Antonio SERGIO de Almeida Laudo Simplificado
Rodovia dos Tamoios Km. 42 / Cond. Quinta dos Lagos, Q-C,L2 Lei 5.530, Lei 6.530 e Lei 12.370.

Paraibuna/SP - CEP 12260 000 NBR 14.653 € CDC 391Vl
11 971183885 _ CaaVi@CaaVi.Com.br 30/05/2018 08:45:58 - 187 - 63508796868 - IND
Interessado: |Ant6nio SERGIO de Almeida | CPF/CNPJ: | 63508796868 |
End. Imével: | R. Prof. Virgilio Antunes de Oliveira, 951 - Centro |
Cidade/UF:  [Cruzeiro/SP |IPTU: | |
1- FATOR TESTADA A P 5 - TOPOGRAFIA PREDOMINANTE 1A 1P
1.1 - Até 5m 040 5.1 - Plano |jo nivel do logradouro X 100*
1.2-De 5,01 a12.0 0m 100" 5.2 - Em aclive 110
1.3 - De 12,01 a 20,00m X | 120 5.3 - Em declive 80
1.4 - Superior a 20,01m 130 6- PAVIMENTAQAO A P
6.1 - Cascalho 80
2 - PROFUNDIDADE IA 1P 6.2 - BLougete/Paralelepipedo X 100*
2.1 - Até 25,00m X 100* 6.3 - Asfalto 120
2.2 - De 25,01 a 30,00m 110
2.3 - De 30,01 a 60,00m 120 |7 - | VALOR DO M2 DO TERRENO CONHECIDO NA REGI/:\q R$ 700,00 |
2.4 - Acima de 60,01 130
| 8 [area construida [ 283.00 m |
3 - MEDIDA DO IMOVEL 1A 1P
3.1 - Até 250m? X 100° | 8.1 | Idade aparente | 18 ano(s) |
3.2 - De 250,01 a 300m? 110 | 9 | Estado de conservagao e uso | bom |
3.3 - De 300,01 a 2000m? 120
3.4 - Acima de 2000,01m? 130 | 10 | Padréo de construgéo existente | medio |
M2 real existente de terreno [_162.00 DETALHES DO IMOVEL
Dormitério/Suite 00 o1 02 03 04 ® 50umais
ji L’\?(_:AdLIZA%AO IA 1'()'3 Lavabo @ possui n&o possui
.1 - Meio de quadra. * p i .
4.2 - De esquina, <~ 110 Sala 00 01 02 03 ® o4 5 ou mais
4.3 - Com duas esquinas. 120 WC social 00 ® o1 02 /03 04 ' 5o0umais
4.4 - Frente para duas ruas. 120 Cozinha n&o possui convencional ® cquipada
sreadelazer @ nio possui possui ) completa
Garagem | 00 01 vaga ® 02 vagas Estac. Limitado Estac. Compativel
METODOLOGIA

O METODO adotado é 0 COMPARATIVO segundo NBR 14.653/2 da ABNT com aplicagéo direta dos dados coletados junto ao mercado, parte pelo
responsavel técnico por este trabalho e parte de fontes técnicas como revista Construcéo da Editora Pini (existindo construcéo), ou ainda através do
valor de locacao deste imovel ou equivalente na regido considerando o m2.

CONCEITO

Foi escolhido a 12 OPCAO na captura de dados que é encontrar o valor do imével a partir dos valores médios do mercado imobiliario
inclusive no mesmo contexto socio-econémico.

22 OPCAO que consiste em encontrar o valor do imével avaliando considerando o valor m? do terreno conhecido na regido/equivalente
com o mesmo perfil, mais a contrugéo no estado em que se encontra.
32 OPCAO na qual o valor aproximado do imével/equivalente sera obtido a partir de seu valor de locac&o.

HOMOGENEIZAGAO DOS DADOS

FATOR TERRENO

O imével Avaliando corresponde a 105 % em seu perfil quando comparado ao imével Paradigma (600 pontos = 100%). Adotando o valor do m2 de
terreno conhecido na regido como correspondendo a este paradigma, temos que o valor do m? de terreno do imoével em avaliacdo é de R$ 735,00/m2.
Considerando que que este imével possui 162.00 m2 de area, o valor do terreno deste imével é aproximadamente R$ 119.070,00.

FATOR CONSTRUGAO

Custo de reposicao conforme Revista Construcao Editora Pini publicada no n2 de 04/2018 informa que a média de custo de constru¢@o no padrao
informado (medio) deste imével é de R$ 1.790,30 /m2.

Portanto, o custo de reposigdo desta unidade com seus 283.00 m2 de construcéo corresponde a aproximadamente a R$ 506.654,90. Considerando a
idade, o estado de conservagéo e uso e aplicando o fator de depreciagcao segundo tabela de Ross Heidecke 10.60 %, concluimos que o valor da
construgdo depreciada corresponde a R$ 452.949,48. Portanto, o valor global aproximado desde imével é de:

Fator Terreno: R$ 119.070,00 + Fator construgdo ajustada: R$ 452.949,48 = Valor global: R$ 572.019,48.

