LAUDO DE AVALIACAO
1 — CONSIDERACOES PRELIMINARES

1.1 - Objetivo da Avaliacio

O presente trabalho tem por objetivo a determinagiio do valor médio
de mercado do Apartamento 32, localizado no 3° andar ou 4°
pavimento do Bloco 08 do CONDOMINIO PARQUE
RESIDENCIAL VITORIA REGIA II, com entrada pela Avenida
Parada Pinto, n°3420, no 8° Subdistrito — Santana, desta capital,
contendo area util de 49,27 metros quadrados, area comum de 13,50
metros quadrados, (inclusive uma vaga indeterminada descoberta,
localizada no pavimento térreo do respectivo bloco), drea total de
62,77 metros quadrados, correspondendo-lhe uma fragdo ideal no
terreno do condominio de 0,0006993.

O imével penhorado estd registrado no 3° Oficial de Registro de

Imoéveis da Capital sob a matricula n°66.264 ¢ cadastrado na
Prefeitura do Municipio de S&o Pavlo como contribuinte

n°071.431.1915-6.

Sua descrigéo estd contida nos capitulos seguintes deste laudo.

1.2 - Finalidade da Avaliacfio

O presente trabalho destina-se a esclarecer & M.Ma. Juiza desta agdo
sobre o valor médio de mercado do imével, para alienagho através de
leildo.

2 - VISTORIA

De acordo com a vistoria efetuada no dia 15 de outubro do corrente
ano, com a presenga do Sra. Maria Helena Dino Neves, conselheira
consultiva do Bl. 08, foi possivel constatar:

2.1 — Regido Avaliatéria

2.1.1 - Localizacdo

O imével avaliando localiza-se 4 Avenida Parada Pinto, onde
apresenta o numero 3420, no quarteirio formado pela propria

Avenida Parada Pinto ¢ a Avenida Ultramarino, quart/dr/?/;/?a
J .
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inserido no Jardim Carlu, bairro do Mandaqui, na cidade de Séo

Paulo.
A Avenida Parada Pinto constitui-se em logradouro com trénsito
local, de mdo dupla de direcdo e praticamente plana no trecho

considerado.
(V. ANEXO 01 —- PLANTA DE LOCALIZACAO)

A regifio apresenta caracteristicas de uso misto, com construgdes de
prédios de apartamentos, ecdificagdes térreas e assobradadas,
abrigando populagdo de médio poder aquisitivo.

2.1.2 — Zoneamento

Com relagio 4 Lei de Uso e Ocupagiio do Solo do Municipio, o
im6vel avaliando em ZM1 01 - zona mista de densidades
demografica ¢ comstrutiva baixas, apresenta-se ‘“conforme”,
tornando-se  desnecessdrias maiores informagdes relativas  as
categorias de uso, recuos minimos e taxas de ocupaglo e
aproveitamento maximos permitidos.

2.1.3 — Melhoramentos Publicos

O local € dotado de todos os melhoramentos piblicos essenciais ¢
disponiveis: redes de égua, esgoto, gds, agmas pluviais, iluminagéo
piblica e domiciliar, comunicagdes; pavimentago, guias e sarjetas de
concreto; transportes publicos, servigos comunitirios ¢ lazer nas
proximidades.

2.1.4 — Parimetros
4" Zona Avaliatéria (IBAPE-SP): Incorporagdes de padrio popular.

Fr =16,00 m (frente de referéncia)
Ce = 1,10 (coeficiente méximo de valorizag3o de esquina ou frentes
multiplas)

2.1.5 — Mapas Fiscais

O imdvel avaliando situa-se na Quadra 431 do Setor 071 dos Mapas
Fiscais da Municipalidade (contribuinte 071.431.1915-6) com valor
de R$155.657,00 como Valor Venal de Referéncia (ITBI) para o més
de outubro do exercicio de 2014. i

)

(V. ANEXO 02 - DOCUMENTAGAO IMOBILIARIA) // j’}(/ "
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(V. ANEXO 02 - DOCUMENTACAO IMOBILIARIA)

2.2 - Imovel
2.2.1 — Caracteristicas Gerais

O CONDOMINIO PARQUE RESIDENCIAL VITORIA REGIA
IL, onde se localiza o apartamento avaliando, € constituido por 13
(treze) torres, tendo cada uma delas pavimento térreo mais 13 (treze)
andares, com 08 (oito) apartamentos por andar, tendo, o piso térreo,
apenas 06 (seis) unidades.

Cada bloco € servido por dois elevadores, sendo um para unidades
com final impar ¢ o outro, para unidades com final par.

O acesso ao condominio € controlado pela portaria, sendo as cancelas/
portdes, tanto para pedestres como para veiculos, acionados

eletricamente.

H4 também uma entrada para pedestres que dista aproximadamente
25 metros do bloco 08, onde se localiza o apartamento avaliando.

Na guarita h4 um video que monitora cémaras colocadas em pontos
estratégicos do conjunto residencial.

