PROCESSO N°
2000.000191-7 — Ordem ne 72/2000 - 2

LOCALIZACAO : :
C DO IMOVEL- Rua_ Joic_: Batista da Silva Pinto n° 2, Ngcl
Residencial Doutor Luiz de Mattos i’imﬁtt?

p .
ERITO AVALIADOR: Eng°. Renato Rogério Montanhez 1
CREAI/SP n° 5061157626
Tel. (11) 4538-1230 :

COMPETENCIA DO LAUDO: MAIO/2012

LAUDO DE AVALIACAO

1. Introducéao
1.1 Consideracoes Preliminares
Sy ot
A melhor técnica de avaliagdo baseia-se na experiéncia do avaliado
i ' a ispensar.
mas ha regras cientificas que O avaliador nao pode dispe
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qualquer sentimento bases nal é_ Uma opinigg sustenta

conclusdo do valor ¢
conformidade com ag

3 NBR _145553 — Norma Brasileira de Avaliagdo de Bens da
Associagdo Brasileira de Normas Técnicas — ABNT.

Norma para Avaliagio de Iméveis Urbanos do IBAPE/SP, 2005.

2 Estudo sobre Edificagdes. Valores de Venda 2002, publicada pela
Comissao de Peritos nomeados pela Portaria CAJUFA 01/2003.

2 Glossario de Termminologia Aplicavel & Engenharia de Avaliagdes e
Pericias do IBAPE/SP de 2002.

Estas Normas sio recomendadas em todas as manifestacoes de
trabalhos periciais de Engenharia realizadas por membros titulares do I%epaﬂam
de Sdo Paulo do IBAPE/SP, que sao de r%pﬁonsablhdaatemzls Ra ?;nais s
competéncia dos profissionais legalmente habflrtados pelos (‘:on‘secom ael?ai ey
aenharia, Arquitetura e Agronomia — CREA’s, em consonancia

194/66 e resolucdes n°s 205 e 218 do CONFEA
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5 - C
1.2 Objetivo da Avaliacio —

Objetiva, ainda,

el esta
acerca de eventuais langos em Delecer parimsiie

s ar i
ulteriores hastas Pﬂblicasp a tomada de decisdes

y . Caracterizacio do Objeto da Avaliagao

Segundo a descrigdo do Cartério de Regi i

! . gistro de Imoveis desta cidad
© Cqmarca de .ItatlbafSP, 0 imovel sob avaliagdo, objeto da matricula n°® 28805e
contem as seguintes caracteristicas: :

UMA CASA RESIDENCIAL na confluéncia das Ruas Joao Batista da
Silva Pintqo sob o n° 02, e JOAO COLETTI, com a area construida de
50,82 m”, e seu respectivo terreno constituido pelo LOTE 12 da
QUADRA 17, do loteamento denominado NUCLEO RESIDENCIAL DR.
LUIZ DE MATTOS PIMENTA, no perimetro urbano desta cidade e
comarca de ltatiba, medindo 6,73 metros de frente para a rua Joao
Batista da Silva Pinto, 12,74 metros em curva na confluéncia das
referidas ruas; 12,23 metros da frente aos fundos, confrontando com a
rua Jodo Coletti do lado direito de quem da via publica olha para o
imoével e do lado esquerdo mede 21.31 metros da frente para os
fundos. confrontando com o lote n® 13, e 12,50 metros nos fundos,

: 2
confrontando com o lote 11, perfazendo a area total de 249,14 m".

O imovel sob avaliagdo, com area de_ 249 14'mz. s‘;obreoazqﬁgt:lfeo;
edificada uma res‘rdéITCia", situa-se na Rua Jpéo Batista da Silva Fflintgene éon:larca
Residencial Dr. Luiz de Mattos Pimenta, perimetro urbano desta ciaa

» Ccons Gau arcialm te GM'E‘E-SL.E
3 1 {. Gon tru &0 pa almen 3
i ) wforme cadastro municipa
Qf =T‘Ll\\1.: Fe o M, conio
de RKegis

Areaa C :
a tro de Imovels

nto ao Cartonc
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Renato Rogerio Montanhez
CREA/SP 5061157628

A situacdo do terr
: eno
topografico plano (terreno ed'rﬁcadoé x
maximo aproveitamento), '

€ esquina, de configurags

: o
com benfeitorias incorporad Iregular e de perfi

as, em condigdes de

O imével sob avalia >
_ m oe ' !
tatiba sob inscrigdo n° 4121 3-31?557-00522%({3”“0 000 - IDFISICD Zram e

sendo regularmente tributado por IPTU, 104-00000 - IDFISICO 27308, e vem

= Vistoria

Sa - vis_toria técnica® se deu em 28 de abril de 2012, ocasizo em que o
signatario inspecionou pessoalmente o imével sob avaliacdo, fotografando-o e
colhendo os subsidios necessarios para a efetivagao da avaliagéo.

