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Bens — Parte 1: Procedimentos Gerais ¢ NBR 14653-2 _

ABNT - Associagio

lquer transacdo envolvendo o imével deve ser precedida

as areas e de andlise pelos interessados da titularidade,
de regularidade das construcdes.

do imével sera determinado para o més de novembr%
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- PETERMINACAO DO VALOR DO IMOVEL

il PESCRICAO DA METODOLOGIA

De acordo com as normas NBR 14653-1 - Avaliagdo de Bens

e NBR 14653-2 — Avaliagio de Bens — Parte 2:

_ Parte 1: Procedimentos Gerais
s Técnicas,

-« Urbanos, ambas da ABNT - Associagio Brasileira de Norma

movers
as métodos utilizados para identificar o valor de um bem, de seus frutos € direitos

<o 0s seguintes:

« METODO COMPARATIVO DIRETO DE DADOS DE MERCADO:

 Identifica o valor de mercado do bem por meio de tratamento

atributos dos elementos comparaveis, consti
m termos gerais, permite que O valor do im

técnico dos tuintes

da amostra. E

seja definido atr
quanto  as caracteristicas  intrinsecas

forma, grau de

ovel

avés da comparagdo com dados de mercado

assemelhados €

extrinsecas, tais como situagao, destinagao,
icas e adequagdo ao meio,

atributos dos dados
receber 0

aproveitamento, caracteristicas fis
entre outros. As caracteristicas € 0S
pesquisados que exer¢am influéncia no valor devem

necessario tratamento face aos dados homologos do bem

avaliado.

Para aplicagdo deste método ¢ fundamental a existéncia de um
conjunto de dados que possa ser tomado como amostra do
mercado imobiliario. Devem ser previstas as seguintes etapas:
planejamento da pesquisa. identificacdo das variaveis do
modelo, levantamento de dados de mercado € tratamento do&

dados.
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- Baseia-se em modelo de estudo de viabilidade técnico-
econdmica para apropriagio do valor do terreno. alicergado no
seu  aproveitamento  eficiente, mediante hipotético
empreendimento imobilidrio compativel com as caracteristicas
do imével e com as condigdes do mercado.

A avaliagiio por este processo considera a receita provavel da
comercializagdo das unidades hipotéticas com base em pregos
obtidos em pesquisas: considera todas as despesas inerentes a
transformagdo do terreno no empreendimento projetado; prevé
margem de lucro liquido ao empreendedor. despesas de
comercializag¢do, remuneragdo do capital-terreno, computados
em prazos vidveis ao projeto, a execugdo € a comercializagio
das unidades, mediante taxas financeiras operacionais reais.
expressamente justificadas.

Referida metodologia pode ser empregada nos casos que nao
houver condigdes minimas para utilizagdo adequada do
método comparativo direto de dados de mercado.

e METODO EVOLUTIVO:

- Aquele que determina o valor do bem pelo somatério dos
valores de seus componentes. A composi¢do do valor total do
imével pode ser obtida através da conjugagio de métodos a
partir do valor do terreno e do custo de reprodugio das
benfeitorias depreciado. Caso a finalidade seja a identificagio
do valor de mercado, deve ser considerado o fator de

comercializagio.

Esta metodologia pode ser aplicada no caso de inexisténcia de
dados efetivamente semelhantes ao avaliando, impedindo a
utilizagdo adequada do método comparativo direto de dad

de mercado. 0&
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» METODO DA QUANTIFICACAO DE CUSTO

- Identifica o custo de reediglio de benfeitorias

por meio de
orgamentos sintéticos

ou analiticos, a partir das quantidades
de servigos e respectivos custos diretos e indiretos. Devem ser

justificados e quantificados os efeitos do desgaste fisico e/ou
do obsoletismo funcional das benfeitorias. O custo de reedigdo
de benfeitoria ¢ o resultado da subtragdo do custo de
reprodugdo da parcela relativa a depreciagio.

e METODO COMPARATIVO DIRETO DE CUSTO:

- Determina o custo do bem por meio de tratamento técnico dos
atributos dos elementos comparéveis, a partir dos quais sio
claborados modelos que seguem os procedimentos usuais do
método comparativo direto de dados de mercado.

*METODO DA CAPITALIZACAO DA RENDA:

- Aquele que apropria o valor do imével ou de suas partes
construtivas, com base na capitalizagiio presente da sua renda
liquida, real ou prevista. Os aspectos fundamentais do método
sdo a determinagdo das despesas necessrias para manutengio
¢ operagdo, receitas provenientes da exploragio e a tax
desconto a ser utilizada.
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o o Método Evolutivo, que

No presente caso sera utilizad
avaliando a partir do valor do terreno (calculado

o valor total do imov el
de Mercado) ¢ do custo de reprodugiio das

u:l aMétodo Comparative de Dados
> . : . .
.« sobre os quais ¢ aplicado fator de comercializagio.

hen

[i1.2. VALOR DO TERRENO

[11.2.1. VALOR UNITARIO

Para a defini¢io do Valor Unitario de Terreno que reflita a
isa de ofertas e

realidade imobilidria local o signatario valeu-se de analise € pesqu
transacdes no mercado da regido em que se situa o imovel avaliando.

