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2) Dados da Construgﬁo

Area do (til: 187,05 mz2

3) Acabamentos Externos

-royal, e
Muro lado esquerdo €M azulejo na cor branca telhado

* Telhado de barro, piso ceramico na cor vermelha, em péssimo

estado de conservacao, muros pintado Na cor bege.
®

Piso da garagem em ceramico na cor vermelha

Hall de entrada Porta €m madeira com pintura em pessimo
estado de conservagao e com uma grade de ferro.

4) Acabamentos Internos

e Sala de Estar e de Jantar

Piso ceramico 30x30 na cor marrom, paredes em pintura PVA na cor
branca com péssimo estado de conservagdo, janeldo em aluminio
com vidros transparentes e grades, ao lado esquerdo da sala ha um

piso com um degrau, suspenso em alvenaria que, supostamente, foi

feito de quarto, piso ceramico 10x10, janela de madeira com vidros.
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e Hall de Circulagio

Piso ceramico 30x30 Na cor marrom, paredes em pintura PVA na cor
branca com péssimo estado de conservagao.

e Quarto n°1

Piso em ceradmico 20x10 na cor marrom com desenhos, paredes

|
pintada na cor branca, janela de madeira e vidros e porta na cor
branca.

e Quarto n°2

e do
Piso em ceramico 20x10 na cor marrom com desenhos na part

i aria para
meio e nas laterais, existe um piso suspenso em alven p

' na cor branca, :
instalacdo de um guarda-roupa, paredes pintada
' ranca.
janela de madeira e vidros e porta na cor b
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Azulejo até o teto 10x10 na cor bege com desenhos, box blindex com
vidros transparentes e ago anodizado, piso ceramico 10x30, janela
em forma redonda com vidros transparentes e aluminio anodizado na
cor branca, vaso sanitario na cor branca e pia em coluna com

lavatorio na cor verde-escuro, porta de madeira pintada na cor
branca.

e Cozinha

Azulejo até o teto 5x10 na cor bege com desenho em flores e bordas
brancas, pia de aluminio, piso ceramico 10x30, janela de madeira

com vidros transparentes.

e Area de servigo

Piso em cerdmico na cor vermelho, paredes do muro da area
externa pintado na cor bege em péssimo estado de conservagao,

tanques duplos sintéticos suspenso com uma coluna de alvenaria,

telhado de brasilit.
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5) Caracterizacao da Regido , 7‘ |

N

O local onde se situa a casa (terreno) em questdo é dotado de
todos 0s tipos de melhoramentos pUblicos, tais como: pavimentacao,
rede de captagéo de aguas fluviais, rede de distribuicao de agua
potavel, rede de coleta de esgoto, energia elétrica, telefone,
iluminagéo publica, sistema de transporte coletivo, coleta de lixo, e

cabeamento para transmissao de dados comunicago e televisao.

6) Atividades Existentes no Entorno

o ; o 4 ks |
A regido onde se situa o imoével em questao apresenta os seguintes b
tipos de atividades: padarias, restaurante, supermercado, comércio B

e servigos, templos religiosos, Delegacia de Policia.
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Parte externa (Fundo)
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CONCLUSAO

De acordo com a vistoria detalhada feita no imével e as

consideragbées quanto a localizagdo do mesmo, para data de

elaboracdo do laudo de 33 folhas conclui-se pelo seguinte valor do
imovel:

Esta avaliacdo foi elaborada segundo a Norma Brasileira

Registrada -N.B.R. 14.653 (Avaliagdo de Bens —Parte 01:

Procedimentos Gerais e Parte 02: Imoéveis Urbanos) da AB.N.T. -

Associagdo Brasileira de Normas Técnicas e os preceitos do

BAAP.E. -Instituto Brasileiro de Avaliagbes e Pericias de

Engenharia. Observamos também o codigo de Etica da American
Society of Appraisers. O critério geral empregado foi 0 de avaliar os
iméveis, supondo-se que continuardo sendo empregados para o
mesmo fim e no mesmo estado de conservagao em que se
éncontram atualmente. Todas as anédlises sdo baseadas em

informagées atuais com relagao a oferta e demanda, as quais sao
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devidamente tratadas em bases estatisticas e em engenharia

financeira “especifica para o mercado imobilidrio. Os estudos
desenvolvidos tém como base os valores de avaliagdo sob a otica

imobiliaria, onde foram considerados, entre outros, aspectos de

Potencial de valorizagzo futura; Tendéncias do mercado imobiliario
local; Perspectivas das necessidades de reinvestimento para
reposicionamento da propriedade; Projetos e obras em planejamento .
(PUblicos e privados); Grau de especificidade do imével; e outros y

aspectos relevantes na consolidacéo do valor dos ativos. O imovel

foi considerado livre e desembaracado de quaisquer 6nus ou
comprometimentos que impecam ou imponham restricoes a sua
comercializacdo ou utilizacdo, exceto aqueles mencionados no
decorrer do presente trabalho.

METODOLOGIA ANALISE FISICA: Os aspectos fisicos do imével em

questao envolvem sua localizagao, Caracteristicas constitutivas a

serem adotadas, interferéncias urbanisticas —conjunto de leis e atos

publicos que podem interferir no uso, Ocupacao e status de mercado.
Sua posigdo no mercado imobilidrio atual e futuro (se o imovel
contara com versatilidade para atender novas exigéncias
mercadologicas); detectar problemas e/ou vantagens quanto & sua Y

.

localizagdo; bem como apontar medidas para o incremento de
atratividade. Para esta fase, utilizamos os seguintes procedimentos: \
a) visitas a regido onde esta o imével, para levantamento de dados
sobre sua localizagéo, facilidade de acesso, ocupagao circunvizinha,

27
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melhoramentos publicos eXistentes e previstos, transporte urbano e
comunicagoes;

b) analise de documentos e plantas;
C) consultas a |eis e publicagées sobre zoneamento,

desapropriaqﬁes, tombamentos e, caso necessario, consulta informal

aos 0rgaos competentes.
ANALISE JURIDICA: Ja a conceituagdo da forma de participacao dos l K

boxes de garagem e a situagéo de registro (checagem de areas,
propriedade e outras averbagées), szo realizadas através dos
documentos de propriedade, como escrituras, matriculas, impostos, 29
etc.

