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L FINALIDADE

O presente trabalho tern coma objetivo a AVALIACAD
pE IMOVEL fazendo andlise mercadoldgica comparativa de um
Apartamento, localizads 3 Rua Nunes Garcia, 141, esquina com a rua
Gargao Tinoco, no 8o Subdistrite - Santana, desta capital, com area
exclusiva de 60,84 metros quadrados, mais 12,11 metros quadrados
de drea comum, somanda a drea construida de 72,95 metros

quadrados, cabendo-the a fracao ideal do terreno de 1,7028% ou seja
10,47 metros quadrados e sy respectiva vaga de garagem com drea
utll de uso exclusivo de 26,62 metros quadrados cabendo-lhe a eota
de 1/25 avos e a fracio ideal no terreno de 0,621448% ou seja 2,392

1I. VISTORIA

e S —

1. Caracteristicas Gerais

0 imével objeto dg Presente acdo situa-se na Rua Munes
carcia, 141, esquina com g Rua Garcdo Tinoco, Apto 33, Santana. o
mével estd localizado em bairra residencial na zona Morte da Cidade
e 5d0 Paulo, a drea nsg Possui edificaglies do tipo Prédio de
wartamentos e estd localizada em Uma ST-ZM 3b04 (Zona Mista de
Média Densidade)  conforme 4  pagina  disponivel pela
hﬂp:ffwwz.prafeltura.sp.guv.hr;farquivnsfsacmturiasfprana
Iamentnfzunaamentufﬂﬂnifparte__rtfsantanafﬂE-HAPA-ST-
M.jpg O Prédio possui dproximadamente 30 anos de construcéo
‘nforme matricula aberta aos 18 de Outubro de 1983, O prédio
‘resenta boa conservacdo, demonstrando externamente sinals de
s cuidados, como demonstra a fachada e o Hall de entrada, sey
Wsolo ndo apresenta sinais de rachaduras nem tdo pouco de
TtragBes ou mesmo de rupturas de encanamentos.
'apartamento, apresenta caracteristicas de iméyel com pisos antigos
“tipo tacos e que se encontra com algum desgaste do tempo,
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ha o
anderia & CoZin
rassol por reformas tendo os WC, rlaar:tat;ﬂﬂ porém em boa
e ian ravestimento da época de imp A
aasITid _p.&u 95 paredes estio Bam p]nta_daﬁ E ' cajjzaa;ﬁﬂ.Diil-"ﬁ'E
.m"'iff".rd%n -I.'-:DI'I'.l Telo, .D- predio estda am muito boa ge b4l ot d8
il & strutura ao redor, tais como: pento ercado, hospital,
metrd Santana a 5 quadras, hiperm

e total infrae pial
I o de 1.
s¢olas e faculdades, tude em wum rai

wibus @ 150im,
pstavrantes, a
Hetr0s.
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Este signatario compareceu ao local n?d-q'melifgj:;l;gljé
35 11:30 h. Na diligéneia, foi feita g vistoria do pré |§bre o ails
dados para que pudesse ter majores emhasarwentc_rs_ 5 Rl
praticados na regldo, para tantg obtive na Imatnhana_ g s
Souza Negdcios Imobilidring 5 informacio de outros rmnr s
usar como referéncig, Mo  intuite de fazer um traha ho :
I'.I"E‘fﬂrhﬂdl:'_r na dia 08 da FE"'.-"&J‘E-r'rD de 2013 foi enviado &= partes ema
Lemunicando data e horg da diligéncia Para que as partes pudessem
acempanhar os trabalhos o Providenciassem a abertura do apto, a

esstipulada, nda Comparecey 'epresentante da Requerente, por parte
1 Requerido, eles moram pg ocal, sendo assim aguardei até as
[1:45 h e comecp; meus trabalhosg, No local fuyj atendido pela Srta.
iévia, filha da Requeriga ue nos comunicoy Que moram ne apto
proximadamente 3p anos, gue morg g além dela, sua mée Sra.
WSEMAry e sya Irm3, Srta, Ang Caroling, qUe a m3e é separada do
B a aprcrximadamente 15 anos, 0 dpartamentg, apresenta
aracteristicas de imével com dCabaments g £poca do langamentg,
AM Pisos antigos dg tipo tacos e que se encontram €om algum
iesgaste do tempao, NUNca passoy Por reformas tendo oz wcC,

