R % = Desenvolvimento Imobilidrio & Avalia¢des Certificadas

vasc.com.br - rick@vasc.com.br

AVALIACAO MERCADOLOGICA DE IMOVEL
NBR 14.653

Solicitado : »
Ricardo José Antunes de Vasconcellos, CRECI 49,182, Consultor Imobiliario,
Avaliador Judicial e Professor de Avaliagdes Imobilidrias pelo Instituto Carlos

Freire www.iccf.com.br, tendo procedido todos os estudos, célculos e

diligéncias, vem apresentar suas conclusdes consubstanciadas no presente

LAUDO DE AVALIACAO de:

MATRICULA FOLHA

([ igoay ) [ ) S0 GRRD OE REGSTR IE IMOVELS

CAMPINAS - SP

fls. 243

LIVRO N, 2 - REGISTRO GERAL
Q .
ijovsb: Apariamento sob 1 —_33L, do 3% Pavimento do EDIFICIO
. BARTOLOMEL. EUEX0..DA-SITVA ~ovr, do CONDOMINIO CONJUNTO RESI-

DENCIAL POPULAR E CENTRO COMUNITARIO BANDEIRANTES, situado 2 entra-
da para as ruas 10, 11, 12 e 13; n® 10, contendo m..gé dormitorios, sala, copa-co-
zinha, banheiro e area de servico, com 8 &rea privativa de §.§;.§.Lm2; comum de
-§,86..m2 e ideal de —.0,0010250....% na 4rea onde assenta o Condominio Re-
sidencial, bem como na area onde fora edificado 0 Centro Comunitério, cujos terre-
nos respectivamente assim se deserevem: Perimetro da area residencial: Tem inicio

- Rua Gleide Knauer Penedo, 10 - apto 331 -Jardim Pacaembu - Campinas -SP
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Foto Aérea - Google Earth

OBIJETIVO:

Avaliagdo de Valor Mercado para Venda do imével descrito, obedecendo as
diretrizes da NBR 14.653.

Critérios para uma avaliagio:

Com a finalidade de expor a posi¢do do Perito frente a estas avaliagdes, fago uso
desde espago para algumas ponderagdes objetivas que julgo pertinente.
O presente processo espera que o perito atribua “valor de mercado " ao imével

descrito e apresentado neste Laudo.

- e e ]
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Podemos dizer que uma avaliagido é a aferi¢io de um ou varios
fatores econémicos definidos em relagido a propriedade avaliada,
tendo como base a andlise de dados relevantes bem como a época

exata em que se da.

Uma avaliacdo é portando, uma opinido profissional embasada em pesquisas e

analise de dados.

Metodologia aplicavel:
Métodos diretos:

Comparativo de dados de mercado:

Este método define o valor através de comparagdo com dados de mercado
assemelhados quanto as caracteristicas intrinsecas (localizagdo, topografia,
formato do terreno, geologia, projeto, qualidade dos materiais e da mao de obra
empregada, depreciagdo e estado do imdvel, entre outros possiveis) e as
caracteristicas extrinsecas (condigdes legais, sociais politicas ou econémicas do
local). E, portanto, fundamental que haja um conjunto de dados
estatisticamente representativo, servindo de amostragem do mercado

imobiliario da regido.

Comparativo de custo de reproducao de benfeitorias:

S
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Este método se fundamenta no conjunto de custos envolvidos para reproduzir
o bem imével avaliado baseando-se em orgamentos de materiais e na mio de
obra envolvida. O valor apurado devera ainda considerar os efeitos do desgaste
fisico e do obsoletismo funcional das suas benfeitorias.

Métodos indiretos:
Métodos da renda:

Utilizando-se este método, o valor do imével é obtido baseado na capitalizagdo
presente de sua renda liquida real ou prevista, considerando o peribdo de

capitalizagdo e a taxa de desconto a ser utilizada.