O ingresso ao imével sob avaliagao foi autorizado pelo proprio devedor,
Sr. LUIS CARLOS, que acompanhou a vistoria técnica.

Segue abaixo as fotografias dos iméveis sob avaliagao, com 0 escopo
de possibilitar a visualizagdo das assertivas constatadas e ora descritas.

21 Documentacgéo Fotografica

T s e
T sob avaliagao, de esquina. i

Figura 2 — Imovel
] {folgado a Rua Jodo Coletti o

. Vista Jodo Batista da Silva Pinto, nas
: [i!: ‘ 1;:10860!“%@“:!‘ 0. i}

iﬂcal de fatos fl|€dla!te obsewacées criter osas € Y oum pbem € 108 ele entos €
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Figura 3 - Vista frontal do imo -
f vel sob avali
focado da Rua Jo3o Batista da Silva Pinto. Rt

Iﬁjura 4 - Vista interna do imével sob avaliaggo.

Figura 7 — Vista interna do imdvel
sob avaliagao. l

= o

[ Figura 5 — Vista interna do imével Figura 6 — Vista intemna do imovel
| sob avaliacdo. sob avaliagéo.

|

T

edicula).

Figura 9 — |mével sob avaliagao (

Imével sob avaliagao (edicula).

‘ Figura 8 —
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f
igura 10 - Imével sob avaliagho (edicula) ‘

2.2 Infra-Estrutura e Aspectos Adjacentes

Com o advento da Lei Munici ? i
: ) ' pal n® 4.443/2012 — Lei de Zon
imovel sob avaliagao Integra, ZONA DE ESPECIAL INTERESSE SOCIALQFZTE?.E:)?

Segundo inteligéncia da referida Lei de Zoneament ici
ZONA DE ESPECIAL INTERESSE SOCIAL (Z.E.l.S.) compreendl;J aMgglrzzlzl.d:
area u_rbana destinada predominantemente a moradia de populagao de baixa renda
€ sujeita a regras especificas de parcelamento, uso e ocupagao do solo, mediante
decreto do Poder Executivo.

As benfeitorias construtivas dos imoéveis da regido circunvizinha ao
imovel visitado, que compdem a chamada zona de influéncia de valoragdo do
imoével, caracteriza-se, basicamente, por edificagbes residenciais, tipo casas, de
padrédo construtivo predominante de econémico a simples.

O Nucleo Residencial Dr. Luiz de Mattos Pimenta, onde situa o imovel
avaliando, possui todos os melhoramentos plblicos essenciais que dao _suporteaés
atividades econémicas, sociais ou a utilizagao de umdbelm. talsbco;noi, rg:;;r;zrétaéqguoé

' ' ' iai leta de lixo, abastec
¢ arjetas, galerias de aguas pluviais, coleta . me de
?‘;IESFESE’C; Jilur'ningaq:.’:%o publica, rede de distribuicdo de energia eletrica publica e

domiciliar, sistema de telefonia convencional, etc.
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Imével sop :
: . avalia ;
em uma edificacio resi A 40 Possui benfeitoriac :
; esiden : Nieitorias ing .
embora ainda nag j cial, devndamente Cadastrad Ofporadas, consistentes

i aaa junt e,
e Imoveis local. 'bada/regularizada ]j © @ Municipalidade local,

ntegralmente a
ve '
unto ao Cartérip de Registro

-S€ em normais condigbes
patologia grave esteja em

As benfeitorias existentes, incor

i : poradas ao imo i
sintese, podem ser assim caracterizadas: vel sob avaliagao, em

| | -
ggﬁﬁGSEELDE_NCIAL. Edificada em blocos de concreto, com
_ , perior em laje, possui trés dormitérios, sala, cozinha,
banheiro, 4rea de servico e garagem. Em anexo dois cémodos e uma
edicula. Possui pé direito aproximado de 2,60 metros. Cobertura em
telhas de fibrocimento. Revestimento das paredes em reboco com
pintura em latex (areas internas e externas), e azulejo até % altura na
cozinha e até o teto no banheiro; Revestimento dos pisos em ceramica:;
Esquadrias em ferro. Instalagoes elétricas minimas e embutidas.
Instalagdes hidraulicas embutidas, sendo o banheiro dotado de
aparelho sanitario e metais comuns.

* |dadel/vida aparente’ (le) de 32 (trinta e dois) anos, levando-se em
conta o obsoletismo da construgao, sendo pond_er_ada a arquitetura, a
funcionalidade e as caracteristicas dos materiais empregados nos

revestimentos.

