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LAUDO DE AVALIACAO

1. Introducao

1.1 Consideragoes Preliminares

baseia-se na experiéncia do

A melhor técnica de avaliagdo
liador ndo pode dispensar.

avaliador, mas ha regras cientificas que © ava
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“onselho Federal de o el og Federal n® 5.194/66%, Resolugbes dc
s - Ll Qe BEnc +} 2 - ) oG i
205/71 218/734 e :;“g}@rwhorlo Arquitetura e Agronomia — CONFEA n°%
: o £ 345/905 ¢ Bl ol N .
concementes o orient " e Decisdo Normativa n°® 47/92 do CONFEA
a metodologia bd;'cai;oss e preceitos legais da Engenharia de Avaliagoes
LRl g a do presente fr iCi ' '
T . rabalho pericial foi

. B Mowm Toenicas: P pautada nas

- :BR’ ?46533 - Norma Brasileira de Avaliacdo de Bens da
ssociacdo Brasileira de Normas Técnicas — ABNT.

Norma para Avaliacdo de Iméveis Urbanos do Instituto

a
g(r)%SSileiro de Avaliacdes e Pericias de Engenharia — IBAPE/SP,

a Estudo sobre Edificacées. Valores de Venda 2002, publicada
pela Comissdo de Peritos nomeados pela Portaria CAJUFA
01/2003.

a Glossario de Terminologia Aplicdvel & Engenharia de

Avaliacdes e Pericias do IBAPE/SP de 2002.

e Engenharia Legal e de Avaliagdes. SP: Ed. Pini, 1999.

1 Abunahman, Sérgio Antonio. Curso Bdsico d
Engenheiro Agronomo e d4 outras providéncias.

2 Regulamenta o exercicio das profissdes de Engenheiro, Arquiteto e

3 Adota o Cédigo de Etica Profissional.
uiteto e Engenheiro Agronomo nas diversas modalidades.

tividades de Engenharia de Avaliagdes e Pericias

4 Fixa as atribuicdes do Engenheiro, Arq
5 Dispde quanto ao exercicio por profissionais de nivel superior das a
4

de Engenharia.
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Objetivo da Avaliagcao
O presente trabalho técnicc
. ek m f rabalho técnico destina-se a obter o valor de mercado dc
objeto da % e :
atricula n° 033880 do C.R.l. local de propriedade

CONSTRUTORA
L.R. LTDA. segundo adequado método de avaliacdo, bem

P~ e -~

e segundo as iari :
: peculiaridades do mercado imobilidgrioc onde situa o bem sob

O
avaliacgo.

- :

ler g

SRR Gcercn;.domdo, O escopo de estabelecer parGmetros para tomada de
CisC e eventuais langos em hasta publi i i

e el G publica e/ou ulterior pedido de

1.3 Caracterizagdo do objeto da avaliagao

i 'Segundo a descricdo do Cartério de Regisiro de Imoveis local, o
imoével avaliando, objeto da matricula n® 033880, do C.R.l. local, contém as

seguintes caracteristicas:

UNIDADE AUTONOMA sob n° 12, localizada no pavimento
téreo do BLOCO 29 do “CONDOMINIO RESIDENCIAL

BEIJA-FLOR - CONDOMINIO A", situado a Rua “A-b", nesta
cidade e comarca de ltatiba, contendo area ufil e privativa de
59 32 m2, area comum de 5,0730875 m2, drea privativa externa
de garagem de 12,50 m2 totalizando 76,8930875 m? de

5
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Vistoria e Consideragoes Técnicas.

A visita técni
> 2CNIcCQ% - -
setembro de 2015 &« = -a® ao imovel penhorado se deu no dia 12 de
subsidios r_|rr(J Qas_7hs00min, ocasiGo em que o signatario colheu o«
5 NecessAarnos ; - : 2
i s »SAros para a efetivagao da avaliagao, bem como extraiu a
“umentacao fotografica que segue

O acesso ao imoével avaliando foi autorizado pela locatdario,
senhor RAFAEL, que acompanhou a vistoria e autorizou a extracdo de
documechﬁo fotografica, oportunidade em que foram c,-;nr,;ifrjqr, as
ccrocte_rrshcc_:s necessarias para a efetivagdo da avaliagdo (padrao
gg}”’“""o- lipo de acabamento, estado de conservagao, vida aparente,

