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LAUDO DE AVALIAGAO DE IMOVEL
AVALIACAO DE SOBRADO
(MATRICULA 87419)

SOLICITANTE: robER JUDICIARIO - PROCESSO 0144036-030.2003.8.26.0100

LOCALIDADE: AvMARIA NAZARO DA SILVA, 558 - VILA MORRO GRANDE - CEP 02809-060

DATA BASE: JANEIRO/2018
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1) CONSIDERAGOES PRELIMINARES

1.1) Solicitante:

O presente LAUDO foi solicitado pelo PODER JUDICIARIO - PROCESSO
0144036-030.2003.8.26.0100; MM JUIZ DE DIREITO DA 222 VARA CIVEL DO FORO
CENTRAL - SAO PAULO/SP

1.2) FINALIDADE:
O presente laudo tem como finalidade apuragao do valor de venda para o imoével em
questao, bem como, a apresentacao dos fatores que subsidiaram a execugdo do mesmo.

1.3) OBJETIVO DA AVALIAGAO:

Constitui objetivo do presente trabalho a determinagao do justo valor de mercado
do imével abaixo especificado nesse laudo, tendo com finalidade a apuracao do valor de venda
para o imdvel em questao, bem como, a apresentacao dos fatores que subsidiaram a execucao
do mesmo.

DOCUMENTACAO

e Estavam disponiveis ao eng. avaliador os seguintes documentos:

e Matricula do imovel;

1.4) Atividades Basicas:
Compreendem as etapas desenvolvidas durante a realizagdo do presente
trabalho avaliatério:

o Vistoria: Efetuada no dia 18 de dezembro de 2017, as 10:30 h.
o Diagnéstico do mercado.
e (Coleta de dados:

Procedida através de levantamentos realizados em anulncios classificados,
empresas imobiliarias, corretores de imoveis e contato direto na regido onde se situa o imovel.

e Escolha e justificativa da metodologia e critérios de avaliacao.
e Calculo do valor do imdvel.
e Consideragdes finais e conclusao.

1.5) Conceito de valor:

Entendemos como valor de mercado, a expressao monetaria do bem, a data de
referéncia da avaliagdo, numa situagao em que as partes, conhecedoras das possibilidades de
seu uso e envolvidas em sua transagao, nao estejam compelidas a negociacao.

O referencial adotado nesta avaliacao encontra respaldo na NBR-14.653-1 da

ABNT (Norma Brasileira para Avaliacao de Bens — Parte 1: Procedimentos Gerais), onde, no
seu item 3.44, preceitua:
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“valor de mercado: quantia mais provavel pela qual se negociaria
voluntariamente e conscientemente um bem, numa data de referéncia, dentro das condigbes
do mercado vigente.”

Esse valor corresponde também ao prec¢o que se definiria em um mercado de
concorréncia adequada, caracterizado pelas seguintes premissas:

v homogeneidade dos bens levados a mercado;

v nimero elevado de compradores e vendedores de tal sorte que nao possam
individualmente ou em grupos, alterar o mercado;

v inexisténcia de influéncias externas;

v' racionalidade dos participantes e conhecimento absoluto de todos sobre o
bem, o mercado e as tendéncias deste;

v perfeita mobilidade de fatores e de participantes, oferecendo liquidez com
liberdade plena de entrada e saida do mercado.

1.6) Condigoes e limitagoes:

Este parecer técnico avaliatorio segue as condicdes e limitagdes abaixo
relacionadas:

e Neste trabalho computamos como corretos os elementos documentais
consultados e as informagdes prestadas por terceiros, de boa fé e confiaveis.

e O trabalho apresentado e os resultados finais sao validos apenas para a
sequiéncia metodologica apresentada, sendo vedada a utilizagao deste
parecer em conexao com qualquer outro.

e A responsabilidade técnica pelo presente trabalho encontra-se explicitada na
legislagdo que disciplina o exercicio da profissdo, bem como em
regulamentos elaborados pelo respectivo Conselho Profissional.

e Por fugir a finalidade principal deste trabalho, dispensamos consideragées

legais de mérito, concernentes a titulos, invasdes, hipotecas, superposicao de
divisas, etc., providéncias estas que consideramos de carater juridico.