« Padrao Construtivo “ECONOMICO”, em funcao das caracteristicas
gerais e de acabamento de maiores incidéncias colhjdas por ocasiao
da vistoria, considerando o conjunto da_ls especificagoes, scébre;t;gc; 2
distribuicao interna e a qualidade da mao-de-obra ergq{r:%ae ?{8 o
valor unitario do metro quadrado corresponde 0,56 a 0, .

i a entre a vida
e ——————— te resultado da difereng
liador, geralmen 4o Bem
g : estimado pelo ava ; o real de vida
"E o tempo de v|dz doig:mnao sendo, necessariamente, igual a0 temp
atil e a esperanga de vida,
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CAJUFA em uNE C
CE ada a lyz g
levando-se em contaSaEIIoAnh:DO DE RE_PASOS SIMPLES""

hpisos_._inclusive Seus rev
Ipotética recuperacéo tota|

Quanto 3 i
a regularidade ¢ i
; as edificacs
et ] dACOes perante ¢ {
: ’ 0s orga i
que o imovel encontra-se parcia!megteosreglil?g(r:osé

med|da que a co &

s nstrucdo exi

Municipalidad o 1¢d0 existente, embora cadastra

Constazd €, nao foi objeto de averbagao integral j da perante a
0 apenas parcialmente., Junto ao fdlio real,

3. Avaliacao

3.1 O Funcionamento do Mercado Imobiliario

O engenheiro de avaliag6es, conforme a finalidade da avaliagéo, deve
analisar o mercado onde se situa o bem avaliando de forma a indicar, no laudo, a
estrutura, a conduta e o desempenho do mercado.

Com efeito, o mercado imobiliario tem comportamento muito diferente
dos mercados de outros bens. As distingdes decorrem das caracteristicas especiais
dos imoveis e do mercado imobiliario. Existem inumeras fontes de divergéncfuas @
desigualdades entre 0s imoéveis. Por sua localizagéo fixa, qualquer alteragao no

ambiente provoca modificagdes nos valores dos imovels.
segundo normas de

Eire e Sl L L 3 - do de reparos simples’,
necessitando Z€ cuperado com pintura

¥ ifi lo
tado da edificagdo sob titu ‘ ]

a\'f“sacéo it iy edfiflCaQQO Cut’qn:as;agf:pg?fzz:a?sosgs;anesr:izr:das, sem recuperagao

ros de fissuras e in : i _
mler_na B te revisao do sistema hidraulico e eletrico. o
do sistema estrutural. Eventualmente,
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precos de cada ym
imovel, entendeng

: _ 0-8 '
st nis valorizadog Om maior quantidades globai

Os pregos dos i '
0s i
produtos das quantidades g el Viompreendidos como a soma
0s

Inicialmente. n3p <= € cada um deste i
, Na ; 4 S servicos §
O $30 conhecidas as Importancias eratigng?pZ‘:#fS, Precos implicitos.
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_ o Ainda, a atuagéo simultinea e nao coordenada de empreendedores
mtermed:anos, poder publico e populagdo em geral provoca transformacées nas'
cond:ﬂpégs do mercado e nos valores praticados. Como se trata de um bem
economico, todas as modificagées que provocam alterages de desejabilidade sdo
refletidas em alteragdes de valor. Em termos nacionais, a oferta de credito, a .
inflag@o, a condugao da economia, as politicas fiscais, o crescimento demografico e :
a confianga no governo sao fatores importantes nas flutuagées de pregos.

As variacdes nas condigdes do mercado sdo absorvidas pelos imoveis,
através de aumento ou diminuigdo de seus valores, que variam no tempo € no
espaco e que, em Ultima analise, séo resultantes da oferta e da demanda pelo bem.
Em um dado momento, ha um "equilibrio instantaneo”, do qgal resulta um valor de
mercado. Mudangas na oferta ou na demar}d'a provocarao novo equilibrio, Sgn;
outro nivel de pregos. Em muitas anélisesi teonc.asn mi_croeconomnc:i\s, igorr;?feila
aquelas sobre o mercado imobiliario, se supoe a existéncia de concorrencia p ;

11

im Arizona - ItatibalSP
yahoo,com.br

, 35 - Jard
Travessa Jodo (:;?1";:0 . amail: remoeng@

Fone (11) 453

5%

36 0014




ENGEN

; HA ,

Avaliagses ¢ P:-IiA =oAL i>’/

Cias Judiciaj i
ais 4/
Renato Ro '
? gerio Mont
Aceitar g CREA/SP sr;s:g:‘:zz

simplificad ! perfei

entrada noar’r?:rmea admitir que ogét?e -
et cado é livr NS pode

e

[ .{udenlemente‘ sem prese que as pessoas tém inf.