O apartamento avaliando, edificado em blocos de concreto, é
composto por trés dormitérios, sala, cozinha com area de servico, banheiro,
pequeno hall e vaga para estacionamento. Possui pé direito aproximado de
2. 70 metros. Revestimento das paredes e do teto em reboco com pintura em
latex nas areas secas: Revestimento do piso em vinilico, e em ceramica
(cozinha, Grea de servico e banheiro); Esquadrias em ferro; Portas em
madeira, com ferragens de padr@o comercial; Instalacoes elélfricas
completas; Instalagoes hidraulicas com aparelhos sanitérios e metais

COmuns.

6 Constatacdo local de fatos, mediante observagbes criteriosas em um bem e nos elementos e condigbes que o

constituem ou o influenciam (NBR 14653-1) |
6
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aparente e . Ipartament

T < (le) de 20 (vinte) anos idade/vida
; : f nhaeradaoa 1 waquite \ oo
QA0S 1

~Y ~
A resigaencial
1Q ipo Apartamento

et OrStUiVO - SIMPLES SEM ELEVADOR e

tensticas ger
A3 ery = il e
= | JiS € de Qc ~}t'_1(_],r'1‘,. nto

O estado das edificacs
O das edificacoes foi classificado em NECESSITANDO

DE REPARO
S 8
ot o vistsr:rTL‘Esu' levando-se em conta as constatagoes
. tais como, o estado aparente do sistema estrutural,

nidraulico e elétri
& . ;
O, das paredes e dos pisos, inclusive seus revestimentos.

e dePSC;SSSLJi drea total construida de 76,89 m?, sendo darea Util e
B ],2 2m ,zoreo cgmum de 5,07 mz, e drea privativa externa de
.50 m*. Possui fracdo ideal correspondente a 126,85 m? no

ter : .
eno e demais coisas de uso comum do condominio.

. PARTES COMUNS DO CONDOMINIO sao aquelas
nidas em lei e constante das fundacdes, areas internas e de ventilacao,

o§ locais dos medidores de energia elétrica e agua, as vigas e colunas, Os
pisos comuns, as partes externas das paredes perimetrais de cada unidade,
os ornamentos de fachada e cobertura, partes externas de janelas,

cor_redores, escgdos, passagens de servico, halls, caixas d’agua e tudo o
mais que se destina ao uso comum dos conddminos.

o da diferenca entre a vida Util e a

7 £ o tempo de vida do bem estimado pelo avaliador, geralmente resultad
amente, igual ao tempo real de vida do bem.

a interna e externa, apds reparos de fissuras e trincas

esperanca de vida, ndo sendo, necessari
a hidraulico e

perado com pintur

8 Edificacdo cujo estado geral possa ser recu
do sistema estrutural. Eventualmente, revisao do sistem

superficiais generalizadas, sem recuperagao
7

elétrico.
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Figura 2 - Rua de Qcesso Qo opcﬁomentoJ

[Figura 1 - Portaria do Condominio Residencial
avaliando.

| Beijo-Flor “A".
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gura Bloc 9 g : : 1 2 ;
movel avaliando Onde inserido o | | Figura 4 Area de circulacdo do Bloco 29"

| onde inserido o apartamento avaliando ",

' X T " 2 s 7 pig) ) \ S - —~+
| Figura 5 — Bloco “29", onde inserido o imovel 1_ | Figura 6 — Vaga de garagem pertencente
avaliando. ! | imével avaliando.

i - 1 B 2 = — ]

ll Figura 7 Porta de acesso ao imovel) |Figura 8 - Imdvel avaliando (visiaintema). |
- |
lavaliando. o
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| igura 11 - Vi ; g - e o 8 S LB el e
! {c% inh - Vista inferna do imével avaliando Figura 12 — Vista intema do imove! avaliando
Licogiaho / rea de servico). sala de estar '

| Figura 13 - Rua de acesso ao apartamento Figura 14 - Rua principal do Condominio Beijo-
{ avaliondo. Flor “A™.
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Avaliacao i
3.1