2) METODOLOGIA E CRITERIO DE AVALIAGCAO

2.1) Método comparativo direto de dados de mercado:
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A metodologia adotada para determinagdo do valor foi através do método
comparativo direto de dados de mercado, nos termos do item 8.2.1 da NBR-14.653-1 (Norma
Brasileira para Avaliagdo de Bens — Parte 1. Procedimentos Gerais), onde encontramos a
seguinte defini¢ao:

"8.2.1 Método comparativo direto de dados de mercado

Identifica o valor de mercado do bem por meio de tratamento técnico dos
atributos dos elementos comparaveis, constituintes da amostra.”

Este método & aquele que define o valor através da compara¢ao com dados de
mercado assemelhados quanto as caracteristicas intrinsecas e extrinsecas. As caracteristicas
e os atributos dos dados pesquisados que exercem influéncia na formagcédo dos pregos e
conseqientemente, no valor, devem ser ponderados por homogeneiza¢do ou por inferéncia
estatistica, respeitados os niveis de fundamentagdo e precisdo definidos em Norma. E
condi¢ao fundamental para aplicagdo deste método a existéncia de um conjunto de dados que
possa ser tomado, estatisticamente, como amostra do mercado imobiliario.

2.2) Especificagao da avaliagao:

A NBR-14.653-1 (Norma Brasileira para Avaliagdo de Bens - Parte 1:
Procedimentos Gerais) em seu item 9, determina que uma avaliacdo sera especificada em
decorréncia de prazos demandados, recursos despendidos, disponibilidade de dados de
mercado e natureza do tratamento a ser empregado, tudo isto relativo a fundamentacéo e
precisdo, assim definidos:

“A fundamentagédo sera fungdo do aprofundamento do trabalho avaliatério, com
o envolvimento da selegdo da metodologia em razdo da confiabilidade, qualidade e quantidade
dos dados amostrais disponiveis.

A preciséo sera estabelecida quando for possivel medir o grau de certeza e o
nivel de erro toleravel numa avaliagdo. Depende da natureza do bem, do objetivo da avaliagao,
da conjuntura de mercado, da abrangéncia alcangada na coleta de dados (quantidade,
qualidade e natureza), da metodologia e dos instrumentos utilizados.”

Os graus de fundamentagdo e precisdo foram definidos na NBR-14.653-2
(Norma Brasileira para Avaliagdo de Bens - Parte 2: Imoveis Urbanos), a seguir reproduzidos:

M Método Comparativo:

“9.2.2 O grau de fundamentagdo com o uso de tratamento de fatores deve esta
conforme a Tabela 3.

Tabela 3 — Grau de Fundamentacao no caso de utilizacdo de tratamento por fatores.
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. Grau
Item Descricao I I I
I .. Completa quanto a Completa quanto - I
1 Caracte:::g:z:: imdvel todos os fatores 305 fatores utilizados Adoz;a;:; s’i:;agao
analisados no tratamento p G
Quantidade minima de dados
2 de mercado, efetivamente 12 5 3
utilizados
Apresentacio de Apresentacdo de
informacgoes relativas a Apresentaciio de ;r)fermagms
todas as informagées relativas refativas a todas as
Identificagdo dos dados de caracieristicas dos N caracteristicas dos
3 . ) a todas as
mercado dados analisadas, com . i dadas
. .t caractesisticas dos
foto e caracteristicas R cofrespondentes
c¢ados analisadas
observadas pelo autor aos fatores
do laudo utilizacdos
Intervalo admissivel de
4 ajuste para o conjunto de 0,802 1,25 £,503 2,00 0,40 a 2,502
fatores
a - No caso de utilizacdo de menos de cinco dados de mercado, o intervalo admissivel de ajuste é de 0,80 a 1,25,
pois € desejavel que, com um nlmero menor de dados de mercado, a amostra seja menos hetercgénca

9.2.2.1 Para atingir o Grau Il sdo obrigatérias:
a) Apresentacao do laudo na modalidade completa;

b) Identificacdo completa dos enderecos dos dados de mercado, bem como das fontes

de informagéo;

¢) Valor final adotado coincidente com a estimativa pontual de tendéncia central.

