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APRESENTACAO

Para :a elaboragdo do presente Laudo de Avaliagdo de Imavel Urbano foi nomeado o Engenheiro Civil
Marce! Dini Kraide, profissional atuante no ramo da Construcdo Civil, em calculos, projetos,
verificagbes e consultorias estruturais, como também pericias, assisténcias técnicas e avaliagOes
comerciais e estruturais, cujo trabalho cumpre agora expor.

OBJETIVO

O objetivo do presente Laudo é DETERMINAR O VALOR DE MERCADO DE UM IMOVEL em suporte
técnico nos autos n.2 1021855-62.2019.8.26.0451, movido por VALDEMIRA MORENO DA SILVA
em face de MARCOS OZI, em andamento junto a 2.2 Vara Civel da Comarca de Piracicaba/SP.

ORIE:NTACEO DOS TRABALHOS

Com base nas referidas normas, este expert empreendeu seu trabalho nas seguintes etapas:
- Estudo da documentagdo de interesse técnico, especialmente cépia da matricula do imével, bem
como'de dados do bem obtidos através da Prefeitura de Piracicaba/SP.

- Andlise dos dados obtidos.

- Vistoria do imdvel.

- Elaboragdo de laudo de avaliagdo.

VISTORIA

Primeiramente cumpre esclarecer que € nesta etapa que o expert tem a oportunidade de examinar
o imdvel periciado, objetivando dois aspectos: o seu terreno e suas benfeitorias.

Importante ressaltar que para se avaliar é preciso conhecer. Para conhecer é necessario vistoriar. A
vistoria é, portanto, um exame cuidadoso de tudo aquilo que possa interferir no valor de um bem,
tanto interna como externamente. -

Nesta etapa se pode vistoriar ndo apenas o bem avaliado, mas também a regido envolvente, com o

" 1-“" ﬁf i%)

0

objetivo de conhecer detalhadamente as suas caracteristicas fisicas, locacionais, as tendéncias

mercadoldgicas, sua vocagdo, etc.
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A vistoria é extremamente importante, pois é quando se formam as primeiras concepgdes acerca das
|
possiveis variaveis influenciantes na formagdo dos pregos. :
Desta feita, cumpre esclarecer que a vistoria ao imdvel foi realizada no dia 12 de fevereiro de 2021,
3s.15:15, onde se pode verificar e reallzar o levantamento de todo o supracntado.

LOCALIZACAO

O imével situa- -se no Municipio de Piracicaba, localizado a Rua Francisco Silva Caldeira, n.? 82, na
C|dade de PlraC|ca'ba/SP

. ZONEAMENTO

Conforme apurado o imdvel em questdo se enquadra em zona estritamente residencial, destinado
ao uso habitacional unifamiliar e multifamiliar.

ACESSIBILIDADE
- O acesso ao imével pode ser feito pela propria Rua Francisco Silva Caldeira.
TOPOGRAFIA

A area onde se encontram os imdveis objetos deste trabalho estd em local seco e apresenta
topografia plana.

' METODOLOGIA

As metodologias normalizadas, em geral, atendem as necessidades do- mercado imobilidrio
I . . . - P

tradicional, priorizando os iméveis de utilidade particular, desejabilidade econémica do lucro e

temporaneidade conhecida. '

A Assbciagéo Bralsileira de Normas Técnicas (ABNT), através da NBR 14653-1, no item 8.2 relaciona
e define os métodos para identificar o valor de um bem, de seus frutos e direitos. S&o eles:

Método compafativo 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.

