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1.2- Objetivo da avaliagio
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1.3- Pressupostos, ressalvas e fatores Llimitante
S

A avaliacdo foi ey
S it €cutada en &t .
As;ggl.acaog 2']:'?511':91";'3 de Normas Técnicc(:;,sonalcghi- ;0 disposto  nas normas
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a:jr};:'i.c;adage eulcg'ev?d‘ urbanos, inclusive glebas urbaﬁ'{lgé\?;fs rei?'\iht;c:jei
?méveis Urhanos ontt Oes urbanas. Atende também a Norma Para Avalia 3o de
eculiaridades o _.IBAPE/SP’ elaborada para atender 3s caracteristgicas e
gaulo L Comop ij°”3”a"tes encontradas em cidades do Estade oe =io
: €Mmals normas complementares, edit '
t 1ot P L Al s adas
Brasileiro de Avaliacées e Pericias de Engenharia de Sao Paulo-PiglpéﬂéfttUto

todas as infprmagé'es fprnecidas o foram de boa fé e sio confidveis. N3o foram
efetuadas : lnvest_lgac;oes especificas no que concerne a defeitos em
fdocumentacdes obtidas ou fornecidas a este profissional, por nio se integrarem

a0 escopo deste trabalho.

_ ~ Nao f_oram'levantados ou considerados qualquer tipo de restricio ou
passivo ambientais em nenhum dos iméveils, seja o avaliando ou os elementos

comparativos.

i Os dados obtidos no mercado imobiliirio local foram fornecidos por
proprietarios de imdveis, corretores, 1imobiliarias e profissionais
thabilitados, portanto, s3o premissas aceitas como validas corretas e

fornecidas de “boa fé”.

Todos os imdveis, avaliando e elementos comparativos, foram consi@eradgs
flivrces de débitos de IPTU ou de quaisquer outros, a menos de situacdo

especificamente apontada.

apontamento especifico, as medidas de terreno e de

A menos de ! ! (o
onstrucdo, informadas ou obtidas em documentagdo, tantp'dq avaliando, como
los elementos comparativos, foram consideradas como confiaveis, bem como seu

ifespectivos titulos estejam corretos e registrados em cartério.
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2.1- Dados Cadastrais

Cartério do 1°, Oficial 3
Matriculs 54 gao de Registro de Iméveis de Jundiat

Cadastro junto ao Municipio iai
Contribuinte 07. @?'BP.IGO?d; S

2.2- Documentacio disponivel

a) Obtida e anexa
= Matricula do apartamento

= Certid3o dcle Contribuinte Imobiliario
= Demonstrativos de Débitos de IPTU

2.3- Situagdo fiscal

_ Constam dividas de
de Débitos anexo:

» Total atualizado: RS 143.678,31 (valido para 31/01/2018)

IPTU e taxas com o Municipio, conforme Demonstrativo

2.4- Débitos condominiais ou associativos
= Informagcdo com requerente.
x - 2.5- Restrigdes legais e mercadolégicas

Consta hipoteca na matricula do imével, datada de 04/08/1999, em favor
da Caixa Econdmica Federal - CEF.

Conforme R.7 da matricula, datado de 93/@4/2@12{ houve arrena;a;éo'da
parte ideal correspondente a 50% do imével de propriedade de Maria Alice
Mathias, em 14/03/2012 por Maxishop Administracao e Participacdes S.A..

2.6- Localizacao
Endereco

Rua Licia Bressan Passarin, 590 - Apartamento 31 do Edificio Araguaia
Bairro Vila Caodaglio - Jundiai/SP - CEP 13216-351

-Sp

- AQUARIUS - 12246-002 - SAO JOSE DOS CAMPCS
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Figura 2 - Imagem de satélite de identificacdo do local do imdvel

2.7- Vistoria

_ A vistoria foi realizada com a finalidade de caracterizagdo do imovel e
da regido onde se encontra. As fotos da vistoria estdo apresentadas no
tRelatorio Fotogrifico de Vistoria anexo.