O Funci
nciona
mento do Mercado Imobiliario

~

~  engenheiro de ¢
RS L avaliacc ¢ ;
coes, conforme a finalidade da

0. Qeve analice
alisar 0o merecae > :
O mercado onde se situa o bem avaliando de

1auqao " = LIr - h
a estrutura, a conduta e o desempenho do

ndicar, no

Com efei

i eit - ; i r s

diferente dos mercogt o mercado imobiliario tem comportamento muito
caracteristicas especi Os de .ou’Tros bens. As distingoes decorrem das
inUmeras fontes de ;"O'S dos iméveis e do mercado imobiliario. Existem
localizacdo fixa quoj;ergel?cms e desigualdades entre os iméveis. Por sua

: ’ ver alteragdo no i ifi C

valores dos iméveis. c ambiente provoca modificagcoes nos

T S p’:’;\gfosriﬂsarozgot.cges que provoc”om distingcoes. elino?gro\mente
s i uTos que d nsi ero_dos como pens compostos”, pois existem
i fatorese ¢ espertam interesse. A hterqturo de economia urbana
B it s a existéncia de um pocotg ou co_ruumo \‘ndlss:ocvave\
hSBitas” g precos de C’CldO um dos afributos sao 05 "servicos de

1Ca0 oferecidos pelo imével, entendendo-se que imoveis com maior
quantidade global desses servigos serdo mais valorizados.

Os precos dos imoveis podem ser compreendidos como a soma
Fios produtos das quantidades de cada um destes servicos pelos seus precos
imphciitos. Inicialmente, ndo sdo conhecidas as importancias relatfivas
(participagdes no preco) de cada uma das caracteristicas contidas no
:'pccofe". E conhecido apenas O prego integral do imoével. Os precos
implicitos (precos heddnicos) sGO0 0s Precos relacionados, indiretamente,
com cada um dos atributos dos imoveis, tais como areq, localizagdo, efc.

E interessante verificar que, por existirem inomeras influéncias,
uma parte das variacoes dos valores imobilidrios pode ser considerada
aleatéria, i.e., pode-se pensar no preco final como baseado em um "valor

11
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Alr
- 1“ 4 1
~ o i I | LS ,
ieqores, intermed; Iri 'multanea nac coordenada de
AUANOS ] - ;
Qar ‘%*\_‘!"w‘:t'].'u'u—ﬁ: nNnae< F er put c 11'.-['!!‘“_1' ao em "V‘“-ﬂ
et e s 4 ) g i 2 alell 4 : :
pratic 105. Como se trata -1f naicoes do mercado e nos valores
ILIE Dron - 5 . . J e Um ber = ) i B!
E ocam Qite:.\lgfwm > i I bEMm economico, todas as modificacoes
- S A “%UES Ae desejabilidade <do re Ses
Of. Em termos nacio jabilidade sao refletidas em alteragdes de
onom

nais, a ofe ie crédi £
P e \; s___no c.,_jc credito, a inflacdo, a conducao da
verno sdo fatores im ISC k_lb O crescimento demografico e a confianga no

portantes nas flutuacoes de precos

SO5.

As vari 5 e
Bl checinds (;”ec’ggisef;?; condqu;pe; do mercado sdo absorvidas pelos
tempo e no espaco e s erggn'lmmuu;:a.o de seus valores, que variam no
demanda pelo bern. £ ' ultima andlise, sao resultantes da oferta e da
- Em um dado momento, ha um "equilibrio instantaneo”,

do qual r
DrO\?OCQrgSU”O um vo!?r t_de mercado. Mudancas na oferta ou na demanda
© novo equilibrio, em outro nivel de precos.

e merE?drgLi!rl;%Sbﬁin’QIises tedricas micro?co_némicas, como sao aquelas
i & oot e ario, se supGe a existéncia de concorréncia perfeita.
ol & um mercodp sﬁngr?lflcc, simplificadamente, admitir que
. podem ser considerados idénticos, que a enfrada no mercado €
livie, que as pessoas tém informacdo perfeita, decidem livre e
Diudenfemenfe, sem pressdes de qualquer ordem, e que as agdes individuais
nao afetam os precos. Nestas condicoes, o valor do bem & igual ao preco

que ?!e atinge no mercado, e é rigidamente proporcional & quantidade
adquirida.

