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CASSIA DA SILVA, tendo concluido nova vistdgia,

' pesquisas ¢ estudos que se  fizeram necessdrios, vem

respeitosamente  a  presenga de V.Ex*. apresentar suas

conclusoes consubstanciadas no seguinte
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A CONSIDERACOES PRELIMINARES

() presentc Laudd de \\.&‘\.1\‘“\ refere-se
t =5€ a0 apartame . 5A 3
s do Condontinio Bdificio Ne ; I ento n® 92 |oc
npdar do Condominio Edificio Nevada, situado na Rua Alba. n® 177
tarin Sdo Paulo - SP. obje i :
Qanta Cata i aul P. ol 1eto de penhora conforme Termo de fl i
; r ¥
O valor wel sera determinado Para 0 més de novemt
WVEembry
shservando-se as re _.i-,-\'ﬂd‘l\gnc\ contidas nas normas NBR 14653.- g
. : liach
de Bens — Parte ocedimentos Gerais e NBR 146532 — Avaliacio de B
Avallacac € Bens

borte 7+ Im is Urbanos. ¢ : N~ R b il T -
Parte 2: Imove 1NOS. 1”1[\],\ L‘]._l \B?\ll - ,\_\.\”\_“]‘;a” H'[‘f!~\'|i\;'il';i dc \!HU]‘."\ g

[écnicas

Qualquer transagdo envolvendo o imével deve ser precedida de eventual

levantamento e de analise pelos interessados da titularidade. da ocupacio e das

condi¢des de regularidade das construgdes.
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1.2 - Melhoramentos Publicos e Caracteristicas ga Regi
2 R & i :
Mmercado Imobiliario giao e do
O imovel situa-se na Vila Santa ( atarina, em Jocal dotud
< nado {¢
sentos usuais, tais como wlmlmmg‘“. piiblica red ‘ ;
elétrica ¢ teletone, pavimentagcio com Ewas e sarjeta tran " ;
o Jets ansporte colet:
VICO leta de lixo
< VIL .
\ { s 4
\ regido p ocupacao predominantemente residenc
idio e ap 1 Infra-estrutura tlk‘\L'll\uI\hl‘L sendo
Ccul ' ; i n n
fiacoes comg ¢ ambito local, escola, 1greja, assisténcia méd
media E Cla mé hospitala
. policiamento reg
Em funga sua localizagio em relagio a4 malha Vidria ¢ das
‘ Jcteristicas \HI[\:_- e _;Li()l]JILiII?\. (4] ]l\L‘ill L h'l];‘iu”{c Pl‘(‘k‘lll‘il(ll\ PL’!?I k‘!ll\'HC "“\:'L“El
Ldie 3

O imovel avaliando se insere no contexto imobiliario predominante da

recido em estudo. Analisando-se a regido, bem como os dados coletados em

vistoria, € possivel inferir que 0o mesmo apresenta liquidez moderada havendo
numero relativamente expressivo de ofertas com caracteristicas semelhantes.

Analisando as redondezas, o signatdrio constatou tratar-se de drea

classificada como "52 zona" de acordo com a Norma para Avaliagio de Imdveis

Urbanos do IBAPE/SP (2005), o que implica em um lote paradigma com 16,00 m.
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1.4 - Benfeitorias
O edificit a. onde situa-se a unidade aval ‘
: _ subsolo
__imento térreo e 13 pavimentos elevados. \
No subsolc uam-se vagas de garagem.
No pavimento teérreo, além dos acessos a0 edificio. situam-se hall

: : de
entrada. saldo de festas. churrasqueira, quadra poliesportiva, salio de iopos
20s,

plaveroud e piscinas.

O edificio possui guarita, elevadores, porteiro eletronico, sistema de

interfones e antena coletiva de TV.

O apartamento em estudo ¢ identificado pelo n° 92, situa-se no 9° andar eé

composto por sala, banheiro, 2 dormitorios, cozinha e lavandeira.

De acordo com a Matricula n° 112.406 do 8° Cartorio de Registro de
Iméveis de Sao Paulo (fls. 357 a 359 dos autos), o imével em estudo possui drea
util de 56,381 m? e area comum de 67,5392 m? nesta incluida a 4rea de 12,00 m?,
relativa a uma vaga de indeterminada na garagem coletiva, localizada no subsolo,
para um automével de passeio de padrdo pequeno ou médio, perfazendg’a drea
construida de 123.9202 m=2. correspondendo-lhe uma fragdo ideal 1,94699 % no

ierreno condominial e nas demais partes € coisas de uso comum.

o
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; wr
- pis soalho de madeira '
- paredes: pintura sobre massa
- forro: laje revestida
- can aluminio "
- Banheiros / Cozinha / Area de Servigo/ Terrago
- piso: ceramica: ardosia, granito

- paredes: azulejo
- forro: laje revestida, forro de gesso

- caixilho: aluminio

O imovel foi construido ha 25 anos e apresenta estado de conservagio
regular. Os materiais empregados na construgdo do edificio e suas caracteristicas
arquitetonicas gerais enquadram-no na classificagao “Apartamentos Padrdo Médio,
com elevador™ do Estudo “Valores de edificagdes de imoveis urbanos — 20027

r .