afetam Os pregos. Nestas Ormacao perfeita, ¢

no mercado, e é rigidame

1 3 pParagao. Ha diversos

:Isééc‘; sh: ;:xbigtrg;de para negociar, massu:&;
ee: ) muitos fatores psicol¢ i

a avaliagao subjetiva da qualidage do%%ﬁ?s

contrari
: Cuuur::.. as partes sofrem diversas pre
IS (ndo-monetarios) que afetam

Diant [ i
é de concorrénci: idn"le;t:‘rsfe?::matwas' for¢oso concluir que o mercado imobiliari
uma das principais a aceit ,?Carretando diversas implicagdes na analise sendg
necessariamente, existindo u a(;afo i Sl i 0' sl
SRS m‘e ) ma faixa de’preg:os normais (razoaveis), dentro da I
cado (valor mais provavel ou valor esperado) pars; o bem et

il Metodologia Aplicada

Na avaliagao do terreno utilizar-se-a o "METODO COMPARATIVO
DE DADOS DE MERCADO"", e na avaliagdo das construgdes (benfeitorias),

-~

utilizar-se-a o "METODO DE CUSTO DE REPRODUGAO ATUAL"",

or através da comparagao

Método Comparativo de Dados de Mercado: Aquele gque define o val
to as caracteristicas intrinsecas e extrinsecas. =
o de dados que

com dados de mercado assemelhados quan
do a existéncia de um conjunt

condigéo fundamental para aplicagéo deste méto 1 de
possa ser tomado, estatisticamente, como amostra do mercado imobiliario.

1"

em ou de suas partes por meio de

Reproducao Atual: ldentifica © custo do b
ou artir das quantidades de Servigos e respectivos custos

'“ Método de Custo de
aliticos a P
12

orcamentos sintéticos ou an
diretos e indiretos
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compativel com a n 'étodolog

atureza do m ' it (

de Mot i iy be avaliando, finalidade da avaliacréo eet :Id .
. 0s dados

elementos seme nciaveis na formacdo do valor i
e Jhan_tes Ou assemelhados ag avaliando, com objetivo el
Cla de formagao de seys precos ' Jetivo de encontrar a

: A utilizagdo do Método Comparativo de Dados Direto de Mercado,
consnstentg na pesquisa direta a ofertas ou transacdes efetivamente ocorridas,
tornou-se impraticavel para o presente caso, tendo em vista a inexisténcia desses
elementos nos moldes ditados pela norma técnica aplicavel & espécie.

Para a regido sob avaliagao, porém, foram colhidos varios elementos
(opinides de corretores) junto a imobiliarias idéneas'® desta cidade, para embasar a

tomada de decisao deste signatario.

Para determinacéo do valor basico unitario, entretantlo‘l lsegundo as
diretrizes tragcadas pela NBR pertinente, bem como pela sen51b!lsdage deste
avaliador, serdo utilizados os seguintes fatores especiais de homogeneizagao:

ovei : bo
i Kasa Mater (Nivaldo); Imobiliaria |tatiba (Roberto); Don;us ‘Pmolle(sin[(eh;l::lsjlaS)‘ Mocam
ri i); i jvei i : Porta
Empreendimentos Imobiliarios (Juraci); Reinaldo Iméveis (Reinaldo) a
Travessa Joio Gama, 35 - Jardim Arizona - ltatlbI:aJSP
Fone (11) 4538-1230 - email: remoeng@yahoo.com.
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Ocorrida entre 3

(Competéncia
seK1= 1,00

pgg?lﬁgghggdo a variacag inflacionaria
Mmercado e g data-
presente trabalho de avaliagag, Adbt::]t‘inej

data da
do laudo) do

i e P

, também
» fepresenta um

mesmo. Situa-se na faixa de 0,85 a 1,00. Na

trabalho de avaliagado, em se tratando de ofertas de imoveis

urbanos, sera deduzido 10% (dez por centr
: o) d
Adota-se K2 = 0,90, P ) do valor das ofertas.

a Fator de Transposigio (K3). Para a transposicéo de valores de um
local para outro, dentro da mesma zona de ocupagéo, emprega-se a
relacdo entre os valores dos lancamentos fiscais, obtidos da Planta
Genérica de Valores editada pela Prefeitura, se verificada a
compatibilidade dos mesmos. Esta avaliacdo ndo procedera a 8
homogeneizagdo do fator de transposicao, ja que na hipétese deste >
trabalho de avaliagdo, todas as amostras/elementos coletadas sao -
do mesmo setor fiscal que o imével avaliando. Adota-se K3 = 1,00.

