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1. INTRODUCAD

530 Paulo.

0 estudo patrimoni
9 Patrimonial resulta da deterrn_ina;ﬁu emanada do Juizo da 392 Vara Civel

enfral d -
[_n_ a Lomarca da Capital do Estado, em agdo de execugdo de fitulo extrajudicial,

cujo imavel ora em avaliacao Foi ofertado a titulo de garantia de pagamen-tu de loca-

fao comercial.

As_sii_h, o referido imdvel foi penhorado as fls. 18 para que seja el::pu:-.fu em hasfa pi-

h[-l,t'g, visando ao ressarcimento dos haveres comprometidos, tendo Vossa Exceléncia

def-g-rmina:du as fls. 23 a realizagdo de Pericia de Engenharia Civil para a avaliagao do

he'm,_.'ps'l_-nhura:du. missdo esta gque muito honrou o signatario.

2. METODOS AVALIATORIDS

(um-ﬁr-i-ﬁtui'-’m de se obter o ]ustn e real valor do imovel avaliando, adotaremos os
m-é:fuﬂﬁiq preconizados pela moderna técnica avaliatoria, sintetizados nas Normas do
Instituto Brasileiro de AvaliagBes e Pericias de Engenharia e, do Instituto de Enge-

: nh‘a‘fi'a!a em &0 Paulo - www.iengenharia.org.br. - - . S

B iiagao de Imbyels existem, fundamenainente; duss metodologias, 2 sgher:

-

que &eﬂne o valor de um imdvel de fﬂr.ﬂ!ﬁl-f'ﬁﬁ'
T L s de elementos dssemelfodas, ) U
o, pela comparagdo direta com dados de Blgmentor osselgdds iy S

'“f;_g,i,pregnde o Método fnmplarp-t{vn_ﬁt’iﬂ{&-d&- ﬂmfﬂf n'? HEfm:dm at

Nétodo Direto: métado
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0 mg_frudu Comparative Basico de Dados dp Mercado

; abtido at : € aquele em que o valor do imovel
¢ obtido através da com =
Paracao direta com outros imgveis de caracteristicas simila-
res, hamogeneizando- : ; ' '
: S€ 0s aspectos técnicos através de tratamentos matematicos. £
aplicado preferenci
p p encialmente na busca do valor de mercado de terrenos, casas padro- -

nizadas, loj Fald
adas, lojas, aparfamentos, escritorios, armazéns, dentre autros, sempre que hou-

ver dados semelhantes ao avaliando. :

0 método da Capitalizagdo da Renda determina o valor do -imﬁvel encarando-o como a
hum‘capifal que, urna. vez operado em mercado normal, produz rendimenfos. Uma vez
conhecida a renda liquida que um imével produz ou poderia produzir, pode-se, afra-
vés:_da uﬁliz:agﬁ'n de taxas de. renda e operagdo, determinar o capital gerador, ou se-

ja, ovalor do hem imével. £ aplicado preferencialmente na busca do valor de centros

- de compras, hotéis, hospitais efc.

/ e .
lr 0 método Evolutivo deverd ser aplicado quando inexistirem elemenfos amostrais se-
rﬁelhan?es ao bem avaliando, como galpoes e residéncias de altissimo padrao.

0 ﬁié’rntin Invelutivo devera ser aplicado quando for conhecido o valor final do imo-

vel e baseia-se na subfracao do valor das benfeitorias, ohtendo-se o valor do terre-

inexistirem elementos amostrais semelhantes ao
A 2

~ no nu. Deve ser aplicado quando

~ bem avaliando.
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cutos de construgdo o

(40 com bases em orcamentos, Um i

. 5 . Uma vez que se obtenh dra
construtive, as medidas d : N

Hidas da parcela edif
itada e analis |

ada as condigdes de manuten

(ao

1, REGISTROS LEGAIS E LEGISLACAD URBANA

Viw

0 dominio do imb s
vel penhorado estd depositade no Cartério de Registro de Imoveis

da Comarca d :
a e Tabodo da Serra sob a matricula de n® 0195, enquanto que na Secrefa-

ja de Finan
' gas do Municipio, o imével encontra-se cadastrado como o contribuinte

3@ 16.23264.12.06.0302.00.000.1. )

| k]
A LE'l‘ﬂE Uso e Dcupagdo do Solo Urbano classifica a rea como estando inserida em |
na mis ' ' i ' | |
| zona ta, em que se admite o uso de atividades destinadas ao comércio ou a servi-

(o de padrio médio, alem de residéncias.