Foram consultadas as seguintes empresas:

e Damasco Imoveis — Tel. 4228-1111

e Brasil Brookers Imoveis —Tel. 4228-7775

e Orsan Imoveis —Tel. 4221-4266

As informacgdes obtidas indicaram valor unitario médio de
venda para terrenos similares entre R$ 1.600.00 / m? e R$ 2.000,00 / m’.
Tomando-se o valor intermediario da faixa tem-se:

q=RS$ 1.800,00 / m2 (setembr0/2014gs
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O valor do terreno serd dado pela seguinte expressio:

Vi=Sxq,onde:

S = grea de terreno = 210,00 m?
q = valor unitario de terreno = RS 1.800.00/m?

Substituindo-se os valores na expressdo, resulta:

Vt = 210,00 m2 x R$ 1.800,00/m?

Vit = RS 378.000,00, ou em numeros redondos:

Vt = RS 378.000,00 (novembroﬂﬂl&
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H13. VALOR DAS BENFEITOR(Ag

As Benfeitoriag serio
critérios e os Valores Unitarios de Venda estabelecidos g p
“Valores de Edificagges de Imoveig Urbanos - 2002 *
Edificagdes de Imoveis Urbanos - Conversig dos Coeficien
Fevereiro/2.007, ambos g, IBAPE
de Engenharia, que se Mmostraram ad

avaliadag lomandg-se POr base og

€ estudo “Valores de
les H82QN para R8N -

- Instituto Brasileiro de Avaliagoes e Pericias

a3 rea (m?): dejClassi cagdo: tor:|Peso: Iy 3 3 or B
A 134.00 35 casa média 1.326{ 1.00 Nec. rep. simples 0610 | 1.16754 | 126.546.7@
R T TOTAL:  126.546,44|

Vb =R$ 126.546.00, ou em nimeros redondos;

Vb =R$ 127.000,00 (novembrolZOM&
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X ﬁﬂm TOTAL DO IMOVEL
ﬂ*
g O Valor Total do Imével serd dado pela soma dos valores de
Terreno € Benfeitorias, ou s¢ja :
Terreno R$ 378.000.00
enfeitorias R$ 127.000,00
VI R$ 505.000,00

VI = R$ 505.000,00 (novembrol?.ﬂlat)&
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2% Face ao exposto ¢ justificado no corpo do presente [ audo,.

Yy B valor, para novembro/2014, do imével situado na Rua Manoel
minae 418 ol inha n” 1.347 ~Bairro Nova Gerty - Sio Caetano do Sul - Sp
Augusto Fn' 12.838 do 1” CRI de Sdo Caetano do Sul), desconsiderada eventual

H i cnlura n:caiam M}hl’c (4 ]
i onus ou impedimentos que porv
existéncia de quaisquer

mesmo, ¢ de :

VI = RS 505.000,00 (MM)&
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Encerrados os trabalhos, foi redigido, editado ¢ impresso o
de Avaliagdo, que se compde de 32 (trinta ¢ duas) folhas escritas
o lado, tendo sido entdo todas rubricadas, menos esta ultima que vai datada
de um

¢ assinada.

Acompanha 01 (um) Anexo:

Anexo | — Dados Cadastrais do Imovel

Séo Paulo, \q\ de novembro de 2014.

Pés-graduado em
Avaliagdes ¢ Pericias de Engenharia

Membro Titular do IBAPE
Instituto Brasileiro de Avaliagdes e Pericias de Engenharia
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ANEXO 1

DADOS CADASTRAIS DO IMOVE.m
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: alor Venal
Nimero 11991112014

. ns, atendengq a i
| + O imbvel ests s - réquerido, que para efeito de lancament
s Imobiliérios, conforme descricao aba; S?mo Nesta Prefeitura para Pagamento de impostos eo %

X0

134,00 M2
Valor Venal do Terreno R$ 130.200,00
slor Venal da Construgao RS 24.802,06
Valor do Excesso R$ 0,00
Valor Venal Total R$ 155.002,06

ENCAO: Esta Certidao & fornecida gratuitamente.

p Caetano do Sul, Segunda-feira 29 Setembro 2014
ero: 119911/2014
icao: 37109

3 ic3 r podera ser
0 a veracidade da informag&o quanto a manutencao da condic@o de nao devedor po

cada na seguinte pagina da Internet: Q
:/lwww.saocaetanodosul.sp.gov.br

A to.
ENGAO: Qualquer rasura ou emenda INVALIDARA este documen




