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RESUMO

FERREIRA, BRUNO MORAES, Pericia Judicial (68f.). Monografia de Concluséo de

Curso (Graduacgéo em Engenharia Civil). Faculdade Doctum, Juiz de Fora, 2020.

O crescimento do numero de pericias judiciais imobilidrias gera uma maior
demanda de servi¢co para os profissionais do mercado, estes determinados a partir
de uma escolha judicial, e definido por dois conselhos, o de engenharia e agronomia
e o regional dos corretores. O perito por vez detém a fungédo de elaborar um laudo
mercadoldgico, este apresentado neste estudo com 0 passo a passo seguindo a
Associacao Brasileira de Normas Técnicas, NBR 1465. Com intuito final de elaborar
e comparar dois laudos, um de uma empresa de engenharia e outro de um corretor,

e descrever qual a necessidade de um engenheiro Civil em uma pericia.

Palavras-chave: Pericia Judicial Imobiliaria, Construcao Civil, Engenharia.



ABSTRACT

The growth in the number of real estate forensic investigations generates a
greater demand for services for market professionals, these determined from a
judicial choice, and defined by two councils, the engineering and agronomy council
and the regional council of brokers. The expert at a time has the function of preparing
a market report, this presented in this study with the step by step following the
Brazilian Technical Standards Association, NBR 1465. With the final intention of
preparing and comparing two reports, one from an engineering company and another

from a broker, and describe the need for a Civil engineer in an expertise.

KEYWORDS: Real Estate Judicial expertise, Civil Construction, Engineering.
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1 INTRODUCAO

Com o aumento da construcdo civil no Brasil, principalmente devido o
incentivo do Programa Minha Casa Minha Vida (PMCMV) pelo governo federal,

acarretou na elevacao dos indices de pericias judiciais imobiliaria no pais.

O Brasil detém duas vertentes de profissionais habilitados para este tipo de
servico, uma pelo Conselho Regional de Corretores e a outra pelo Conselho
Regional de Engenharia e Agronoma sendo apresentado no estudo a definicdo da

escolha deste profissional.

O trabalho do perito possui como finalidade apresentar um laudo pré-
determinado pelo Juiz, sendo este composto por requisitos basicos, denominado de

Parecer Técnico Mercadoldgico.

E apresentado ao decorrer do estudo todo 0 passo a passo para o parecer
técnico de mercado, além da comparacdo de dois estudos de caso, sendo um

realizado por uma empresa de engenharia e outro por um corretor.
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2 OBJETIVOS

2.1 OBJETIVO GERAL

Elucidar o processo da pericia judicial imobiliaria, trazendo um esclarecimento
técnico e legal para concepcdo de um laudo pericial e analisar dois tipos de

pareceres técnicos mercadoldgicos.

2.2 OBJETIVOS ESPECIFICOS
l. Analisar duas pericias judiciais imobiliarias, sendo uma desenvolvida
por corretor de imoveis e outra por uma empresa de engenharia.

Il. Fazer andlise da relevancia deste trabalho para a construcéo civil
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3 JUSTIFICATIVA

O crédito imobiliario e o Programa Minha Casa Minha Vida (PMCMV)
proporcionam o desenvolvimento da infraestrutura do Brasil, consequentemente o
crescimento das atividades da construcao civi. O aumento de empreendimentos
gera uma grande demanda de avalicdo de mercado, trazendo oportunidades de
trabalho neste setor para o profissional habilitado. O perito em engenharia civil tem
atuacao especial em casos que envolvem litigios e relacdo a responsabilidade de
vicios construtivos e patologias nas construcdes, participando efetivamente na
apuracdo das causas que motivam determinado evento, em que se faz justo a
necessidade de um laudo técnico com relatos e conclusdes do valor de um imovel,
seguindo o Conselho Regional de Engenharia e Agronomia de Minas Gerais (CREA)

e Conselho Federal de Engenharia e Agronomia (CONFEA).
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4 METODOLOGIA

A metodologia utilizada neste trabalho foi a pesquisa Descritiva, com o intuito
de analisar métodos para avaliacdo do material apresentado. Para obter o
Referencial Teorico, a busca quanto o conceito de pericia foi em cartilhas e sites.
Para demonstrar a influencia do Programa Minha Casa Minha Vida nos nimeros de
pericias judicias, os dados foram obtidos por alguns autores como: Guia Completo
do Programa Minha Casa Minha Vida, Pacheco, e alguns em leituras de
monografias sobre o assunto. A busca pelos resultados foram obtidos pela inspecéo
e avaliacdo das analises entre dois laudos periciais, a qual as coletas de dados se
buscou pelas informagdes por materiais académicos e argumentacdes entre CREA e
CRECI, através de revistas e sites, a qual analisado os dados se destacou o que
oferece mais dominio de conhecimentos técnicos para a funcdo e a determinacéo do

Juiz.
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5 REFERENCIAL TEORICO

5.1 CONCEITO DE PERICIA:

Conforme Santos, Schmidt e Gomes (2006), desde as primeiras civilizacfes
ja havia evidencias de pericias, tempo este em que apenas um lider detinha o poder
de julgar, legislar e executar. Indicios destes também observados na Grécia e india,
com o arbitro, sendo este eleito para ser perito e juiz, a fim de promover solu¢cdes

para os litigios.

Kruk (2007), afirma que uma pericia imobiliaria pode ser instaurada para fins
de compra e venda, locacéo, acoes judiciais, valores de
impostos, territoriais, de transmissao, planta de valores genéricos, decisdo sobre
investimentos, seguros, fusbes ou cisbes de empresas e servidoes de passagem

entre outros.

Segundo Silva e Jonov (2010), quando existe um conflito de interesses entre
pessoas, a solucdo do Litigio ou Lide é feita judicialmente, firmando assim um

processo judicial, este pode necessitar de uma pericia.

Ghersi e Ghersi (2006), descreve que uma pericia se faz necessaria a partir
da necessidade de esclarecer fatos que ultrapassam a limitacdo do conhecimento

cientifico e técnico de um magistrado.

Segundo Montenegro Filho (2007), uma pericia consiste em uma prova, a
mesma com o intuito de esclarecer ao magistrado requisitos técnicos que atingem
um patamar além do saber cientifico do julgador, sendo irrelevante a natureza, se
limitando dentro do conhecimento humano, em que se destaca areas de medicina,

contabilidade, engenharia entre ou outras.
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A norma NBR-13.752/96 — Pericias de engenharia na construcéo civil, define
gue uma pericia € uma apuracdo das causas que desencadearam determinado

evento ou até mesmo duvidas de direitos.

7

Bittar (2017), afirma que uma Pericia Judicial Imobiliaria é a forma de
estabelecer o valor correto de mercado de um Imoével, em que apoOs todas as
analises categorica é expedido um Laudo Pericial, que além de todas as descricdes

consta um Parecer Técnico de Avaliacdo Mercadoldgica.

Neto (2008), relata que pericia séo investigacbes que podem originar de
fatores ligados ao imdvel propriamente dito, a0 empreendedor, forma enddgena; ou
também por quesitos externos relacionados a terceiros, exdégenos; até mesmo por
guestBes naturais como por fendmenos da natureza, tanto previveis, evitaveis ou
inevitaveis, e até mesmo por questbes proprias do usuario conhecidas como

funcionais.

IBAPE (2006) o Instituto Brasileiro de Avaliacdo e Pericias de Engenharia
com sede permanente em Sao Paulo descreve que pericias abrange uma divisdo em

trés tipos principais avaliatorias, contratuais e cautelares.

Britto (2016) menciona que pericias avaliatorias, sdo realizadas para
determinar o valor de um bem ou até mesmo o direito sobre ele; ja as contratuais
possui como finalidade relacionar as obrigacGes entre partes envolvendo patologias
e vizinhanca, e as cautelares por vez caracterizam uma situacédo de pauta, ligadas a

terra, como levantamento de divisa, medi¢cdes entre outros.

Segundo CONFEA (1990) uma prericia em engenharia € a determinacéo da
motivacdo de um evento através das atividades e causas que o envolvem, onde se
faz necessario um esclarecimento técnico a partir da elaboracédo de um laudo, que é
a peca desenvolvida por um perito ou profissional habilitado onde relata suas

observacoes e conclusdes.
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Ainda conforme Silva e Jonov (2010), € preciso neste ramo de atuacao
distinguir a Avaliacdo, que se caracteriza em uma atividade de determinacao técnica
de um valor monetario de um bem; Pericia, que abrange as causas que motivam o
evento; e o Laudo, peca em que um profissional habilitado, perito, relata o

observado e as conclusdes, avaliando valores, coisas e direitos.

De acordo com CONFEA (1990), a vistoria € a averiguacdo de um ocorrido,
constatado apds analises minuciosas dos elementos que deu origem ao mesmo,

sem deixar indagacdes das causas deste.

Segundo TMJ (2019), uma pericia judiciaria é solicitada através de um oficio
de um Juiz, ou por uma das partes envolvidas, sendo isto previsto no (Art. 421),
sendo assim o perito apresenta seus honorarios que ficam e cargo da parte
requerida (Art. 421).

Silva e Jonov (2010), o perito recebe algumas perguntas formuladas num
prazo de cinco dias pelos advogados, e 0 mesmo deve responder apenas estes

requisitos de forma objetiva, sem sair do foco da pericia.