= RUA ARMANDO DE OUVEIRA COBRA, 50, 5.1618 - EDIFICIO NWT JARDIM AQUARIUS - 12246-002 - SAO JOSE DOS CAMPOS - SP
; TEL. (12) 99627-6651 - (1n1) 4949-4449 - E-MAIL JL@RIVITTLENGBR
0039156-29-2009-826309_Laudo.odt - 4




ravi A e
X

JOSE LUI e L 1
S DA M
Sl cﬂ;ﬁ RiviT . W
pata 13/03/2017

2.8- Regido :KJIJ i

= g a) Aspectos gerais

R

a.1) Municipio

Jundial situa-se
b orca de 410 mil habita
;‘% urbana.

a 57 k ;
Ntes, e: ‘o o el

Registrou PIB de RS 136

o 2014, ocupando a 18°.
Segundo o Atlas Brasil :

Desenvolvimento - PNUD .L’ pc;'OdUZ‘Ldo pelo Pro

0 ~ g » Pelo de Ppesqui
, o Jodo Pi 1 ~ e
Fundaca Niielro " e, i Indice de

diail era 0,82 i
foHM de Jun »822, situando icipi
ljumano Muito Alto (IDHM entre 0,800 :s:‘;-h:nsir};z:;o 5

9rama das Nagoes Unidas para o
_Econémica Aplicada - Ipea é}pela

. BT ; ! g S30 que mais contribui

JoHM do municipio é Longevidade com indice d i i
I0H! ae, 3 e 0,866, sequ

indice de 0,.8.?4,: e de 'Educagao, com indice de 0,768 Oc?s o Rgnda, S
entre oS MuNicipio brasileiros. b B

a.2) Entorno do avaliando

0 'i.mlr.'wel. situa-se no bairro denominado Via
do municipilo, junto a importante via de circulag

L Coadaglio, préximo ao centro I
Frederico Ozanan.

30 na cidade - Avenida Antdnio

Trata-se de regido mists res

E Lo idencial, de comérci
pédio, e com proximidade ao Maxi Sh

. 0 e servigos, de padrao
opping Jundiai.

No entorno predominam edificagées de até dois pavimentos, entremeadas de b
alguns edificios de apartamentos residenciais, :

Constata-se unidade de fabrica

¢30 de bebidas defronte ao Edificio
Araguaia, mas ressalva-se que atividade

s industriais sdo excecdo no bairro.

b) Aspectos fisicos

Regido urbana consolidada, com relevo ondulado.

c) Acessibilidade

Facil mobilidade por avenida nas proximidades, facil acesso ao centro,
com proximidade a SPA-067/360, possibilitando acesso as principais rodovias

que atendem o municipio.

d) Uso e ocupagdo do solo

Trata-se de Zona de Qualificagdo dos Bairros - ZQB, §ituada no entorno

da Zona de Reabilitagdo Central do Municipiq, e se caracteriza pela.alta taxa
de urbanizacdo, predominantemente residengtal na maioria ﬁos baxrro§,°;was

| apresentando forte concentracdo de atividades de comércio e servig

' processo de verticalizagao descontrolado.
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f) Atividades e equipamentos comunitarios

Nas proximi ;

munitériogz coéi?iﬁi) encontrap-se 38s seguintes atividades e equipamentos

| ip € servigos, supermercados, farmacias ensino
nUﬂ'I.C"l.pal e UBS. »

2.9- Caracteristicas do imével

a) Tipo: apartamento em prédio residencial

b) Terreno
- Forma: irregular
«+ Area: 3.821 m2
- Topografia: declive
Consisténcia do solo: seca

c) Edificacdes e benfeitorias
c.1) Edificio
Edificio residencial com 12 pavimentos tipo, mais térreo e subsolo.

Fachadas com revestimento em massa e pintura, esquadrias em aluminio
anodizado bronze.

c.2) Apartamento

i als g
Planta composta de hall de entrada e sala em ? ambxentes]? ti:raigagm . 1
' uma sala, lavabo, cozinha e despensa, duas _suttes com F;Pﬁﬁa,e e
dormitério e um banheiro, além de irea de servigo, com dormitor

de servicgo.