RESULTADO TECNICO

Variavel até +10% = R$ 629.221,43

Valor médio encontrado R$ 572.019,48
Variavel até -30% = R$ 400.413,64
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GRAFICO DE EQUIVALENCIA COMPARATIVA

105%

0%

Ajustes

Considerando que o valor encontrado técnicamente ja reflete a realidade do mercado imobiliario, néo sera aplicado qualquer fator de correcéo/ajuste.

FUNDAMENTAGAO DOS AJUSTES

VALORIZANDO

DESVALORIZANDO

Seguranca - bom nivel

Documentagdo sem restricdo

Servigos e comércio proximos
Topografia do imovel

Bom acesso e circulagao viaria
Construcao superior a publicada na PINI
Mais procura que ofertas

Facilidade de transporte publico

Valores de condominio compativeis com o de mercado
Face sombra / face sol

area de lazer / churrasqueira

Outros

Seguranga

Documentagdo com restricdo

Servigos e comércio insuficiente / ndo possui
Topografia

Acesso e circulagao viaria prejudicado
Construcao inferior a publicada na PINI

Mais oferta que procura

Transporte publico deficiente

Valores de condominio acima do aceitavel no mercado
Face sombra / face sol

Vizinhanca

Odor de esgoto

Outros

RAZOES: Digite aqui outras razoes...
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ROTEIRO FOTOGRAFICO

FOTO 2: Lateral esquerda com logradouro

FOTO 3: Lateral direita com logradouro FOTO 4: Vista que Imovel oferece

FOTO 5: FOTO 6:

CONCLUSAO

Trabalho realizado de forma interativa com o profissional responsavel aqui qualificado, que vistoriou o imével Avaliando conforme previsto na NBR
14.653/2 da ABNT - Formato simplificado/tépico 10.2 da referida norma - e atendendo o requerido no CODIGO DE DEFESA DO CONSUMIDOR em
seu artigo 39/VIII, realizada de forma expedita previsto nas normas do IBAPE/SP de 1995, utilizando metodologia comparativa / CAAVI 2004,
aplicando fatores de transposicéo consubstanciada por técnicas modernas de Avaliacdes de Iméveis com adocdo de Paradigma e ainda nos valendo
de revistas técnicas como Construgao/PINI, existindo construgdo. Concluimos portanto que o imével objeto desta valoracdo mercadolédgica tem seu
valor aproximado de:

Variavel até +10% = R$ 629.221,43

Valor médio encontrado R$ 572.019,48
Variavel até -30% = R$ 400.413,64

Cruzeiro / SP,30 de maio de 2018 l‘.‘.EAVEI E

Antonio SERGIO de Almeida - Reg. 58029 | IRESAE PG M L AP PSP UL |
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Antonio SERGIO de Almeida Laudo Simplificado

Rodovia dos Tamoios Km. 42 / Cond. Quinta dos Lagos, Q-C,L2 Lei 6.530.

Paraibuna/SP - CEP 12260 000 NBR 14.653 e CDC 39/VIIl.

11 971183885 - CaaVi@CaaVi.Com.br 30/05/2018 08:45:58 - 27 - 63508796868 - IND
Interessado: | Antonio SERGIO de Almeida | CPF/CNPJ:[63508796868 |
End. Imével: | R. Prof. Virgilio Antunes de Oliveira, 951 - Centro |
Cidade/UF: |Cruzeiro/SP PTU: | |

QUADRO COMPARATIVO DA TAXA DE RENTABILIDADE DO MERCADO NO MOMENTO.

Imoveis residenciais Minima Méaxima Média
Padréo Popular taxa de rentabilidade. 0,80% 1,10%. 0,95%.
Padrdao Médio taxa de rentabilidade. 0,50% 0,80%. 0,65%.
Padréo Alto taxa de rentabilidade. 0,40% 0,60%. 0,50%.
Imo6veis Comerciais/Industriais Minima Maxima Média
Localizacdo de Baixo Fluxo taxa de rentabilidade. 0,50% 0,70%. 0,60%.
Localizagcdo de Médio Fluxo taxa de rentabilidade. 0,60% 0,90%. 0,75%.
Localizacdo de Alto Fluxo taxa de rentabilidade. 1,00% 1,50%. 1,25%.

Maximo: R$4.576,16
Valor aproximado de locagdo do imdvel avaliando: R$3.718,13

Minimo: R$2.860,10

QUADRO COMPARATIVO DE ENQUADRAMENTO DE VALORES DE CONDOMINIO.

De 0 & 0,30% = Dentro dos limites aceitaveis pelo mercado.

De 0,31% a 0,50% = Apresentam dificuldades nos negdcios.

De 0,51% a 0,70% = Indices que imp&em desvaloriza¢do no imével na venda/locagéo.

Acima de 0,71% = Implicar4 em concessdes especiais do proprietério para viabilizar negociacéo/locacéao.

Do valor de condominio: Nao Informado / RS572.019,48 = Nao Informado.

Nota: Ha situacdes pontuais e atipicas no mercado de iméveis que apresentam enquadramentos diferentes. Nestes
casos o profissional que atende seu cliente devera complementar o trabalho com consideracdes esclarecedoras e
fundamentadas.

Cruzeiro / SP,30 de maio de 2018

Antonio SERGIO de Almeida - Reg. 58029
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