Método involufivo: Identifica o valor de mercado do bem, alicercado no seu aproveitamento
eficiente, .baseado em modelo de estudo de viabilidade técnico-econdmica, mediante hipotético

. ? , - o
empreendimento compativel com as. caracteristicas do bem e com as condigoes do mercado no qual

. . [ . - e ~ N
esta inserido, considerando-se cendrios vidveis para execugao e comercializagao do produto.
¥

Método evolutivo: Identifica o valor do bem pelo somatério dos valores de seus componentes,
Caso a finalidac‘e seja a identificagdo do valor de mercado, deve ser considerado o fator de

|
comercializaga@o.'
. _____________________________]
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Metodo da capltallzagao da renda: Identlf“ ica o valor do bem, com base na capitalizagéo prese
da sua renda liquida prevnsta, considerando-se cenarios viaveis (grlfo do autor).
i ) . i ‘ ] :
Cumpre esclarecer alnda que conforme a Associagdo Brasileira de Normas Técnicas (ABNT), atrav§

"da NBR 14653-1, no |tem 7.5, define a escolha da metodologia:

'} R | _ S i

. A metodologia escolhida deve ser compativel com a natureza do bem
i avaliando, a finalidade da avaliagdo e os dados de mercado disponiveis.
" Para a identificagéo do valor de mercado, sempre que possivel preferir
! _ o mé;odo comgaratlvo direto de dados de mercado.

l P ,

jImpende se destacar que o] metodo comparativo direto de dados de mercado é o método mais

iutmzado na avahagao de |move|s urbanos

H

1 - ‘ 1 , R 1 .
Isto porque é aquele em que o valor do bem é estimado através da compara¢io com dados de
mercado assemelhados quanto as caracteristicas intrinsecas e extrinsecas dos imoveis, ou seja,

|move|s similares que foram comercializados ou encontram-se em oferta. : .

I

b
i

Frise;-se que € condigdo fundamental para aplicacdo deste método a existéncia de um conj'unto de
dados que possa ser tomado estatisticamente como amostra do mercado. O valor do imével é obtido

: | : ‘ -
pela comparagdo com um conjunto de dados de mercado (amostra) que possuem atributos mais’

semelhantes possiveis aos do imével avaliando. ‘ ;
| s ' I : i

"Desté feita, foi empregado no presente laudo o METODO COMPARATIVO DIRETO DE DADOS de-

mercado, sendo coletadas informagSes do mercado imobiliario. local e dados em bibliografias
especuallzadas, adequando as a situagdo das atuais condigbes do imdvel e da qualldade de
mformagoes disponiveis, desprezando se defeitos de titulos e dnus financeiros, se existentes.

Esse Ilaudo baseia-se tambem nas instrugbes do IBAPE/SP - Instituto Brasileiro de Avaliagbes e

Pencnas de Engenharia, sendo adaptado a presente questao, respeitando os postulados no Cédlgo de

‘

Etlca Prof ssional. : g

INFORMACOES TECNICAS DO IMOVEL T
' |

l | P ! ' .

As informag6es sobre o imével em  questdo foram obtidas em seus registros imobilidrios,.

provenlentes da matricula do |movel obtlda nos autos, documentos obtidos junto a Prefeltura de

Pwacncaba/SP e visita in loco

"

- Marcel Dini Kraide Engenheiro Civil CREA 506.930.198-9 )
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CERTIDAO VENAL

235 A DO MUNICIPIQ DE PIRACICABA
h ’SECRETARIA MUNICIPAL DE FINANCAS'
' F.shdu dESio Paulo - Brasil: "~

Certifico que, 80 imével situado’a RUA FRANCISCO SILVA CALDEIRA,
'N%82 ; Cidade CICABA,CEP -13400065, propuedﬁedeMCOS OZI, com
’fiﬁ(}@@mlﬁemtﬂnﬁmﬂeﬂﬁﬂm} de drea predial e 0,00 m2 dres construida
dieldxshidonemMunmdeembSetm’ﬁiQuade? Lote
:19215 Sub/Lote 0000°'CPD: 1475754 , foi atribuido para o sxercicio de 2021 o Valor
Venﬂdt.m GSEB,SO(SﬁsMﬂ,QumhmtoszSetheﬁnoRemeCmqtm
.centayos). o

Valoﬁfmﬂth’reum ~R$ " 6.568,50
Valor\%nﬂdo?ndm R$ 000

R$65.70
RS 1452

‘Total: Ry 24002

WlothIw:eﬁeﬁodeH'Bl RS 666138
igrafus 1°:6 27, do Aitigh 208 da LCM 124/2008)

f|§86644

¢ O imébvel necessita de regulanzagﬁo junto a Municipalidade, eis que perante a
PrefeltuTa de Piracicaba ndo esta averbada a construcao.

