CONCEITOS GERAIS DE AVALIAÇÃO

Definições:

Avaliação: determinação técnica do valor de um bem ou de um direito sobre um bem.

Valor de mercado: o que um bem obteria numa transação normal de compra e venda, dentro de um prazo razoável, não estando o vendedor e o comprador compelidos a transacionar, sendo ambos conhecedores do bem em seus detalhes.

Metodologia utilizada nas avaliações:
a) Método comparativo
 É aquele em que o valor do bem, ou das partes que o constituem, é obtido através da comparação de dados de mercado relativos a outros de características similares.
b) Método de custo

É aquele em que o valor dos bens resulta de orçamento para determinação do valor de reposição daqueles bens ou através da composição de outros bens equivalentes.
c) Método de renda

É aquele que o valor do bem, ou das partes que os constituem, é obtido pela capitalização de sua renda líquida, real ou prevista.

MODO DE PREENCHIMENTO
Item 1

IDENTIFICAÇÃO

Nº do Processo

Exeqüente

Comarca

Data da Avaliação

Item 2

CARACTERIZAÇÃO DO BEM AVALIADO
No caso de bens imóveis

a) Endereço completo, caracterização da região (residência, comércio, indústria, rural, etc), infra-estrutura (água, esgoto, energia elétrica, telefonia, gás canalizado, transporte, comércio, rede bancária, educação, saúde, segurança, lazer); caracterização física (relevo, solo e condições ambientais); caracterização do terreno (área e dimensões dos lados - frentes, fundos, laterais - do terreno, forma geométrica, situação do terreno em relação à quadra, esquina, quadra inteira, outros; posição  em relação ao nível do logradouro - no nível, acima, abaixo - inclinação / relevo - plano, semi-plano, aclive, declive, acidentado, etc; superfície - seco, brejoso, alagável, outros; uso atual e vocação; servidões existentes e previstas - informar tipo e dimensões; áreas de preservação permanente; outras restrições físicas e legais ao aproveitamento); caracterização da edificação ou unidade (tipo - casa, apartamento, loja, prédio, galpão, outros - nº de pavimentos, posição no terreno ou na edificação - se unidade, apartamento, escritório, etc; fração ideal do terreno atribuída à unidade avalianda, quando for o caso; idades efetiva e aparente; padrão de acabamento, estado de conservação, detalhes construtivos relevantes  - cobertura da edificação, material das alvenarias; nº de vagas de estacionamento, cobertas ou descobertas - para residências e imóveis comerciais; áreas averbadas; uso - residencial, comercial, industrial, misto, outros; condições de ocupação).

No caso de imóveis rurais

Além daqueles previstos no item 2 a): denominação do imóvel. Ex. “Fazenda XXX” ou “Chácara ZZZ” etc..., caracterização da região (recursos naturais e meio-ambiente – disponibilidade e uso atual dos recursos); b) produção predominante; c) caracterização do terreno (classificação das terras; estágio atual de exploração; tipo de exploração / culturas existentes / produção; frutos e direitos); d) caracterização das benfeitorias (construções e instalações; obras e trabalhos de melhoria das terras).

No caso de instalações industriais

Além daqueles previstos no item 2 a): caracterização do terreno (melhoramento – sistema viário, pátios, terraplanagem, etc.; instalações e serviços auxiliares – instalações hidro-sanitárias, sistemas de tratamento água / esgoto / efluentes industriais; sistemas de proteção; sistemas de ar comprimido; gases; sistemas de ventilação / refrigeração / climatização); b) caracterização das edificações – área fabril, administrativa[escritórios, vestiários, cozinha, ambulatório, etc.] c) caracterização dos diversos equipamentos industriais.
No caso de máquinas e equipamentos

Máquinas e equipamentos (marca / fabricante; identificação / nº de série / nº patrimonial; ano de fabricação / ano de aquisição; características físicas principais – dimensões, etc;  utilização / funcionamento.

Item 3
Métodos

Tipo, fundamentação

Procedimentos

Pesquisa (fontes de consulta, descrição e endereço das amostras, data da obtenção dos dados, memória de cálculo)

Item 4
INDICAÇÃO DO RESULTADO

Deverão ser apresentados o valor de mercado e o valor de liquidação devidamente justificado. No caso de imóveis rurais, deverá ser obrigatoriamente destacado o valor de terra nua, mesmo que as terras sejam produtivas.
Item 5

QUALIFICAÇÃO

Nome

Matrícula

Assinatura

OBSERVAÇÃO: 
Documentos a serem anexados ao laudo

Imóveis em geral: cópia do título de propriedade e certidão de ônus reais atualizados;

Imóveis residenciais / comerciais: cópia do espelho do IPTU;

Imóveis rurais: cópia do espelho do último ITR e do CCIR;

Máquinas e equipamentos: cópia das notas fiscais de aquisição do bem, relatório fotográfico do bem avaliado e, sempre que possível, dos elementos da amostra. É recomendável a apresentação de planta de localização / situação dos imóveis avaliandos.

Auto de Penhora, preenchido, datado e assinado.

