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¢ Laudo de Avaliagdo referc-se i parcela_ideal
do imovel situado na Avenida Vital Brasil
*u Sdo Caetano do Sul - SP, objeto da

tro de Iméveis de Sao Caetano do Sul
ermo de fls. 259 dos autos.

1 como objetivo a determinagiio do
ma NBR 14653-1 — Avaliagéo

m o glossario de Terminologia
icias do IBAPE/SP o valor de

vel pela qual se negociaria
temente um bem, numa data de
ses do mercado vigente..”

endacoes contidas nas normas NBR
, Gerais ¢ NBR 14653-2 —
bs, ambas da ABNT - Associagdo
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erminacio do

com a Norma NBR 14653-1 - Avaliacgao

edimentos Gerais e com o glossério de Terminologia
cnharia de Avaliagdes e Pericias do IBAPE/SP o valor de

Quantia  mgjs provavel pela gual g, negociaria
bem, numa datg de
eréncia, dentro dgs condicoes do mercady vigente..”

i luntariamente € conscientemente 1m

-atendidas as recomendagdes contidas nas normas NBR
 — Parte |: Procedimentos Gerais ¢ NBR 146532 —
Iméveis Urbanos, ambas da ABNT - Associagdo

40 envolvendo o imével deve ser precedida
€ de anilise pelos interessados da titularidade,
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A vistoria foj realizada no dia 3| de Janeiro p.p. as 11-30 h,
do Autor e do Réy comunicados antecipadamente (anexo I).

P IL1. LOCALIZACAO

O imoével
- n° 479 — Bairro Osvaldo Cruz
- mapa abaixo.

avaliando localiza-se na Avenida Vital Brasil Filho,

— Séo Caetano do Sul — Sp. conforme indicado no

Este  local é
Predominantemente Residencial de Baix

as Leis de Uso, Parcelamento e Ocupa¢a

classificado como "Z4" Zona

a Densidade Demogréfica” de acordo com
o do Solo (Zoneamento),
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iando situa-ge no Bairro Osvaldo Cruz, em local
05 USuais, tais comg

iluminagao plblica, redes de
energia elétricy e telefone, Pavimentagio com guias e sarjetas,
0.

0 proximo ¢ servigo de coleta de [jx

) A regido possyj ocup
© apresenta infra-esiry
0 de dmbita local,

a¢do predominantemente residencial de
tura desenvolvida, sendo encontrados nas
€scola, igreja, assisténcig médico-hospitalar

Em decorréncia da sua localizagdo em relagdo 4 malha viaria e
E8S supra, o loca] ¢ bastante procurado pela classe média.

O imével avaliando S insere no contexto imobilirio
la regifo em estudo, Analisando-se a regido, bem como os dados
€ possivel inferir que 0 mesmo apresenta

2

liquidez moderada.
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lar e sug lopografia aparenta
Seco e de bog consisténcia,

Como consta na Matricula peo 9.167 do 20 Cartério de Registro
S30 Caetano do Sul,

apresenta as seguintes descricio e

8 a Praga Bsidoro Miron: ¢ 4 lado esquerdo
mede dezesseis metros confrontando com o prédio e 463 da
Av. Vital Bfm.le Filho, perfazendo a dreq total
setenta metros quadrados,.

de cento ¢
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constantes nos autos, em

geral, conforme preconiza o item

R 14653-2 _ Avaliagio de Bens — Parte 2- Iméveis Urbanos, da
0Cia¢do Brasileira de Normas Técnicas. O imével avaliando podera

 internamente pelo signatario em outra oportunidade, caso este Juizo
lecessdrio.