Método involutivo:

Baseia-se em modelo de estudo de viabilidade técnico - econdmico para
apropriagdo do valor do terreno, alicer¢ado no seu aproveitamento eficiente,
mediante um empreendimento imobilidrio hipotético compativel com aquele
avaliado nas mesmas condi¢des de mercado. A avaliagdo por este processo
considera a receita provavel da comercializagdo do empreendimento com base
nos pregos obtidos em pesquisa. Considera ainda todas as despesas envolvidas
na transformagdo do terreno em unidade vendida assim como as taxas
financeiras operacionais reais, expressamente justificadas.

A utilizagdo desde método pressupde que o imével esteja inserido em zona de
tendéncia mercadoldgico semelhante e onde o seu uso e ocupa¢do sejam
legalmente permitidos.

Férmula de Oscar Olave, com uso do Método Involutivo Simplificado:

- ]
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Férmula do Oscar Olave, segundo Nasser Junior (2013):

X =S*(1 - K) * q - Dt

1+L

Onde: X = valor da gleba bruta;

S = area total da gleba;

K = percentual de gleba destinada a circulagfio, areas verdes e areas institucionais
(definido por legislagdo municipal e caracteristicas do imével)

q = valor médio por metro quadrado dos lotes circunvizinhos;

L = lucro do empreendimento;

Dt = Despesas totais de urbanizagéo e implantagdo do loteamento.
Coeficiente : x 0456 x ...../ 1,25 ou 1,30

Escolha da metodologia:

Sobrepondo-se a metodologia sugerida pela Norma NBR - 5676 e a realidade

desta avaliacdo, concluo o que segue, de acordo com cada método:

NBR - 14.653

Métodos Indiretos:

Comparativo de dados de Mercado:

B ]
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Este método pressupde a existéncia de elementos estatisticamente
representativos para se concluir a avaliagdo. O que se procura, portanto, sio
transagdes imobilidrias que se possam ser consideradas equivalentes 3 do

objeto desta avaliagao.

Trata-se de definir o valor real de um prédio, quer seja para venda ou locag3o.
Os dados que se podem ser obtido no mercado, em .quantidades
estatisticamente aceitaveis, se referem a células ou unidades de prédios.

Como cita a NBR5676 em seu item 3.13 denominado “Imével de referéncia”;
“Aqueles identificados em pesquisa e que, pela semelhan¢a de caracteristicas

com o imovel avaliando, servem de base i avaliagdo”.

Comparativo de custo de reproducio de benfeitorias:

Ainda que ao valor obtido pela utilizagdo deste método se acrescente um fator
referente a vantagem da coisa feita, estariamos desconsiderando o valor de
mercado que o imével pode acumular pelas caracteristicas tnicas na regiao,

quando este fator for avaliado do ponto de vista do consumidor em potencial.

Métodos indiretos:

Método da renda:
Este método avalia o imovel com base na capitalizagdo presente da sua renda

liquida real ou prevista.

-
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Método involutivo:

A utilizagdo desde método aprésenta os mesmo obsticulos oferecidos por
aqueles que exigem a obtengao de dados fidedignos no mercado imobiliario.
=> FRV- FATOR DE REDUCAO DE VALOR A VISTA,
=>» FF - FATOR DE FONTE OU OFERTA,
" 3 FL-FATOR LOCALIZACAO,
> FT - FATOR TESTADA,
=> FD - FATOR DEPRECIACAOQ,
- FMP - FATOR MELHORAMENTOS PUBLICOS,
=>» FTp - FATOR TOPOGRAFIA,
=>» FSC - FATOR CONSISTENCIA DO SOLO
« BALIZADA PELA TABELA ROSS/HEIDECKE

Tabela de Ross-Heidecke para Depreciacdo de Imoveis
CODIGO CLASSIFICAGAO CODIGO CLASSIFICAGAO
A Novo E {Reparos simples
| Entre reparos
'rEentLTaTOVO € F 'sim ples e '
| 9 !importantes

r 'Reparos
C  Regular G limportantes

Entre reparos

Entre regular e

D ;reparos simples H !m;lgz:’rtantes es/
'IDADE | ESTADO DE CONSERVAGAO
"EM % | *
DE A B C D E F G H
; VIDA 5