‘uma boa vaga, em subsolo e paEg dpresenta Problemas de
mAnamentos visiveis, tipicpe e€m prédios antigos, O Prédio possyi
ia boa drea de lazer com churrasgueira e forno de Pizza além de




v - METODOLOGIA _ , B—— X

Procuramos na local trés iméveis a venda, vendidos,
pcados ou locando e identificamos os seguintes:

gl : Rua Gargdo Tinoco, 62 apto 143 1
A venda por R$430.000,00 na Condessa Imévels CRECI 22.846 - J,
el {1 1 }25?9'3343

R2 : Rua Nunes Garcia, 141 apto 112 .
A venda por R$410.000,00 na Condessa Iméveis CRECI 22.846 - ],
tel (11)2579-3848

R3 : Rua Nunes Garcia, 141 apto 81

A venda por R$320.000,00 na Condessa Imdévels CRECI 22.846 - 1,
tel (11)2579-3848

RESUMO DO IMOVEL AVALIANDO — TA: |

g Imdvel avaliando p
estaremos usando a técn
yistorias feitas no arredor

6:_:re ser avaliade internamente e
Ica de comparacio em funcdo de
do imébvel avaliando,

it0 01 - Fachada do Prédio Foto 02 - Calgada do Prédio
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de E n.l‘rad.a

0 07 - 2 Elevadores

Foto 08 - Saldo de Festas




Foto 09 - Vaga demareada Foto 10 - Porta de entrada do IA

foto 11 - Cozinha

Foto 12 - Lavanderia
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F:?t:r 14 — W!f detalhe do

revestimento

017 - 4rea de churrasqueira Foto 18 - Hall do andar




fia =t ']

an 19 - Mapa da localizagio du l,n., R1,R2 ¢ R3

Imovel Referencial 1 - R1

R1 : Rua Garcdo Tinoco, 62 apto 143

A venda por R$430.000,00 na Condessa Imdveis CRECI 22.846 - ],
el (11)2579-3B48

0 Imovel a venda é vizinho do Imdvel Avaliando, sendo que tem area
util de  75m2. O imdvel possui 02 dormitérios, 01 WC social, sala,
wzinha, WC. de empregada, lavanderia, varanda e 01 vaga de
garagem.

0 imovel passou por reforma e pintura, estando com boa aparéncia.

o - 20 Fachada Foto 21- cozinha sem reforma {{D
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FntE- 5% Dorm planejado
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foto 22 = Sala

Foto 24 — Garagem

imével Referencial 11 < Ra e E

RZ : Rua Nunes Garcia 141 apto 112
4 venda por R$410.000,00 na Condessa Imdvelis CRECT 22.846 - ],

el (11)2579-3848

J apto encontra-se no mesmo wdificio, porém ne décimo primeiro

indar e passou por ampla reforma.

Foto 27 - Dormitorio




Foto 28 - Cozinha reformada

Imével Referencial .{Ul__f%_____ s

R3 : Rua Nunes Garcia, 141 apto 81

A venda por R$320.000,00 na Condessa Imavei

tel (11)2579-3848 IEVETE CHECL 22 54

0 apto encontra-se ng m

esmo edificig,
passou por reforma.

POrémM no oitavg andar e

#' e

oo 30 - Cozinha reformada Foto 31 - Sala reformada no piso
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fote 32 = Dorm 1 com arm. Foto 33 - Doarm 2 com arm.

Foto 34 - Sala com novo piso

V- HOMOGENEIZACAO DOS DADOS

Conforme dados levantados encontramos que os

moveis sdo todos equiparados, e com a idade aproximada, podendo
ter passado por reformas mals recentes e/ou troca de revestimentos,
Imovel & venda no prépria prédio do IA e que passou por reformas
meontra-se @ venda pelo valor de R$410.000,00 (quatrocentos e
dez mil reais) R2, porém amplamente reformado e em andar
vivilegiado a R$320.000,00 (trezentos e vinte mil reais) R3
ormado e em andar intermediario, oitave andar que denominamaos
" R3; de tamanho igual ac do imével AVALIANDO e muito boa
tndigdo de uso,
“ontramos o prego para R1 em R$430.000,00 (quatrocentos e
tinta mil reais) imovel mais novo a apmximadamepte 150m do
Mivel avaliando porém, com Area total e drea construida maior que
‘1A

ity - ivalendo
*lratando de prédio, j& depreciados contabilmente; se equ
I tamanho, respéitandn as diferencas em seu estado de




qservacdo e localizagsio no mesmo bairro do prédio, atribuimes um @
,.enrrala cada um, ao apresentarmos o concelto. N ‘5{