DETERMINAGA

l
O DE VALORES

r . , '
A pesquisa de mgrcado‘é utilizada para a determinagdo dos valores de imoveis, baseado nos pregos

praticados nas regides do imdvel a ser avaliado, depreciado respectivamente conforme sua idade e

estado de conservagdo, se aplicidvel ao caso.

A consulta ao mercado imobilidrio é feita na prépria regidio do imével avaliado, em ofertas publicadas
)

. do ramo imobilidrio, através de consultas formais ou informais.

-em segles classificadas de periédicos e jornais municipais e também aos profissionais e empresas

Rua Visco

|  Marcel Dini Kraide Engenheiro Civil CREA 506.930.198-9
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As benfeitorias dos iméveis sdo dimensionadas por observagao local, por informagdes contidas no
autos e nos registros imobilidrios, complementadas por Assistentes técnicos das partes quando

nomeados, com valores atribuidos por indices e dbacos especificos que consideram suas reprodugdes

e depreciagBes conforme seus estados atuais.

Diferencas de areas e medidas adotadas por falta de informagdes técnicas precisas podem ser
consideradas irrelevantes, em fungéo da flexibilidade pertinente ao mercado imobiliario na situagdo
i .

de negociacdo real e efetiva.

MELHORAMENTOS PUBLICOS E USO DO SOLO

O imével objeto do presente trabalho esta usufruindo dos melhoramentos publicos apresentados a-

seguir:

- rede de abastecimento de dgua;

I
t

- rede de coleta de esgotos;

- rede de abastecimento de energia elétrica;
!
- rede de iluminagdo publica;

- rede telef6nica;

- guias e sarjetas e pavimentagdo asfaltica.

Estdo servidos pelos servigos publicos apresentados a seguir:

- servigos dos correios,

- servigos de transporte urbano e

- servii;os de limpeza publica.

Para a avaliacdo do imével, foram considerados os seguintes dados, extraidos dos registros
imobilidrios e medicdo in loco: 150.00 m2 de terreno e 60.00 m2 de construgdo, aproximadamente.

! Marcel Dini Kraide Engenheiro Civil

CREA 506.930.198-9

Rua Visconde do Rio Branco, 656, Bairro Alto - Piracicaba/SP - CEP: 13.419-115  Fone: (19) 3432.1008
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VALOR DO TERRENO

O mercado regional pdssui amostras semelhantes e em quantidade suficiente para a elaboracdo de
um‘ estudo conclusivo sobre valores praticados. Para tanto houve consulta as emp}'esas e
prof‘ssnonals do ramo imobilidrio Iocal visando se chegar a uma média de valores praticados pelo
mercado. .

o o | .

Como a tendenc1a natural da pesquisa opinativa é apresentar extrapolacdes de opinifes e anseios
pessoals, os sugeridos foram analisados em conJunto, e homogeneizados por inferéncia estatlstlca

‘ par’a absorver tais fatores.

i | | ,

\ . : Lo -,
Foram obtidos os seguintes precos sugeridos para o valor do terreno:
< :

|

Co:?sultas a sifes de vendas de imdveis e consultas pessbais, via telefone e internet,

|mob|||ar|as da comarca: Todas as consultas e visitas aos iméveis foram realizadas no d|a

16 de novembro de 2020.