Ainda segundo TMJ (2019), o juiz detém o poder de cancelar a pericia, além
de determinar o prazo de entrega da mesma, este podera sofrer prorrogacdo, desde

que seja pedido pelo perito.
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5.2 PARECER TECNICO DE AVILIACAO MERCADOLOGICO (PTAM):

Segundo BITTAR, o Parecer Técnico de Avaliacdo Mercadolbgica, possui
seus parametros e sua metodologia determinada pela NBR14653, que por vez
determina em sua primeira parte os procedimentos gerais sendo subdivida em mais
6 requisitos, respectivamente: Imoveis urbanos, Imoéveis rurais, empreendimentos;
maquinas, equipamentos, instalacbes e bens industriais em geral e Patrimonios

historicos.

A avaliacdo Mercadologica de um imével é a definicdo precisa do valor do
mesmo através de fundamentacao, técnicas e metodologias de afericdo. A avaliacédo
mercadoldgica vai muito além de comparacdo de precos entre imoveis similares. Ela
utiliza uma gama muito maior de dados, evidéncias e célculos para chegar a um
valor realmente preciso (AMANCIO,2001).

Ainda segundo BITTAR, o Parecer Técnico de Avaliagcdo Mercadoldgica, € um
mecanismo de avaliacdo de mercado alicercado na NBR 14653, Associacao

Brasileira de Normas Técnicas.

COFECI (2006), normatiza o conteddo técnico necessario para PTAM,
documento este que pode ser usado em fins judiciais, pois comprova a partir de uma
vistoria o valor de mercado do imével, seja para aluguel, venda, compra ou

administragao.

O PTAM, possui um selo numerado, controlado pelo CRECI, que da
autenticidade e notoriedade ao documento. Ele pode ser usado para fins judiciais e
para comprovacdo de valor de mercado de um imdvel, tanto para compra, venda,
aluguel e fins administrativos (RUTTER, 2007).

De acordo com SENGE (2001), um laudo deve descrever as condigOes
verificadas na vistoria, com o conhecimento técnico da area de atuacdo, em que se

torna relevante o padréo construtivo e a relacdo de seus elementos e equipamentos
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com suas respectivas anomalias, estas inclusive com o grau de risco, e

apresentacao da conservacao geral do imovel.

Segundo Dino (2017), deve-se seguir 0s seguintes parametros para o laudo:

“Para emitir um laudo de avaliacdo de imével é preciso tomar como base a
norma Nbr 14.653. A Associacdo Brasileira de Normas Técnicas define os
critérios para nortear todo o processo de avaliagdo — sua aplicacdo é
obrigatéria em todos documentos que definem o valor de bens, de seu
produto ou direitos sobre os mesmos. Os critérios da ABNT sédo divididos
em 7 partes: procedimentos gerais, iméveis urbanos, imdveis rurais,
empreendimentos, maquinas, equipamentos, instalacdes e bens industriais
em geral, recursos naturais e ambientais e bens de patriménio histérico e

artistico.”

Medeiros (2005) define o Parecer Técnico de Avaliacdo Mercadologica
(PTAM) como um parecer realizado por profissionais, devidamente registrados
COFECI (Conselho Federal dos Corretores de Imoveis) e no CNAI (Cadastro
Nacional dos Avaliadores Imobiliarios), e trata-se de um trabalho profissional, legal e

reconhecido.

De acordo com Ato Normativo n. 01/2011, da Resolucdo n. 1.066/2007 do
COFECI - Conselho Federal dos Corretores de Iméveis, em seu Anexo |V, instituiu
gque o PTAM - Parecer Técnico de Avaliacdo Mercadoldgico, "deverd conter, no
minimo, os requisitos listados no modelo contido no Anexo IV". Por sua vez, o

referido anexo nos traz os seguintes requisitos:

Quadro 1 — Parecer Técnico de Avaliacdo Mercadolégica (PTAM)

PARECER TECNICO DE ALVALIACAO MERCADOLOGICA

REQUISITOS DESCRICAO

Citar o solicitante do laudo de avaliacdo, que podera ser
1| Identificacdo do solicitante | pessoa fisica ou juridica ou representante legal, que
contratou o trabalho avaliatdrio. Neste item ainda podem




ser citados os proprietarios do imdvel avaliado.

Finalidade do PTAM

O objetivo da avaliagdo esta normalmente focado na
determinacdo do valor de mercado do imével.

Identificacdo e
caracterizacdo do imdvel

Deve ser apresentada a descricdo sumadria do bem avaliado,
visando identificar prontamente o imével avaliado, incluindo
a matricula e enderego completo.

Na descri¢cao do imdvel devem ser relacionados os seguintes
itens:

- Situacdo e localizagdo (Estado, Municipio, logradouro,
numero, entre outros);

- Numero de matricula e cartério de registro imobiliario;

- Areas em m? (do terreno, de construg3o, real privativa,
de uso comum, real total,fragdo ideal, entre outros) e
dimensodes do imovel;

- Caracteristicas e infra-estrutura disponivel no logradouro
e na regido onde se encontra o imdvel;

- Descri¢ao detalhada do imével e acessorio (construcdes,
benfeitorias, instalagdes, entre outros);

- Relatdrio fotografico, da data da vistoria realizada no
imovel;

Pesquisa de imdveis para
aplicagdo do Método
Comparativo Direto de
Dados de Mercado

- Identificacdo dos imdveis escolhidos para compor a
amostra, explicitando as respectivas fontes;
- Homogeneizac¢do dos itens da amostra;

Determinagdo do Valor de
Mercado do imdvel avaliado

Neste topico é registrado o resultado da avaliagao, o valor de
mercado, e sua data de referéncia. E importante o registro
da data e o estabelecimento de um prazo de validade para o
PTAM, porque o valor do bem poder3d alterar
significativamente com o tempo, em func¢ao da condi¢do do
mercado e outros fatores.

Encerramento

- Conclusdo do PTAM;
- Data e assinatura do emissor do PTAM;
- Aposicdo do Selo Certificador ao lado da assinatura

21
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- Relatdrio fotografico, quando nao incluido na
Caracterizacado do Imdvel;

- Plantas de situacdo e localizagdo, mapas, entre outros;

- Certiddo atualizada da matricula no Cartdrio do Registro
7 Anexos de Imodveis;

- Documentos diversos (outras certidGes, recibos de
impostos, CCIR, entre outros);

- Curriculo do avaliador.

Fonte: CRECI, 2010, adaptada pelos autores

5.2.1 PROFISSIONAL HABILIATADO A FAZER (PTAM):

Segundo BITTAR (2017), para se emitir um PTAM de um imovel, € essencial
a convocacdo de um perito, este deve ser um profundo conhecedor da area da

construcao civil e de vendas, para assim garantir a veracidade dos resultados

Britto (2016) afirma que um profissional desta area ao desempenhar bom
trabalho necessita alicercar-se nos mais experientes, pois este tipo de trabalho exige

constantes praticas, técnicas e humildade para adquirir conhecimentos.

CREA (2017) afirma que para ser um profissional apto a desenvolver pericias
€ necessario primeiramente o registro do mesmo no CREA, logo este se munir de
treinamentos frequentes, busca de conhecimentos e experiéncias na area, tornando

se assim habilitado.

NETO (1999) se respalda na Lei Federal n5.194, de 24 de dezembro de 1996,
especificamente no artigo 7° para determinacdo das atribuicdes necessarias para

validade dos trabalhos e legalidade do profissional habilitado.

Ainda conforme Britto (2016) ao desenvolver um laudo pericial é preciso ser
didatico ilustrado com fotos e croquis pois mesmo sendo um trabalho técnico, os

leitores sdo geralmente leigos no assunto em questao.



23

NBR 13795/96 define atribuicdes para proceder uma pericia todo profissional
legalmente habilitado pelos conselhos Regionais de Engenharia, Arquitetura e

Agronomia.

Toda e qualquer avalicdo técnica de bens se respalda na Lei federal n°
5.194/66, de 24/12/66:

“Avaliagbes, vistorias, pericias e pareceres sdo atribuicbes de Engenheiros,

Arquitetos e Agronomos, devidamente registrados no CREA.”

COFECI (2006), ressalta a importancia de a avaliagdo do imével ser por um

profissional que comprove seu Cadastro Nacional de Avaliadores Imobiliarios, CNAI.

Kruk (2007), afirma que uma estimativa de preco € dada a partir de um
or¢camento preliminar ou de uma Avalicdo munida de conhecimento técnico, estes

capazes de resultar em um laudo que possibilita esclarecimentos e conclusdes.

Conforme a CLT (1943), o perito deve seguir dentro de todo este processo
seus direitos e deveres, dentre eles, receber remuneracdo compativel com trabalho,
este dentro de seu oficio, trazendo apenas a verdade dentro do prazo previsto,
valendo todos os meios do (Art.429).

Lei 6496/71.1.71 Cdbdigo de Defesa do Consumidor afirmar e destaca a
importancia de laudos técnicos das pericias de engenharia possuirem
acompanhamentos da ART (Anotacdo de Responsabilidade Técnica), pois apenas

com a mesma esta possui valor legal.

Ainda conforme a CPC, Lei 13105 (2015), o perito podera ser munido de um
assistente técnico que levantara informacfes e auxiliara o advogado durante o

processo além de até endossar o Laudo descrito pelo perito de forma a parte.