9.2.2.2 Para fins de enquadramento global do laudo em graus de fundamentacéo, devem
ser considerados os seguintes critérios:
a) Na Tabela 3, identificam-se trés campos (graus lll, Il e 1) e itens;
b) O atendimento a cada exigéncia do Grau | terd 1 ponto; do Grau I, 2 pontos; e do
Grau lll, 3 pontos;
¢) O enquadramento global do laudo deve considerar a soma de pontos obtidos para o
conjunto de itens, atendendo a Tabela 4 a seguir:

Tabela 4 — Enquadramento do laudo segundo seu grau de fundamentagio no caso de utilizag&o de tratamento por fatores

Graus

111

11

1

Porntos minimos

10

06

04

Itens obrigatorios

itens 2 e % no Grau [II
om o5 demais ro
minimo no Grau ki

Itens 2 e 4 no minimo
no Grau I e os demais
no minimo 1o Grau 1

Todos, ro minimo no

grau

9.2.3 Grau de precisao conforme a Tabela 5.

Tabela 5 - Grau de precisdo no caso de utilizagdo de modelos de regresséo linear

Descricdo Grau
¢ il i ]
Amplitude do intervalo de confianga de <30% <40% <560%
80% em torno da estimativa de tendéncia
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central //

Nota: Quando a amplitude do intervalo de confianga ultrapassar 50%, ndo ha classificagéo
do resultado quanto a preciséo e é necessaria justificativa com base no diagndstico de
mercado.

2.3) Aproveitamento eficiente:

O principio que norteou o trabalho avaliatério € o do aproveitamento eficiente,
determinado por analise do mercado imobiliario, cujo conceito encontra-se assim definido na
NBR-14.653-2 da ABNT:

"Aquele recomendéavel e tecnicamente possivel para o local, numa data de
referéncia, observada a tendéncia mercadoldgica nas circunvizinhangas, entre os diversos
usos permitidos pela legislagdo pertinente”.

Pagina 6 de 16



fls. 2262

Eng.® Rogerio Palombo - CREA/SP - 5.060.918.532

5]
) W //
3) DESCRICAO DO OBJETO

3.1) Conjunto Residencial Nova Freguesia

3.1.1) Localizacao:

O posicionamento do imoével no contexto urbano possui as seguintes
caracteristicas:

e Logradouro frontal: AV MARIA NAZARO DA SILVA, 558 VILA MORRO GRANDE;
e Bairro: Vila Morro Grande;

3.1.2) Acesso:

Tratando-se de imdvel situado em regido urbanizada, o acesso € muito
facilitado, por diversas vias de bom gabarito viario, destacando-se as seguintes:

e Rua Joaquim Ribeiro;
e Av. Elisio Teixeira Leite;

3.1.3) Tipo de ocupacao circunvizinha:
A regido é ocupada predominantemente por construgdes e padrdes de

acabamento abaixo classificados:

o Tipo de imovel: Residencial;
e Padrdo construtivo: Alto Padrao.

3.1.4) Infraestrutura urbana:

O local onde esta situado o imovel avaliado é dotado dos seguintes
melhoramentos, servigos publicos e equipamentos comunitarios: pavimentagao da
via publica, drenagem superficial, passeio e meio-fio, rede de agua potavel, rede de
energia elétrica, rede telefénica, iluminagdo publica, arborizagdo, transporte
coletivo, coleta de lixo, entrega postal.

Pagina 7 de 16



fls. 2263

Eng.® Rogerio Palombo - CREA/SP - 5.060.918.532

3.1.5) Caracteristicas fisicas:

e Frente principal: AV MARIA NAZARO DA SILVA, 558;
e Formato: retangular;

» Numero de Contribuinte: 307.007.0040-1

e Topografia: Terreno em Aclive

As caracteristicas construtivas do imodvel, no que se refere aos seus
aspectos quantitativos e qualitativos, sdao as seguintes:

e |dade aparente: 25 anos conforme dados cadastrais prefeitura SP;

e O acesso principal se da pela AV MARIA NAZARO DA SILVA, 558

e |moével caracteristico Sobrado

e 2 Vagas de garagem na area externa descoberta e 2 Vagas de garagem

. coberta;

e Fachadas frontal e laterais pintura latex.

Para melhor visualizagdo da situagao descrita juntamos a este trabalho
um conjunto de fotografias do imovel (ANEXO N° 1), bem como foto aérea da
regiao.

iy

Fonte: Google Earth, acesso em 19/01/2018 as 18:11h.
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Fonte: Gobgle Maps, aceSso em 1'9/ 01/2018 as 18:11 h.