.__Al-eas
 privativa

o ' Abaixo

determinadas de garagens
Mo subsolo, para guarda e

Revestimentos e elementos de madeira

como batentes e portas,
piso em assoalho.

estdo apr
. €sentadas
. rtamento. 39S  caracteristj -
B = tlcas  construtivas do
by Parede ot - A s o
Ny ) Ero Portas
e Gesso lis i o s e
jutas & int m | Assoalho | Gesso liso [mo— —
dormitorios) pintura PVA | em tipys Pintura pva | Alumtais Cowieta
corrida s com bronze boa
sancas e verniz i .
soldiurag dts_,tribul-
- ———-b——~ caoL, é)oa
eranica boal Cerdmlca | Cesso 1i o] 1 fita tdacle —
s so liso | M i :
qualidade boa pintura pya ag:;ra 1:::;;:0 T | S,
qualidade verniz box de quagiﬂade
vidro
2 £ s el - PR ST temperado
Ceramica boa Granito Ges i i
. so liso | Madeira Aluminio | Compl
qualidade pintura Pva com bronze pb::a 3 cong(l:;ta,
verniz distribui- | qualidade,
cao, boa |bancadas e
— - : \ qualidade | granito
: eraqﬁif 0a| Granito Gesso liso | Madeira | Aluminio | Completa | Completa,
servico qualidade pintura Pva com bronze boa
verniz | qualidade

e metais

sanitarios também apresentam-se com

aparéncia desgastada. Pinturas em estado mediano.

de reparos simples”,

do valor do apartamento.

As edificacoes

foram

classificadas

de

apresentam-se com desgaste, tais

portas de armarios embutidos, mas principalmente
Lougas

o

Assim, o estado de conservacdo pode ser classificado como “Necessitando
para finalidade de determinacdo do FOC d
Adequacdo ao Obsoletismo e ao Estado de Conservacdo, utilizado na determinacao

- Fator de

acordo com as principais

caracteristicas observadas, de acordo com o estudo “Valores de Edificacées de

Iméveis Urbanos IBAPE/SP”:
1- Residencial 1.3-

“1.3.4- Padrdo Superior

Edificios atendendo a projeto arquite

estética das fachadas como na di
andar. Dotados de dois ou mais e

circulacdo independentes. Hall social ndo necessariamente amplo, porém

Apartamento

1.3.4.2-Padrao Superior Com elevador

ténico com solucdes planejadas tanta na

stribuicdo interna dos apartamentos, em geral dois por
levadores (social e servigo). geralmente com acesso e

com revestimentos e

o

ARMAN . 02 - SAO JOSE DOS CAMPOS - SP
EIRA COBRA, 50, 5.1618 - EDIFICIO NWT JARDIM AQUARIS - 12246-0
s _— TEL. (12) 99627-6651 - (1n1) 4949-4449 -E-MAIL JL@RIVITTLENGBR

0039156-29-2009-826309_Laudo.odt - 7

——HE




5T XY

C

i"rt!l'edt‘ ou ndo conter
e

yile:
gmfﬁéﬂpregada e duas

;\JH

Instalagdes el
e tomadas

atos de decoracdo de pop

> ; l Area ext
UHJUS com pintura sobre st azer (salg er

ches h ;
qualidade; idrdulicgs- co

drea de Padrgp

: » trés dormi 2
caracterizam-se pelqg ut?agas estacignang b s (pelo n rmitérios
do € gualidade, tanto nas

ili‘mcdo di
e
dreas pri,, Materi

4 ais ¢
ativags ¢ onstr

Uso comum

- m
aquecipento CEntrﬁEetas com pecas s
é?ricas:

utiv
Om0 nas de 05 e acabamenty
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» tais como:

anitdrias e metais de bog

Coeficientes do padrdo construtivo RN para obtencdo do Valor Unitdrio da Edificacdo

