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1- SOLICITANTE
“Condominio Arujazinho |v”

Vista do Imével Avaliando

LOCALIZACAO

| -440
uia, 511 — Arujazinho IV — Aruja - SP - CEP 07434
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i, - Preliminares

Ejf 'Vistona




S da Comarca de Santa Isabel - SP, e
“Prefeitura Municipal de Aruja - Igarata — Santa

b n° SE. 11.13.04.38.000

COMo contribuinte Mmunicipal so

- DA COMPETENCIA (LEI 6.530/78).

g 1° - O exercicio da Profisséo de Corretor de Iméveis, no Territério

acional, é regido pelo disposto na Lei 6530/78.

e parecer foi elaborado de conformidade com o disposto no art. 3° da Lei 6.530, de
-:-':—_ de 1978 (D.O.U. de 15/05/1978), assim redigido:

Compete ao Corretor de Iméveis exercer a intermediagdo na compra, venda,

locagédo de imoveis, podendo ainda, “OPINAR” quanto a
agdo e ou locagdo imobiliaria.

da as Resolugdes do Conselho Federal de Corretores de Iméveis (COFECI)
e 22 de maio de 2006 (D.O.U. de 26/06/2006) e 1.066, de 22 de novembro
).0.U. de 29/11/2007), que dispdem sobre a competéncia do Corretor de
: a elaboragdo da Avaliagdo Mercadologica e regulamentam a sua

ety JROET TR



.Imével em Avaliagao

RECI-SP - Conselho Regiona de Corretores de Iméveis de Sao Paulo
e
,. T - Associagao Brasileira de Normas Técnicas
BR - Normas Brasileiras
| 2. Metro quadrado
~ Imposto predial, territorial e urbano.
R — Referenciais
.V - Valor de venda
L T.C - Area Total construida
\ ". T - Area Total do Terreno

' — Area do terreno

o o

:

~ Custo por metro quadrado

B.V ou V. G.L - Valor global da venda ou locagao

¢do por Tempo de Construgéo
ado do fator de depreciagéo




pRELIMINARES

g - Por solicitacdo verba) constitui objeto g presente trabalho
Joragd0 para efeito de "Va|or Real do 1

oo i : eferido Imove*
2- O imovel objeto deste parecer,
4857, livro n®

v O parecer de

02 do Cartério de Registro de ‘

abel - SP, e devidamente cadastrado jun

? to a “Prefeitura Municipal de Aruja -
prata — Santa Isabel” ! .

¢omo contribuinte municipal sob n° SE. 11.13.04.38.000.

L VISTORIA

) imével foi vistoriado externamente, mediante sua localizagéo, no dia 01/10/2018 no
riodo da tarde sendo conferida a metragem do imével mediante as plantas, foi

cada a idade do mesmo, analisado o estado de conservagao .

, DESCRICAO DO IMOVEL

imovel possui dois pavimentos: Pavimento Superior: 02 dormitérios sendo 02 suites

vimento Inferior: Garagem para 02 carros cobertos e 02 carros descobertos

acteristicas da regidao

imovel esta localizado na Rua Tuia, 511 — Arujazinho IV — Aruja - SP - CEP
esta via da acesso a portaria de servicos e também a Rua Paineiras que da

: 0 padaria, agougue, lanchonete, quitanda, linha de Onibus, farmacias, bem como
iC | :L: 0 as principais rodovias como: Rodovia Presidente Dutra, Airton Sena e ao

la com lareira, cozinha, 01 banheiro social, quintal nos fundos, corredores nas laterais.

ortaria principal ao clube, a academia, a administragéo e esta proximo a comércio




558 sépticas, rede de telefonia, rede de TV a cabo, Internet banda larga, coleta de lixo
jganico e reciclavel, linha de transporte coletivo urbano, escolas particulares, Estaduais e

junicipais, panificadora, postos de gasolina, mini mercado.

[1. - MAPA DE LOCALIZAGAO / VISTA AEREA POR SATELITE
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Rua Tuia, 5171 -
Arujazinho IV

2.~ FOTO DO IMOVEL AVALIANDO (“IA”)
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¢80 da presente avaliagdo foi 0o “METODO
dentificar junto a0 MERCADO IMOBILIARIO

optamos ainda por encontrar a MED|
gondominio Arujazinho IV, considera

A entre trés lotes REFERENCIAS, dentro do
_ ndo que s@o semelhantes entre si e ao i
: préprio
/AVALIANDO aplicando a seguir a devida HOMOGENEIZAGAO DOS DADOS.

Portanto, ao final sera apresentado o valor de avaliagao imobiliaria do imével.

13.1 - FONTES DE PESQUISA DOS IMOVEIS REFERENCIAIS:

A pesquisa de mercado foi realizada com base em informagdes de lotes que se

£ : contram a venda e ofertados pelos varios proprietarios da regigo identificados em cada
foto dos referenciais “R”.

Esta identificagéo permitiu entdo a obtengao de inGmeros lotes dos quais selecionamos os

abaixo descritos, com caracteristicas intrinsecas semelhantes ao lote do imével avaliando

entificados como “R1 a R3".

a coleta de dados descritos na Tabela de Pesquisa, foi possivel

geneizar os dados obtidos e efetuar os calculos matematico que permitiu

SRR ey s s
- daby el i



R1-V.V. R$ 350.000,00 - ATT 272 m@?
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R3 - V.V. R$ 400.000,00 - ATT 250 m?