S ———eeer
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1,02

1,05 [3,51] 9,03

18,90 :39,30{53,10

75,40

2,00 |
4,00

2,08

2,11 4,55 10,00

19,80 '34,60/53,60

75,70

76,00

3,18

3,21 |5,62 111,00

20,70 35,30/54,10

76,00

' 8,00

4,32

4,35 16,73 12,10

21,60 :36,10,54,60

76,30

110,00

5,50

5,53 17,88 13,20

22,60 36,90/55,20

76,60

12,00

6,72

6,75 | 9,07 i 14,30

23,60 137,70/55,80

76,90

14,00

7,98

8,01 (10,30 15,40

24,60 138,50/56,40

77,20

;16,00

9,28

9,31 11,60'16,60

25,70 139,40[57,00

77,50

18,00

10,60

10,60 12,90 17,80

26,80 40,30/57,60

77,80

20,00

12,00

12,00 (14,20: 19,10

27,90 41,80/58,30

78,20

22,00

13,40

13,40 (15,60, 20,40

29,10 42,20[59,00

78,50

24,00

14,90

14,90 [17,00 21,80

30,30 43,10/59,60

78,90

26,00

16,40

16,40 118,50 23,10

31,50 44,10/60,40

79,30

28,00

17,90

17,90 20,00 24,60

32,80 45,20/61,10

79,60

130,00

19,50

19,50 21,50, 26,00

34,10 46,20/61,80

80,00

132,00

21,10

21,10 23,10.27,50

35,40 47,30/62,60

80,40,

134,00

22,80

22,80 24,70, 29,00

36,80 48,40/63,40

80,80

36,00

24,50

24,50 126,40] 30,50

38,10 49,50/64,20

81,30

38,00

26,20

26,20 128,10: 32,20

39,60 50,70,65,00

81,70

140,00

28,80

28,80 129,90’ 33,80

41,00 51,9065,90

82,10

42,00

29,90

29,80 131,60 35,50

42,50 53,1066,70

82,60

144,00

146,00

131,70

33,60

131,70 33,40 37,20

44,00 54,4067,60

83,10

33,60 35,20 38,90

45,60 55,60/68,50

83,50

148,00

35,60

35,50 37,10! 40,70

47,20 56,90/69,40

84,00

150,00

37,50

37,50139,10{42,60

48,80 58,20(70,40

84,50

52,00

39,50

39,50 141,90. 44,00

50,50 59,60(71,30

85,00

54,00

41,60

41,60 43,00 46,30

52,10 61,0072,30

85,50

156,00

43,70

43,70 45,10 48,20

53,90 62,40(73,30

86,00

58,00

45,80

45,80 147,20 50,20

55,60 63,80/74,30

86,60

60,00

48,80

48,80 49,30/52,20

57,40 65,3075,30

87,10

62,00

50,20

50,20 /51,50 54,20

59,20 66,7075,40

87,70

64,00

52,50

52,50 53,70 56,30

61,10 68,30[77,50

88,20

66,00

54,80

54,80 55,90 58,40

69,00 69,80!78,60

88,80

168,00

57,10

57,10 158,20 60,60

64,90 71,4079,70

89,40

170,00

59,50

59,50 60,50 62,80

66,80 72,90/80,80/90,40

72,00

62,20

62,20 62,90' 65,00

68,80 74,60181,90

90,90

74,00

64,40

70,80 76,2083,10

91,20

- __ ]
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76,00
78,00
80,00
82,00
84,00
86,00
88,00
90,00
92,00
94,00
96,00
98,00

66,90
69,40

72,00
74,60

77,30
80,00
82,70
85,50
88,30
91,20
94,10
97,00

66,90 67,70 69,60
69,40 72,20 71,90
72,00 72,70 74,30
74,60 75,30 76,70

77,30 77,80 79,10
80,00 80,50 81,60

82,70 83,20 84,10
85,50 85,90 86,70
88,30 88,60 89,30
91,20 91,40 91,90
94,10 94,20 94,60
97,00 97,10 97,30