4. VISTORIA AD IMOVEL

Na vistoria, verifica-se 0 imtvel avaliando e seu contexto, localizacdo, facilidades

~ de acesso e tipo de adensamento do entorno, topografia, caracteristicas da edifica-

gao e a uh5nlestﬂnci-a do projeto, bem como, todos os demais fafores que possam vir
% - -Jh'

L A infiuir'nn valor do hem. A vistoria ao imovel foi realizada em 12 de maio de 2.015. ;
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' |
al] vias revestidas com pavimentagdo asfaltica; “
b) infraestrutura para distribuicdo de energia elétrica; ' 'l
c] infraestrutura para distribuicdo de agua potavel; 'qi
d] infraestrutura para captagdo de dguas pluvials e coleta de esgotos; :

e

1
infraestrutura para camunicagies (telefonia, tv a cabo e internet]; |
coleta de residuos salidos domiciliares;

g] acesso por transporte pablico;
h] iluminacgdo pablica, e;

i] servigo postal.

. imé liando,
Dentte os servicos e instituigies que se inserem no enforno do imovel ava
[ A : de presfa-
destaca-se a existéncia de estabelecimentos comerciais de ambifo local e de p

(30 de Servigos além de templos religiosos e escolas pihlica e particular,

Celular: (11) 963233333

Telefone: (11) 23093168 5
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IMALEW sdrea da Fegiao do im 0gle &

nevel avaliandg = fonte; boogle Earth

$.2. 0 INGVEL

0 imével compde-se POr um lote de terreng o POT uma edificacdo, erigida em estru-

fura em concreto armado, fechamento dos vaos em alvenaria de blocos de concreto e

cabertura em telhas cerdmicas

vista frontal do imével avaliandg

MMOLITERNG v 05
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4.2.1. 0.LOTE DE TERREND

gistro de Imbveis de Tabedo da Serra,

se frata do
que lote de terreng qo 04 da Quadra '6" do Ioteamenta Jardim América,

no local denaminada i, Monte Alegre,

Ihando para o imével, confronta pelo lado direitq com a par:ela remanescenfe do lote

n® 04, e pelo ladg esquerdo confronta com g lote n® 05, enquanfu que nos Fundos, .

cnnfrnnta com o lote n® 32,

4.2.2. A EDIFICACAD

ﬁaﬁﬂ.I'Fica;En existente sobre o lote de terreng foi erigida em frés pavimentos, sendo

m pavimento térreo, que ahriga a garagem de veiculos automotores, e dais
pawmeni’ﬂs 5upertures 0 primeiro pavimento superior compbe-se por salas de estar
e de jarn‘ar, lavabo cozinha e lavanderia, enquanto gue no segundo pavimento

S'Lfﬁ'e',tfiﬁnr abriga-se a area intima da residencia, com dois dormitérios e um banheirg e
; B J
uma suite.

P

"Aa-?&fr;gé-e:liﬂca_da que consta do titulo dominjal é de em 174,43 metros quadrados.

ﬂ‘ﬂpu do acahamenfu utihzadu no imével fraduz 0 pan:lrau da edlfltagﬁﬁ com impli-

ti;ﬁﬂ diretas no custo de construgdo da unidade Em assim sendo, apresenfa-se a L 5

5!.!,§;l_ﬂr -ﬂ descrigdo do padrio de acabamento da :_u_n_s.tru;au;,_

i ®
+k" * i

I:ell-ﬂar' n | 5.53233333

Telefone: (| 1} 2309-31564
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pependéncia: SA| A OE ESTAR

aredes revest

P Imento ey Argamassa fing e Pintura a base de |atex
Pico Tevestimentg o fabuas de madeira

Farro

e i ' i
vestimentg en argamassa fing e Pintura a base de |4tex.