Silva e Jonov (2010), descreve que no ato de entrega do laudo o perito pode
fazer a peticdo de seus honorérios, o laudo podera ser questionado em um prazo de

dez dias pelos assistentes técnicos.
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Os honorérios pericias podem se divergir, uma das formas de célculo é seguir
a tabela 1, IBAPE-MG, esta por vez do ano de 2010, visto que os valores nao

sofreram alteracfes até os tempos atuais deste estudo.

Tabela 1 — Tabela de honorarios do IBAPE-MG

TABELA DE HONORARIOS DO IBAPE-MG

GRUPO VALOR DO BEM % HONORARIOS
(R$) MINIMOS (R$)
I Até 150.000,00 2,00 1.500,00
II Entre 150.000,00 1,50 3.500,00
e 500.000,00
III Entre 500.000,00 1,00 5.000,00

e 1.000.000,00

Vv Entre 0,50 10.000,00
1.000.000,00 e
10.000.000,00

Vv Acima de 0,25 30% do valor
10.000.000,00 percentual
calculado

Fonte: IBAPE-MG (2010)

A tabela 1, da IBPE-MG, determina os honorarios através do valor do bem,

onde se obtém um valor a partir de uma porcentagem definida.
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7

Outra forma de calcular os honorarios de um perito é seguir a planilha
demonstrativa da ASPEJUDI, figura 1.

Figura 1 — Planilha demonstrativa de honorarios periciais ASPEJUDI

Associagho doe Pertos Judkcian, Arbitros
Contiiacgares « Nediadures oe Minas Oarais

Esta plarinihs poderd 3o acessads straves do nosso Site / www. aspejudl com b

PLANILHA DEMONSTRATIVA DE HONORARIOS PERICIAIS

Vara. = _|Processon®
Augor / Recte Azdo
Bae I Qards = Comsers

{ - RENUMERACAC DO PERITO

HORAS DE TRABALHO
Minkmas [ Elethvas

Carga bana 1 HITOH
Anslise o peogramag$o 20| H H
Divgéncias IV M M
- 1
C#lculos, FRedagho, Rewisdo 350 | H Yalorhorm
| adatato M)
TOTAL {950 [ W [H]|x |rs | [ms i A )

} 01 Valor mireme da hera de tabaiho = RS 11000
i

2 . DESPESAS VARIAVEIS n

Matonsl 3o medisho, deslocamants, labsraténe

hospedagem, outros

3 - HONORARIOS PERICIAIS (A+B=C) R$

i

TPERITO n ASPEJUDI

— S—— — —— —

Fonte: ASPEJUDI (2010)

Conforme a figura 1, os célculos podem ser definidos a partir da carga
horaria distribuida na programacéo e analise, diligencias, calculos, redacéo, reviséo,

sendo R$110,00 o valor minimo da hora trabalhada, mais despesas variaveis, sendo
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importante ressaltar que os valores apresentados séo referentes ao ano de 2010,

porém os mesmos nao sofreram alteracfes até o ano de 2020.

5.3 RELEVANCIA DA PERICIA PARA A CONSTRUCAO CIVIL

Kopper (2016) relata que Programa Minha Casa Minha Vida foi criado pelo
Governo Federal buscando suprir necessidades de moradia das classes média e

baixa brasileira.

Moreira e Silveira (2015), define que o governo Lula possui como marca o
PMCMV, o mesmo originado no ano de 2009, levando grande investimento na

construcao civil.

O Guia completo do Programa Minha Casa Minha Vida disponibilizado pela
construtora Tenda (2018), afirma a ligacdo da Caixa Econémica Federal e Banco do
Brasil com ao mercado construtivo, gerando uma injecdo de capital no setor

consequentemente aumento em sua produgéio.

De acordo com Ministério da Cidade (2016), o aumento de construcdo gera
uma cadeia de servigcos, sendo a vistoria de grande impacto para a liberacdo do
imovel ao uso, caso 0 mesmo nédo esteja conforme ha a possibilidade de uma pericia

Judicial a fim de determinar decisbes com embasamento técnico.

NBR 15575 (2013) determina as condicdes de desempenho de uma
habitacdo, estabelecendo avaliacdo com base nos requisitos e critérios das normas

técnicas brasileiras vigentes.

Segundo Borges (2008) o desempenho da construcdo civil esta interligado
diretamente as necessidades do usuario, sendo esta comprovada por vistorias,

laudos, pericias e até mesmo pericias judiciais.
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Souza; Rapper (1998) relata a Patologia como o campo estudado pela
Engenharia das Construcdes, os profissionais desta area buscam o dominio de suas
origens, formas de manifestacdo, consequéncias e mecanismos de ocorréncia das
falhas, sendo Engenheiro Civil o mais indicado a acompanhar e determinar a

degradacéao das estruturas causadas pelos mesmos.

Ainda conforme Borges (2008) a qualidade das edificacbes € uma das
exigéncias impostas aos engenheiros civis, que devem passar seguranca aos

usuarios permitindo a vida util da mesma.

5.4 PTAM —PATRIMONIO ENGENHARIA:

Este parecer tecnologico foi desenvolvido pela empresa Patriménio
Engenharia, com objetivo de avaliar dois terrenos na cidade de Curitiba-PR. (anexo
1)

O parecer segue 0s seguintes requisitos:

5.4.1 RESUMO DA AVALICAO:

Neste primeiro passo é exposto um breve resumo de todas informacdes
gerais da avalicdo, incluindo identificacdo da localizacdo dos imoveis, dados do
proprietario e dos terrenos juntamente com o valor encontrado de mercado. (Figura
2)
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Figura 2 — Resumo da avaliacdo

2/52
. { TRBUNALDE JuST15|
| g |
MANIO L’L"‘-—”‘

aaaaaaaaaaa

RESUMO DA AVALIACAO

TDENTIFI |
Cédigo do imavel 18.095.12C 1
. Enderego = | R.dos Palmenses, n? 4.431 e 4.537
Bairro Sio Miguel = —
| Cidade - UF B Curitiba-PR —
PROPIIEDADE
Proprietiric HISASHIFURUIE
Matriculas 47.158 e 47.159
Registro de Imdveis 82 Oficic do Registro de Imovels de Comarca de Colombo-PR.
Ocupantes Matricula 47.158: Moraes Plast & Matricula 47.159:
Tipo de ocupagia Matricula 47.158: Locatério

AREAS DOS TERRENOS
Matricula 47.158 5.050,00 | m?

[Matricula 47.159 | 5.050,00 | m* |
VALORES
. Matricula | RS 530.000,00
47.158 ! Q e trinta mil reais.
Matricula | R$ 530.000,00 =
47.159 Qi e trinta mil reais.

R. Sta. Catanna, 65 5402A - BO620-100 — Curit ba-PR ~ Fone:(41)3343-4912 - Fax (41)3342-4589
br g br

Fonte: Patrimbénio Engenharia

5.4.2 IDENTIFICACOES:
De forme breve descreve por quem foi solicitado o laudo, em seguida informa

os dados do proprietario e dos ocupantes das matriculas dos imoveis, logo a
finalidade e objetivo do referido Laudo de Avali¢cdo. (Figura 3)
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Figura 3 — Laudo de Avali¢éo

3/52

irkmun.;-.x,ﬁf;::; |
. 901569 |
X I .eaig:.-gk)‘

MANIO S

ENGENMARIA

LAUDO DE AVALIACAO

1. SOLICITANTE

1UIZO DE DIREITO DA 2¢ VARA DE FALENCIAS E RECUPERAGAO JUDICIAL DO FORO REGIONAL DE
CURITIBA, COMARCA DA RESIAO METROPOLITANA DE CURITIBA - PR

2. PROPRIETARIO
. HISASH| FURUIE
3. OCUPANTE
MATRICULA 47.158: MORAES PLAST

MATRICULA 47.159: DESOCUPADA

4. FINALIDADE

ALENAGAC

5. OBJETIVO

O objetivo do presente laudo é determinar o valor de mercado dos imévels,

6. OBJETO

0 objeto da avaliagio sdo os Imdveis que se formam a partir dos terrenos das matriculas 47.158 e
47.159, todas do 82 Oficio do Registro de Imdveis da Comarca de Cuiritba-PR.

Os Imdveis se locallzam & Rua dos Palmenses, n2 4.431 e 4.537, no bairro Slo Miguel, da cidade de
Curlitba-PR.

Area do terreno de matricula 47.158 de 5.050,00 m*.
Area do terreno de matricula 47.159 de 5.050,00 m?.
Areas construidas: sem valor comercial (matricula 47.158).

R. Sta. Cataring, 65 s402A - 30620-100 - Curitba-PR - Fone:(41)33434212 = Fax:(41)3342-4688
‘www.patrimonio.eng,br — patrimonio@patrimanio.eng. br

Fonte: Patrimbénio Engenharia

5.4.3 PRESSUPOSTOS, RESSALVAS E FATORES LIMITANTES:

Neste pressupde o seguimento da NBR 14653 - Avaliac6es de Bens, todo a
documentacdo do imoével, especificacbes de valores e ressalva os desacordos das
matriculas com o espaco fisico do mesmo, limitando todo o campo de estudo.
(Figura 4)



Figura 4 — Pressupostos, ressalvas e fatores limitantes
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7. PRESSUPOSTOS, RESSALVAS E FATORES LIMITANTES
7.1. PRESSUPOSTOS
. Este Laudo fund noque kel as normas técnicas da ABNT, Avaliagio de Bens,
registradas no INMETED como NBR 14653 - Parte 1 (Procedimentos Gerals) e Parte 2 (imdveis
Urbanos).
- Na deter cdo do val id que toda a ¢ao pertinente
correta e devid 3! g da, e que ols) 5 is) objeto estio livres e
desembaracados de qualsquer dnus, en Ges de serem iali
ou focados.
. Os custos de regularizagio & a perda de valor por &nus ou condico dominial nBo sio
. considerados na determinagio do valar do Imével, salvo quando explicitados nos cilculos;
estar snad inagdo do valor final ou apresentados a parte.
. Os documentos constzntes dos Autos ndo foram examinados, sendo considerados corretos,
bem como as Inf ;085 pi por . Portanto, foram utilizados neste Laudo

Pericial.
. A Perita ndo tem nenhama Inclinagdo pessoal em relagio a matéria envolvida neste Laudo no
presente, nem contempla para o futuro, qualguer interesse no bem objeto desta Pericia.