1- Residencial - 1.3- Apartamento - 1.3.4- Padrdo Superior
Prédio Minimo Médio | Mdximo |
 Sem elevador 1,992 2,226 2,460 |
com elevador | 2,172 2,46 | 2,648 |
3- AVALIACAO

a) Metodologia

Em fungdo da . b
disponibilidade de dados de mercado, podem ser utilizados os segulntes

métodos:

natureza do bem, da finalidade da

« METODO COMPARATIVO DIRETO DE DADOS bDE MERCdADO X
preferencialmente utilizado na busca do Vvator ado
terrenos, casas padronizadas, lojas, apartamentos, escritorios,
armazéns, entre outros, sempre Qque houver dados semelhantes ao

ayaliando.
METODO EVOLU

TIVO

avaliacao e da

de mercado de
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= METODO INVOLUT poes - € lnexisténecs

Iv : entre 0. encia
" Outros. O caso de restdéncigi

avaliando.
i gglgggnggdgAii;ﬁ;Izacﬁo DA RENDA
shopping centers ;zfgﬁendimentos de base ;

3 1 € imobiliaria

- METODO DA QUANT S1s.
Utilizado quande Lo ¢AO DO CUsTO

tais como

Nao ha hierarquia
. - Entre e -
13 . sses
netodologia mais adequada 3 ﬁnaudadeﬂ%taodus len.-a1.1'.a1tc’}r1;os- deve-<
avaliacio. y “sSe optar pela

A escolha da metod
; Olﬂgia d 3
caiu sobre o Método 2 de avaliagao
{jentifica o valor decﬁ22ﬂ2f51“° Direto de DAﬂi;“ﬁl“L de mercado do imével
,tributos dos elementos comp§1£1e3° bem por meio de gﬂgﬁgﬁg 1 ol
S, constituintes d R SRR
2 amostra.

No MCDDM é feito o .
planejamento d ;
b mode]_.o, levantamento de d = pesquisa, identiFica 3 i3 i
estatistica dos dados. ados do mercado e, por fim, tra'gaar'?e::; :a;\;\{f;

A superestimati
. descontada. 'do vavlzrdoigi:%c’sp:lea of;er]'-t_a (elasticidade dos negocios) devera
Ry Plicacdo do fat ad
ﬂerc:drc_:ado -:':»\GI ;mp()gsswlhdade da sua determinacio poseors nedu{-Obsewado e
consag , esconto de 10% sobre o prego orig;inal pedfgo)ap gossierayap

b) Pesquisa de mercado

A i : :
. resentapdeasquelrff? de merl;cado, realizada no periodo indicado no anexo em que é
P dic s CIHOCOU 5 DU e elementos do mesmo tipo, na mesma regiao e em
condigoes economico mercadologicas equivalentes as do bem avaliando.

c) Diagnéstico de mercado

0 mercado imobiliario passou por grande valorizagdo em quase uma década

gntes _de‘ 2@15, com ‘elev;in;ao de precos em taxas superiores aos 1indices

inflaciondrios. Tal situacdo decorreu do estabelecimento de regras que deram
e financiamento B

maior seguranga e estabilidade e ampliaram o credito

imobiliario.

Com o surgimento de mecanismos institucionais adequados, representados
pela Lei 9.514/1997, que dispde sobre o Sistema de Financiamento Imobiliario,
instituindo a alienacdo fiducidria de coisa imovel, e pela Leil 10.931/2004,
que dispde sobre o patriménio de afetagdo de incorporagdes imobiliarias, lLetra

L de Crédito Imobiliario, Cédula de Crédito Imobiliario, Cédula de Credito
B Bancario, o Sistema Financeiro da Habitagdo (SFH) e o Sistema de Financiamento
der as demandas da construgdo civil, dos

R Imobilidrio (SFI) passaram a aten
: mutuarios e dos financiadores.