A edificagio Possui  estrutura

de concreto armado,
Ivenaria e cobertura de telhas de fi

brocimento assentadas sobre

¢ acordo com a Certidio Valor Venal emitida pela Prefeitura
ul (Anexo II do presente laudo),

0 imével possui 4rea

 caracteristicas arquitetonicas gerais da
;40 "Casas Padrio Médio" do Estudo
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2 = Vista da Avenida Vital Brasil Filho
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3 — Vista do Imdével




I:{'urF':'-'- DAL TOMN laiiii-"

4 - Vista do Imovel
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[1l. DETERMINAGCAO DO VALOR DO IMOVEL

1IL1. DESCRICAO DA METODOLOGIA

De acordo com as normas “NBR 14653
' Bens — Parte 1: Procedimentos Gerajs” € “NBR 14653

-1 — Avaliagio de
Parte 2: Im6veis Urbanos”,

-2 — Avaliag@io de Bens —
ambas da Associagio Brasileira de Normas Técnicas

05 métodos que podem ser utilizados para identificar o valor de um bem,
15 frutos e direitos sdo os seguintes:

O COMPARATIVO DIRETO DE DADOS DE MERCADO

E aquele que identifica o valor de mercado do bem por meio

0 técnico dos atributos dos elementos comparaveis constituintes da

termos gerais, permite que o valor do imével seja definido através da

do bem avaliando com dados de mercado assemelhados quanto as

s intrinsecas e exfrinsecas, tais como situagdio, destinagdo, forma,
oveitamento, caracteristicas fisicas e adequagdo ao meio, entre outros

e os atributos dos dados pesquisados que
ac do valor, devem receber o necessario tratamento
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e METODO INVOLUTIVO),

E aquele que se baseia em um modelo de
' viabilidade técnico-ccondmica para apropriacio

cstudo  de
estudo € alicergado no aproveitamento eficiente

do valor do lerreno. Referido

do imdvel avaliando, medianie
hipotético empreendimento imobiligrio compativel com ge caracteristicas do
w;mu as condigdes do mercado local.

A avaliagdio por este

Processo considera a receita provével da
izacdo das unidades hj

potéticas, com base em pregos obtidos em

Em termos mais especifi

cos: (a) considera todas as despesas
entes & transformagio do terreno no emp

reendimento projetado: bem como (b)
margem de lucro liquido do empreendedor, as despesas de

ializagic remuneragdo do capital-terreno, computados em prazos viaveis a
t30 do projeto, a sua €Xecucdo e a comercializagio das unidades. mediante
nanceiras operacionais reais, expressamente justificadas.

Referida metodologia pode ser empregada nos casos que no
condigdes minimas para a utilizagdo adequada do método comparativo
de dados de mercado.

“todo que determina o valor do bem pelo
- Desta forma, a composigao do valor

igagdo de métodos a partir do valor

torias depreciado. Caso a finalidade
‘ser considerado obrigatoriamente o
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METODO INVOLUTIVO:

E
diabilidade técnico-ec

aquele que se baseia em um modelo de estudo de
ondémica para apropriagio do valor do lerreno. Referido
sstudo € alicercado no aproveitamento eficiente do imével avaliando, mediante
jipotético empreendimento imobiliario compative
| .‘we’ e com as condi¢des do mercado local,

| com as caracteristicas do

A avaliagdo por este processo considera a receita provivel da
ercializagdo das unidades hipotéticas, com base em
‘pesquisas de mercado.

pregos obtidos em

Em termos mais especificos: (a) considera todas as despesas
perentes  transformacdo do terreno no empreendimento projetado; bem como (b)
geve a margem de lucro liquido do empreendedor, as despesas de
bmercis izagdo, remunera¢io do capital-terreno, computados em prazos vidveis 4
= izacdo do projeto. a sua execugdio e 4 comercializagdo das unidades, mediante
gxas financeiras operacionais reais, expressamente justificadas.

Referida metodologia pode ser empregada nos casos que ndo
minimas para a utilizagio adequada do método comparativo

daquele método que determina o valor do bem pelo
sus componentes. Desta forma, a composigdo do valor
By és da conjugagdio de métodos a partir do valor
das benfeitorias depreciado. Caso a finalidade
?".: o, deve ser considerado obrigatoriamente 0

B i
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€ que apropria o valor do imével ou de suas

alizagdo presente da sua renda liquida, real
do método sdo: (a) a determinacgio das
, (b) receitas provenientes da
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No presente caso o Valor do
o Método Evolutivo, que identifica o valor

do bem pelo somatério dos
de seus componentes (terreno e construgdo).

t
Imoével sera determinado com t‘

i
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111.2. VALOR DO TERRENG :