Tal situacdo positivamente ndo € a do mercado imobiliario, com
diversas resticées. A falta de informagdo é um problema sério. A
heterogeneidade dos imdveis e de suas localizacoes dificulta a
comparacdo. Ha diversos submercados, para cada tipo de imével. Nao ha
liberdade para negociar, mas, ao contrdrio, as partes sofrem diversas
pressoes e existem muitos fatores psicolégicos e culturais (ndo monetarios)
gue afetam a avaliacao subjetfiva da qualidade do bem.

12
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Correncia
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O valor
(rAzoqaveis)
Vel ou valor

CoOr vas

IMperfeit. < [

das princi _)_"11 J. acarretando diversas implicacoes

f“wex:.ev.(]n--:r(-m a aceitagdo de que o prego nao
" dme - il %

dentro da qual 2 Xistindo uma faixa de pregos

es ) esta o valor de - i
Dedeo} para o bem. de mercado (valor mais

forcosc

" OSSO ~ . - x PN -
lise, sendo concluir que o mercado
coincide
normais

~r
prova

i Oom

nte

3.2
Metodologio Aplicada

Em funca Jig
consultas E?fe’ruodgsco' das caracteristicas do imével avaliando e diante das
determinacdo do volétrmc;g ao mercado imobiliario desta cidade, para
METODO COMPA mercado atual, concluimos pela aplicagcdo do

RATIVO DE DADOS DE MERCADO, por ser

metodologia i
ovq!ioc;c"]oge Compativel com a natureza do bem avaliando, a finalidade da
0s dados de mercado disponiveis.

FAE chrotc:-se de método consagrado e o mais utilizado em
b 5 ?S Iessa natureza, através de comparacdo de dados referentes a
§ Imoveis ofertados ou vendidos, em regime de livre mercado.

Oportuno também esclarecer, que o nivel de rigor pretendido
em uma avaliacdo estd diretamente relacionado com as informagoes que
possam  ser extraidas do mercado. Assim, o rigor da avaliagdo estd
condicionado & abrangéncia da pesquisa, & confiabilidade e & adequagdo
dos dados coletados, @ qualidade do tratamento aplicado ao processo de

avaliac@o, e ao menor grau de subjetividade emprestado pelo avaliador em
sua manifestacao.

Com o fim de embasar a decisdo final do signatdrio, foram
colhidos vdrios elementos (opinides de cormretores) junto a imobilidrias idoneas
desta cidade (Imdéveis Bello, Justimiano Imoveis, Mocambo Imoveis; Tera
Cima Imoveis; Portal - infernet).

i3
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i tario. entret

2 Fator d
e At i .
s, valizagcgo (K1). NGo sera realizada a atua :
: ety - 1 O eql? { 1 { uailizacqce
2 REI0S Indices inflq nar ‘
de mercado 1ICIoONArios, uma vez que os valores
Qa0 Darrm - V
= permanecem estdaveis nao acompanh do «
cdo ""f;\'!-;'w""f]!l 1 " L@ [ ompanhanaoc a
d ACIO Q ocomda entre datc i :
st o N Q data da pesquisa € a
LAase Ao laudo. ks |

Adota-se K1 = 1,00.

vanaco

Qqartg

a Fa
ebtfg”—;er;g:e (K2). O TO?@f' ‘de fonte (fator de oferta ou
£, me‘rcho senta um de?sc:guo em relacao ao valor pedido
neg6cios coré ::‘m_ funcGo da nhc::turcl elasticidade dos
s i ctenzado pela relagdo entre o valor ofertado
€l € o valor transacionado. Situa-se na faixa de 0,85 a

1,00. Serd deduzido 10% (dez por centro) do valor das ofertas.
Adota-se K2 = 0,90.

a Fator Estado da Edificacdo (K3). Segundo as normas vigentes,
O ESTADO DA EDIFICACAO possui a seguinte classificacdo.