o Fator de Topografia (K4). A topografia do terreno, em eievagé_o ou
depressao, em aclive ou declive, pode valoriza-lo ou deprecia-lo. |
Como critério geral, as influéncias desta natureza poderdo ser
determinadas com base em anadlise estatistica ou pela dedugéo ou
acréscimo correspondente aos gastos necessarios a se colocar o
terreno em situagéo de maximo aproveltamgnto. Na Impossnbll|q;dz
de usar os critérios acima, porém, consideram-se os seguinte

fatores corretivos aproximados:

o Terreno plano>>>>>>>>>>>>>>>>>>>>>>>> 1,00

Caido para os fundos de 10% até 20% >>>>>0,80

j 0,70
- ndos mais de 20% >>>>>>>>U,
e Caido para os fu i
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deste ¢ “TEAISP sonttsreas Ry
'Movel avaliangq pofabaiho de avaliagso porém 25 1oy
vista que o terreno _aSSuu fator de !Opogréﬁa K4j Tfmos que o 2
apr0Veitament0) 12 se encontra edificado (situagdo dg‘::‘),é haja
; Ximo
4 Fator de A-r
€a (KS). Este f : ;
ex = o ator é re : !
Pressao empirica Fa = (area | / area ‘fjlr)e"s?r::g? el

* Areal 9 Area do elemento pesquisado

Area ||= Area do imovel avaliando.

*sn =10.250 . ;
a 30%. = Quandoa diferenca entre as areas | e || for inferior
* n=0,125 = gquando a diferenca entre as areas | e |i for

superior a 30%.

¢ Na hipétese deste trabalho de avaliagdo, temos o terreno sob
avaliacdo com fator de area (K5) = 1,01, haja vista o imével
paradigma possuir area de 250,00 m?, e o imével sob avaliagdo
area de 249,14 m?.

i g

a Fator de Consisténcia ou de Superficie (K6). Como fator de
consisténcia entre o terreno sob avaliagéo e a situagdo paradigma,
serao adotados os seguintes fatores corretivos genéricos:

e Terreno seco>>>>>>>>>500000000055550 1,00
e Superficie Umida>>>>>>>>>>>>>>>>>>>>> (.80
e Terreno alagadigo>>>>>>>>>>>>>>>>>>>> 0,60

Terreno brejoso>>>>>>>>>>>>>>>>>>>>>> 0,50

¢ Terreno permanentemente alagado>>>>>>> 0,40

alho de avaliagao, temos que 0 imovel sob

Na hipétese deste trab erficie (K6) = 1,00

avaliagao possui fator de consisténcia ou de sup
(terreno seco). ¥

: ibal/SP
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todologla Aplicada - Benfeitorias

A avaliacdo ¢ i
3 as benfeitorj =
REPRODY Orias se deu pelo M
REF QAO ATUAL 1 ey : 'ETODO DO CusTO DE
3o dbem avaliando e com i il :
hipotese de que um com
s cu§to R ; mado, néo_pagaré Por um imével mais do
construgdes) pode ser avali

upo dando-lhe o acréscimo relati
: elativo aos ¢
indiretos, obtendo-se 0 valor da benfeitoria como nova. g

Este método apropria o valor das benfeitorias, através da reproducao
dos custos de seus componentes. Baseia-se na aplicagio de custos unitérios por
metro quadrado do tipo da construcao, segundo disciplina a NBR 12.721/2006 e
Portaria n® 01/99 — CAJUFA.

Nesta metodologia sdo considerados também os efeitos do desgaste
fisico e/ou do obsoletismo funcional das benfeitorias, através da aplicacao de indices
de depreciacgao.

Para refletir o custo unitario basico atual de edificagoes, segunfjo 'a
NBR 12.721/2006", foram adotados os indices SINDUSCON. O Custo Unitario
Basico — CUB - para edificagdes, projeto padrao R8-N (cue REPRESENTATIVOI}.
: g ia i ociais, compostos pelo
é de R$ 963,25 por m”, onde ja se incluem os encargos s ,
binémio Mao ,de Obra e Materiais de Construgao, valido para MARCO/2012, que

sera adotado para MAIO/2012 (competéncia deste laudo de avaliago).

TR 06, em cumprimento & Lei n® 4.591/64, 0s

' : i 1/20 ; ;
4 considerando a publicagio da ABNT — NBR 12.72 a0 passaram, a partir de fevereiro/2007, a

tro quadrado de construg ASUMOS.

et e m i i lotes de i
ustos Unitarios Basicos por me | | de corleliug ™ B Seich abbiola o mos
. do i o etos-padréo e, Dbl
s61. calchiaRt = partlr o nc.wrtoasntF:JmJa comparagédo direta dos Custos Unitarios o
Essa atualizagdo invalida, p - -
i i -— tibaIS
5 - m Arizona Ita
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] sticas gerais e de acab P

amolda-se, conforme 3 Portaria ne

ECONOMICOY em gfiiﬁcagéo residencial tipo “CASA PADRAO
strucéo ¢ de 0,56 g 0,75 de R8-N.