Para a defini¢io do Valor Unitéario
{lita a realidade imobilidria ne Setor avaliando, o signa

arativo de Valores de Mercado, quando buscoy ana

ansagdes na mesma regiiio £Co-econdmica em que se
dos elementos Comparativos coletados, dos

ca Saneada. Estes elementos fo

1a de acordo com as seguintes Condigdes Gerais:

Basico de Tetreno que
tario valeu-se do Método
lisar os dados de ofertas ¢
situa o imével avaliando,

a) Todos og elementos situa
econdmica e referem-se g
e localizagio compativeis

M-5¢ na mesma regido geo- 1
iméveis com Caracteristicas, padrio
com o imével avaliando

b) Transposicoes efetuadas com base na proporgéo entre os

Indices Fiscais constantes na publicagio da Planta Genérica
de Valores. Para o imével avaliando IF = 1,56

¢) Testada de Referéncia igual 2 10,00 m e profundidade entre
25,00 € 40.00 m. (22 Zona da Norma do IBAPE/SP)

d) Fator elasticidade, aplicado sobre o valor total da oferta

para compensar eventual superestimativa do mercado
imobiliario.

€) Nos elementos comparativos onde existem edificagdes, seu
vﬁlor foi descontado do valor total do imovel para efeito de
obtengdo do valor do terreno.

f) Aplicagdo dos fatores na forma somatoria, apés o ajuste do
valor mgmal de transagdo ou incidéncia de elasticidade de
oferta. Vi, = Vo x {14[ (Fy-1) + (Fy-1) + (Fy-1) .+ (B )]}

f. Minima Ref: |Prof. Méxima Ref:
25,00 40,00
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Fonte:
ulho, 116 Pietro Imoveis - Sr, Claudinei - 4238-4655
Quadra: IF: Valor Ofertado RS Dats Pesquiss : IGP-M Data Pesy-
e 25 1,55 490.000,00 mar/1 8 1.000 :
- g Area Terreno: Area Construida, Classificagio; Padrio: ids de- . |.
ta 150,00 270,00 casa simples 1,056 3Sanos 5
~— [Foc: Valor Constr, Fator Oferta: Valor Terreno:  |V.Tar. Atusiizade: aF i
i 0,610 232.750,98 0,90 208.249 02 208.249 02 e
:  |Frente Limitada: |Prof.equiv. : Prot.Equiv. Limit: |Multipi. Frentes |Consistancia Terrsno: ol
5,00 30,00 30,00 180 S8C0O
;. Ter| Topografia: Coef. Topogratia: | Fator.Frente. () |Fator Prof (fZ) Fator. M ult Fr {13)
" Plana 1,000 1,149 1,000 1,000
Fator.Topogr.(f5) |Fator. Transp.(f6) )
1.000 1,006 ‘
!
=
-y
L
= Fonte: Il
Ndcias. 120 Sra. Cristina - (11) 9 8890 - 8891 ._
~ [Quadra: IF: Valor Ofertado R$]Data Pesquisa:  |IGP-M Data Pesq: §
- 25 1,55 890.000,00 mar/18 1,000
~ |Area Terreno:  |Area Construida: |Classificagio:  |Padrao: Idade:
350,00 250,00 casa médio 1,386 30 {
= = Valor Constr. Fator Oferta: Valor Terreno:  |V.Ter. Atualizado:
0,655 303.723,60 0,90 497.276,40 497.276,40
ente Limitada: |Prof.Equiv. : Prof.Equiv. Limit: |Multipl. Frentes: |Consistencia Terreno:
m 00 . 35,00 35,00 ndo seco
ey Coef. Topografia: |Fator.Frente. (f1): |Fator Prof. (f2)  |Fator.Mult.Fr.(f3)
e : l’m 1’000 1 ,000 1$000