Estado de
Conservacao Condicgdes Fisicas \ Coeficiente E%‘\

A NOVO \ 0,00%

B ENTRE NOVO E REGULAR \ 0.32%

C REGULAR \ 2.52%

D ENTRE REGULAR E REPAROS SIMPLES \ 8,09% \

E REPAROS SIMPLES \ 18,10% X
F ENTRE REPAROS SIMPLES E IMPORTANTES 33,20% \
G REPAROS IMPORTANTES 52,60% \
H ENTRE REPAROS IMPORTANTES E S/ VALOR 75,20% J
| SEM VALOR 100,00% J

a O imovel avaliando foi classificado em NECESSITANDO DE
REPAROS SIMPLES.

14

Travessa Jodao Gama, 35 - Jardim Arizona - ItatibalSP
Fone (11) 4538-1230 - Email: remoeng@yahoo.com.br o
\




E ry -
AvanaN:F NHARIA LEGAL
COhes ¢ Pericias Judiciais

Renato Rogerio Montanhez
CREA/SP 5081157628

3.3 - i eyttt pemmm——r
esQuuso/Homoge : .
nNeizagcao de Valores
3.3.1 :
Pesquisa de Valores
He trib it Itnbuido pela Prefeitura d

MR, QGAa0, NA0 serd conce i 1'. 'ura de ltatiba para o imovel, para
e Prancados no mer ~,.-‘..1... r P1 ado na avaliagdo, porque aquem dos
exclusivos de fributacao -Qdo, fratando-se de simples valoragdo para fins

_ A partir da inido c
simulando-se um Opar#oopnmo' de corretores idoneos, acima identificados,
mento ideal - paradigma?, foi obtido o valor medio

de RS 3.050,00 por m2 (g9 = RS 3.050,00/m2).

Contud i =

e i Trcnq:odg' para determinacdo do valor bdsico unitario, segundo
R i s pelas normas técnicas pertinentes, bem como pela
avaliador, serdo utilizados os fatores de homogeneizacdo

descritos no item 3.2, a saber:
a Fator de Atualizagdo (K1), onde K1 = 1,00

a Fator de Fonte (K2), onde K2 = 0,90
a Fator de Estado Edificagdo (K3), onde K3 = 0,87.

3.3.2 Homogeneizagdo da Pesquisa de Valores

’ 8 gs | DADOS MATRIZ DOS FATORES T paDOS
INICIAIS K1 TR
, Média | 3.050,00 1,00 0,90 \ 0.87 \ 2.388,15 J

Portanto, o valor adotado sera de RS 2.388,15 / m2.

localizado no Condominio “Residencial Beija-Flor”, situado no piso
A5

® situacdo Paradigma: Apartamento em oferta,
térreo, com area construida de 77,28 m’, com estado de conservagao “regular”.
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3.4 )
Calculo do Valor do Imovel

Vi = A x VU
> =
Vi=7689 x2.388,15 = RS 183.627.16

real de mercec
-~ mercqag ( H— I
Cado'® do imével avaliando, melhor descrito

= Caracienzado ar feriormente ¢
185.000,00 (cento e oitent ente, em numeros redondos'!, € da ordem de RS
AIENIa € cinco mil reais).
; Conclusao

= g !mpyel ovolicndg, objeto da matricula n° 033880 do
or’rgno de Registro de Imoéveis de ltatiba/SP,
conm_s’ren’re em Unidade Auténoma sob n° 12,
localizada no pavimento térreo do Bloco R do
Condominio Residencial Beija-Flor — Condominio “A”
(BLOCO “29", APARTAMENTO "127), & demais
benfeitorias incorporadas, com érea total construida de
76,8930875 m2 melhor descritas e caracterizadas

anteriormente, em numeros redondos'2, possui VALOR

DE MERCADO de RS 185.000,00 (cento e oitenta &
cinco mil reais), valido para SETEMBRO/2015.

mprador desejoso de comprar, mas nao forcado, a um vendedor
o, tendo ambos conhecimento da utilidade da propriedade