€ € as caracteristicas d o i
€quada da 4rea c 0s materiais g

terreno que ocupa, S 2red construida em relagso 3 Superficie do
(Fec = 0,75), S€ © valor unitario do metro quadrado de 0,75 de R8-N

Considerando, ainda, o fato de que o imovel nao se encon
perantg 0 félio rgal (pendente de averbacao das construcoes), sera uticlzzgcaior?r?c;g
depreciativo relativo a regularizagao perante os orgaos publicos competentes. Adota-
S€, como fator relativo a onerosidade derivada de ulterior regularizagao total do
imovel, o percentual depreciativo de 3%. Portanto, sera considerado Freoutor = 0,97.

Relativamente a depreciacdo pelo obsoletismo e estado de i
conservacao, sera utilizado uma adequacao do método de Ross/Heidecke, que
leva em conta na determinacéo de seu valor, o obsoletismo, o tipo de construgao e ;
acabamento, bem como o estado de conservagao da edificagao. ]

O valor unitario da edificagdo sob avaliagao, fixado em _fungéo do
padrao construtivo, € multiplicado pelo fator de adequagao ao ?bsoletlsmo e ao
estado de conservacgdo — FOC, para levar em conta a depreciagao.

O fator FOC deriva da expressao:

FOC =R + K x (1-R), onde:

a em
R = coeficiente residual correspondente ao padrao, expresso

decimal (tabelado), e

K = coeficiente de Ross/Heidecke (tabelado).

] i R
i té janeiro/2007 (NB
obtidos com base na NBR vigente a i
NBR 12.721/2006 com aqueles -
12.721/1999)

im Arl - ItatibalSP
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ontanto, temo _VB ¥y EAISP 5081157626 \
L Bent X CUB x Fec % FOO - % oy

le onde

Vg =
Valor de Mercado da Benfeitoria

Agent = Area da Benfeitoria

= Custo Unitario Basico de Edificagses — Rg / M2

Fee =F Vo 3 b
ator relativo 3 classificagao do Padrao construtiy |
(o)
E = '
oC Fator obsoletismo e estado de conservagao
Frea =

E : g
ator referente 3 regularizagéo da construgao

Sendo: FOC=R + K x (1-R), onde:

R = Coeficiente residual relativo ao padrao, em decimal. j:
K = coeficiente de Ross/Heidecke :
33 Pesquisa/Homogeneizagio de Valores
3.3-1 Pesquisa de Valores — Terreno.

Registra-se, a principio, que o periodo de pesquisa de mercado se deu
entre os dias 16 de abril e 2 de maio do corrente ano.

O valor atribuido pela Municipalidade de ltatiba,zpara fins de tributagao,
relativamente ao imovel sob avaliagdo, é de R$ 48,75 por m” para o terreno e de R$

175,63 por m” para as edificagdes.

desta avaliagao, todavia, tais valores nao serao considerados,

Para fins / S N2 _

pois estdo aquém dos praticados na regiao sob avaliagao. Trata-se, pois, de
Z imé i [ | ao.

valoracao do imével para fins exclusivos de tributaca :

5 - i rizona — Itatibal/SP
Travessa Joao Gama, 35 Jardimeﬁg o
\/\]/

Fone (11) 4538-1230 - email: remo
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kG
A partir da Opinifie
simulando.-ge um lotes

400,00 por m? (q=R

wiitficados

' e Corretores ity
s e Rs

de “3"‘!”!’1 ideal

$ 400,00/m* )

Neos dests il

. . ade, acima
paradigma'®

Obteve.ge 0 valor

Contudo
direlrizes tracadas

- 0t s
Jesie

para determina
b pelas normag
avahador, serso utihzado
3.2.1, a saber

G40 do valor b4
s 1ecnicas pertinente
% 08 fatores

BICO  unitarnio, segundo ag
%, berm como pela sensibilidade
de hornoq;rmt:izar;ao descritos no item

4 Fator de Atualizagio (K1), onde K1 = 1,00,

4 Fator de Fonte (K2), onde K2 = 0,90

4 Fator de Transposigio (K3), onde K3 = 1,00,
4 Fator de Topografia (K4), onde K4 = 1,00

4 Fator de Area (K5), onde K5 = 1,01

4 Fator de Consisténcia/Superficie (K8), onde K6 = 1,00,

3.3.2 Homogeneizagao da Pesquisa de Valores
7 DADOS | MATRIZ DOS FATORES | DADOS |
Média : 400 00 1,00 | 0,80 l‘ 1,00 “ 1,00 ‘ 1,01 ] 1,00 J 364,00

2
Portanto, o valor adotado sera de R$ 364,00 | m",

Are J " f ac £ LT
!’ 260,00 i ia’.ili\f&i]a no Nuclso
fga a6 Ly ( \ : .
Consisténcia/Huper jele 8010 88C

; '

