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CAPITULO | - OBSERVACOES PRELIMINARES.

[T. OBJETIVO DO TRABALHO.

O presente trabalho tem por objetivo vistoriar
e avaliar o apartamento n°13 |ocalizado na
Avenida Professor Carini n°69, situado no
Ed. Pinheiros, contribuinte n®116.157.0091-
8, com direito a uma vaga de garagem,
objeto da matricula n® 118259 do 9° Cartério
de Registro de Iméveis, Municipio de Sao

Paulo, face a Agdo de SUMARIO requerida

corre perante a @F

Central,
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CAPITULO Il -VISTORIA.
1. Do Local.
A Avenida Professor Carini inicia junto a Av
Trumain, bairro da Vila Formosa.
O acesso a regido da Vila Formosa & pela
Radial Leste ou Av. Jodo XXIll, as quais
interligam a regido do Cemitério Municipal da
Vila Formosa a outros bairros da zona oeste.
Av. Aricanduva.
| Av. Dr.Melo Freire.
Av. Dr. Salim Farah Maluf.
Av. Conselheiro Carrao.
Av. Trumain.
_ A Av. Flor da Vila Formosa interliga pela Av.
‘F. Conselheiro Carrdo para acesso a Av. Dr.

Melo Freire, onde esta localizada a e
de metrd Vila Carrao.
No mapa adiante temos a loca

imovel objeto da agéo.
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Da diligéncia na regido constatou-se que os
principais melhoramentos séo:

Rede agua (x)

Rede de esgoto (x)

Rede telefénica (x)
Rede de gas ()

Rede de energia elétrica (x)
lluminagao publica (x)
Coleta de lixo (x)
Guias (x)
Sarjetas (x)
Drenagem (x)
Pavimentagdo Asfaltica (x)
Passeios (x)
Onibus urbanos (x)
Estacdo de metrd (x)

Estacdo de Trem Urbano

TR i g
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| 2. DO IMOVEL. ] o B

'2.1. DO TERRENO, r

Segundo dados extraidos da matricula ne ‘ ‘2

118259, o apartamento n°® 13 possui a cota

ideal de 4,802% que corresponde a

50,70912m2.

Destaca-se que a frente do lote é superior &

frente de referéncia para a zona em questao.

2.2. DA CONSTRUGAO.

. el

De acordo com a vistoria “In loco” o nivel do
pavimento térreo foi projetado acima do nivel
do logradouro publico, elevado

LY Y

L)

pavimentos. =1

No recuo frontal foram
para estacionamento e
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A entrada para a rampa de acesso ao nivel

do térreo € através de portdo automatico

com o controle de funcionario da portaria

O bloco de apartamentos Possui quatro

unidades no pavimento-tipo.

| 2.2.1. DO PREDIO. J

O prédio de apartamentos para fins

residenciais foi incorporado com recuos

frontal, fundos e laterais com portaria na

entrada do portdo para visitantes.

Segundo vistoria no prédio, a composicédo

€ a seguinte:

gas de garagem

e PAVIMENTO TERREO

elevadores de servfgaﬁm :‘-_ , il

+ PAVIMENTOS-TIPO:
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;’ 2.2.1.1. DO PAVIMENTQ TERREQ. i

e e o

e ———

O hall de entrada Para acessg aos

elevadores e saida para 3 garagem do

pavimento térreq POSsuUl as seguintes

caracteristicas:

Piso em ladrilho ceramico.
Paredes em massa fing e pintura em

latéx.

As areas externas em piso cimentado sem

revestimento ceramico.

‘APARTAMENTO

correlato  as
comuns e areas
As 20 vagas

pavimento térreo.
11
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2.2.1.3. DO PAVIMENTO-TIPO.

O apartamento n°13 situado no 1°andar

do Ed. Pinheiros foi vistoriado pela perita

com acompanhamento do porteiro Sr
Reginaldo que comunicou a locataria : i
como previamente agendado.

Da vistoria realizada "in loco”, foi possivel
registrar o bom estado de conservacédo e a
substituicao do piso original por
revestimento em carpete de madeira.