7.2. RESSALVAS

= Nio foram fornecidas as matriculas atualizadas,

* Oimével de matricula 47.158 estd alugado desde janeiro de 2014 para a empresa Moraes
Plast, de propriedade de Fablo Marlk e Jairo. Estes informaram que alugam a drea do Sr.
Israel Soares 5liva, que diz ser o proprietdrio deste terreno.

*  Em contato com o Sr. Israel Soares Silva, fone: (41) 8403-9131, 0 mesmo afirma ser
proprietirio da matricula 47,158, porém ainda ndo transferiu a propriedade para o seu
nome.

. * Noterreno de matricua 47.158 existem 1 barraclio e 3 residéncias, todos de baixo padrio
ivo que ndo valer
»  Constam das guias amarelas dos imdveis que os lotes so atingidos por faixa ndo edificivel
P de & de rua,
*  Consta dos atuals carrés de IPTU, avisos de débitos em divida ativa referentes aos anos de
2.007 2 2.014 para o imével de matricula 47.159 e referentes aos anos de 2.004 a 2.011 para
© imével de matricula 47.158.

7.3. FATORES LIMITANTES
= Aavaliacio se baseia:
5] Na 30 fi ituida por: Autos 12858/0, Gula amarela dos imdveis,
planta dos lotes e carné de IPTU.
o Em informagdes constatadas in 'oco quando da vistoria do imdvel, realizada em 25 de

margo de 2015,
o Em Informagdes obtidas junto a agentes do bilidro local:
arlos, dades de e drglos publicos.
*  Sendoque:
-} ser§o das as entrea doea dade do imével.

R, Sta, Catarina, 65 54024 ~ 30520-100 ~ Curitibe-PR ~ Fone:(41)3343-4912 - Fax (41)3342-4689
www.patrimonio.eng.br — satrimonio@patrimonio eng.br

Fonte: Patrim6nio Engenharia

5.4.4 IDENTIFICACAO E CARACTERIZACAO DOS IMOVEIS:

Os terrenos sdo novamente especificados, avaliados conforme a situagao,
topografia, servicos publicos e urbanos, restricdes de uso e lei de zoneamento.
(Figura 5)
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Figura 5 — Identificacdo e caracterizacdo dos imoveis
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[TRIEAL Dz U ;’.':;'.}
. Lan1sT1 |
P.'G’?’\’R&o.-_.l |
MONID e
ENGENMARIA
o SerSo confirmacas as medidas do imdvel, sem de precisd d
diferencas de até 5%.
0 Serdo levantadas as dreas que n3o possuem outra fonte de informagdo, sendo a precisdo
de + ou - 10%.

8. IDENTIFICAGAO E CARACTERIZAGAO DOS IMOVEIS

8.1. TERRENOS
o Matricula 47,158 com drea total de 5.050,00 m*.
o Matricula 47,159 com drea total de 5.050,00 m*.

=  SITUAGAO

. [J Melo de quadra - 1 frente Meio de quadra = 2 frentes
& Esquina [Douas esquinas O Quadra inteira
O Viérias testadas [J Acesso por servidio O Encravado
= TOPOGRAFIA
Plano - no nivel da rua & Plano —acima do nivel O Plano = abaixo do nivel
O Adlive - leve CAclive - moderado [ Aclive - acentuado
[ Declive - leve [ODeclive - moderado (] Declive - acentuado
[ Ondulado O Escarpado [ Em platds

«  SERVICOS PUBLICOS
©  IMOVEL SERVIDO DE:

O Rede de dgua & Energla elétrica [0 Rede de esgoto

R tluminagdo Plblica (2 Rede telefonica [ Rede de dguas pluviais
[ Gés canalizado O Pavimentagio O Guias e sarjetas

& Transporte coletivo (2 Comércio e servigos vicinals [ Coleta de lixo

R, Sta. Catarina, §5 $402A ~ 80620-100 — Curit ba-PR — Fone:(41)3343-4912 — Fax (41)3342-4688
jio.eng.br - i0.eng br

Digitalizado com CamScanner

Fonte: Patrimbnio Engenharia

5.4.5 DIAGNOSTICO E VALORES:

ApoOs todas as analises anteriores se chega em um valor correto de mercado

dos iméveis. (Figura 6)
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Figura 6 — Diagnosticos e valores
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11. VALORES

111 VALOR DO TERRENO - MATRICULA 47.158
Conforme o Anexo 2 - Avaliagdo do imével.
Valor do imével = R$ 530.000,00
(Qu nhentos e trinta mil reais).

11.2. VALOR DO TERRENO ~ MATRICULA 47.159
Conforme o Anexo 2 - Avaliagdo do imével.
Valor do imével = RS 530,000,00
(Quinhentos e trinta mil reais).

12. ESPECIFICACAD DA AVALIACAD
121, AVALIAGAO DOS IMOVEIS
Método Comparativo Direzo de Dados de Mercado
Grau de Fundamentacdo !l
Graude Precisiolll
13. CONCLUSAO
13.1. VALORES
Valorda terrena dematrcula 47,1585 RS 530.000,00
Qi ¢ trinta mil reals.

Walordo terreno de matsicd[y a7 593RS 530.000,00
Quinhentos e trinta mil reais.

R, Sta, Catanna, 65 $402A - B0520-100 ~ Curtibs-PR ~ Fone:(41)3343-4912 ~ Fax.(41)3342-4589
WAW. eng.br— .eng.br

Fonte: Patriménio Engenharia

5.5 PTAM DE UM CORRETOR DE IMOVEIS:

5.5.1- INFORMACOES GERAIS:

Inicalmente apresenta todos os dados dos interessados, objetivo e

finalidades. (Figura 7)

5.5.2 - CONSIDERACOES INICIAIS
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Informa todas as diretrizes que serdo seguidas durante o estudo, atendendo
Normas Técnicas para Avaliacdo de Imoveis Urbanos, estipulados pela NBR-

14.653(partes 1 e 2) da ABNT (Associacao Brasileira de Normas Técnic). (Figura 7)

Figura 7 — Considerac0es iniciais

1- INFORMACOES GERAIS

1.1 —Intereszada; Caine Bensficents dos Emprezados da Companhia Sidemimgica Macional-
CES

1.2 — Ohnjeto:
Imgvel residencizl, simado na Fus biznel Couto n® 48, Baito Esplanada, Toiz da Fora,
Minas Geraiz.

1.3 - Finalidade:
Disterrninacio do valor da mercade do imoval avaliando para fins residéncias,

1.4 — Diata dos trabalbos:
29072018
1 - CONSIDERACOES INICIAIS

Este parecer foi elaborado em conformidade com as Mommas Tacmicas pera Avaliagio de
Imoveis Urbanos, astipulades pela MBR-14.653(partes 1 2 2} da ABNT {Aszociagio Brasilaira
de onmas Técmicas), que fixa 2 divetrizes pera avaliagdo de imdveis whanos. E o3tz em
conformidade com o disposte no art 3° da Lei 6.330, da 12 de maio de 1978 (D.OU. da
15/05/1978), gua ragulsments a profiszfo da Cometor de Imdveis, & com as Fesolugbes do
Conzalhg Faders] de Carretorss de Imdveizs (COFECT) 0% 957, de 22 da maio da 20068 (D.OT
da 2606/2006), & 1066, de 22 de novembro de 2007 (D.OU. de 20112007}, qus dispdem

sglire a competéncia do Cometar de Imdveis para a slaborag@o de Parecer Técmico de Avalizcdo
Mercadolomica e regulamentsm 2 sua forma de elaboragso.

Fonte: Do autor

5.5.3 - ANALISE DO MERCADO IMOBILIARIO PARA O IMOVEL
AVALIADO:

Avalia a localizacdo do imével, infraestrutura e equipamentos urbanos.
(Figura 8)

Figura 8 — Andlise de mercado



5 - ANALISE DO MERCADO IMOBILIARIO PARA O IMOVEL AVALIADO:

O imovel avaliado esta situado a Rua Miguel Couto n 9 42 Bairros Jardim Esplanada,
Juiz de Fora Minas Gerais. A regido e caracterizada como um bairre de padrio
baixo. Apresentando todos os aspectos de infra estrutura urbana e comercial,
tais como: abastecimento de agua potavel, esgoto sanitario, rede de energia
elétrica, rede de telefonia fixa e mdvel, TV a cabo, sistema de coleta de lixo e
tratamento de esgoto, rodoviaria, hospitais, shopping Center, transporte
coletivo, taxi, entrega postal e entretenimento. Alem de possuir diversos
equipamentos de wsos comunitirios tais como: escola, supermercados,
postos de servigo e combustivel ete., esta localizado nas proximidades do
shopping Jardim Norte. E facil e normal a acessibilidade ao local, através da
Rua Bermarde Mascarenhas, notando - s gue as vias publicas da regido
apresenta tragados retilinecs e estio revestidas de pavimentagdo asfaltica
regular para o trafego de veiculos automotores. Os logradores sdo sinalizados
e apresentam ainda meio fio & passeio publico, trata- s& de uma regido de uso
misto com predomindncia para imdveis residenciais, notando-se um grande
nomero de imoveis com atividades comerciais variadas do segmento publico
e privado, que atendem principalmente o comercio varejista e de prestagio de
servigo para uma clientela de médio a alto poder aguisitivo. A regido &
occupada predominantements por edificagoes verticais diversas de padraoc
medio, notando-se também edificagbes de uso residenciais ou adaptadas para
comercio de acordo com Lei Zoneamento, Uso e Ocupacdo do Solo de Juiz de
Fora - Leis Municipais (Lei 06910 de 31/05/1386 ), o imovel objeto da presente
avaliagao, esta classificado na Zona Sul de Juiz de Fora.

