Executado — Carlos Roberto Venancio de ¢

Iltem Periciado — Terreno a Avenida RaimL
5870, Pirituba —S.P.

Perito nomeado — Helcio Antunha Lascane.

Data da conclusdo do laudo — 21 de junho de 2

DESENVOLVIMENTO




1- Objetivo.

Este laudo tem por ﬁnali&ade-'-

nos autos da ago, como 01

Magalh3es ne 5870 Pirityha - sp
L

fisico, andlise de mercado 6 Skt
avaliagdo. o

2- Metodologia. - e

iy

Esta avaliacdo € baseada nas Normas Técnicas s
método adotado é o Comparativo Direto que deﬁw:-.
conforme descrito abaixo: R

“O prego mais alto, em dinheiro, que um bem al
mercado aberto e competitivo, sob todas as condigdes
uma venda justa, na qual o comprador e o vendedor proc
forma prudente, com todos os conhecimentos inc
assumindo que o prego ndo seria afetado por estimulos inde

3- Vistoria.

Localizagdo — O imével fica em uma avenida bastante mov
em uma drea mista, com residéncias, comércios e servigos.

Situagdo do imoével — Foi encontrada no k:eal_'. e
descrita no processo. O terreno possui uma con: "
irea comercial no nivel da rua e 4 apartamentos |

Por desconhecer o fato que no
nenhuma das partes compare
vistoria da qualidade inte




1- Objetivo.

nos autos da dcdo, como 0
Magalhdes ne 5870 Piritub
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fisico, andlise de mercado e aplic 5 :
avaliacdo. o

2- Metodologia.

conforme descrito abaixo:

O pre¢o mais alto, em dinheiro, que um bem alcangaria em um
mercado aberto e competitivo, sob todas as condiges necessarias a

uma venda justa, na qual o comprador e o vendedor procederiam de
forma prudente,

com todos os conhecimentos indispensaveis e

assumindo que o preco n3o seria afetado por estimulos indevidos.” l
1 . - L
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3- Vistoria. o
I =
Localizagdo — O imdvel fica em uma avenida bastante movimentada, ="
. . s ga 3 P . 1
em uma area mista, com residéncias, comércios e servicos. ;
o -
Situagdo do imovel — Foi encontrada no local, uma situacdo ndo ,;&%’S
; = ] so®
descrita no processo. O terreno possui uma construgao contendo uma : o B
area comercial no nivel da rua e 4 apartamentos. ]
| Vo

Por desconhecer o fato que no local havia uma construcdo e que
nenhuma das partes compareceu na data e horario agendados, a
vistoria da qualidade interna dos apartamentos ﬂ'c?u rest.nta aupernaz.l :
um apartamento que o morador presente permitiu a minha entrada,

—

porém, sem O registro de fotos.
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Valor por m* = 1.945,00 x 0,9 0,9=157545

Valor Final

=1.575,45 - 109 (negociagﬁo) =1.417,91

Area do terreno = 150 m2

VALOR DO TERRENQ - R$ 212.685,80
VALOR DA CONSTRUCAO

No valor da construcao, serdo analisados o material aplicado, a
qualidade da execucio e o estado atual da mesma.

Além da vistoria realizada em 01 apartamento, pude analisar, a partir
do corredor lateral, as condigdes externas do imével e calcular a 4rea
construida. A medigdo do prédio foi necessaria por ndo possuir
nenhuma planta ou projeto aprovado do mesmo.

O projeto aplicado é o mais basico possivel, similar as construgdes
realizadas praticamente sem projeto, ou seja, quando se contrata um
pedreiro e o mesmo fica responsavel pela execugio sem agio de

projetista.

Padrdo da construgdo: Baixo, sem padrao, variagao nas medidas,
linearidade ruim, ma aplicagdo de material, exposigdo de tubulagdo e
fiagdo, mal acabada e com material praticamente reaproveitado.

Material utilizado:

Piso: Material barato, sem padrao, com mistura e reaproveitamento.

Parede: Sem acabamento.

Caixilhos: Misturados, madeira, ferro e aluminio.

Pintura; Péssimo estado sem massa corrida.

_ﬂ""""-.

|: Necessidade de reforma e revisao de

-~

Estado geral do imove

acabamento.
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Calculo do Valor da Construcso, N v | =
Padr3o da construcdo - Baixo !
-
Valor do m? construido - RS 1.188 23 ey
Neste valor, sers apli |
, plicado um redutor 4 R
projeto e péssima execucdo. S Ausincade :' 2 §
a5
gual
Fat i
or de qualidade da obra ~(1-bom, 0.9-regu!ar, 0 8-ruim) = 0.8 .‘ Nt
’ = MO,
Fa ima =
tor do estado geral do imével ~(1-bom, 0,9-regular, 0,8-ruim) = 0,8 :‘L‘*‘-“"
) =B \Q.\-?"
Valor da construcdo por m? apés avaliagdo = RS 684,42 ; -m':
’ g e
Area construida = 273,5 m? L
Eirias 2
VALOR DA CONSTRUGAO — R$ 187.189,00 H\ P
J' a
5- Anélise de mercado.
Por tratar-se de um imével com vérios similares na regiao, a pesquisa e, tf"
| mﬂl“‘""

foi feita nas imobilidrias mais préximas, considerando as seguintes
caracteristicas: terreno de 150 m?, forte declive, construcio de baixo
padrao e documentacao irregular. Valores sem comissdo imobiliaria.

Valores encontrados:

a- R$ 425.000,00
b- R$ 490.000,00
c- R$ 350.000,00
d- R$ 440.000,00
e- RS 380.000,00
f- RS 400.000,00

i) &
Sera considerado como valor de mercado a média dos 4 valore

intermediarios.
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ANAUISE pg MERCADO = R$ 411.250,0¢

6- Conclusio.

a média entre os dois valores, ou seja:

Valor Final do imével = R$ 405,562,

Este imovel foi avaliado como irregular quanto ao registro da
construcao em escritura. Nao foi realizada nenhuma pesquisa quanto a

existéncia de dnus ou litigio sobre o mesmo.

Esclareco ainda ndo possuir nenhum vinculo com as partes e nenhum
interesse pessoal ou financeiro sobre o bem avaliado.

Este laudo possui 12 folhas impressas de um Unico lado e é datado e

assinado apds esta conclusdo.

Fico a disposi¢do para qualquer esclarecimento que se fizer necessario.

S3o Paulo 21 de junho de 2017.

Héicio Antunha Lascane
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6 — Fotos anexas.

Foto 1 - Foto entrada salio comercial
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Foto 3 — Foto da esc

ada da entrada.
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Foto 4 — Foto

-
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Foto 5
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Foto da esc ada de entrada
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Foto 6 — Foto do corredor

, L 'ﬂ: g 3 '._av —

. st

%

[10] -




age | of |
f"—l!'-.
005085
-4

(11]




3 5 w__-._ i

Foto do final da drea

oto 8