Esquadrias : portas e Janelas de madeira,

DBSERVACGES: Ndo foram observadas Fissuras nem m'anchas. de infilfracdes nos re-

vestimentos da alvenaria e forro,

visfa da sala de estar

w5 3 [Celular: [11)9,6323.3333

E'_III.QLIIEBNE Telefane; [11) 2309-3154

Engenharia Preventiva e Ambiental e-mail: info@mmoliterno.com br
CREA 048.2922, www.mmoliterno.com.br




fependéncia; SALA DE ESTAR

- , ; : )
paredes Evestimento em dfgamassa fina p pintura a base de latex.
Plso s revestimentg em tabuas de madeira,

Forro

r Fevestimentg em argamassa fina e pintura base de lafex.

Esquadrias : portas e Janelas de madeira,

DBEEHVACﬁEE: N&o Foram observadas fissuras nem manchas de infiltragdes nos re-

vestimentos da alvenaria e forra,

' |
vista da sala de jantar .

f ~ Celular; (11)96323.3333 -
M:MOLITERNG oo tniosasss
Engennharia Preventiva e Amblental Smaik info@mmoliterno,com.br
CREA.D48.2922 www.mmaliterno.com.br




Jependéncia: LAVABQ

[ r
parede EVestimentg o aZulejos Ceramicgs
Piso revestimentq em placas Cerdmicas
rro s revestj ; i
Forr mento em g, Jamassa fing e Pintura & base de latex

vista do lavabgo

Celular: (1) 963233333

Telefane: (11) 2309-3164

_ e-mail: info@mmoliterno,com br
CREA 048.2922 www.mmallterno.com hr
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.u-gpendﬁncia: COZINHA

redes L re i |
paret vestimento em azulejos cerdmicos i

Pis0 . revestimento em rochas ornamentais

Forro : revesti i
Imento em argamassa fina e pintura a base de latex.

Esquadrias : porta e janela de madeira.

OBSERVACDES: Ndo Foram observadas Fissuras nem manchas de infiltragdes nos re-

vestimentos da alvenariae forro.

vista da cozinha

Celular; (11]9.6323.3333
1A LS Telefone: (11] 2303-3164 _
Engenharia Preventiva e-Ambiental e-mail; infoBmmoliterna.combr |
. ChiEn AN - www.mmollterno.com.br
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pependencia: DORMITOR |0

paredes s Fevestimento |
O R argamassa fina e pintura & base de latex,

0 P reves ;
Pis vestimento em tabuas de madelra,

areo L revestime ) .
b nento em argamassa Fina e pintura & base de latex.

Esquadrias : portas e janelas de madelra.

G ) . 1
QBSERVACOES: Nao Foram observadas fissuras nem manchas de Infiltragdes nos re-

vestimentos da alvenaria e forrp,

vista do dormitério

B_m_D_LIIEBH.d Celular; (11) 9.6323.3333
b . _ Telefore: (11) 2309-3164
(Engenharia Preventiva @ Amblental o o) info@mmaliterno.com br
CREA 048,2322 www.mmaliterno.com.br °






§, AVALIACAD po IMOVEL
6.1. VALOR DO TERRENQ

fara a avaliacio do tpr,
§ 0 terreng ey questdo, serd aplicads o Métoda Comparativo de Da-

dos de Mercado, sequinda.
guindo-se tadgs g Preceitos estabelecidgs em suas normas, Se-

wndo as Norm ]
qu as de Avaliacdo de Imbveis Urbanos do IBAPE, o valor do terreno re-

sultard do sequinte tratamento matematicg:

Vt = At x Vu x CF x Cp x Ft, onde:
Vt - Valor do Terreno

At - area do terreng : 125,00 m*

Vu - valor unitério de terrena ' R$ 2.007,10/m*
CF - coeficiente de testada : 1,00

Cp - coeficiente de profundidade : 1,00

Ft - fator de topografia : : 1,00

substituindo-se na Formula matematica 0s valores numéricas, tem-se gue:

Vi = 125,00 m? x R$ 2.007,10/m? x 1,00 x 1,00 x 1,00 => Vt = R$ 250.887.50

5.2. VALOR DA EDIFICACAD

A tonstrugdo serd avaliada pelo Método do Custo de Reprodugio, face ao seu tipo,
padréo e'anahamenfn- Em assim sendo, considera-se a depreciagdo advinda do estado

de conservacdo, da idade aparente e de projeto na épquin’re_equal;'én matematica:
Vb =5cxix(cxFo, onde;

Vb - valor da benfeitoria !
Sc - drea construida 1 174,49 m°
i - Fator de acabamentg : 1,386

= - Celular; [11]96323.3333
MMOLITERNG & feticnsa @
Engenharla Preventiva e Ambienta) e-mail: info@mmoliterno.com.br
: CREA 048.2922 , www.mmallterno.com.br
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A

Cc - custo de construgdo ; R 1. 205,27 /m?
Fo - Fatoy obsolescéncig: "o /20 anos = 0,754

=> Foc= R + K |‘!-H] = (0,8032

Substituindo or sy
na farmula matemética o valores numéricos, tem-se que:

Vb = 174, & |
43 m° x 1,386 x R¢ 1.205,27 / m® x 0,8032 => Vb = R$ 234.121,78

'5.3. VALOR DO IMOVEL

0 valor do imavel resulta da soma das parcelas acima calculadas, a saber:

valor do terreno .............. R$ 250.887,50
+ valor das henre:fqig.#u_ R$ 234.121,78
valor do imével .,,......... R$ 485.009,28
;I- valor de mercado do imével .......... R$ 4B85.000,00

6. DIAGNOSTICO DO MERCADOD IMOBILIARID | e

A regido do bairro denominado Jardim América, no municipio de Tabodo da Serra, que
al:_n:riga-n imovel avaliando, destaca-se como sendo de inferesse ao mercado imabilia-
rio local que se dedica s revendas de iméveis sedimentados, uma vez que lotes re- -

manescentes que possam vir a servir a novas residéncias sao escassos,

Trata-se de regido cuja infra-estrutura de servicos urbanos é ampla, servida por di-

versas linhas de dnibus urbano municipal, e contando ainda com um comércio de dm-

bifo local e de estabelecimentos de presta‘;i';"u de servigos. i i

M:MOLITERNG G tnsos
_ TeleFone: (11) i:‘EIIZIB-EHM
Engenhar|a Preventiva e Ambiental e-mail: info@mmoliterno.com.br
CREA D48.2322 : Hﬂﬂ:lﬂl‘l‘!ﬂ”l’ﬁmﬂ-tﬂm-hr .....
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No tocante as possihil ,
p bilidades de valorizagdo do imavel, havera a valorizagdo organi-

ca, decorrente do Crescimento da economia

7. RESULTADDS E CONCLUSAQ

Tendo sido consi
derados todos os Fatores que podem influir no valor de um imavel, o

resuftado advindo das operagges matematicas efetuadas no corpo deste trabalho es-

pelha 0 valor praticado pelo mercado imﬂhiliérlu local para o tipo e padréo do bem

em estudo.

Isfo posto, o valor de mercado do imével situado 3 Rua Uruguai, n® 246, bairro de-

-nominado Jardim América, no Municipio e Comarca de Tabodo da Serra, Estado de S3o

Paulo, importa em R$ 485.009,28 [quatrocentos e oitenta e cinco mil e nove reais),

validos para a data do Laudo de Avaliagdo - Junho de 2.015,

No que concerne aos aspectos técnicos da avaliacao, tonsiderando-se o item “Especi-

ficagao das Avaliagdes” da NBR 14653-2: 2004 [ABNT] - Avaliagdo de Bens da Associ-
agao Brasileira de Normas Técnicas — Parte 2: Iméveis Urbanos, o presente trabalho

apresentou o Grau de Fundamentacdo Ill e; Grau de Precisao 11,

8. ENCERRAMENTO

Este Laudo de Engenharia é da lavra do signatario, que realizou as diligéncias, ins-

pecdes, calculos e analises apresentadas, tendo sido elaborado pelo em estrita ob-

sewa'ni:ia aos postulados do (odigo de Etica do Conselho Regional de Engenharia e

CREA/SP, e do Instituto de Engeﬁ'hajr'ia - www.iengenharia.org.br.

Agronomia -
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