Fonte: Do autor

5.5.4 - VISTORIA E IDENTIFICACAO DO IMOVEL:

Neste quesito o imovel é avaliado em todos os ambientes, levando em

consideragao o padrao construtivo da mesma. (Figura 9)

Figura 9 — Identificacéo do imével

6 - VISTORIA DO IMOVEL:
Em 18 de Julko, 2= 11a135minhs, foi realizeda 2 vistoria no imdvel junto com o Sr. Sandro
Moreira Lima e constatamos que o imdvel e encontra em e:xtado razoavel de comservag3o,
precisando de reformas e melhorias na parte intenior e exterior da ca:a, apresentando rackaduras
em algumas paredes. Loczalizado no pavimento térrea sendo uma czsa linear. Fomos recebidos
pelz Senhora Vitoriz, que roe acompanhou na vistoria.

7 - IDENTIFICACAO DO IMOVEL:
Um pradio situado nesta cidade, na Fabrica Jose Weiss, Explanzdz Comeandador Padro
Procapio, @ az G, n° 48, hoje Rua Mizuel Couto, com suas instzlagdes e dependéncias e o
respactivo tarmeno que compreende o lote 06 da quadra 5, com 12,00m de Fente por 25,00m
de fundos, dividindo por um lado com Hereniz Procépio Rocha Lazoa ou sucessores; por
outro lado com Jose Joaquim Bruziolo 2 pelos fundo: com Eduardo Weiss e ou sucessores.
Registro de arrematagio 1 46.330, AV-2.46330- Protocolo 163965 de 14/12°2017-
CANCELAMENTO DA PENHORA e R-3-46330- Protocolo 163965 de 141272017 -
ARREMATACAO- Adgquirente: Caixa Beneficente dos Empregados da Companhiz
Sidenrgica Nacionzl-CBS, com sade em S3o Panlo/SP, CNPT r° 32.500.613,/0001-84, Imdvel
este devidamente registrado no Cartdrio do 3° Oficio do Regiztro de Imovais.

Fonte: Do auto
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5.5.5- VALOR DO IMOVEL:

Com todos os estudos finalizados se obtém como resultante o valor de

mercado do imével. (Figura 10)

Figura 10 — valor do imével

MF =R$m? 7.104.04 =1.776.00
4

Valor do Imével = Area privativa x Media Final
158 x 1.776,00 =R$ 280.608.00

12 - CONCLUSAO:
Analisamos todos os fatores influencidveis, tais como: localizagdo, posicionamento, acessibilidade,
caracteristicas construtivas e arquitetonicas, idade fisica e aparente, estado de conservagio, estudos
matemdticos, tendéncia do mercado imobilidrio, dentre outros aspectos, concluimos que o valor de
venda de mercado do imével com drea de 158m2, & atualmente (07/2018), de: R$ 280.547 20
Valor superior para a casa avaliada: RS 308. 668,80
Valor médio para o apartamento avaliado é: RS 280.608,00
Valor inferior para o apartamento avaliado é: RS 252.547.20.

13 - ENCERRAMENTO:
O presente parecer técnico de avaliagio de imovel residencial para venda € composto de 15
folhas impressas, todas de um lado s6, rubricadas pelos avaliadores, que subscrevem esta Gltima e os
anexos listados no sumario.

Fonte: Do autor

6 ANALISE DE RESULTADOS:

Diante do entendimento e comparacGes de pericias judiciais imobiliarias foi
possivel visualizar neste estudo um amplo mercado de trabalho para o engenheiro

civil e corretores de imoveis.

As pericias sdo essenciais para esclarecimentos técnicos, pois ao se tratar de
avaliacdo de edificacdes, é necessario dominio do conhecimento em engenharia
civil, podendo esclarecer suas reais condicfes fisicas e sua vida Util, para assim
determinar seu verdadeiro valor, porém € preciso ressaltar que o valor de mercado

do imovel exige da experiéncia de um corretor de imoéveis.
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Com as informacdes adquiridas foi possivel visualizar que esta prestacdo de
servico é peticionada de forma judicial, o0 que pede rigor nas analises e resultados, a
fim de conseguir determinar com qualidade os esclarecimentos pedidos. Sendo de

total importancia seguir as regras estabelecidas para um Parecer Técnico.

Destaca-se que o crescimento do niumero de pericias imobiliaria condiz com o
aumento de novos empreendimentos construidos. Mercado este impulsionado pelo
Programa Minha Casa Minha Vida e a maior exigéncia dos clientes relacionados a

qualidade da construcéo civil, esta valorando o imovel propriamente dito.

Desta forma o respaldo técnico se torna implicitamente necessario para
avaliar questdes estruturais, patologias, geotécnicas, topogréficas, servicos publicos
e urbanos com suas respectivas restricdes e lei de zoneamento, visto que estes

fatores sdo determinantes para valorizacdo ou desvalorizacao do imovel.

Mediante as informacdes apresentadas, extraidas da comparagdo dos
pareceres técnicos foi possivel observar uma igualdade nas etapas de avaliaces,
ambas se paltam nos mesmos sete pilares do PTAM, se diferenciando basicamente

no emprego preciso dos conhecimentos e assuntos técnicos de engenharia.

7 CONCLUSAO

Entretanto, uma pericia judicial imobiliaria existe a partir da necessidade de
esclarecimentos técnicos nesta area, visto que ultrapassa o conhecimento do

julgador, para que assim este determine suas conclusoes.

A partir do crédito imobiliario hd um crescimento nas atividades da construcao
civil brasileira, 0o que consequentemente aumenta a demanda de avaliacdes
mercadoldgica destas edificacbes e também o0 numero de pericias judiciais

imobiliaria.
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Logo uma pericia em sua finalidade possui funcédo de emitir um laudo técnico,
este apresentando conclusdes de uma avaliacado criteriosa, em que por vez se faz
necessario o uso de saberes de engenharia e arquitetura, para definicdo correta dos
danos da edificagdo, pois estes de fatos implicam diretamente em seu valor de
mercado. Sendo assim, é fundamental a escolha de um profissional habilitado para

descrever possiveis falhas e suas respectivas consequéncias a construgao.

Ha duas vertentes no pais para ser um profissional habito a fazer uma pericia
desta relevancia, sendo uma delas determinada pelo Conselho Regional de
Corretores de Imoéveis em todo o Brasil, em que o mesmo deve possuir Cadastro
Nacional de Avaliadores Imobiliarios (CNAI), e outra de que avaliacdes, vistorias,
pericias e pareceres sao atribuicbes de engenheiros, arquitetos e agronomos

devidamente registrados no CREA.

O Laudo pericial elaborado por um engenheiro € iniciado pela analise de
solicitacdo do mesmo e dos dados dos envolvidos, logo € desenvolvida a coleta de
todas informacdes do imovel compatibilizando as matriculas, documentos e projetos;
estudando por vez a topografia, servicos publicos urbanos, restricdbes de
zoneamento, estrutura fisica e sua vida Util, entre outros estudos cabiveis para
esclarecimentos estabelecidos com propriedade técnica dos requisitos em analise,

determinando o real valor de mercado do imovel propriamente dito.

Ja o desenvolvido pelo corretor de iméveis segue uma linha similar ao do
elaborado pelo engenheiro na apresentacdo dos dados dos interessados e do
objetivo da pericia, avaliando o imével, a infraestrutura e 0s equipamentos urbanos,
porém sem o respaldo técnico para apuracdo da vida util do imével, focando no

padréo construtivo e sua localizacao, resultando no valor de mercado do mesmo.

Devido esta divergia cabe ao juiz escolher um perito que em sua percepc¢ao
possua todo o conhecimento técnico para trazer esclarecimento ao processo, seja
de litigios, relacdo de responsabilidade de vicios construtivos, patologias, e

interferéncias efetivas na apuracdo das causas que motivam determinado evento,
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em que se faz justo a necessidade de um laudo técnico com relatos e conclusées do

valor de um imovel
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TREUNAL DE JUS 1|
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MONIO || - ok

ENDENHARIA

EXMO SR. DR. JUIZ DE DIREITO DA 22 VARA DE FALENCIAS E
RECUPERACAO JUDICIAL DO FORO REGIONAL DE CURITIBA, COMARCA
DA REGIAO METROPOLITANA DE CURITIBA - PR

AUTOS - n? 12858/0
MASSA FALIDA DE PREMONTALLTCA.