,invi'::on:;")
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’ ; Fonte; _s __|
8 o pindoruin2. 170 . — |Startup Imdveis- Sra. Rosel - (1 1)4232.9739
- R - Quadra: 1F: Valor Ofertado R3lDats Pesguise IGP-M Dy P,
- [setor: 6 18 1,55 S80.000,00 rrear/ | 8 i fr.:w
; - Area Terreno:  |Area Construida: |Classificagio. | Padrio dade
flﬁ"bm 140,00 266,00 casa médio 1,386 15
= FoOC: Valor .Conur. Fator Oferta: Valor Terreno V.Ter Arulll‘.ram.
F 0,534 263.463.30 0,90 258.536,70 258.536.70
Srol: | |FreateLimitada: |ProfEquly. - Prot.Equlv. Limit: |Multipi. Frentes | Conwstencia Terrans|
7.00 7.00 20,00 20,00 rdo seco
| [t Gonsist Ter Topografia: Coef. Topografia: |Fator.Frente, (11): |Fator Prof. 73] |Faias M it Fr (13
! 1.000 Plana 1,000 1,074 1.118 1.000
—or Consis(f4) |Fator.Topogr.(f5) | Fator. Transp.(f6) mmm’; Strascse
1.000 1,000 1,006 221312 ] 1 thiradc
P 5 : |
rativo n°® 4 .
P — e m——

Fonte:

Pietro Imdveis - Sr. Claudinei -

N enida Vital Brasil Filho, 731

= |Quadra: IF: Valor Ofertado R${Data P{'s!(u.';i,____
= & 26 1,55 1.150.000,00 mar/18 00K
Area Terreno: Area Construida: |Classificacao: Padrao: Ida de:
387,00 164.00 casa simples 1,056 40
Foc: Valor Constr. Fator Oferta: Valor Terreno: V.Ter. Atualizado:
0.494 114.490,31 0,90 920.509,69 920.509,69
Frente Limitada: |Prof.Equiv. : Prof.Equiv. Limit: |Multipl. Frentes: |Consistencia Terreno:
10.00 38.70 38.70 ndo seco
TJopografia: Coef. Topografia: |Fator.Frente. (fi): |Fator Prof. (f2) Fator.M ult.Fr.(f3)
Plana 1,000 1,000
Fator.Topogr.(f5) |Fator.Transp.(f6)
1,000 1,006




Engeny

e Ciwvig
Avaliagae

Yot Perie

Sanesds.
1.910,18

; Setor:
Prof.Equiv.: Prof.Equiy, Limit: ulﬂ'l"ﬂ.lr:ro
da: A
T e 13,73 13,73 e
W‘ = Coef. Topografia: Fnor 0.74‘
s : 1,045 i
il 1,000 .
| 100

Fator. Topogr.(f5)
i 000 1.000
1

€a:
valor do terreno corre-spond

: 0 va

Desta ﬁl’ﬂlﬂ,

——
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TOTAL DO IMOVEL

| w;,_.-\vALOR

O Valor Total do Imével sers dado pela soma dos valores g
BenfeiloriES, ou seja:
A

*f_
1
i
!
0 RS 257.000,@\ |
erren |
.000,00 .

enfeitorias RS  224.000.0 ‘

RS 481.000,00
1

VI = RS 481.000,00 (marc¢o/2018)

b
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: R DA PARCELA IDEAL
0
B VAL

A pa

rcela ideal penhorada correspondente 5 1/g (um oitayg)

. a:
svel eqmvale
i“w‘

=R$ 4 /8
= 178 =RS$ 481.000,00 x 1

1=RS$60.125,00, ou em nimeros redondos;
VPI = :

VPI = RS 60.000,00 (mare¢o/2018)
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Face a0 €xposto ¢ justificado no €orpo do presente Laudo,
e valor. para margo de 2018, da reela  ideal

te a_1/8 imovel situado na Avenida Vital Brasil Filho, n® 479 _
- ﬂ,. sz Sao Cactano do Sul — SP, objeto da Matricula n® 8827 go
Registro de Iméveis de Sao Caetano do Syl (fls. 254 dos autos),
xﬁ’"ode eventual existéncia de quaisquer dnus oy impedimentos que
# :am sobre 0 mesmo, € de:

-“".

l:.

VPI = RS 60.000,00 (marco/2018)
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Encerrados os trabalhos, ®
. de Avaliagio, que s compde de 23 (VAR © SALR) &
N \

l = < Iado- tendo sido entdo rodas rubrivada: v W

\ . “h‘-‘\\\\ L

Acompanham 2 (dois) ANSNOR

Anexo I — Avisos de Vistoria

Anexo Il - Certidio V alor \ onal

Sao0 Paulo. |7 do abril & W