A composigao do apartamento € a seguinte:

TSala estar e jantar.
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Segundo verificagdo “in loco” o revestimento

do piso em carpete da e dos dois
dormitérios apresentam indicios de terem
sido substituidos recentemente, e em bom

estado de conservagao.

SALAS

Piso em revestimento de carpete de
madeira.

Paredes em massa fina e pintura em latéx.

Janela em esquadria de aluminio tipo correr.

COZINHA
Piso ladrilho ceramico.

Parede azulejo até o teto.
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BANHEIRO

Piso em ladrilho ceramico

Parede azulejo até o teto.

Vitraux em esquadria de aluminio.

DORMITORIOS

Piso em revestimento de carpete de
madeira.
Parede massa fina com pintura latex.

Janela esquadria aluminio.
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caPITULO 1t METODOS DE AVALIAGAO

1. Aplicagdo da Metodologia.

A NBR 14653-2 recomenda os procedimento A
g s ¥ : |
metodolégicos relacionados nos itens de 8.1 a 8 |
dag3

dos meétodos recomendados verifica-se para a

presente matéria em questdo, calculo do valor «_.1..1.: ) -
locativo o método adiante: - YAk ok 'I'f .:I
o ,—5.: 1 = : N
] b I
> AL -»']
. L - _|A|= |
i Yon

2. Meétodo comparative direto de dados de

mercado.

2.1 Introducao
Previamente deve ser realizada uma pesquisa de

mercado.O planejamento de uma pesquisa tem por

objetivo captar uma amostragem representativa de

elementos comparativos tal qual semelhantes ao

objeto avaliando.

2.2 manumemdedadm dbmrudo
Os dados de mercado devem m ser investigad
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Os dados referentes as Caracteristicag fisicas (&
: rea,
frente), localizagdo (bairro, logradouros)
: e
econdmicas (oferta ou transagio, a vista
' ou a

prazo).

O principal objetivo do levantamento de dados ¢ a
obtengdo de uma amostra representativa para
explicar o comportamento do mercado no qual o
imével avaliando esteja inserido e constitui a base

do processo avaliatorio.

2.3 Tratamento cientifico.
Independente dos modelos ou meétodos utilizados

para levantamento dos valores de mercado

extraidos dos elementos comparativos, devem obter

seus valores pressupostos devidamente explicitos &

testada para maior confirmagao dos valores.
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obtidos, no entanto Considerandg 2 eventyal

Lfopis -

valorizagao imobiliaria, a forma de Comercializagaq
e
o tempo de absorgao.

2.5 Método evolutivo.

De acordo com especificagdo da norma a
composi¢ao do valor total do imével avaliando pode
ser obtida através da conjugagdo de métodos a
‘ partir do valor do terreno, considerando os custos de
reprodugdo  das  benfeitorias  devidamente
depreciados a o fator de comercializacao.

A aplicagdo do método evolutivo exige que o valor

de terreno seja determinado pelo método

comparativo de dados de mercado. As benfeitorias
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Na vistoria devem ser examinadas as
= especificagse
dos materiais aplicados para estimacao 4 S
. . 0 pad
construtivo, a tipologia, o estado de conse rao
rvagéo ea

idade aparente.

Apos isto, devem ser levantados todos
- os
quantitativos de materiais e servigos aplicados n
a

obra.

As pesquisas dos custos devem ser junto a fontes
de consultas especializadas com as especificagdes

dos materiais e servigos utilizados para execugao da

benfeitoria.

3.2 Método comparativo direto do custo
Auﬁlizaqéodestemétododevemnsidefaruma
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CAPITULO IV- AVALIAGAO.