Porém, a partir de meados de 2014 3 atividade imobiliaria sofreu gfande

reducdo, acompanhando a redugao da atividade econdmica brasileira em razao da

elevacdo do endividamento piblico, das taxas de inflacdo e das taxas de juro
tos e aumento do desemprego.

com redugao de investimen
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17. quen FeCuperacao de vendas

desde o segundo Semestre de 20

d) Andlise estatistica dos dados

Os elementos dj i
Pesquisa de mercag
fatores, analisad cado foram homo eneiza icacs
de 3 S e saneados por Processo estatisgtico c::gom'}aanaepxl;ca;ao

lizado com 3 verificacio da discrepancia

0 saneamento dai amostra foi rega
0 0s descartes pelo mator valor em

de 30% dos dados homogeneizad
B 0s, comegand
e) Grau de precisio da avaliacdo

Apresentado na planilha Andlise Estatistica anexa.

f) Grau de fundamentacido da avaliacdo

Apresentado na planilha Grau de Fundamentacdo anexa.

g) Resultado da avaliacio

Conforme ressalvas ja apontadas, o valor de avaliagdo é estimado para a
situacdo paradigma de auséncia de dividas de impostos ou de taxas. Ressalta-
se€, no entanto que, como mencionado anteriormente, ha débitos de IPTU e taxas

condominiatis.
Por fim, de acordo com as condigdes do presente trabalho e os calculos

apresentados, o valor de mercado é avaliado em:
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VALOR DE AVALIAC4 0 DO iMove, @ Y
] _ RualLuciaB 1
5 'assaﬂ:assarin, 390 - Condominig E i |
e ila Caoda lio - Jundiai/sp dlficio Araguaia |
W M 1
R R t
(S%
] € noventa

8. Aefertncin T R
g 8 Aea OV i
Valor roR e
Area privativa equivalente (mg) — ___R$312597

] Valor area privativa equivalente jm3 = 224,06
S T ——— R$ 2.986,46
L VALOR DA PARTE PENHORADA Do IMOVEL
Ty Parte ideal [ penhorada do Apartamento 31 S5

(% Valor da penhora

s 8o SO
_ R$ 334.573,00

(rezentos € trinta e quatro mil, quinhentos e setenta e tras reais) ;
———— ot selentaetsreais) 00

4 ~ 4- ENCERRAMENTO

s

Bk Anexos:
. I. Relatério Fotografico de Vistoria
b II. Analise Estatistica e Avaliagao

III. Pesquisa de Mercado
IV. Documentos obtidos

Este € o Laudo Pericial que apresento & apreciacdo de Vossa Exceléncia, E
constituido de 11 laudas e mais anexos relacionados acima, tudo impresso em um ;

E:n.

unico lado, a Ultima datada e assinada.

p = S.J.Campos
OBy
P 00
2 José Luis dg
Engenheiro
2
e

RiLtLL
ZCREA 0601952091
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01 - DSCF6370.JPG

ifi 02 - DSCF6373.)PG
Edifico Araguaia.

Entrada do apartamento.

04 - DSCF6375.JPG
e DS§§I63374.1PG Sala e varanda.

-."I'LI ,




05 - DSCFGBTG.JPG
Varanda.

06 - DSCF6377.JPG
Lavabo.

07 - DSCF6378.JPG
Sala.

08 - DSCF6379.|PG
Corredor.




09 - DSCF6380.JPG
ROUDEIFO. 10 = DSCF6383JPG

Dormitério 1 sufte.

11 - DSCF6384.JPG 12 - DSCF6385.PG

Dormitério 1 suite. Closet na sufte 1.
‘\'\

,= ;.’A“.
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i DSCF6386,/PG
Banheiro da sufte 1

14 - DSCF6387.)PG
Banheiro da sufte 1.

15 - DSCF6390.JPG
Dormitério 2 suite.

“16 - DSCF6391 JPG
Closet na sufte 2.




17 - DSCF6392.JPG
Banheiro da sufte 2.

A

19 - DSCF6388.JPG
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Dormitério junto a area de servico.
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Cozinha.
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Banheiro junto a area de servico.
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