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Processg n.o 002320877 200?.8.?6.0590
PROCED!MENIO ORDINARIO CONDOMITNIO
Residenci I Cidade lardim
‘ JHH‘,M{M‘.umiu'.ail‘f astro
LIGIA MARIA COMIs DUTRA Engenheirg ¢
vil, registrese Ia no CRy A sob n.o 060, 1 54.987 0/D, Perit 1 Judicial, ne 'eada nos aute
da ACAo em eplgrafe, tendeo Procedido 5 @studos e diligén 135 que se fizer m
Necessdarios. v 'M apresentar avV. Ex.? gs onclusées o Que chegou ¢ onsubstancia
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FICHA RESUMO
LAUDO DE AVALIACAQ

PROCESSO:- 4002478~35.2013.8.26.0590
VARA:- 22 CIVEL

IDENTIFICAGAO | Enderaco: Rua Erico verissimo n.® 708 - Apt.® 62 - Bioco b

DO Bairro: Vilg Jockey Club Cidade: S30 Vicente Estado’ Sac Pauio
IMOVEL Tipo do Imével Residencial
OBJETIVO | Objetivo da avaliacdo: Determinar 0 Valor de Mercado para o imévei

= . Utilizagdo do imével Residencial
UTILIZACAO |

REQUERENTE |

| Residencial Cidade Jardim.

REQUERIDO Jullyana Santos de Castro
|

& e
VALOR
f R$ 105.000,00 (Cento e Cinco Mil Reais)
DE
' DATA DE REFERENCIA:- SETEMBRO/2015
MERCADO | S TR 5 I

METODOLOGIA Metodologia: METODO COMPARATIVO DIRETO
FUNDAMENTA-

GAO Fundamentacio:- Gray ||
E RIGOR Precisao:- Grau (Il

LOcAL, DATA E Santos, 14/09/2016
RESPONSAVE(S

P e

Ligia Ma_n_d_(_nni‘, h[:ﬁ.a
Eng. * Civil
CREA/SP 060.154.987-0/D
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Objetivo do Trabalho ik W lcy |

{\lf"'

1 -

!
i
:
|
f "Quantia mals provdve| Pela qual se ne.
gociaria vofunfcm’amenfe € Conscienfe-

mente um bem, numag data de referén.-
cia, dentro das condicdes do mercado

vigente" (NBR - 146531 . item J.44)

2 - Objeto da Avaliacdo: :’h.»

- Individualizacgo.

F Fon s

Irata-se de avaliar o imével re sidencial, siftuado a Rua Erico

-

708 - Apt.° ¢2 Bloco D, Bairo Vila Jockey Club - Condominio Reside

-1

de Jardim, municipio de S3o Vicente - S.p. A localizacdo do imével encor

Sinadlada na Planta de Situagdo, objeto do ANEXO 01 deste laudo.

umentacao:- Matriculg 135.759 do Registro de Iméveis de Sao

3 - Informacées complementares.

- Na presente avaliacdo, admite-se que os titulos de propriedade sGo bons e

Que as informagées fornecidas por terceiros o foram de boa fé e por isso sé&o conf
aveis,
3.2 - A signatdria ndo assume responsabilidade sobre matéria legal ou de engenha E

M0, excluidas as implicitas para o exercicio de suas honrosas fungdes, precipuamen

'¢ estabelecidas em leis, codigos ou regulamentos devidos.

3.3 - Nao foram efetuadas inve stigacoes especificas re lativas a defeitos, invasdes JOLUME

hipotecas, divisas ou outros, por néo se Integrarem com o objetivo desta 1 avdliagdo
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4 - Metodologia

| - Prescric@o normativa,

O presente trabalho atende ds seguintes nermas:

4.1.1 - ABNT - Associ

eira de Normas Técnicas. NBR — 14.653
Bens”, Parte 1: Procedime

ntos Gerais, Parte 2: Imaveis Urbanos,
4.1.2 - "Normas parg Avaliacdo de Iméveis"

coes e Per

., do [BAPE -

Instituto Brasileiro de Aval
icias de Engenharia.

ia-

fBA
4.2 - Nivel

Nivel de Rigor:- Fundcsmenfo(;do: Grau I

4]

PrecisGo: Grau ||
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1 - CARACTERIZACAO DA REGIAD
A¢ & CO

i e

Kelevo Rlano.
3010, subsenla: y foul A
QIC ULSOI0: N !""I"‘f\"\h\‘fFHr‘fl'l

Aspectos ligados & |“f|\h\_\““‘1U“| ubana

A regido é sen Ida por todos os melhorar

Qgua potavel.