ANALISE DE MERCADO: A identificacdo das caracteristicas do
mercado imobiliario onde esta inserido imovel Nos permite determinar
0 seu posicionamento com relagao a concorréncia, verificando as
possibilidades de seu desempenho, quando lancado no mercado
para o mercado de iméveis comerciais foram abordados os seguintes

L s AN

itens: Perfil dos iméveis em oferta: Diferenciagéo dos valores de
iméveis posicionados nos logradouros considerados principais e fora
deles. A andlise de valores praticados se da através da pesquisa de
precos pedidos e, sempre que possivel, de valores efetivamente
fransacionados. Através de informagdes histéricas colhidas de
estudos anteriores, também foi possivel a andlise da evolugéo de
precos de mercado e crescimento histérico, o que sinaliza
aquecimento ou desaquecimento de demanda. ANALISE DE

VALOR: Os trabalhos foram pautados pelas determinagbes da
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AssoCiacdo Brasileira de Normas Técnicas —ABNT e pelas
recomendacdes do Instituto Brasileiro de AvaliagOes e Pericias de
Engenharia -IBAPE/SP. Todas as andlises sao baseadas em
informacdes atuais com relagdo a oferta, demanda, possibilidades de
UsSo, caracteristicas técnicas e aspectos restritivos, as quais sao
devidamente tratadas em bases estatisticas e analises especificas
para o mercado imobiliario, discorrendo sobre g posigao atual da
propriedade perante 0 mercado e suas perspectivas de aceitacéo
pelo mercado.

DEFINICAO DE VALOR DE MERCADO: Para o desenvolvimento do
presente trabalho adota-se o conceito presente na norma
estabelecida pela ABNT “Associago Brasileira de Normas Técnicas”
(NBR 14653), que apresentam a seguinte defini¢cdo para “Valor de
Mercado® : “"Quantia mais provavel pela qual se negociaria
voluntariamente e conscientemente um bem, numa data de
referéncia, dentro das condi¢gdes do mercado vigente. "Além das

normas brasileiras, as analises também consideram as definicdes de

‘Market Value” (Valor de Mercado) extraida das recomendacoes do
‘RICS (Royal Institution of Chartered Surveyors) —Appraisal and
Valuation Standard”, definidas a seguir: Market Value (Valor de
Mercado):"A quantia pela qual uma propriedade deveria ser ke
negociada, na data da avaliagdo, entre um comprador desejoso e um 'E
vendedor desejoso, em uma negociacdo nao tendenciosa (sem \
interesses especificos entre as partes), apds realizacéo de marketing \

apropriado, onde as partes tenham agido com conhecimento,
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prudéncia e sem compulsdo”. METODO COMPARATIVO DIRETO
DE DADOS DE MERCADO: Identifica o valor de mercado do bem
por meio de tratamento técnico (homogeneizacao) dos atributos dos
elementos comparaveis constituintes da amostra, no qual é admitida
“a priori” a validade da existéncia de relacées fixas entre os atributos
especificos e os respectivos pregos. Para isso sdo considerados
fatores de localizagdo, estrutura dos imoveis comerciais e padrao
construtivo predominante, entre outros, que reflitam em termos
relativos o comportamento do mercado com determinada
abrangéncia espacial e temporal. Os valores de mercado s&o
identificados considerando os iméveis como disponiveis no mercado
aberto. Esta analise deve ser realizada de forma bastante critica,
possibilitando o fornecimento de subsidios comerciais para a

contratante.

A metodologia empregada na presente avaliagdo e o método
evolutivo, indicado para estimar o valor de mercado de terrenos
casas padronizadas, lojas, apartamentos, escritorios, armazens,
entre outros, sempre que houver dados semelhantes ao avaliando.
Consistem em se determinar o valor do imével a partir do valor do
terreno, soma-lo com valor da construgdo com os custos diretos e
indiretos e acrescentar ao total os custos financeiros, despesas de
vendas e lucro do empreendedor que deve ser contemplado no

mercado por meio do calculo do fator de comercializacao.
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A formula basica para o emprego do método e:

[V = (VT + VB) x FC |

Sendo:

VI: Valor do Imével Procurado
VT: Valor do terreno
VB: Valor das bem feitorias

FC: Fator de comercializacao

Calculos avaliatérios

Através dos critérios no capitulo anterior tem-se, entéo, para o
Calculo do valor do imével em questéo

31
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M = AT x VU

Onde:

VT: Valor do terreno procurado
AU: Area Util
VU: Valor Unitario (metro quadrado)

Substituindo e calculando:

AT =187,05m? VU = RS 1.200,00

VT: (Valor Total) = R$ 224.460,00
(Duzentos e Vinte e Quatro Mil e Quatrocentos e Sessenta Reais )

Obs.: O valor Unitario (Valor Metro quadrado R$ 1.200,00m?) Hum

mil e Duzentos Reais, foi obtido através de pesquisa de

comparativos, cujas caracteristicas constam da pesquisa de mercado

de imoveis.
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por encerrados os seus trabalhos, apresenta o

que foi iMpPresso no anverso de 33 folhas deste
sendo esta dltima datada e