10 Valor real de mercado € o prego pago por um co
desejoso de vender, mas também nio compelid

transacionada.
o arredondar o resultado

o tratamento dos dados de mercado, é permitid

11 Ao Engenheiro Avaliador, em funcdo d
| ndo varie mais de 1% do valor obtido pela técnica de avaliag3o. (NBR -

de sua avaliacdo, desde que o ajuste fina
14.653).
16

12 Idem nota 11.

Travessa Joao Gama, 35 - Jardim Arizona - ItatibalSP
Fone (11) 4538-1230 - Email: remoeng@yahoo.com.br
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\R . ) g de Elca rofis ||
leste avaliador nGo esiac | aualque
. 1este laud
2 nc
R ThiIgna que ¥ ¢
presente !‘r‘-”,“_ii!'-,.' if”['” ki- analises opinides e ( onclusdes expressas no
< Toram acencime ot p
aseadas em dados, diligéncias, pesquisa €
e

evaniamentos efetuad
§ eletuados pe : »
5 pelo préprio signatario, tendo-se como idoneas

veraageiras as informac
Qcoes a ele I‘-’rf'j"t”(.j(lb por terceiros.

Esclarec ;

- e, & y Pt 5

em relagcao a matéria T()mbcrﬁ— que ndao tem nenhuma inclinagcao pessoal

para o futuro, qual ?”VOlVIdG neste laudo no presente, nem contempla
’ quer interesse no bem objeto desta avaliagdo.

6. Encerramento

presente | Ednc'do moig havendo a acrescentar, dou por encerrado O
apenas audo de avaliacdo, composto por dezessete laudas digitadas
no anverso de cada uma que vao todas numeradas € por mMim

rubricadas, exceto esta, que vai datada e assinada.

a ficha de lancamento
unicipal de ltatiba.

g Integra o presente trabalho de avaliagao
imével e extrato de débito, obtidos junto a Prefeitura M

ltatiba, 28 de setembro de 2015.

Renato Ragérte Montanhez
CREA/BP 5061157626
Perito Judicial
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SEBASTIAO MARCIANG
208

126,85
0,125000
Cobranga Normal
Caicada
Normal
Particular

RES BEUAFLOR

Dados Gerais do Terreno

Quadra
Test. Principal 2.90
Frente 0,00
Fundos 0,00
Situagio Meio de Quadra
Forma Regular

Pedologia

Fxerciclo 2018

e

DM

Lote

Qtd. Testadas 0

Lado Direito 0,00

Lado Esquerdo 0,00

Tribut. a partir
Zona 133
Uso Edificado

Dagl_:\)_g.-. Gerais da Construcao
Qide. Edificagbes 8
Ano Construgao 1998

__ Dados para a Classificacéo da Construgao 3

Forro Laje
Inst. Elétrica Embutida
Inst. Sanitaria interna Completa
Estrutura Alvenaria

Cobertura Laje
Esquadrias Ferro

Qtd Pontos 249,00

Classificagao 1

Pé-ljiréltb Demais Tipos
Vao Demais Tipos

0,000
Equip. Urbano 1,920

Utiliza Fatores Terreno S

Pedologia 1,00
_ S VaordolPTU emie L. = o
V. Venal Terreno 1272432 V.Venal imovel 28.509,9 M? Terreno 100,31
V. Venal Edificagéo 15.785,60 V. Venal Tributével 17.105,95 M2 Construido 248,65

Total Langado
Taxa de Remogao de Lixo

o e S

FichadelLancamento

12/08/2015 10:09:43
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Compron

Local do Imdivel
Bairro/Loteamento

Endereco F nrega

Exer Situagho
2018 Nomfmal

2014  DividaAtiva

Dprielano

idade

Extrato de Débitos

Atencio: Est

Data Emissio 271092015 |

3 e cO
e documento nao val

mo Certidao Neaativa !

412 O [ 1. Bl
12-¢ 35008230 002605000 Lontrole: 50700
TELMA ISARE| DA SiLva
"o
13255-053 - RUA SEBA. TIAO MARCIAND. 88 Rl 29 APTO 12
CD RES BELA-FLOR Quadra:  Lote
13255-083 - RUA SEBASTIAD MAR( IANO, 86 BL 20 APTO 12
ITATIBA Estado: sp
§ ¥ nto
Par DtVencto Original  Corregio Juros Whuta Honorarios Dasoom T 8548
- - B85 -
0,00
1 25/02/2015 68,48 3,04 579 7,24 o . e
d 0,00 J
1 25/03/2014 56,96 713 1218 o -
168,13
13,65 0,00 o
Total 125,44 11,07 17.87 sg