nentos publices principais, teyi
coOmo:! rede de

Mas
distribuic@o de ene

rQIa elétr

rede de i!wnim‘n,‘{w e
CQ. guias e sarjetas Completam 0s melhe

ramentos publicos os SBIVICOS de pavi
mentacdo e relefonia.
1.3 - Equipamentos comunitarios ¥
r ' ¥
E servida por linhas de fransporte Coletivo, coletq de lixo domiciliar
comercio, ete
2 - CARACTERIZACAO DO TER REN.Q_QQ,,MAQE,ELAXAL'_MQQ-
.1 - Aspectos fisicos
Relevo :aclive.
Solo, subsolo: nao foi dado a conhecer.
Infraestrutura urbang 2
. ‘\‘ Vel
Qimovel é dotado de toda infraes frutura urbana da regico,

Equipamentos comunitarios disponiveis

JOLUME
QO imével é servido por todos os equipamentot

5 comunitarios da regid@o.

N7
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QS T1sic Qs

Na ocasiao da vistoriq, fomos afendidos palo SI. Fabio que nae

J S 0

Qutorizar g vistorig interna do Imavel, seégundo Informacées do porteiro s Alexan-

. Irata-se de unidade auténoma com 2 (dois) Quartos, salq, Cozinha, banheir
drea de servico. Trata-se de dpartamento de padrao Simples em regular estado de

conservacao. Areq (il de 54.56 m? e Areq totql de 66,00 mz2.

Em cumprimento as Normas, g avaliagdo serg feita por Comparative

de Dados de Mercado.

\spectos funcionais

A edificacao & adequada ao uso e OCupac¢do para as quais foi d

nada,

3.3- Aspectos ambientais

A edificacdo é adequada &s posturas legais e tendéncias de merca

do dg regido.
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FOTO 03:-- dentificacda Daa
- aJen -0¢G0. Portaria do Edifi~i
A do Edificio h

Bt o

.
Bloco D
£d ’f icip Jacarand;i
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FOTO 04:- Identificacao. Bloco D
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FOTO 05:- Identificacdo. Entrada do Bloco D.
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Nesta 3¢ PARTE, serg o

~ado do imdvel ohiat~

senvolvida g g valiacdo do just valor o
JAs s WL
Lle10 da dem; NAA para o ma:

s de SETEMBRO/2014

1-ESCOLHA DA METODOLOGIA.

Diz textualmente Q NBR-14.653 — 1 da ABNT - Associaceac Brasileir
C ‘ S50Ciacao Brasiieirg de
€Cnicas, item 7.5 — Escolha dag Metod

3

Normas T

15

(

ologia:

“A metodologia escolhida deve ser compative/
com a natureza do bem avaliando, g finalidade

da avaliacdo e os dados de mercado disponi-
veis...".

1.1- Mé?odggomggc_m'yggrefo de Dados de Mercado

Consiste basicamente em se determinar o valor de mercado de um

imovel por comparacao direta com o de outro imovel semelhante. Para util

izacdo

deste método deve-se ter sempre presente os preceitos e dispositivos da Norma

Brasileira NBR-14.653-1 - Avdliacao de Bens; dentre eles destacamos os seguintes:
ltem 7.4.1 - Aspectos Quantitativos - £ recomen-
davel buscar maior quantidade possivel de da-
dos de mercado, com atributos compardveis aos
do bem avaliando.

ltem 7.4.2 Aspectos Qualitativos:

Na fase de coleta de dados é recomendavel:

a)buscar dados de mercado com atributos mais
semelhantes possiveis aos do bem avaliando:
b)identificar e descrever as caracteristicas rele-

vantes dos dados de mercado coletados.
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nero

generalidade dos casos, ha necessidade de se homa

c)i i
Jidentificar e descrever as Ccaracteristicas rejs.

v

antes dos dados de mercado colelados:
d

JBuscar dados de mercado de preferéncia con-
temporéneos com a data de referéncia da avalfi-
acgo.

damcuidade da ."_]p,-!]."i_',’ivr.]l‘} do meéte 10 estdy r a obternca
=100 i T JANENCA0 gesss
5 C I“'T1}'"‘L’]"1«':‘if-, a im de que se POssa estat elecer o coteic i
€ = > =31U0D L2 / LU0, EmMDOora na

Isa de dados se procure analisar apenas os semelhantes, como & arande

de varniaveis que intervém na formacéo do valor de mercade do imdue

£

elzar guanto:

- Ao Tempo, pois os elementos normalmente s@o de épocas distintas;

-al

ocal

Calizagdo, pois 0 maximo que se pode esperar € que os elementos seiam pré

XIMOoOSs;

“3.26- inferéncia estatistica - Parte da ci-
éncia estatistica que permite extrair con-
clusoes sobre a populagdo a partir de

amostra”.