PATRIMONIO ENGENHARIA LTDA., sN?J 03.456.265,0001-93, registrada no CREA-FR sab o n® 26.056-F, com
endereso comercial 3 R. Santa Catarina, 65, sale 40ZA, Agua Verde, Curitiba-PR, CEP 80.620-100, t=lefones
3343-4912 @ 9975-2149, em cumpr Menta ag Desgacho de fs.1.381 dos Autos sob n® 12858/0, em que fol
nomeada Perita Judicial, vem & prasenga de Vossa Exceléncla, com o devido respeito & acatamento,

apresantar,

LAUDO PERICIAL

R. Sta. Catating, 65 $402A - 30620-100 ~ Curtioa-PR = Fone (41)3343.4912 - Fax (41)33424689
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RESUMO DA AVALIACAO

IDENTIFICACAD
Codigo do imavel 18.095.12C
Enderago . _ | R.dosPalmenses, n? 4.431 e 4.537
Bairro Sio Miguel
Cidade - UF Curitiba-PR
PROPIIEDADE
Proprietiric HISASHI FURUIE
Documento Matriculas 47.158 e 47,159
Registro de Imdveis 82 Oficic do Registro de Imavels da Comarca de Colombo-PR.
Ocupantes Matricula 47.158: Moraes Plast e Matricula 47.159: desocupado
Tipo de ocupagio Matricula 47,158: Locatirio
AREAS DOS TERRENOS
Matricula 47.158 5.050,00 | m?
Matricula 47.159 5.050,00 | m*
VALORES
Matricula RS 530.000,00
47,158 Quinhentos e trinta mil reais.
Matricula - R$ 530.000,00
47.159 Quinhentos e trinta mil reais.

R. Sta. Catanna, 65 5402A - BD620-100 — Curit ba-PR ~ Fone:{41)3343-4612 - Fax (41)3342-45689
waww pE trimonic.eng br - patrimanio@patrimanio. eng.br

Digitalizado com CamScanner
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LAUDO DE AVALIACAO

SOLICITANTE
JUfZO DE DIREITO DA 2% VARA DE FALENCIAS E RECUPERACAO JUDICIAL DO FCRO REGIONAL DE
CURITIBA, COMARCA DA REZIAC METROPOLITANA DE CURITIBA - PR

PROPRIETARIO

HISASH| FURUIE

OCUPANTE

MATRICULA 47.158: MORAES PLAST
MATRICULA 47.159; DESOCUPADA

FINALIDADE

ALIENAGAO

OBJETIVO

O objetivo do presente laudo é determinar o valor de mercado dos imdvels,

OBJETO

0 objeto da avaliagdo sdo os iméveis que se formam a partir dos terrenos das matriculas 47,158 e
47.159, todas do 82 Oficio do Reglstro de Imdveis da Comarca de Cuiritba-PR.

Os Imodvels se localizam & Rua dos Palmenses, n? 4.431 e 4,537, no bairro Slo MIiguel, da cidade de
Curlitba-PR.

Area do terreno de matricula 47.158 de 5.050,00 m®.
Area do terreno de matricula 47.159 de 5.050,00 m?.
Areas construidas: sem valor comercial (matricula 47.158).

R, Sta. Cataring, 65 s402A = 30620-100 - Curilba-PR - Fone:(41)33434212 = Fax:(41)3342-4688
www.patrimonio,eng.br — patimonio@patrimanio.eng. br

Digitalizado com CamScanner
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7. PRESSUPOSTOS, RESSALVAS E FATORES LIMITANTES

7.1. PRESSUPOSTOS

. Este Laudo fundamentz-se no que estatelecem as normas técnicas da ABNT, Avaliag3o de Bens,
registradas no INMETED como NBR 14653 - Parte 1 (Procedimentos Gerals) e Parte 2 (Imdveis
Urbanos).

. Na determinagdo do valor considera-se que toda a documentagao pertinente encontra-se
correts ¢ devidamerte regularizada, e que ofs) imdvelleis) objeto estdo livres e
desembaracados de qualsquer dnus, em condigbes de serem imediatamente comercializados
ou locados.

»  Os custos de regularizagio e a perda de valor por énus ou condigio dominial ndo sdo
considerados na determinagio do valar do Imével, salvo quando expiicitados nos cdlculos;
podendo estar inserid=s na determinagdo do valor final ou apresentados a parte.

- Os documentos constzntes dos Autos ndo foram examinados, sendo considerados corretos,
bem como as Informazbes prestadas por tercelros, Portanto, foram utilizados neste Laudo
Pericial.

*  APerita ndo tem nennima Inclinagdo pessoa! em relagio @ matéria envolvida neste Laudo no
presente, nem contempla para o futuro, qualguer interesse no bem objeto desta Pericia.

7.2, RESSALVAS

* Nio foram fornecidas as matriculas atualizadas,

*  Oimdvel de matricula 47,158 estd alugado desde janeiro de 2014 para a empresa Moraes
Plast, de propriedade de Fablo Marlk e Jairo. Estes informaram que alugam a drea do Sr.
Israel Soares 5llva, que diz ser o proprietirio deste terreno.

*  Em contato com o Sr. Israel Soares Silva, fone: (41) 8403-9131, 0 mesmo afirma ser
proprietirio da matricula 47,158, porém ainda ndo transferiu a propriedade para o seu
nome.

» Noterreno de matricua 47.158 existen 1 barraclo e 3 residéncias, todos de baixo padrio
construtivo que ndo possuem valor comerclal,

» Constam das guias amarelas dos imdveis que os lotes sdo atingidos por faixa ndo edificavel
referente previsdo de alargamento de rua,

»  Consta dos atuals carrés de IPTU, avisos de débitos em divida ativa referentes aos anos de
2.007 2 2.014 para o imével de matricula 47.159 e referentes aos anos de 2.004 a 2.011 para
o iImével de matricula 47,158,

7.3. FATORES LIMITANTES
*  Aavaliacio se baseia!
o Na documentag 3o fornecida, constituida por: Autos 12858/0, Gula amarela dos imdveis,
planta dos lotes e carné de IPTU.
o Em informagdes constatadas in 'oco quando da vistoria do imovel, realizada em 25 de
margo de 2015,
o Em Informa¢des obtidas junto a agentes do mercado Imoebilidro local: vendedores,
compradores, irtermediarios, entidades de financiamento e érgdos pablicos,
*  Sendoque:
o Ser§o apontadas as diferencas entre a documentagdo e a realidade do imével.

R, Sta. Catanina, 65 54024 - 50620-100 - Curitiba-PR ~ Fone:(41)3343-4912 - Fax:(41)3342-4689
www.patrimonio. eng.br — satrimanio@patrimanio eng br
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o Serdo confirmacas as medidas do imdvel, sem Instrumento de precisio, aceltando-se
diferencas de até 5%.
0 Serdo levantadas as dreas que ndo possuem outra fonte de informacdo, sendo a precisao

de + ou - 10%.
8. IDENTIFICACAO E CARACTERIZACAO DOS IMOVEIS
8.1. TERRENOS

0 Matricula 47,158 com &rea total de 5.050,00 m™.
o Matricula 47,159 com #rea total de 5.050,00 m*.

Matricula 47.158

= SITUAGAO
' [J Melo de quadra = 1 frente  [2 Meio de quadra = 2 frentes
B Esquina [JDuas esquinas O Quadra Inteira
O Virias testadas [J Acesso por servidSo O Encravado

= TOPOGRAFIA

& Plano - no nivel da rua & Plano - acima do nivel [ Plano = abaixo do nivel
[0 Aclive - leve [OAclive - moderado O Aclive - acentuado

[J Declive - leve [JDeckive - moderado [J Declive - acentuado

[ Ondulado O Escarpado [J Em platds

e«  SERVICOS PUBLICOS
o IMOVELSERVIDO DE:

[ Rede de dgua [ Energla elétrica [J Rede de esgoto

R luminagio Publica (2 Rede telefonica [ Rede de dguas pluviais
[ Gas canalizado [ Pavimentagio O Guias e sarjetas

& Transporte coletivo (2 Comércio e senvigos vicinals &2 Coleta de lixo

R, Sta. Catarina, 55 $402A ~ 80620-100 - Cunt ba-PR — Fone:(41)3343-4812 - Fax {41)3342-468¢2
www.patrimonio.eng.tr - patimonio@patrimaonio.eng br
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. SERVICOS URBANOS
©  NUM RAIO DE 1 km HA:
& Comércio e servigas gerals [ Posto de sadde/hospital 3 Estabelecim, de Ensino
& seguranga piblicz ] Rede banciria I correio
[ Igreja & Lazer e recreagio O Hotel/pousada

e  RESTRICOES DE USO
B Cursos d'3gua e nascentes: 0%
& Cobertura vegetzl: 0%

& Falxa ndo edificdvel: lotes s3o atingidos por faixa ndo edificivel referente previsio de

alargamento de rua, deve-se consultar dep: rtamento do uso do solo
B Sujeito a Inundagdo: Nio.
Outros: 0%

* LEIDEZONEAMENTD
AREA DE PROTECAO AMBIENTAL PASSAUNA - DECRETO 250/2004
SETOR DE OCUPACAD DIFERENCIADA DECRETO 193/2000

) Zona: Z-CON
[ Usos permitidosypermissiveis: habitacio Unifamiliar, armazéns ¢ silos para produtos
4 2} p Mg o JINEIcio t - ay CLALIRTUN L
3 . - n
estabelecimentos seroindustrials,

B3 Coeficients de ap-oveitamento: 0.4

B Taxa de ocupagiiz: 20%.
BJ Nimero méximo de pavimentos (su altura): 2 pavimentos.