Os imdveis constantes deste trabalho, quando
cemparades ao hipotético Iméavel Paradigma, assim se representam
suas virtudes e seus perfis:

IMOVEL | Imével |PONTUACAQ |94 representativa
__|Paradigma = |Pontuacio:1300%=x%
IA 1300 1200 92,30%
R Pon 1260 — T~ gg,92% 3
_ | 100% T r
| I T o s
sy | l.o0 T 7 osaetg

| S———

Assim, temos que, a média entre gs referenciais é:

hep;sentativa O @

R 96,92% + R? 100% + R3 96,92% + 3 = 97 94%

R$/m2 da area dos aptos:

R*5.733,33 + R26.738,98+ R3 &, 259,69 = 3 = Rs5. 910,66
meédio/m2

logo, o Imével Paradigma corresponde a:

(R médio/m? ) R$5.910,66 x ( % Repres. Média ) 97,94% =
F$5.788,90 (100%)

Se o IA corresponde a 92,30 % quando comparado ao
thamado Imdvel Paradigma, e se temos que os 100% deste

El}luivarem a R$5.910,66, entdo, o valor do metro quadrado do
Imével Avaliando (IA) é equivalente a: R$5.455,53




o 1A possul, NOs | %
s e trinta € um | b

centavos). |

i 3 HE

multiplicado pela drea ol total (60,84m?) :nl:u

."-.II';Hl-_L'- seu valor igual a R$ 33 1.914,45 (Trﬂa i
.“I;| povecentos & quatorze reais quurﬂnta

i ndo

Finalmente, concluimos que © Imébvel i::aclll-:: 1 -i

FRERA depreciagio conforme a tabela de Ross He .

" 8,01% sendo assim sua avaliacdo de mercad

,:;313;5.31!,1& {Tre:!‘-“t"’ e Cinco mil trezentos & V

reais e dez centavos)

/1 - CONCEITO E GRAFICO DE EQUIVALENCIA |
. |

COMPARATIVA g

considerando sempre o melhor negécio ofertado, bem
como as caracter isticas de todos os imdveis vistoriados, observamos
que o Ra estd no MeSMO nivel que o IA demonstrado graficamente

asSIM o0 PONTOS = 100%

0 Itri
inte & oito

1A R1 R2 R3

Demonstrando que o imdvel que mais se assemelha ao
W ¢ o R3. Considerando sempre pela dtica do comprador,
mtendemos que o R3 é o que deverd ser adotado como elemento

eferencial,

fII- CONCLUSAO

Foram realizadas pesquisas de mercado efou
‘Nsiderado o valor médio conhecido na regido e vistorias ao Imével
viliando em cumprimento ao que estabelece a NBR 14.653/2 da
T de Jun/04, aplicando-se fatores de transposicdo




ubstanclada segundo técnicas modernas de avaliagbes, como ©
'."':;:!]J::‘E?’;nncertns i'.ranu;adns em AvaliacBes Imobilidrias, I’EQIEtra‘-:a
'y Biblioteca Nacienal/MEC e reconhecida pelc COFECI/DF peia
C saria 218/06. .
P Estﬂ PTAM -Parecer Técnico de _Awaha;!n
Hgn:adn-lﬁgica s& louva em infarmacfes e/ou gqnheun‘pﬂﬂtﬂ do
wercado de Imdveis por profissional devidamente registrado junto ao
recl desta regido conforme Lei 6.530 e Res. 1.066-07 do
¢OFECI/DF, refletindo assim valores gue efetivamente torna
possivel a liquidez do referido imdavel.

Diante do exposto, atribuimos ao Imével em questio o
valor aproximade de mercada de:

'R$305.328,10

Variavel de + 504 = R$320.594,51

Variavel de - 594 = R$290.061.70

Atenciosamenta

Sdo Paulo, 06 de Marco de 2013.
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