15.- Homogeneizagoes dos Dados e resultado das coletas

MATRIZ DE CALCULO PARA HOMOGENEIZACAO

REFERENCIA "2"
ATT

272,00

REFERENCIA "3"
ATT

\&
o

36,0012



V1>
V.V T =
__ATT I &®
R YT i 3
® E_ﬁ&‘@p__ 5 R$ 1.423,17 _‘i
Vv R = |
| AT V.V ]
o IR 37660687 | 05467 R§1ABAT |
Sl : ATT MG
R$142317 | 250 R$ 355.793,45 =
R$ 355.793,45
|15.1. - EVOLUGOES DOS CALCULOS
|
Homogeneizagao:
| J
_,.VEN DA
!E.'Valor do m? do Terreno = ( valores referencias (01a03))/(ATT)
3 3
5 or do m? do Terreno = (R$350mil + R$380mil + R$400mil) / 794 P
3 3
or do m? do Terreno = R$376.666,67 /| 264,67
or do m* do Terreno = R$1.423,17 q
= \0
J_'ha
lor Total do Terreno = Valor do m* do Terreno X Area do Terreno
r Total do Terreno = R$1.423,17 x 250
or Total do Terreno = R$355.793,45

Area Construida =A.T.C X Valor do m* construido (Tabela PINI)

Area Construida = 127,05 X R$1.786,17 g
1a Construida = R$226.932,90 |

38,0012



yalor de Venda = Valor Tota| do Terreno, +
yalor de Venda = R$355.793,45 + R$226.93
\yalor de Venda = R$582.726 35

alor Total da Area Construida D
2,90

CUPE - Custos Unitarios PINI de Edificacoes

"Uso de Edificagso

J_ —___Custo _"Lot_a,l_-.__: <l I.-._J_‘lg_,t'ér'l‘afl_ 2 E_ﬁp_fée:q_!zra
___Habitaciona

—

Residencial médio (2 ._J__BL_____ 178617 [ R$ 1.020,81] R§ 765,36

16. - NOTA DE ESCLARECIMENTO

i[’odeﬂ'ios avaliar o imével objeto de analise dessa avaliagao imobiliaria de acordo com o]
valor de mercado do imével para venda no estado atual

7. - CONCLUSAO

Em vistoria realizada segundo a NBR n.° 14.653-1 e 14.653-2 da ABNT, aplicando fatores
Sposicdo e corregdo consubstanciada segundo técnicas modernas de avaliagtes

yiram para a formagéo da convicgdo dos valores aqui expressos; estando o
WVEL, com isso Conclui-se que:

'a Venda do imével na data e estado em que se encontra a importancia de
26,35 (Quinhentos e oitenta e dois mil setecentos e vinte e seis reais e trinta e

08).

de um Avaliacdéo Mercadologica tratou-se de um imoével situado em um
idencial Fechado ( Loteamento Fechado), a partir de informagdes obtidas
0 Imobiliario da Regido. Cosiderando outros iméveis com as mesmas

alizacdo socia econdmica, deve-se prever uma possivel variagao de

12

36,001



MOosS a oportunidade de Preparar e apresentar este trabalho, nos colocando a
siao de V.Sa. para quaisquer esclarecimentos que se fagam necessario.

 Atenciosamente

o [Qi@\@ 3 :

Nanci Bernardino

CRECI 118450 ' -
(HABILITADA EM 2012)
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Aruja, 28 de Setembro de 2018.
AVALIAGAO DE IMOVEL

AIC: pondomlnio Arujazinho IV
Inscrita no CNPJ: 54.782,792/0001-22

Enderego do imével avaliado: Rua Tuia 511.
Loteamento Condominio Arujazinho IV - Aruja - SP. .

-IMOVEL:

Um lote de terreno sob n° 03 (trés) da quadra 09 (nove) do loteamento denominado
Arujazinho IV, perimetro urbano da cidade, distrito e municipio de Aruja desta comarca
de Santa Isabel, medindo 10,00m (dez metros) na frente, com a Rua Tuia; 25,00m
. (vinte e cinco metros) do lado direito de quem da rua olha para o terreno, com o lote n°
| 04, 25,00m (vinte e cinco metros) do lado esquerdo, com o lote n® 02, lotes esses da
, mesma quadra 09; e 10,00m (dez metros) nos fundos, com o lote n® 29, da quadra 02,
d_o loteamento Arujazinho |, encerrando assim uma area de 250,00 m? (duzentos e
cinquenta metros quadrados); descrito imovel se acha devidamente matriculado no
Registro de Iméveis desta Comarca, sob n® 13.857, devidamente cadastrado na
Prefeitura Local sob n° SE 11.13.04.38-9, conforme requerimento datado em
18/02/1983, Auto de Vistoria Habite-se n°® 811/82 da Prefeitura Municipal de Aruja, foi
.~ construido no terreno um prédio residencial com 127,05 m?, o qual recebeu o n® 511
- da Rua Tuia.

(‘_ﬂ

-0 valor aferido mencionado abaixo & calculado de acordo com os mercados atuais.

Valor por metro quadrado do terreno R$ 1.200,00
Valor por metro quadrado da construgéo R$ 2.361,28

Valor estimado de terreno: R$ 300.000,00 ;’\i
(Trezentos Mil Reais)

Valor estimado de construgdo: R$ 300.000,00
(Trezentos Mil Reais)

VALOR TOTAL: R$ 600.000,00
(Seiscentos Mil Reais)
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