19

tarrant am olera

b, qma: Lote ds o plano
SIUBLAG Paradigng anta; Parhl topogratico p

rr Luiz de Matias

im

rasidancial it
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4.1 '
3 Calculo do Valor do Terreno

Vt=Ax
Vu 9 yi= 249 14 x 364,00 = Rg 90.686,96

: O valor de
28805 do CRI desta

caracterizado anteriorm Natiba/SP, melhor descri
ente, em ndmeros §7. Of descrito e
90.000,00 (noventa mil reais). redondos”, ¢ da ordem de RS

3.4.2 Calculo do Valor das Benfeitorias

Do item 3.2.2 2> I_VB = Agent X CUB x Fee x FOC x FRedutor I

onde

Ve = Valor de Mercado da Benfeitoria
Agent = Area da Benfeitoria

CUB = Custo Unitario Basico de Edificagcdes — R$ / M2

Frc = Fator relativo a classificagdo do padréo construtivo
FOC = Fator obsoletismo e estado de conservagao
Frea = Fator referente a regularizagao da construgao

1P Valor real de mercado é o prego pago por um comprador desejoso de comprar, mas nao !orq.adoda
um vendedor desejoso de vender, mas também nao compelido, tendo ambos pleno conhecimento da
utilidade da propriedade transacionada.

fungédo do tratamento dos dados _
desde que o ajuste final nao vari

de mercado, é permitido arrgdnndar
e mais de 1% do valor obtido pela

20

APAO Engenheiro Avaliador, em
o resultado de sua avaliagao,
técnica de avaliagdo. (NBR - 14.653).
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FOC=R+ KX (1-R), onde:

R = Coefigj i
eficiente residual relativo ap padrao, em decimal

K = Coeficiente de Ross/Heideoke

g

122,75 x 963,25 x 0,75 x [0,20 + 0,544 (1-0,20)] x 0,97

Logo, Vg = R§ 54.639,16

O valor de mercado’® das construgbes existentes sobre o terreno
objeto da matricula n° 28805 do C.R.I. local, melhor descrito e caracterizado
anteriormente, ja considerado o seu atual estado, em nidmeros redondos'® é da
ordem de R$ 54.000,00 (cinglienta e quatro mil reais).

i

= :
“Idem nota 16

21

“Idem nota 17
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R
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4. COnCIUS§0 REA/SP 5081157626 9 >
45 o

o

2

ltatiba/Sp :
3 . COM area de 249 14 m?2 :

é%?gttsal\t;sta da Siva Pinto nt 2. Wb L
. Ndcleo Residenci ' a com Rua Jodo
demais  benfeitorias. O, LUiZ de Mattos Pimenta, e
Caracterizadas ant\=.$ior(|:'}r)1“8tte feiibi i
: ente, em numeros red e
?cc;?m VALOR DE MERCADO?' de R$ 144.333%5025 -
0 € quarenta e quatro mil reais), valido para MAI012612 'R

et

= 0 imév '
el sob avaliacdo, consistente na PARTE
IDEAL CORRESPONDENTE A 1/12 DO IMOVEL
OBJETO DA MATRICULA N° 28805 DO C.R.l.
LOCAL, em numeros redondos, possui VALOR DE

MERCADO? de R$ 12.000,00 (doze mil reais), valido
para MAIO/2012. H

o Consideragoes Finais

O presente laudo de avaliagéo foi elaborado com estrita observancia
dos postulados constantes do Cédigo de Etica Profissional, sendo que os honorarios
profissionais deste avaliador nao estdo, de qualquer forma, subordinados as

conclusées deste laudo.

20
Nldem nota 17.

! Idem nota 16

3 R$ 90.000,00 (noventa mil reais) para

reais) para as benfeitorias/edificagdes exis

o lote de terreno e R$ 54.000,00 (cinglenta e quatro mil
tentes, ja considerado o atual estado de conservagao

Eldem nota 16. 22
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Consigna tambe CREA/SP 506115762 i
no presente trap | M, que as analises S E21C i n
abalho forgm b » Opinides e conclus i s

levantamento - NClusdes expressas
. S efetuados pejq Proprio sionatsre > 9Ngéncias, pesqui
verdadeiras as ’”forma(}ﬁesae|e l?r!o Signatario, tendo-se comg d}'w:sa e
Pres adas por t . IdOneas e
erceiros,

Registra, por fim I
ey y » que, conforme Pesquisa realizada junt
Municipalidade loca] (DOC. ANEXO), sobre o imdvel objeto desta adglri]a%éﬂ

consta debitos de IPTU da ordem de R$ 457,87 g .
i ’ 1 Ue n
no valor da avaliagio acim a identificado. q ao foram considerados

i e T e—

6. Encerramento

E nada mais havendo a acrescentar, dou por encerrado o presente
laudo de avaliagao, composto por 23 laudas digitadas apenas no anverso de cada
uma, que vao todas numeradas e por mim rubricadas, exceto esta, que vai datada e
assinada.

e R P e

Itatiba, 2 de Maio de 2012.