R. Sta. Catarna, 65 $402A - 80620100 — Curitiba-PR — Fone:(41)3343-4912 - Fax (41)3342-4539
WAW.paTImonic.eng.br = patimonio@patrimonio eng.be
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9. DIAGNOSTICO DE MERCADO

O mercado imobilidrio de Curit ba é dassificado como aquecido em fungio:
dos altos pregos praticacos;

da alta diversidade de imoveis comercializados;

da grande quantidade de transagdes;

da grande movimentacd> na construgdo civil e

do grau de urbanizacdo e adensamento da cidade,

A inser¢do do Imével avaliandc dentro do mercado imobilidrio local é:
* boa pelo porte do imével;
= ruim pela localizagio;
» ruim pelo baixo coeficiente de aproveitamento

As opgdes de uso do imével sdoc
» parcelar o terreno em lotes menores passivels de Incorporacdo.

Condul-se que:
* Oimdvel é de LIQUIDEZ NORMAL.

R. Sta. Catarina, 65 s402A — B0620-100 — Cuntiba-PR - Fone (41)3343-40912 - Fax:(41)3342-4689
www. e trimanio.eng.br - patimonio@patrimonio.eng br
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10. METODOLOGIA

As metodologias de avallagio utilizadas s30 a3 constantes da norma de avaliagdo de bens NBR-14.653
e sdo aplicadas conforme o tipo do imdével, o mercado imobilidrio em que ele se Insere e o objetivo da
avallagio,

Para a determinacdo do valor de mercado é aplicado o Método Comparativa Direto de Dados de
Mercado, Na impossibilidade de aplicagao deste método faz-se uso dos outros métodos: Método
Evolutive, Método Involutivo e Viétodo da Capitalizagao da Renda.

Em funcdo da finalidade da zvallagdo — Alienagio ~ o presente trabalho determina:

* Dvalor do terrenc.

10.1. METODO PARA AVALIACAO DO TERRENO

' ZAAS b D Va0l Q0 ¥ e 0gC CLO OC Uales O G0
descrito pela NBR-14.653-2:2017 da ABNT, sob o titulo de: Avaliagdo de Bens — Parte 2: Imdveis Urbanos.

O métode comparativo direto de dados de mercado identifica o valor do bem por meio de
tratamento técnico dos atributos dos elementos compardvels, constituintes da amostra. No tratamento
dos dados podem ser utilizados, alternativamente e em fungio da qualidade e da quantidade de dadas
e informagdes disponiveis o tratamento por fatcres ou o tratamento cientifico.

bal ade in. 2 Inferéncla estatistica,
através de modelo de regressdo ineara multivar dveis. E condigdo necessdria para a aplicagdo do método
a exlsténcia de um conjunto de dados que perrrita estabelecer uma amostra do mercado imobilidrio, e
flue possa ser tratada estatisticamente,

Na Impossibilidade de aplicagio do método comparativo ou na inadequagdo da amostra em relagio
30 Imovel avaliando aplica-se 0 método involutivo. O método involutivo para identificagdo do valor de
mercado de um terreno se basesa no aproveitamento eficients do terreno e num modelo de viabilidade
téenico-sconbmica, O estudo de viabilidade considera um empreendimento hipotético compativel com
85 caracteristicas do terreno @ com as condicdes do mercado no qual estd inserido, considerando
cendrios vidveis para a execugo @ a comercializagdo do produto.

R, Sta. Catanna, 65 5402A = 80620-100 — Curiiba-PR - Fone:(41)3343-4612 ~ Fax:(41)3342-4639
WAV Eatrimonio.eng, br - patrimanio@patrimonio.eng,br
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11. VALORES
11.1. VALOR DO TERRENO - MATRICULA 47.158
Conforme o Anexo 2 - Avaliagdo do imével.
Valor do imdvel = R$ 530.000,00
(Qu nhentos e trinta mil reais).

11.2. VALOR DO TERRENO - MATRICULA 47.159
Conforme o Anexo 2 - Avaliagdo do imével.

Valor do imovel = RS 530,000,00
(Quinhentos e trinta mil reais).

12. ESPECIFICACAOD DA AVALIACAOD

121, AVALIAGAO DOS IMOVEIS
Método Comparativo Direzo de Dados de Mercado

Grau de Fundamentacdo |l
Graude Precisdo Il

13. CONCLUSAO
131.  VALORES

Valordaoterreno dematriculaa7.1585 RS 530.000,00
Quinhentos e trinta mil reals.

Valordoterrenode maticdlaa7:159RS 530.000,00
Quinhentos e trinta mil reais.

R, Sta. Catarina, 65 s402A — 80520-100 ~ Curtiba-PR ~ Fone:(41)3343-4912 — Fax.(41)3342-4538
W s trimoanta. eng.br — patnmonia@patrimanio.eng. br
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ANEXO 2:

Juiz de Fora 29 de julho de 2018
At.: A empresa Caixa Beneficente dos Empregados da Companhia Siderdrgica Nacional-
CBS

Prezado Senhor,

E com grande satisfacdo que apresentamos a V. As, o PARECER TECNICO DE
AVALIACAO MERCADOLOGICA / PTAM, em 16(nove) paginas laudadas impressas e
rubricadas para fins de locacdo, relativo ao imdvel comercial, situado, situado na Rua Miguel
Couto n° 48, Bairro Esplanada, Juiz de Fora, Minas Gerais.

Atenciosamente,



Avaliacdo Imobiliadria PTAM

Julho de 29-07-2018

50
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1- INFORMACOES GERAIS

1.1 — Interessada: Caixa Beneficente dos Empregados da Companhia Siderdrgica Nacional -
CBS

1.2 — Objeto:
Imovel residencial, situado na Rua Miguel Couto n° 48, Bairro Esplanada, Juiz de Fora,
Minas Gerais.

1.3 - Finalidade:
Determinacdo do valor de mercado do imovel avaliando para fins residéncias.

1.4 — Data dos trabalhos:
29/07/2018

2 - CONSIDERACOES INICIAIS

Este parecer foi elaborado em conformidade com as Normas Técnicas para Avaliacdo de
Imoveis Urbanos, estipulados pela NBR-14.653(partes 1 e 2) da ABNT (Associacdo
Brasileira de Normas Técnicas), que fixa as diretrizes para avaliacdo de imoveis urbanos. E
esta em conformidade com o disposto no art. 3° da Lei 6.530, de 12 de maio de 1978 (D.O.U.
de 15/05/1978), que regulamenta a profissdo de Corretor de Imoveis, e com as Resolucdes do
Conselho Federal de Corretores de Imoveis (COFECI) n° 957, de 22 de maio de 2006
(D.O.U. de 26/06/2006), e 1.066, de 22 de novembro de 2007 (D.O.U. de 29/11/2007), que
dispdem sobre a competéncia do Corretor de Imdveis para a elaboracdo de Parecer Técnico de
Avaliacdo Mercadoldgica e regulamentam a sua forma de elaborac&o.

3— INDICACAO DO SOLICITANTE DO PTAM:
Visa o presente Parecer atendendo a solicitacdo da empresa Caixa Beneficente dos
Empregados da Companhia Siderurgica Nacional-CBS, avaliar um imdvel para
comercializacdo localizada em Juiz de Fora Minas Gerais.

4-OBJETIVO do PTAM:
O objetivo desta avaliagdo imobiliaria € para fins de avaliagdo mercadoldgica.

5— ANALISE DO MERCADO IMOBILIARIO PARA O IMOVEL AVALIADO:

O imovel avaliado estd situado a Rua Miguel Couto n °© 48 Bairros Jardim
Esplanada, Juiz de Fora Minas Gerais. A regido e caracterizada como um bairro
de padréao baixo. Apresentando todos os aspectos de infraestrutura urbana e
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comercial, tais como: abastecimento de agua potavel, esgoto sanitario, rede
de energia elétrica, rede de telefonia fixa e mével, TV a cabo, sistema de
coleta de lixo e tratamento de esgoto, rodoviaria, hospitais, shopping Center,
transporte coletivo, taxi, entrega postal e entretenimento. Além de possuir
diversos equipamentos de usos comunitarios tais como: escola,
supermercados, postos de servico e combustivel etc., esta localizado nas
proximidades do shopping Jardim Norte. E facil e normal a acessibilidade ao
local, através da Rua Bernardo Mascarenhas, notando - se que as vias
publicas da regido apresentam tracados retilineos e estdo revestidas de
pavimentacdo asfaltica regular para o trafego de veiculos automotores. Os
logradores séo sinalizados e apresentam ainda meio fio e passeio publico,
trata- se de uma regido de uso misto com predominancia para imoveis
residenciais, notando-se um grande numero de imoéveis com atividades
comerciais variadas do segmento publico e privado, que atendem
principalmente o comercio varejista e de prestacdo de servico para uma
clientela de médio a alto poder aquisitivo. A regido é ocupada
predominantemente por edificacbes verticais diversas de padrdo médio,
notando-se também edificacbes de uso residenciais ou adaptadas para
comercio de acordo com Lei Zoneamento, Uso e Ocupacdo do Solo de Juiz
de Fora - Leis Municipais (Lei 06910 de 31/05/1986), o imoOvel objeto da
presente avaliacéo, esta classificado na Zona Sul de Juiz de Fora.