" 1-) |Amostra 1 - https://www.vivareal.com.br/imovel/lote-terreno-parque-residencialmonte-rey- .

bairros-piracicaba-150m2-venda-RS$75000-id-2491192777/
" valor - R$ 75.000,00
Tam‘anho - 150.00 m2
Valor/m - R$ 500,00
& -

2-) Amostra 2 - https: //www vivareal.com. brllmoveI/Iote terreno-parque- -residencialmonte-rey-iii-
balrros piracicaba-220m2-venda-R$100000-id- 2451719634/? vt=Inv:a

Valor - R$ 100.000,00

Tamanho - 220.00 m2:
‘Valor/m? - R$ 454,54 1 | B

|
ba|rros piracicaba- 150m2 venda RS120000-id-2451664967/? vt=Inv:a

Valor - R$ 84.000,00 - f
Tamanho - 150.00m2 .
Valor/m2 - R$ 560,00

‘ r o | : o
'4-) Amostra 4 - Atual Negdcios Imobiligrios ~ 19 3377.6133
‘Valor - R$ 140.000,00

“Tamanho - 293.00 m2 } .

| Valo%*/mz—_ R$ 477,81

‘ Marcel Dini Kraide Engenheiro Civil CREA 506.930.198-9
] Rua Visconde do Rio Branco, 656, Bairro Alto - Piracicaba/SP - CEP: 13.419-115  Fone: (19) 3432.1008
{
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3-) ‘Amostra 3 - httbS'//www .vivareal.com.br/imovel/lote-terreno-parque-residencialmonte-rey-

]
'
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5-) Amostra 5 - https://www.vivareal.com.br/imovel/lote-terreno-pargue-residencialmonte-rey-ii-
bairros-piracicaba—i50m2-venda—RSBSOOO-id-2491191769/? vt=inv:a

Valor - R$ 85.000,60

Tamanho - 150.00 m?2

Valor/m2 - R$ 566,67

colado em 12/03/2021 as 15:26 , sob o nlimero WPAA21700746111

EMPRESA VALOR DO M2

Amostra 1 R¢$ 500,00 ;

Amostra 2 R$ 454,54 :

Amostra 3 R$ 560,00 X

Amostra 4 - R$ 477,81 :

Amostra 5 R$ 566,67 i
Média R$ 511,80 Q

¢ Todos os terrenos pesquisados pertencem a mesma regido do imovel periciado e possuem
. |
valor de mercado semelhante.

. Tendo em vista os 'dados obtidos, pode-se afirmar que o valor do m2 do terreno onde o imével esta
localizado perfaz ajquantia de R$ 511,80

Desta feita, sendo; R$ 511,80 por mz x 150.00 m2 (area total do terreno periciado) = R$
.76.770,00

"VALOR DA CONSTRUCI\O (BENFEITORIAS)

Pelas diligéncias realizadas in Joco, pode se afirmar que a residéncia construida se trata de um imdvel

| ;
de padrdo baixo, dlesgastada pelo tempo, a qual ndo encontra-se averbada junto a Municipalidade.

Foi réalizada medig@o in loco para averiguagdo da metragem das benfeitorias, chegando-se ao
|
~patamar de 66.00m?2 de construgdo.

Desta feita, seguindo o Gltimo valor do m2 da construcdo civit divulgado pelo Sindicato da Construgdo

de S3o Paulo e levando-se em conta o ano de sua construgdo e sua vida util segundo a tabela de
Hoss-Heideck, o valor da construgdo do imdvel perfaz o total de R$ 52.569,04.

- Atualmente o valor de mercado estimado para o imével objeto do presente estudo é o montante de
R$ 129,339,04 (soma dos valores de terreno + benfeitorias).

_
Marcel Dini Kraide Engenheiro Civil CREA 506.930.198-9
Rua Visconde do Rio Branco, 656, Bairro Alto - Piracicaba/SP - CEP: 13.419-115  Fone: (19) 3432.1008
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N&o mais havendo consideragdes, conclui-se o presente Laudo, composto de 12

laudas impressas em um Unico lado, devidamente rubricadas e assinadas.

Piljacicaba, 12 de marco de 2021.

! MARCEL DINI KRAIDE
' | CREA/SP 506.930.198-9
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