1. Aplicagdo da Motodologia,

Diante da analise procedida no Capitylo I - Métodos
de Avaliagdes, foram Promovidas diligéncias no
quadrilatero do setor 116 e 055, vias que interligam a

Av. Professor Carini. g T

1.2. Método da Renda.

1.2.1. Capital Terreno.

O capital terreno sera determinado com base nas
Normas de Avaliagdes vigentes e considerando-se que
estad situado na 5° zona, conforme classificagao do

IBAPE — anexo n°01.
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C = Coeficiente d i
e € esquina ou duas frentes

VALOR UNITARIO (Qmf t)
O valor unitario foi obtido através de pesqui

uisa d
mercado de terreno constante dos anexos n°Q1 .
deste laudo. s

Q = 2.216,75/m?
MF t

COEFICIENTE DE TESTADA.
A testada efetiva do lote & de 40,00 ou seja superior
inferior aos limites da testada de referencia para 3°

Zona ( 10,00 metros).

Portanto no presente caso temos:

F= 1,1892
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1.1.2. CAPITAL CONSTRUGAG

A area construida tota

L10p13

—

de  100,26692mz,
incluindo a vaga para garagem foi extraida da

copia da certiddo da matricula ne 118.259 do g

Cartorio de Registro de Iméveis, a qual apresenta

a seguinte descrigao:

Wy

T

.I."--l
i 5Ly

“APARTAMENTO N2 13, NO 12 ANDAR, DO
EDIFICIO PINHEIROS, SITUADO NA AV.
PROFESSOR CARNI N269, VILA FORMOSA,
CONTENDO A AREA PRIVATIVA DE
54,37562M2, UMA AREA COMUM DE

Sy
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g area construida de total de 100 2766'::;2
f ml

classifica-se undo :
seg 0 Estudo de

Valores ¢

e

Edificagdes de Imébveis Urb
ano do IBAPE
» Como

“APARTAMENTO MEDIO*

APARTAMENTO MEDIO R-8N x COEFICIENTE

R$ 1.232,67 x 1,692 S
Qmfc = RS 2.085,68 4t

O capital construgdo resulta da expressao I

V:SXQ W . ‘
c ¢ mfc foc =y

Onde: <o A
-

S = 100,26692 metros quadrados
c

Q = R$ 2.085,68
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A idade referencial —le - provém da T ABELA 1

[_lOpj_g

~ adiante indicags

a qual gera percentuais que sao a base da bl 2

TABELA 1
1
S Barraco Rustico %l}: - i'».;“l
Reside Simples ”_‘“—2-—-—% T
[Casa Rustico 1
Proletirio g ; %
Econémico [T . _ 1
Simples T ot |
Médio -____qrg__—-—*———‘_fﬂ‘____
Swperior | —————— 8|
Fino % 2
Luxo w\i,‘\‘é
Aparamento Econémico 60 3
Sir‘n;\‘lﬁ 60 R
Médio 60 0
Superior 60 0
Fino 50 20
! Luxo 50 20
W Escriténio Econdmico 70 20
| Simples 70 20
| Meédio 60 20
| Superior 60 20
Fino 50 20 |
Luxo 50 20 !
Gal Riistico 60 20 !
=S Simples 60 e
Meédio 80 0
Superior 80 2
Coberturas Ristic 8 i
e 20 .
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K= coeficiente de Ross/Heidecke, encontrag,, na TABELA >

Caracteristicas —

Elhflcﬂﬁh SEMINova oy com refoy
Vi m
& 8 geral ¢ substancial engre ¢ 3

perado

e
B

g ¥
o

s
localizadas eJou pintura externa i i .
Edificagio seminova oy com refiy
ma geral ¢ suly
Possa ser recuperado com reparg de = 3
Interna e exiema.

