramento global go laude em graes de findamentagdo. devem ser considerados os
=eguinies crifénos;

aj Ma Tabela 2, identficam-z= trés campos (graus 1, | 2 1) 2 itens;
bl O atendimento a cada exigéncia do Grau | tera 1 ponto; do Grau |1, 2 pontos; e do Grau lil, 2 pontos;

¢ D enguadramento giobal do lsudo deve considerar a soma de ponies obtides para o conjunta de ifens,
atendende 3 Tabela 4 3 seguir

Tabela 4 - Enquadramento do lauvdo segundo seu grau de fundamentagdo no caso de utilizagio de
tratamento por fatores

Graus m 1] I
Pontos minimos il E 4
o oo ltens 2 4 no grau lll, com | Itens 2 & 4 no minma no y £ IR S
ltens obrigatorios o demais ne mintna no grau [l = o5 demais no ool
grau Il miknime no grau | ¥
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13.4 Graus de precisao no caso de homogeneizacdo afraves de tratamento por fatores ou da utilizagio
de inferéncia estatistica.

Ser3o enquadrades na tabela 3 seguir:

Tabela 11 - Graus de precisdo no caso de homogeneizagao atraves de tratamento por fatores ou da
utilizagao de inferéncia estatistica

Deserigao o
- il 0 ]
Amplitude do intervalo de confianga de B0% — i 7
em tomo da estmativa de tendencia central =30% A% = 0%

Quando a amplitude do intervalo de confianga ultrapassar 50%, nao ha classificagdo do resultado quanto 3
precis3o e & necessana justificativa com base no dagndstico do mercado

No caso do Método Comparativo, a especificacdo de uma
avaliacdo esta relacionada tanto com o empenho do avaliador, como com o
mercado e as informagdes que possam ser desse extraidas.

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

LAUDO DE AVALIAGCAO DE IMOVEL - Sala Comercial Ed. Marqués de Trés Rios

Custavo Cuedes

Especificagdo da Avaliagao (Método Comparative Direto de Dados de Mercada)
Fundamentacio
Tabela 3 - Grau de fundamentacao no caso de utilizacdo do tratamento por fatores
Item Deschigas

Y Caracterzacac do mavel Avaliando

Completa quanto aos fatores utilizades no tratamento 2 Pontos
% Cuantidads minima de dados de mercado, efetivaments utilizados
T 5 2 Poritas

Identificacdo dos dados de meicado
Apresentacdo de informagées reiativas a todas as caracteristicas dos dados analisadas 2 Pontos

el

Intervalo admissivel de ajuste para o conjunto de fatores
0,40 a 2,50 1 Ponto

Tabela & - Enquadramento do laudo segundo seu grau de fundamentacio no caso de utilizacio de tratamento por
fatores
ltem Descricdo

1 Pontos obudos
T Pontos

2 Itens Ctrigatanaos
Todos, no minimo no grau |

& Grau de Fundamentacao Oblida
Grau |
Precisio
Tabela T - Graus de precisdo no caso de homogeneizacio através de tratamento por fatores ou da utilizacio de
inferéncia estatistica

1 Amplitude do Intervalo de Conflanca Obtido
13,28%

2 Grau de Precisas Dbtida
Girau il
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ELEMENTOS COMPARATIVOS - Garagem

A. Prédio comercial localizado na Av. Bardo de Itapura
Edificio Montpellier - Next Solugdes Imobiliarias

Valor de garagem negociado: RS 52.000,00

B. Prédio comercial localizado na Av. Bardo de Itapura
Empire Center — Grupo Invest
Valor de garagem negociado: RS 50.000,00
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Gustavo Guedes - Avaliacdo de imoveis

C. Prédio residencial
Edificio Vitrine - ACS Desenvolvimento Imobiliario
Valor de garagem negociado: RS 40.000,00

D. Prédio residencial localizado no bairro Taquaral (bairros continuos)
Edificio Vox — Imobiliaria Lopes
Valor de garagem negociado: RS 42.000,00
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E. Prédio residencial localizado no bairro Taquaral (bairros continuos)
Residencial Parque Taquaral — Imobilidria Lopes

Valor de garagem negociado: RS 40.000,00

B v

F. Prédio residencial localizado no mesmo bairro
Edificio Max Haus — Vendas direta — corretor Walter Carvalho Junior
Valor de garagem negociado: RS 48.000,00
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HOMOGENEIZAGCAO DOS VALORES DO M?

Imovel Valor oferta m? Fo FI Final
Imédvel A RS 52.000,00 0,9 0,8 RS 37.440,00
Imédvel B RS 50.000,00 0,9 0,8 RS 36.000,00
Imovel C RS 40.000,00 0,9 0,8 RS 28.800,00
Imével D RS 42.000,00 0,9 0,9 RS 34.020,00
Imével E RS 40.000,00 0,9 0,9 RS 32.400,00
Imédvel F RS 48.000,00 0,9 0,8 RS 34.560,00
Média do m? RS 45.333,33 0,9 0,83 RS 34.000,00

Para melhorar ainda mais a precisdo, ap6s o processo de
homogeneizacdo, 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 20 ou 30%,
eliminando-se os valores fora deste intervalo e recalculando-se a nova média
(média saneada).

Média simples m———) RS 34.000,00
Intervalo de seguranca: 20%

Maior que 20% =———) RS 40.800,00
Menor que 20% s——) RS 27.200,00

Assim todas as amostras estdo dentro do intervalo de
seguranca.

Média Saneadgm———————) RS 34.000,00

O mercado atual de negociacdo de imdveis no mesmo
padrdo (homogeneizado), na mesma regido, vem praticando o valor arredondado
na média de RS 34.000,00 (trinta e quatro mil reais) o valor da vaga de garagem
para 1 veiculo.
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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 profissdo de Corretor
de Imdveis, e com as Resolucdes do Conselho Federal de Corretores de Iméveis
(COFECI) n2957, de 22 de maio de 2006 e 1.066, de 22 de novembro de 2007 que
dispdem sobre a competéncia do Corretor de Imdveis para a elaboragao de
Parecer Técnico de Avaliacdo Mercadolégica e regulamentam a sua forma de
elaboracédo. Ainda, foi elaborado de acordo com as normas da ABNT/NBR 14653-
1 e 14653-2, “Avaliacdes de Bens”, Procedimentos Gerais e Avaliacdes de Iméveis
Urbanos.

Através do presente laudo de avaliagdo, conclui-se que os
valores de mercado dos imdveis avaliandos, em numeros redondos, para a data
atual, corresponde a:

> MATRICULA 130.407 do 32 Cartério de Registro de Iméveis de Campinas
RS 1.014.000,00 (um milhdo e quatorze mil reais)

> MATRICULA 147.326 do 22 Cartério de Registro de Iméveis de Campinas
RS 217.000,00 (duzentos e dezessete mil reais)

> MATRICULA 147.327 do 22 Cartério de Registro de Iméveis de Campinas
RS 34.000,00 (trinta e quatro mil reais)

Este laudo é constituido de sessenta e cinco paginas

numeradas.
Sem mais.
Campinas, 13 de dezembro de 2.025.
Gustavo Guedes
CRECI 133201
CNAI 21000
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