Para efeito de ilustragdo, apresentam-se a seguir fotos do imovel.
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Vista da Rua Alba
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.. pETERMINACAQ DO VALOR DO IMOVEL

. 1 - Metodologia

e ACOT com a norma NBR 14653-] Ay liaclio de R
Ao de Bens

I \Y Parte |
wedimentos Gerais, o Método Comparative Direto de Dados de

Mereado

b . ‘-.“: le 1 G Y ) 4 g ¢ !
ica o va de merg hit l.i\ t cm |\‘|| meio \I\ tratam nto téenico dos
W AGS J

atributos

os clementos compardvels, constituintes da amostra. Em termos perai p
ECLUS, permile

que o valor do imovel seja definido através da comparagio com dados de merend
- CEoadn

assemelhados  quanto as caracteristicas intrinsecas ¢ extrinsecas. tais COMo
secns,  Lais i

situagdo, destinagdo, forma, grau de aproveitamento, caracterfsticas fisicns ¢
adequagdo ao meto, entre outros. As caractleristicas ¢ os atributos dos dados
& pesquisados que exergam influéncia no valor devem receber o necessirio

fratamento face aos dados homologos do bem avaliado,

Para aplicagio deste método ¢ fundamental a existéneia de um conjunto de

dados que possa ser tomado como amostra do mercado imobiliario,

O Método Comparativo Direto de Custo identifica o custo do bem po
meio de tratamento téenico dos atributos dos elementos comparaveis, constituintes
da amostra. O Método da Quantifica¢iio de Custo identifica o custo do bem ou
de suas partes por meio de orgamentos sintéticos ou analiticos, o partir das
quantidades de servigos ¢ respectivos custos diretos ¢ indiretos, Devem ser
justificados e quantificados os efeitos do desgaste fisico ¢/ou do obsoletismo

. funcional das benfeitorias.

Em alguns casos ¢ empregado o Método Evolutivo, que identifica o valor

do bem pelo somatorio dos valores de seus componentes, Caso a finalidade seja o

identificagio do valor de mercado, deve ser considerado o fator de

comercializagdo.
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osete CASO Serd utthzado exclusive e
No PrewesEe vimente o Método ( omparat) |
‘ : armivo .
i 1 ados de Mer ado I‘\‘ll ||ll.|l o Valor dao ||||l1\|'| ¢ obtid
(1 LI

Lpartir de

5 i b weoes de imovers semell .t

Jlertas ou tra \ J cinantes no oy ||||”|‘

a ¢ WYRHAHNGG, O virtude d
[ [

e suficiente de ofertas ou transagdes de imdveis que atendag

\ " . i I n i lll‘
jos as e dincoes do bem em tela
O el Fscolha da Metodologia da norma NBR 146531

recomenda
empre que po ivel, o valor de mereado seja determinado com o uso In
[ ' (41} r
atodo ¢ omparativo Direto de Dados de Mercado, Tal preferéncin ¢ devida no ‘
(WL o A
1o de que seus resultados espelham com maior fidelidade a situagio do mercado

Cobilidrio na época da avalingho, visto que sio obtidos por comparagho direta
. ‘

' outros eventos semelhantes de mercado,

. \ preferéncia pelo uso de métodos diretos nllo ¢ recente, Ja em 1992 o
Fpge. Joagquim da Rocha Medeiros Junior apresentou no Seminario Paulista de
walingOes ¢ Pericias, realizado pelo IBAPLE/STE, trabalho ititulado "Métodos
IDiretos X Métodos Indiretos", onde consta:

" hem da verdade, todos os métodos avaliatorios sdo comparativos, pois,
gualquer deles, se baseia, fundamentalmente, no confronto com valores de
assemelthados: o que ox distingue entre diretos ¢ indiretos, ¢ o fato de, nos
primeiros, ser menor o umero de ¢lapas eon l’;lc‘l‘d\‘ﬂt'.\' necessdrias prm‘:'{h'r'
as "homogeneizacdes” destinadas a considerar ¢ equalizar as desigualdades entre

o hem avaliando ¢ os gue possam servie de termao de confronto

. Como nenhuma dessa etapas de "homogeneizagdo” ¢ absolutamente perfeita,
vempre encerrando - probabilidade  de  introduzir - distor¢des nos resultados
(expecialmente quando usados ox critérios denominados classicos, das avaliagdes
de nivel normal), resulta evidente que, ji de plano, ox métodos diretos, quando »

possivel usd-los, devem ser o preferidos, por terem malor confiabilidade .