2 - AVALIACAOQ

2.1 - Metodo Comparativo Direto — Aplicacdo

Conforme esclarecido no item 1.1, o valor de um imovel pelo metoc

comparativo direto é dado por comparagéo direta com outros imoveis semelhan

fes, logo, primeiramente, deve-se proceder a uma pesquisa de mercado.

s —

Y

» o0

JOLUM!




ff{(h‘?f MARIA COMIS DUTR A
ENGENHEIRA CIVi]

b
{¢
1 [ Ma mMinie O C b
] >0 pesquisa ng 'fegito do imdve
- U s L) MOy el CYaianoe
. Falicng
}
MParafivae - /
YAarativos 2Cessdrios POra a prasente e
sente oy
> € Pesquisgs « Objetc EXO
] » U0 objeto do ANEXO 02 dest laud
Z5te laude

it rFara g duumrrrocou do valor unitario do Imovel, adotoy-ca 05 sequin-
€5 dados parg g entrada ng €quacao de regressgo: e

= Indice Fiscq| = 20,00

- Areo Util = 54,54 m?

- Indice Padrag Depreciado = 0,7350 (baseado no EVV Santos
Outras varidveis foram testadas, porém Qs mesmas nao se mostraram

significantes, ndo Influenciando os resultados para g pPresente amostra.
Substituindo-se os dados na €gquacdo de regressao, temos:
Valor = R$ 105.203,80

Os comprovantes de cdlculos sao objetos do ANEXO 03

3 - CONCLUSAO

ApPSs 0s minuciosos cdlculos, conclui-se que o valor do imével sito &

Rua Erico Verissimo, 708 — Apt® 62, Bloco D, Vilg Jockey Club, Municipio de Sao Vi

cente, é de:

RS 105.000,00 (Cento e Cinco Mil Reais)

DATA DE REFERENCIA:- SETEMBRO/2014
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4 - TERMQ DE EN(‘.ERQAM_EN]C\,

RELACAO DE ANEXOS

01 - Planta de Situacdo.
02 - Elementos de Pesquisa.

03 - Valor do Imével. Comprovante de Cdlculo.
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ELEMENTOS DE PESQUISA
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COMPRO VANTE DE CALCULO
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uitados Estatisticos

. 44,03
alidade dos residuos:
|
. ]
. ¥
Outliers do Modelo: 0
Varidveis Equacdo t-Observado Sig.
« Polos_Valorizante1 Loc 1/x% -2,15 3,81
. A a_Coberta_Util 1/x? 7,74 0,01
P 50_Dp 7,86 0,01
Equacdo de Regressio - Direta:
J=e" +10,28821642 -1,288860866 / Po!osi\/alorszame17L0c’»3 +537,5463728 / Area Coberta
-2,132108033 / Padrao_Dp¥%) 2
Correlacdes entre variaveis Iscladas Influéncia f
.
* Polos_Valorizante1 Loc
Area_Coberta_Util 0,03 0,14
Padrio_Dp 0,47 0,03
VU-0,54 0,33

' Area .e"r,berta__l]hi
g 0,43 0,80 JOLU

radrao_Dp
P

1 0,79

o

. T'-‘-J')‘Fr’jﬁ Dp
‘.f'} 0 58 O‘/Q
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pata de Referéncia:

quarta-feira, 14 de setembro de 2016

Informacdes Comglomentares:

Logradouro: Rua Erico Verissimo, 708
Complemento: apt.° g

Bairro: Vila Jockey Club

Municipio: Sao Vicente UF: sp

Dados do Imével Avaliando:
=———=20 movel Avaliando:

. Polos_\/aiorrzan_teTkLoc = 20,00
. Area_CDberta_UtiF = 54,56
* Padrao_Dp = 0,7350

Valores da Moda Para Nivel de Conﬁanga de 80%

*Valor Unitario

* Médio=> 158,29

* Minimo |C (10,66%) = 1.928 22
* Méaximo IC (17.93%)=2415,81
*\Valor Total

* Médio = 1 17.756.38

¢ Minimo |C = 105.203 80

* Maximo IC = 131.806 68