P oL Rey s

s

-
e terepues & | 1320

- s 8 importante

Pintura interns ¢ externg s

ncas, com estabilizagdo oy recuperaclo localizads do wstang

estrutural. As instalagdes hidraulicas e elétricas possam ser res

4 tauradas

com substituiglo eventual de algy pegas d i _::j'.['k SR -
possa ser necessania a substituiclo dos revestimentos de Pisos ¢ paredes, de um, ou de oyt
cdmodo. Revisio da i bilizagdo ou sub Y :

Secessitando de repares 52,60

mponantcs

P 30 de telhas da cobertura

substituigho de panos de regularizagio da alvenaria, reparos de fissuras ¢ tnncas. com
estabilizaglo cfou recuperaglio de grande parte do sistema estrutural As instalacies
hidraulicas e elétricas possam ser restauradas mediante a substituigio das pecas aparentes A
substituigdo dos revestimentos de pisos e paredes, da maioria dos comodes, s fiz
necessaria. Substituigdo ou reparos importantes na impermeabilizagio ou no telbado

Edificagdo cujo estado geral possa ser recuperado com pintura interna ¢ externa, com

Necessitando de repares 75.20

Edificago cujo estado geral seja recuperado com estabilizaglio e/ou recuperagho do sistema

30 estrutural, substituiglo da regularizaglo da a.lvcnme_\. reparos de fissuras ¢ frincas
importanics o Substituiglo das instalagdes hidriulicas e elétricas. Substituiglo dos revestimentos de pusos
sem valor ¢ paredes. Substituiglo da impermeabilizagio ou do telhado

.__——m— 100,00 Edificaglio em estado de ruina.

A Tabela 2, com os valores tabulados para o coeficiente “K", &:

Ie/ ESTADO DE CONSERVAGAO
G H
= 5 : C : ::ll ﬂ.:ﬁl 0469 0.246
2 0,990 0,987 0965 0910 081 gl e v
0954 0900 | 0302 i
s 0979 0976 % o e e ;
6 0.968 0.965 094 | og0 | 0 = :fu
8 0957 0954 933 = __.E?_—l | 0433 |
10 0,945 0,942 921 — - -ﬁ—. W e
2 0.933 0.912 0909 | — -¥'-=——_ - _ﬂv_w
14 0920 09 T ot =)
16 0907 | 0904 - ;
13 0,894 0,891 T
20 0,880 I e — ]
—— B 0.866 — wli= _"I '
W 0.851 = -
26 0.836 2,% | osls
—28 0821 | o818 |} O —
30 0,805 . : _:‘. { -
: oz | 0786
£ 0772 | o710 |
——0 0,755 0753 1 "
—2F 0738 | 0736 |
. p712_| 0710 | -
S T R
N
s
'~_‘ - s by -
14 Ny o =T ! =¥
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4-1 404

-l
0177

L
0,358

0.330

0.280
0,254 |

80

0,308

0,279

0.253

0208
0,186

- 0,199

|

0204 |
0187 |
e ——
0,170

— %

0 |_t;:

% | 0200 | .- Y7 R R

7_,#—2-;—“" 0,173 0,172 T o1

b—op | Ol45 0,145 0.133 X Y
i 7 D117 : .

L 2 011 011 0,108 0.09 v

| ——— 8 —r—

b D088 $.00% 0.081 0.072 0,059
96 _ | 009 0,059 0.054 0.048 0,099
L—m | 0.030 0,030 0,028 0035 2.020

100 | 0,000 0.000 0,000 0,000 0,000

A construcdo em aprego possui idade aparente

de 25 anos

conservagao

Foc: 0,20 + 0,683x (1,00 - 0,20 )=

F=

0,7464

e grupo ¢ com coeficiente

de

de acordo com TABELA 1 e 2de:

Substituindo-se 08 dados obtidos do temos:
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‘1,1.3 GAPITAL IMOVEL

L——

O valor do capital imovel resulta da soma

das parcelas do capital terreno e

construgao:
i
\
‘ Capital terreno......ccceeeess R$ 133.677.31
Capital construgao.......... R$ 156.090,68 | 7
CAPITAL IMOVEL ......oeov R$ 289.767,99 : I'_
g
| :'F-L.
; %{AF*
Arredondando-s€ . EJ@




O valor do Capital imove| esulta g5

Somga
das parcelas do Capita| terreng
construgao:
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O presente trabalho Consta de trintg S
0 Tolk
datilografadas de um %6 lado = Jhay
' trég
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Dando por encerrada a honrosa missdo que me foi - . 5»"_"‘ j
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