Por outro lado, ¢ de ser considerado que, enquanto pelo método comparative
diveto os resultados obtidos, se corvetamente conduzidos os edleulos, lgvam a

mercado dos bens, pelos métodos indiretos, o que se alglmga, na

valores de
wdade, a bem dizer, sdo valores econdmicos das propriedades. ¥
Ve,
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Jevancia de tais conceitos para a Engenharia de
i r medida pelo fato de que os mais de 3

i v\‘\‘]f e
a4 &

_ partici

Avaliagdes J& naquela
VU profissionaj

s de todo o pa;
nar i : ais
ram do Seminario Paulista de Avaliagges P

p'd <

S realizado e,
€O nas Tecomendagaes

€ Pericia
, 1992 pelo IBAPE/SP incluiram o seguinte topi
mbro de 177=

AOVE

- ).
cagis 0O evento-

. Tema I - Método Diretos x Indiretos

) Nas avaliagdes. preferencialmente e quando passiveis de serem aplicados.
. e sor adotados os métodos diretos;
‘h"g';_‘. 1 J

2.} Os métodos indiretos reservam-se as avaliacdes de imoveis especiais ou
= s =

quando 0s diretos se mosirarem impraticaveis.
il i

2.} Devem os orgdos de classe e os profissionais em geral promoverem
studos, pesquisas € discussdo para fomentar o aperfeicoamento dos métodos
estudos, pes

exisientes ¢ a criacdo de novos roteiros avaliatorios.

= jvei IBAPE
No mesmo sentido. a Norma para Avaliagdo de Imoveis Urbe;r;:)s _C:Otam‘}ém
- -~ e ari
11995 do Instituto Brasileiro de Avaliagdes e Pericias de Engdir'
. : : mendar:
Irmou a opgdo preferencial pelos métodos diretos ao reco

". 5.3 - Utilizacdo de mais de um método

dos métodos dire
3.3.1 - Preferencialmente, devem ser empregfl 254 :
: a par
servindo os indiretos para eventual aferfc s
g = - 0
utilizados na total impossibilidade de aplicaga dos prime
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4.2 - Valor do Imovel
1.~

O Valor do Imoével serd determine . 3
; determinado vOm base no Método C '
viroto d€ Dados de \]L‘l'\'\ldu_ qu U Oomparativo

ando se anali
analisar os dados de

l"lh(nu

3¢S Nad mes COTA e ags B l‘fL‘TI'\ )
1saglcs N MESMA regiao geo-econdmica em que se situa 0 imavel &
a 0 imove

coletados, d

i
\ritmética Sancada. Estes elementos for

avaliando,

avés dos elementos comparativos ]
OS quais extraiu-se 2 Média

am homogeneizados em relag

: ik a0 a situagio
guintes Condigdes Gerais:

lodos os ele > : afora :
( d(_ os elementos referem-se 2 apartamentos com padriio, irea e
dependéncias compativeis com os do imével avaliando, situados na mesma
2 : : . o . (s «
egido geo-econdmica :

b) Fator elasticidade da oferta = 0.9 :

¢) Adotados percentuais de influéncia na formagdo do valor do imével de
20% referentes a terreno e 80% referentes a construgdo :

d) Transposigdo de valores de terrenos com base nos Indices Fiscais
constantes da altima publicagdo da Planta Genérica de Valores (2014). Para
o imoével em questao IF = 747,00:

¢) Corregdes relativas a depreciagdo efetuadas de acordo com as
recomendagdes preconizadas no estudo “Edificagdes - Valores de Venda -
2002, O edificio em tela aparenta ter sido construido ha 25 anos, enquadra-
se na classificagdo “Apartamentos Padrdo Meédio com elevador™ e apre:senta
estado de conservagdo regular. Dessa forma, seu Fator de Depreciagdo

corresponde a Foc = 0.750.

g
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Flemento Comparative p° i
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4
Py ranco, s
yuadrs 3
20 ‘ 1 135 1} 902 00
Sra. Ros - Tel: 3869-7000 Century 21
ry 2
3 Vagas : 5
va 90 .
sparente de Construgao: 25 anos
. % \partamento Padrio Meédio
Regular
g {
sor de Depreciagdo (Foc)= 0,750 i
sreco Pedido: RS 880.000,00
Cilculo do Valor Corrigido :
‘ 2. % 747,00 R | 2,160 x 0750 )x 09 x  880.00000
902.00 2160 0.750 ( 9 + 2 x 10)