6 - VISTORIA DO IMOVEL:
Em 18 de Julho, as 11h15minhs, foi realizada a vistoria no imovel junto com o Sr. Sandro
Moreira Lima e constatamos que o imdvel se encontra em estado razoavel de conservacéo,
precisando de reformas e melhorias na parte interior e exterior da casa, apresentando
rachaduras em algumas paredes. Localizado no pavimento térrea sendo uma casa linear.
Fomos recebidos pela Senhora Vitoria, que nos acompanhou na vistoria.

7 - IDENTIFICAGCAO DO IMOVEL:
Um predio situado nesta cidade, na Fabrica Jose Weiss, Esplanada Comendador Pedro
Procdpio, a rua G, n° 48, hoje Rua Miguel Couto, com suas instalacdes e dependéncias e o
respectivo terreno que compreende o lote 06 da quadra 5, com 12,00m de frente por 25,00m
de fundos, dividindo por um lado com Herenia Procopio Rocha Lagoa ou sucessores; por
outro lado com Jose Joaquim Brugiolo e pelos fundos com Eduardo Weiss e ou sucessores.
Registro de arrematacdo n° 46.330, AV-2.46330- Protocolo 163965 de 14/12/2017-
CANCELAMENTO DA PENHORA e R-3-46330- Protocolo 163965 de 14/12/2017 —
ARREMATACAO- Adquirente: Caixa Beneficente dos Empregados da Companhia
Siderurgica Nacional-CBS, com sede em S&o Paulo/SP, CNPJ n° 32.500.613/0001-84, Imovel
este devidamente registrado no Cartério do 3°. Oficio do Registro de Imoveis.

8- DESCRICAO DO IMOVEL:
Trata-se de um imovel residencial, sendo uma casa com sala, 3 quartos, banho social, cozinha,
area de servico, quintal com galpdo nos fundos e uma varanda na frente que serve de


https://www.google.com.br/url?sa=t&rct=j&q=&esrc=s&source=web&cd=1&ved=0ahUKEwjyoZKdlYrQAhXQl5AKHefeCw4QFggbMAA&url=https%3A%2F%2Fleismunicipais.com.br%2Fplano-de-zoneamento-uso-e-ocupacao-do-solo-juiz-de-fora-mg&usg=AFQjCNFTeiMiNaCvyAxhGSKF8C2t-zRo5Q&sig2=5eleMddVYJo_YFrTuAdqgg
https://www.google.com.br/url?sa=t&rct=j&q=&esrc=s&source=web&cd=1&ved=0ahUKEwjyoZKdlYrQAhXQl5AKHefeCw4QFggbMAA&url=https%3A%2F%2Fleismunicipais.com.br%2Fplano-de-zoneamento-uso-e-ocupacao-do-solo-juiz-de-fora-mg&usg=AFQjCNFTeiMiNaCvyAxhGSKF8C2t-zRo5Q&sig2=5eleMddVYJo_YFrTuAdqgg
http://www.jflegis.pjf.mg.gov.br/c_norma.php?chave=0000019210
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garagem, area de edificacdo pelo IPTU 158, com inclusdo de garagem e galpdo dos fundos, e
terreno de 312m2,

9 - LEVANTAMENTO FOTOGRAFICO:
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10 - METODOLOGIAS AVALIATORIA
A metodologia aplicada na avaliacdo do imovel para venda objeto deste laudo é classificada
como Método Comparativo Direto e Dados de Mercado, que se baseia no estudo de
viabilidade técnico econdmica para apropriacdo do valor da venda, alicercado no seu
aproveitamento eficiente, usualmente empregado no PTAM, assim definido no item 8.2.1 da
NBR14. 653-1 (2001).

11- PESQUISA DE MERCADO:
Apos verificar 0 exato posicionamento do imdvel, objeto deste estudo, e suas caracteristicas
peculiares, procedemos as pesquisas de referéncia, por contatos diretos com pessoas
conhecedoras do mercado imobiliario local, de modo a coletar suficientes e preciosos dados
para a composicdo de estudo. Na pesquisa de mercado aplicada as principais fontes de
informacdo foram:
Imobilirias;
Corretores de Imoveis;
Web sites de Imobiliarias;

Proprietarios de imoveis;
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e Prefeitura Municipal de Juiz de Fora
e Incorporadores;

e Portais de imdveis;

e Registro de Imoveis;

e Incorporadores;

e Universidades;

As amostras foram baseadas nas caracteristicas individuais de cada imdvel, buscando o maior
numero possivel de semelhancas para que as comparacdes se realizem com maior rigor
possivel.
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N° Bairro Idade | Area Valor Fonte Valor R$/m?
privativa R$
(m?)
1 | Monte Castelo 7 160 280.000,00 RV Negécios Imobiliarios 1.750,00
2 | Fontesville I 6 150 290.000,00 OLX c0d510021235 1.933,00
3 | Jardim Sé&o 12 180 280.000,00 Nogueira Iméveis 1.555,00
Joéao/M.
Castelo
4 | Esplanada 10 140 200.000,00 WWwWw.opcaoimoveisif. 1.428,00
com.br/imovel/632124/
casa-venda-juiz-de-fora-mg-
esplanada
5 | Ceramica 7 200 250.000,00 www.opcaoimoveisjf.com.br 1.250,00
/imével/699583/casa-venda-
juiz-de-fora-mg-carlos-chagas
6 | Amazonas 6 150 280.000,00 | www.vivareal.com.br/imovel/casa- 1.866,00
2-quartos-amazonia-bairros-juiz-
de-fora-com-garagem-150m2-
venda-RS280000-id-95420558/
7 | Monte Castelo 5 122 290.000,00 lannaimoveisjf.com.br/Detalhe 2.377,00
/casa-3-quartos-para-
venda/d7ed72cc-
2fd1-4c48-8173-0b7300b2a309
8 | Jardim dos 4 110 260.000,00 http://nogueiraimoveisjf.com.br 2.363,00
Alfineiros /imovel/6110
9 | Monte Castelo 4 107 290.000,00 | https://www.vivareal.com.br/imove 2.710,00
I/casa-3-quartos-monte-castelo-
bairros-juiz-de-fora-com-garagem-
107m2-venda-RS299000-id-
86249232/?__ vt=ranking:defaultse
10 | Fontes Ville 7 130 295.000,00 | https://www.vivareal.com.br/imove 1.269,00
I/casa-2-quartos-fontesville-
bairros-juiz-de-fora-venda-
RS295000-id-
1037306293/? _ vt=ranking:default

Determinacdo da Média Aritmética
19.501,00 = 1.950,01

MA=R$ m?

10

Determinacéo da Media Final



http://www.opcaoimoveisjf/
http://www.opcaoimoveisjf.com.br/
http://lannaimoveisjf.com.br/Detalhe
http://nogueiraimoveisjf.com.br/
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Média Final (MF) calculada com base na média aritmética considerando um intervalo de
desvio de 15%.

+20% = 2.340,12
MF= MA {
-20% = 1.560,00
Eliminam-se as a (as) amostra (as) acima da superior ou abaixo da inferior.

Critério das amostras:
Conforme andlise do quadro amostral, considerando o valor do m2, eliminou as amostras (4, 5,

7, 8,9,10).
N Bairro Idad | Area Valor Fonte Valor R$/m?2
° e privativ R$
a (m?
1 | Monte Castelo 7 160 280.000,0 RV Negocios Imobiliarios 1.750,00
0
2 | Fontesville Il 6 150 290.000,0 OLX c0d510021235 1.933,00
0
3 | Jardim Séo 12 180 280.000,0 Nogueira Imoveis 1.555,00
Jodo/ M. 0
Castelo
6 | Amazonas 6 150 280.000,00 | www.vivareal.com.br/imovel/casa 1.866,00
-2-quartos-amazonia-bairros-juiz-
de-fora-com-garagem-150m2-
venda-RS280000-id-95420558/

MF = R$m?2 7.104,04 =1.776,00
4

Valor do Imével = Area privativa x Media Final
158 x  1.776,00 =R$ 280.608,00

12 - CONCLUSAO:
Analisamos todos os fatores influenciaveis, tais como: localizacdo, posicionamento, acessibilidade,
caracteristicas construtivas e arquitetonicas, idade fisica e aparente, estado de conservagédo, estudos
matematicos, tendéncia do mercado imobiliario, dentre outros aspectos, concluimos que o valor de
venda de mercado do imdvel com area de 158m2, é atualmente (07/2018), de: R$ 280.547,20
Valor superior para a casa avaliada: R$ 308. 668,80
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Valor médio para o apartamento avaliado é: R$ 280.608,00
Valor inferior para o apartamento avaliado é: R$ 252.547,20.

13- ENCERRAMENTO:

O presente parecer técnico de avaliacdo de imovel residencial para venda ¢ composto de 15
folhas impressas, todas de um lado so, rubricadas pelos avaliadores, que subscrevem esta ultima e 0s
anexos listados no sumario.

Este trabalho foi elaborado com a observancia estrita aos principios do Cédigo de Etica Profissional
do Conselho Federal dos Corretores de Imdvel (COFECI) e do Conselho Regional de Corretores de
Imoveis de MG (CRECI-MG).

Os técnico-avaliadores colocam-se ao inteiro dispor para quaisquer esclarecimentos que se fizerem
necessarios.

Juiz de Fora, 29 de Julho de 2018

Bruno Moraes Ferreira CRECI-MG 15.528

14- Anexos
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