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3. DO IMOVEL AVALIANDO

3.1. Localizagio e Circunvizinhanga

O imvel objeto da avaliagao est situado & Estrada Constantinopla 120,
mmmmmupbdamum.mnm.
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A reproduczo da f
otografia aérea i ! :
avaliando ( http://maps google.com br) ea ilustra 0 local e a posicéo do imével

3.2. Descrigdo do imével

0 imével avaliando é composto por terreno e benfeitorias.

O terreno possui topografia plana, formato irregular, medindo 7,50 metros de
frente, encerrando area de 167,75m".

A benfeitoria existente
posidonadaaosﬁJndosdotermoeumaoobenuradelaie.éfmte.osm
DaVimemoSdaresideacanpOem-sadeumoomodquheioem.
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construida estimada da residéncia é de 90,00 e das lajes de cobertura de 70m?.

Awmmmmwmmmﬁm,
20 anos. De acordo com suas caracteristicas construtivas, deve ser classificada
70 padié ‘casa simples” do estudo Vakres de Edicagbes de Inoveis Urbanos’
do IBAPE/SP.
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Para a deferminagdo do valor de mercado do imovel avaliando, cabe
mbwamwmvwmmmmmnaa 14653-1 -
Avdiaooesdebms,Pahl-leWGmsdam.NaRuss&Z-

AM&MMI-MMQW&AW“M
Urbanos do IBAPE/SP - 2011.

rcado: quonta mais provével pela qual s negocia
e m, numa data de referéncia, dentro das condigdes do
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Para a hipotese em tela Procedeu-se pesquisa de mercadocom a selegao
de uma amostra com 8 (oito) iméveis localizados na mesma regigo geoecondmica
do imovel avaliando (Vide Planilha 1, do Anexo I).

Combasenestap%quisa.detemhaseovabrunmmdiodoaeneno

muito semelhantes ao avaliando, foi desnecessario investigar eventuais variaveis
hﬂuenciauesmspmoosohna‘lospaaotmtamnbdosdados.

Neste caso, considerou-se apenas o “fator de oferta’, adotado como “0.9"
(ou desconto de 10% sobre o prego original pedido), que é o fator de elasticidade
dos negocios para compensar a variagao média entre os pregos ofertados e os
valores comercializados. Essa redugdo no valor ofertado em 10%, origina o
suposto valor de venda ou de transagao da propriedade.

Para obter o valor unitario médio do terreno, apos a aplicag3o do fator
oferta, deduziu-se o valor das benfeitorias (quando existentes) pelo “critério
residual”.

Os cah Iuswmmmiefldomolmda
homogeneizagao dos valores unitarios dos elementos amostrais pesquisados.

0 valor unitério médio deduzido na Planilha 2 e a ser aplicado na

13
% - p.g. Pericias ¢ Avaliagbes
Pl Zobga Andreatis Pufodes 08500 e 0227200
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V.= R$992,49/m?

mm:m”)“m

Para o céiculo do valor do terreno avaliando, adotando o valor unitario
médio supra tem-se:

Ve=At*V,

Vi = Valor Total do terreno
- Ac=dreadoterreno, 167.50m* |

S ;ﬁ'ﬁﬁ -




Ovabrdasbenfeibﬁassemd&bmi\adotendocumbaseowsbbésico
RN, publicado pelo SINDUSCON/SP, e a sua classificagdo no padrdo “casa
sinpbs'doemno'vmaesummmumzauwaa
depmdaqﬂoanhnqﬁodemmmmm)eompmmde
conservagao (‘c'-mcaammuemm).

Portanto, o valor unitario das benfeitorias ¢ calculado pela seguinte
expressao:

Vis = 1,056* R8N * Foc, onde:
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Vb=V * As, onde:
Vi = Valor unitério da benfeitoria, R$ 949,08/m*
As = Area da benfeitoria, 90,00 m* principal ( 70m? de laje :
de cobertura, admitida como 50% da principal). T

Vi = RS 949,08/m? * (90,00 m* + 70'0,5)
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Vi= RS 284.877,00
(Duzentos e oitenta e quatro mil, oitocentos e setenta e so0 resis)

5. CONCLUSOES

O imével avaliando possui valor de mercado de R$ 284.877,00 (duzentos e
oitenta e quatro mil, oitocentos e selenta e sefe reais), data base de Outubro de
2015 (data do laudo e da pesquisa de mercado realizada).

O valor do imovel representa o valor do terreno, calculado em
R$166.242,00, somado com o valor das benfeitorias, calculado em R$118.635,00.

mudoohmm para a pesquisa de mercado, todos

mentago e no Grau lll de
das pela ABNT NBR 14653-
Norma de Avaliagdes
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6. ENCERRAMENTO

O presente laudo compde-se de 18 (dezoito) folhas digitadas em um s
documento com esta Gltima datada e assinada.

Pesquisa de mercado e célculo do valor unitario médio de teeno
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DE EMBU DAS ARTES \l,s
1 v
gUA REGENTE FEWO 47
EMBU DAS ARTES
:ARom MARINA
0
0,00 RS)
0,00
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PESOA2ES - OUTUBRO 2018 JARDIM MARINA £M80DAS )

PROCASA ETWTIADA S5 QUTUSRO OF 2015 - ABGIA0 0 cnoe DE EMBU DAS ARTES \b{
COMPLEMENTO ¢ CONSTANTINOPLA 67

BAIRRG EMBU DAS ARTES
JARDIM MARINA
SETOR 0

QUADRA o
IF=2015 0,00 P
ZONEAMENTO 0.00
TERRENO
TESTADA 7.00 =
Mo e D
TO  ORTOGONAL
TOPOGRAFIA  DECLIVE
CARACTERISTICA SAOA
SOBRADO COM SUBSOLO
POSICAC DACONSTRUCAO  SEM RECUO
TERREO 80,00 B
SUPERIOR 80,00 s
DEMAIS PISOS 50,00 oot
210,00 o
2500 ANOS

TOTAL
IDADE
c
REFERENCIA
REGULAR

FRONTAL
QUANTIDADE 2,00
VENDA 400.000,00 OUTRO1S
LoCACAO 000 OUTRO15
LUVAS 000 QUTR015
PLACA NO LOCAL
ROSARIO IMOVEIS
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mmb JARDIM MARINA - EMBU DAS AsTES
Msrmmommonems - REGIAO DA CIDADE DE EMBU DAS ARTES

7

ESTRODA SAO JOSE 1434
0

EMBU DAS ARTES
JARDIM MARINA
0

0

0,00 (RS)
0,00

15,00
256,00
IRREGULAR
PLANA

33

CASA
TERREA
RECUO FRONTALE LAY ESQ
114,00
0

0
114,00
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m
m
ANOS
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ITEM \1
8 \ :
LOCAL  ESTRADA DA CONsT, T
COMPLEMENTO ¢ ANTINOPLA

CIDADE  EMBU DAS ARTES

BAIRRO  JARDIM MARINA
SETOR ¢

QUADRA 0

IF=2015 0,00 ®RS)

ZONEAMENTO 000

TESTADA