RS 6.952.55 /m? /
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. . 1 5584.7514 o .
: ; ;
: \Irum. 3 1 r%
\rea Priy . 57 m? 7"—
v
dade Apa e de C onstrugio: 10 angs
.‘ Tipo mrismoin. - el e
tado >zular
Fator de Depreciacdo (Foc) = 0.904
Preco Pedido: RS 447.000.00
Cilculo do Valor Corrigido :
i - 000,00
02 X 747.00 o 2,160 x 0750 )x 09 x  447.000 .
= 37+ s 18)
’ 668,00 1926 0.904 (

q= RS 5.811.32 / m?
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R All 2
Setor R9 |‘1||,“h"‘ 149 I i“nm,
S Ana Lucj w
Fonte ra Nna Lucia = ]« 2% 224133 =
C lel ; «369-243" - _-'\[‘nl'\n( onsultoria Im(!hl‘“tlriu {
Dormitorios : N Vagas | }\
Area Privativa ; 62 m? "
Idade Aparente de Consrruc&o; 35 anos
“ Tip Apartamento Padrio  Médio
Estado: Entre regular e necessitando de reparos simples
Fator de Depreci:]g:‘io(Foc) = 0,596
Preco Pedido: R$ 280.000.00
Calculo do Valor Corrigido :
a=( 02 3 747.00 R 2,160 x _0750 )x 09 x  477.00000
732.00 1.926 0.750 G eah T
q=  RS$5503,26 /m?
7 .
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Regular

25 anos

Padrio Médio

de Dcpra:cias;éu (Foc) = 0,750

Preco Pedido: Rg 477.000,00

Calculo do valor Corrigido :

0.2 747 0( : 2 ¢ :
i 47.00 08 «x 2,160 x _0750 )x 09 x 477.00000
‘_ 732,00 1926 0,750 {85 % TRy

q= RS 630381 / m?
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Elemento ¢ OMbaras:
"Mrativp n°

5 v
7

» Pinheiro Franco, 53]

: 89 Quadra
2 IF 902,00
S = Tel: 5523.4999
- ¢, 2 -
pormitoric ' Vagas: |
{reg Privativa 8628 m
i.de Aparente de Construgdio: 35 anos .
g Tipo Apartamento Padrio Méd; s

Estado:  Regular
Fator de Depreciagdo (Foc) = 0.620 L

ido: :
Preco Pedido:  R$ 400.000.00
Cilculo do Valor Corrigido :
g=( 02 x 74700 R 2,160 x 0750 )x 09 x  400.000.00

1692 0620 { B3t ixih)

902.00

R§ 523916  /m’

-~
]
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LEMENTO B
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R Doutor Dj;
ua Doutor Dialma Pinheirg Franco, 3p

e T Al 116 :

_-_—_-_-_-—_-_-—.‘
s

/”4/’—_— Rua Carlos Carra, 415

(RS/m3)
6.952,55
3.811 32
5.503 26

—5 ____[RwaDjaima Pinheiro Frange, 531 6.303 8]
TOTAL 3.239.16
... 0T
_—_—‘__—__‘——\—
cuja Média Aritmética € igual a :
&= R$29.810,10 / 5 2 RSS96202 s
que define o intervalo de confianca dentro dos seguintes limites:
Minimo : {E RS 5.962.02 / m? = R$4.17341
Maximo : 13 RS$ 5.962.02 I RS 7.75063 :

Como todos os elementos encontram-se dentro do intervalo aceitavel, resulta que a
Média Saneada é igual 2 Média Aritmética, ou seja:

u

novembro/2013

o RS 5.962,02 e
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) valor do IMovel

UL T Ul

74
| la
O Ppela CEUInte CXpressiao
Vi UYX Ay Onde
V1 = valor do IMove] -
q © valor unitdrio RS 5 962 0
; area privativa do il y T
w l ¢ ‘mavel 20,381 2 12,00 (referente o umy
vaga de garagem)
. Substituindo-se os valores na CXpressio, leme-ge -
Vi

R5.962,02/ m? x 68,381 m?

VI = RY 407.688.890. OU, em numeros comerciais:

VI = RS 408.000,00 - novembro/2015
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Face ao exposto ¢ Justificad, no

4 o adiie. _ Sompg g, Presente Laudo ‘al
1 n° 92 do 9° andar do Condomip;,, Edificig L Vg
SmOVE =Y - — E €vada o ' . - 0
J-o - Vila Santa Cataring - Sdo Payq . SP, par _ - Situado ng Ry, Alba n
1777 - PR 0 mgy ge Novembrg de 2015, ¢ - ‘
VI=RS$ 408.000,00 - novembro/2015