Cada bloco tem duas entradas ¢ uma recepgéo, localizada no hall dos
elevadores, e saldo de festa.

O Condominio apresenta como laser apenas quadra poli-esportiva e
parquinho infantil.

(V. ANEXO 03 - DOCUMENTARIO FOTOGRAFICO)

De acordo com a vistoria, assim como do que se pode verificar das
informacgoes dogumemais, I[’TU, (V. ANEXO 02 -
DOCUMENTACAO IMOBILIARIA) ¢ testemunhos pessoais, tem-
§¢:

2.2.1,1 — Terveno

Area (At) = 63.023m2 (IPTU)
Fragdo ideal = 0,0007(IPTU)

(V. ANEXO 03 - DOCUMENTARIO FOTOGRAFIC(%/Q (;
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2.2.1.2 — Construciio (Apartamento 32 - BL. 08)

No que interessa a avaliagdo, tem-se:

Area il - 49,27m?2 (Matricula)
Classe : Residencial
Grupo/Tipo : 1.3 - Apartamento

Padrdio Construtivo  : Médio (c/elevador)
Intervalo de Valores : 1,41 1,60 1,80 (H82N)

Idade : 24 anos (IPTU)
Estado de conservagio : “e” (Reparos simples)
Depreciagio : 18,10%

2.2.1.2.1 — Descriciio

O bem avaliando tem as seguintes acomodagbes: sala com piso
ceramico, paredes de bloco de concreto e teto em laje, pintados em
latex sobre massa corrida, 02 quartos com pisos ceramicos ¢ paredes
conforme as da sala, banheiro com box, piso cerdmico e paredes
acabadas em azulejo até a altura do teto, cozinha e pequena 4rea de
servigo, com pisos cerimicos ¢ paredes com azulejo até a altura do
teto.

Os caixilhos/esquadrias das janelas e/ou vitros s&o de aluminio, com
fechamento em vidro comum e as portas sdo de material aglomerado
e envernizadas.

2.2.1.2.2 - Fatores Ponderaveis

Aspectos positivos: Localizagdo, condugdo farta para o centro e
outros bairros da zona norte, seguranga.

Aspectos negativos: Vagas nfo desmembradas ¢ a “céu aberto”,

ficando os carros ao relento; 4rea do condominio com topografia
muito acidentada.

3-AVALIACAO
3.1 ~ Critérios
O presente trabalho de avaliagio obedece, como diretrizes gerais, as

técnicas e recomendagtes da NBR — 14.653-2 de 2004 da Associagdo
Brasileira de Normas Técnicas (ABNT) - Normas Para AvaliagGes

Urbanas do IBAPE - Instituto Brasileiro de Avaliagdes ricjas de
Engenharia de Sdo Paulo. ‘//u
| :
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3.2 — Metodologia

Nas avaliagbes de iméveis existem, fundamentalmente, quatro
métodos basicos de avaliagdo, agrupados em:
Direto ou Comparativo;

Indiretos : de Custo, da Renda ¢ Involutivo.

O Método comparativo de dados de mercado, ou Método direto, ¢
aquele que define o valor de forma imediata através de comparagio
direta com dados de elementos assemelhados, constifuindo-se em
método basico.

Os métodos indiretos sdo aqueles que definem o valor através de
processos de cdlculos com emprego de sub-métodos auxiliares, quais
sejam:

Método de custo: onde a composigio do valor total do bem ¢ feita a
partit do valor do terreno, considerados os custos de reprodugfo, a
época da avaliagdo, das benfeitorias e fator de comercializagéio, onde
o fator de comercializagdo seja levado em conta dependendo da
conjuntura de mercado na época da avaliagfo.

Este Gltimo, no entanto, para avaliagées de nivel de rigor expedito e
normal, poderd ser englobado ao custo  de reprodugdo das
benfeitorias representando valores de venda.

Método da remda: onde o valor do imé6vel € obtido com base na
capitalizagio presente da sua renda liquida, real ou prevista, tendo
como aspectos fundamentais a determinagiio do periodo de
capitalizagio ¢ a taxa de desconto a ser utilizada, que devem ser
expressamente justificadas pelo avaliador.

Método involutive: onde o valor do terrenc ¢ definido pelo estudo de
viabilidade técnico-econdmica, alicergado no seu melhor
aproveitamento, mediante hipotético empreendimento compativel
com as caracteristicas do mesmo ¢ s condi¢des de mercado.

Para a aplicagiio deste método exige-se que o imdvel avaliando esteja
inserido em zona de tendéncia mercadoldgica com empreendimentos
semelhantes ao concebido, além de permitidos seu uso e ocupagio e
que as unidades admitidas no modelo sejam absorvidas 71.\m¢?rcado
/,-_i /
4
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Face 3 pesquisa desenvolvida, foi possivel a utilizagdo do método
direto mais recomendavel, a saber, o Comparativo de Dados de
Mercado.