Renatc%io Montanhez

CREA/SP n° 5061157626
Perito Judicial

23
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jentificacio do Imave

N© de
Propnetanc
Coﬂprumssano

Endereco de Ermega
Bairro

Cidade

Endereco do Imével

Baimro

FragBo ldeal 1,000000
Cobranga Normal

Eenfeftorias Caicada

Tribut, a partir
opografia Normal Forma Regular Zona 97
z Proprietario Particular Pedologia Uso Edificado

\\Daﬁmm
Logradoure JOAO BATISTA DA SILVA PiNTo : AR

s, T Exercicio ‘
27308 - x “Mm‘:ﬁﬁ}g}im—m
Inscri .
i tio Cadastra) 4121331 0089 4-00000
GOMES pg ALMEIDA g FiLHos i i
CRC 102328
13255 -
-576 - RuA JOAD BATISTA pa SILVA PINTO, 2 i
NR DR LUZ pe MATTOS PIMENTA :
ITATIBA
Estado gp

13255576 - RUA Joao BATISTA DA SILVA PINTO, 2
NR DR Luiz DE MATTOS PIMENTA

Quadra 17

Lote 12 3
Test, Principal 15,00 Qtd. Testadas 1 |
Frente 0,00 Lado Direito 0,00
Fundoes 0,00

Lado Esquerdo 0,00
Situagio Meio de Quadra

“rea Edificada 122,75

Dados Gerais da Construgéo

Qtde. Edificagses 1 Qtd Pontos 256,00

|
Ano Construgao 1981 Classificagio 2 [

Dados para a Classificagao da Construcio : |

Tipo RESIDENCIAL
timento Externo Reboco
simento Interno  Reboco
Pintura Externa Latex
Pintura Interna Latex

Piso Tijolo/Cimentado

Forro Laje
Inst. Elétrica Embutida

Pé Direito Démais Tipos

Véo Demais Tipos
Inst. Sanitéria Interna Simples

|
Estrutura Alvenaria 1‘
Cobertura Telha Paulista

Esquadrias Ferro

Conservacao 0,00
Localizagéo Fisica 1,00

Fatores para Céalculo
Qtd Testada 0,000
Equip. Urbano 1,900
Pedologia 1,00

|
2 0 48,75 |
V. Venal Terreno 11.981,29 V. Venal Imével 33.539,87 M* Terren el
V. Vena o ¥ 2 truido bt |
Venal Edificagéo 21.558,58 V. Venal Tributavel s s .
V. Venal Edificag i Valor Langado|
B 261,00
Hos SRR ’
. ol i 184,47
Total Langado 66,53
Imposto Predial

Taxa de Remogé&o de Lixo

V

23/04/2012 10:13:28

—

|
“Ancamento

————




Inscriclo
Propnetanc

Compromissano

Local do Imével
Bairro/Loteamento
Endereco Entrega

Cidade

Data Emissdo 01052012
57-00897.0 0104-00000 Controle 27309 lg "’M‘g
BENEDITO GOMES pE ALMEIDA E FILHOs ! ‘\
45 | oy

13255-576 - RUA JOAQ BATIST,

NR DR Luiz DE MATTOS PIMENTA Quadra: 17 Lote: 12

13255-576 - RUA JOAO BATISTA DA sILvA PINTO, 2
ITATIBA

A DA SILVA PINTO, 2

Estado: sp

Exerc Situagio

. Parc DtVencto Original

Corregao Juros Multa  Honorarios TOTAL
2012 Normal 1 250212012 41,83 0,28 1.26 B 70_.50_—”7‘_;7_33
2012 Normal 4 25-’03.’2012 41,83 0,09 0,84 4,19 0,00 46,95
2012 Normal 3 25/04/2012 41,83 0,00 0,42 0.83 0,00 43,08
2011 DividaAtva 1 25022011 4147 2,87 6,65 443 0,00 55.42
2011 DividaAtiva 2 25/03/2011 4147 2,52 6,16 4.40 0,00 54 55 s
2011 DividaAtiva 3 25/04/2011 41,47 217 567 4,36 0,00 53,67
2011 DividaAtva 4  25/05/2011 4147 1,84 5,20 433 0.00 52,84
2011 DividaAtva 5  27/06/2011 41,47 1,64 474 431 0,00 52,16
2011 DividaAtva 6  25/07/2011 41,45 157 4,30 4,30 0,00 51,62
Total 374,29 12.98 35,24 35,36 0,00 457,87
;\/
= iva !
50 vale como Certidao Negativ =
ocumento n

Atengao: Este d