72,90 77,9084,3091,80

74,90 89,6085,5092,40
77,10 81,3086,7093,10

79,20 83,0088,0093,70
81,40 84,5089,2094,40

83,60 86,6090,5095,00

92,80 94,1095,8097,80
95,10 96,0097,2098,50
97,60 98,0098,0099,80

100,00100,00100,00100,0100,00100,00100,0100,0100,0

LAUDO NBR 14.653

Algumas fotos externas do Imdvel avaliando:

/85,80 88,5091,8095,70
188,10 90,3093,1096,40
190,40 92,2094,5097,10
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FATOR OFERTA GRANDE - FONTE : VIVA REAL

COMPRAR ALUGAR IMOVEIS NOVOS

198 Apartamentos a venda em jardim Pacaembu, Campinas - SP

. CY
\

(Jam:n Pacovtioy, Campmias -SSP X )(Aparwrn-zv\to x )
A /

ALGUMAS REFERENCIAS ~ FONTE VIVA REAL

TR NI

Apartamento com 2 Quartos a Venda, 60m?

60 2Quartus 1 Banheire 1 Vage

ApCIIO Ly e Bosr o Sy

[ IR Pt TR TL DT (P L PR IR L ] PP T S

| RS 239.000 (o

Condaminio: R$ 400
Apartamento com 2 Quartos a Venda, 58m?

58 m 2GQuartos 1 Banheng - Vage

s R$185.000

T
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VIO RNV Ll TV P e ol SF

Apartamento com 2 Quartos a Venda, 60m?2
60 m? 2 Quartos 1 Banheiro 1Vago

IO ST TR RS BT I R T LT BTV R VU AL IR P e )

Wor L unad Dty st

R$ 249.000

Condomimo: RS 363

Pleng'l.!

O N T U S T S VT S C R 1

5 Apartamento com 2 Quartos a Venda, 59m?

59 m? 2 Quartos 1 Banhewo 1Vaga

Dol P el Lt e DU s o LI INGH L it aide, tald
Cot e e o el arcn dD senvieg © Ne de Do ten L el e
R$ 240.000 o

Condominio: RS 347 ==

Concluo:

Apenas no Portal de Imdveis VIVA REAL aponta 198 ofertas disponiveis.
Evidentemente, este é um fator extremamente relevante que impacta em
velocidade de venda e competitividade de mercado.

Observa-se que os valores das ofertas flutuam de R$ 185.000,00 & R$
240.000,00.

E um complexo adensado de apartamentos e blocos.

Nesta seara, concluo :

Valor do Imdvel em questdo = R$ 190.000,00 x FO ( 0,90 ), perfaz:

“"R$ 171.000,00 ( Cento e setenta e um mil reais ), valor sugerido ”
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Laudo elaborado em Campinas-SP, em 31 de janeiro de 2.019

Ricardo José Antunes de Vasconcellos - Perito Judicial

NOME - Ricardo José A.Vasconcellos - Rua dos Bandeirantes, 614 - Cambuf -

Campinas - SP 19.3294.6464 Cel. 19.9 8111.4343

www.vasc.com.br

rick@vasc.com.br
PROFISSIONAL - Corretor de Iméveis - Creci n? 49.182- Desde 2.001. Durante
10 anos, exerceu a fungio de Delegado Seccional do Creci 22 Regiio -
Campinas - SP, Professor de Avaliagbes de Imdveis pelo, Presidente da
Comissao de Etica do Creci / Avaliador Judicial de Imével Residencial, Imével
Comercial, Imével Industrial, Glebas, Imével Rural, abrangendo Venda e
Locagao.
Habilitado pelo JUIZO DE DIREITO DA 2a VARA CIVEL DA COMARCA DE AMERICANA SP;
Habilitado pelo JUIZO DE DIREITO DA 5a VARA CIVEL DA COMARCA DE CAMPINAS - SP;
Habilitado pela JUSTICA FEDERAL - 72 Vara - 32 Regido;
Habilitado pela JUSTICA FEDERAL - 52 VARA - 32 Regiao;
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