3.3 — Cilculo do Valor de Mercado do Imével

3.3.1 — Valor Unitdrio Médio.

A avaliagdo do imovel visa a determinagio de seu valor de mercado e
para tanto foi efetuada uma pesquisa no préprio condominio sobre
unidades a venda ¢/ou recentemente comercializadas, considerando-se
o grande nimero de apartamentos-tipo que compdem o universo do
condominio, ou se¢ja, cerca de um mil e quatrocentos € trinta
unidades.

A referida pesquisa forneceu o valor médio R$240.000,00 (duzentos
¢ quarenta reais) para apartamentos a venda, vélido para 0 més de
outubro/2014, considerando que estas unidades foram reformadas,

estando em muito bom estado de conservagéo.

A pesquisa foi feita no préprio Bl. 08, nas seguintes unidades:
Apartamentos: 83, 122, 123, 128.

Ainda no Bl 08, a unidade 106 foi recentemente negociada pelo
valor de R$245.000,00 ¢ o apartamento 5 estd a venda por
R$270.000,00, valor que dificilmente serd atimgido, segundo a
informante, D. Maria Helena.

3.3.2 - Valor do Apartamento 32 - BL. 08

Considerando a necessidade de reformas, devido a0 seu estado de
conservagio, o valor médio de mercado do bem avaliando foi
estimado em R$190.000,00 (cento e noventa mil reais)

VALOR DO IMOVEL = R$190.000,00 /) ;7
(cento e noventa mil reais) ,;,//"(/
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4 - CONCLUSAO

Face ao exposto, adota-se como valor médio de mercado para o
imével constituido pelo apartamento 32, com direito a umsa vaga
descoberta e indeterminada no estacionamento, localizado no 3°
andar ou 4° pavimento do BLOCO 08, do CONDOMINIO
PARQUE RESIDENCIAL VITORIA REGIA II, situado a
Avenida Parada Pinto, niimero 3.420, no Bairro do Mandaqui, na
cidade de S3o Paulo, aquele definido no item 3.3.2, ou seja:

Valor Médio de Mercado do Imdvel =
R$190.000,00

{cento e noventa mil reais)
5 - ENCERRAMENTO

Vai o presente laudo de avaliagio digitado em 08 (oito) folhas, de um
s6 lado, todas rubricadas, sendo a dltima datada e assinada.

Integram, ainda, este trabalho, 03 anexos:
ANEXO 01 - PLANTA DE LOCALIZAGCAO
ANEXO 02 - DOCUMENTACAO IMOBILIARIA

ANEXO 03 - DOCUMENTARIO FOTOGRAFICO

S3o Paulo, 22 de outubro de 2014

Nelson Blendowski de Gliveira
CREA n°13.920/D - $P
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Av. Parada Pinto, 3420 - Google Maps
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Informagdes de Momento e Identificagiio de Servigos do Portal bttp://www3.prefeitura.sp.gov.br/tvivfrm_tvm_consulta_valor.asp:
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AVENIDA PARADA PINTO YISTA NOS DOIS SENTIDOS.
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ALGUMAS RUAS MOSTRANDO A TOPOGRAFIA ACIDENTADA DO TERRENO,
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FACHADA DO BLOCO 08.
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PORTA DE ACESS0 AQ BLOCO 08,
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PORTARIA DO BLOCO 08.
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HALL DO ELEVADOR SOCIAL DAS UNIDADES DO BLOCO 88.
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CORREDOR DE DISTRIBUICAO NO 8° ANDAR.
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PORTA DE ACESSO AO APARTAMENTO 32,
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VISTA PARCIAL DO INTERIOR DO APARTAMENTO AVALIANDO.
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VISTAS DA SALA.
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MOSTRANDO © PISO CERAMICO PARCIALMENTE COBERTO POR
JORNAL DEVIDO SUA MAL CONSERVACAO.

BANHEIRO,



'V953D00T 001p02 8 T000'92°'8'866T 6-9E80YTO 0SS8201d 0 awiojul ‘op oluswndoeloualajuodiuge/bd/renbipelsed/iq snl-dsh fess//:sdny aus o assade ‘feulblio 0 JBJUOD eled

SYETZBT0/2ZNVYSM 0J8Wnu 0 qos * ZZ:/T SB ZZ0Z/S0/TE Wa opejodolold ‘ojned 0eS ap opelis3 op Bansne ap feungul 8 0140714 0.LY3904 NOSTIM Jod a1uawienbip opeuisse ‘[euiblio op eidgd 9 ojuawnoop ais3
=

pnY

fls. 549

OUTRA VISTA DO BANHEIRO MOSTRANDO PAREDE AZULEJADA E TETO MAL
CONSERVADOS,
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QUARTO.
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COZINHA.
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OUTRA VISTA MOSTRANDO FALHAS NO PISO CERAMICO.
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CO CONTIGUA A COZINHA, MOSTRANDO SEU ESTADO DE

CONSERVACAQ (PISO, PAREDES E TETO).

AREA DE SERVI