As caracteristicas construtivas do imovel, no que se refere aos seus aspectos
quantitativos e qualitativos, sao as seguintes:

e Area Terreno= 350 m?

e Area Construida = 250 m?
(Adotada para fins de avaliagao)

¢ Divisdo Interna:
4 quartos sendo 1 suite , sala de estar, sala de jantar, cozinha, banheiro, area de

servico, edicula nos fundos, piscina, area de churrasqueira, imovel com corredor
laterais em ambos os lados.

Pagina 9 de 16 -
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4.1) Coleta de dados:
E o pilar de qualquer avaliacdo, pois compreende a etapa inicial, onde
serdo levantados dados relativos a imdveis com caracteristicas semelhantes ao
avaliado, cujos tratamentos seguintes fornecerdo estrutura técnica ao Laudo de
Avaliagao.

fls. 2265
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Para uma melhor comparacdo entre todos os elementos da amostra,
foi realizada uma pesquisa seletiva, onde todos os imoveis semelhantes ao

avaliando.
4.2) Calculo do valor de mercado
Fator Frente
Floc Fator Localizagdo
Fval Fator Valor Ofertado ou negociado
Fest Fator Estado de Conservagao
Tratamento por fatores
Valores Fatores Valor
Dados homogeneizantes ajustado
Preco (RS) Area (m2) RS / m2 Ff Floc Fval Fest | Fhom R/ m2
1 RS 600.000,00 160 | RS 3.750,00 1,2 1,1 0,9 1,1 1,31| RS 4.900,50
2 RS 500.000,00 180 | RS 2.777,78 1,2 1,0 0,9 1,2 1,30| RS 3.600,00
3 RS 700.000,00 220 | RS 3.181,82 1,2 1,0 0,9 1,0 1,08] RS 3.436,36
4 RS 750.000,00 195 | RS 3.846,15 1,2 1,0 0,9 1,1 1,19] RS 4.569,23
5 RS 1.380.000,00 240 | RS 5.750,00 0,9 0,9 0,9 1,0 0,73| RS 4.191,75
6 RS 1.100.000,00 300 | RS 3.666,67 0,9 0,9 0,9 1,0 0,73| RS 2.673,00
7 RS 640.000,00 170 | RS 3.764,71 1,2 0,9 0,9 1,1 1,07 RS 4.025,22
[ Média RS  3.819,59 | [ Média RS  3.913,72 |
Area Construida 250,00 m2
Valor do terreno [ Média saneada RS 3.913,72 |

RS

978.431,00

{VALOR DE'MERCADO DO APARTAMENT

R$ 980.000,00

4.3) Classificacdo da avaliagao:
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v Quanto ao grau de fundamentacao:

O grau de fundamentacdo obtido na presente avaliagdo serd demonstrado
nos quadros a seguir.

Item Descricdo Grau Obtido Pontos
1 Caracterizacdo do imével avaliando I1 2
Quantidade minima de dados de mercado,
2 . . II 2
efetivamente utilizados
3 Identificacdo dos dados de mercado 11 2
4 Intervalo Admissivel de Ajuste para o Conjunto de o 2
fatores
Pontuagdo atingida 8
Graus 111 11 1
Pontos Minimos 10
Itens 2 e 4 no grau no
Itens obrigatorios IIIItezgn% §s4dg<r)ngirsaﬁo minimo no Grau II e Todos, no minimo no
9 ' os demais no minimo Grau I
minimo no Grau II
no Grau I

m Classificacao quanto a fundamentacao: Grau II.
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5) CONCLUSAO |

4

Por tratar-se de uma amostra com elementos exclusivamente de
ofertas e pelo fato de o mercado imobilidrio estar desaquecido, com um baixo
volume de negdcios e transagdes, em um momento de volatilidade, com retragao
da economia, o resultado da avaliagao ficou conforme apresentado abaixo.

Sendo assim, apos a verificacdo das caracteristicas da amostra obtida,
os resultados do tratamento efetuado e analisando todos os fatores influenciaveis,

sejam eles de natureza social, econdomica, governamental, fisica ou natural,
concluimos que o valor de mercado do imovel a data da avaliagdo seja:

R$ 980.000,00
(Novecentos e Oitenta Mil Reais)

Sao Paulo, 19 de Janeiro de 2018

A

Eng.ﬂ Rogerio Palombo
CREA/SP - 5.060.918.532
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