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FICHA CADASTRAL DO IMOVEL

Endereco do imével: AVENIDA IRACEMA, ESQUINA COM AVENIDA PAL-
MARES - PARQUE IRACEMA - APM 01.

Cidade: UF:
ANAPOLIS GOIAS
Objetivo da Avaliagéo

DETERMINAGAO DO VALOR DE MERCADO
Uso:

TERRENO DESOCUPADO

Croqui de Localizagéao:

[ L ME 1“@
=

Tipo de Imével: TERRENO Areas do imével (m?): 3.747,63m?

Pressupostos e Ressalvas:

Avaliagdo feita através de informagdes contidas em documentos
fornecidos.

Metodologia Especificagéo (fundamentag&o/preciséo)
Método Comparativo Direto de|Grau de Fundamentagéo: Il / Grau
Dados de Mercado de Precisao: Il

Valor de Avaliagéo do Imoével: Liquidez do imével:

R$1.631.000,00 R$1.304.800,00
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1. IDENTIFICAGAO DO SOLICITANTE
O presente Laudo de Avaliagéo foi elaborado por solicitagéo do INSTITUTO DE
SEGURIDADE SOCIAL DOS SERVIDORES MUNICIPAIS DE ANAPOLIS.

2. CONSIDERAGOES INICIAIS

Para o Laudo foi considerada area de documento fornecido pela Prefeitura e
Anexada no presente laudo, ou seja, Area de Terreno 3.747,63m? nao sendo
feitas medicdes para conferéncia, uma vez que tais, nédo fazem parte do pre-

sente trabalho.

3. OBJETIVO DA AVALIAGAO

O objetivo do Laudo de Avaliagéo é a determinagao do valor de mercado com
base em pesquisas no mercado imobilidrio da regido geoeconémica do imoével
avaliando, apresentando como conclusdo a convicgédo do valor de mercado

apés tratamento dos dados.

4. CARACTERIZAGAO DO IMOVEL AVALIANDO

4.1. DOCUMENTACAO

Os elementos necessarios para elaboragéo deste trabalho, fornecidos pelo so-
licitante, foram considerados por premissa, como validos e corretos, néo tendo
sido aferidas as areas em campo.

Para efeitos da avaliacdo, o imével foi considerado livre de penhoras, arrestos,
hipotecas, contaminag&o do solo ou 6nus de qualquer natureza.

O imével localizado na Avenida Iracema esquina com Avenida Palmares, Par-
que Iracema no municipio de Anapolis —GO.

Os documentos de referéncia foram apresentados pelo cliente e compde o

anexo 10.4.



4.2. LOCALIZACAO
O imével avaliando objeto de estudo localiza-se Avenida Iracema no Bairro

Parque Iracema aproximadamente a 5,5 km do centro da cidade.
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Figura 1: Localizagdo do avaliando.

4.3. CARACTERIZACAO DA REGIAO

Trata-se de regido composta por residéncias uni familiares e multifamiliares
(conjuntos habitacionais) de padrdo médio e popular. O acesso ao imovel faz-
se pela Avenida Iracema, Avenida Palmares, Avenida Marechal Deodoro e Rua
Santa Cruz, vias estas dotadas de pavimentagao e de fluxo regular de veiculos.
A topografia da regido apresenta-se plana.

O imével objeto do presente trabalho esta servido pelos melhoramentos publi-
cos: rede de abastecimento de &agua; rede de coleta de esgotos; rede de
abastecimento de energia elétrica; rede de iluminagéo publica; rede telefonica;
guias e sarjetas e pavimentagao asfaltica e pelos servigos publicos: servigos

dos correios; servicos de transporte urbano e servigos de limpeza publica.



4.4. DESCRICAO DO IMOVEL
O imovel possui formato regular, topografia plana e metragem de 3.747,63m>.
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Figura 2: Vista aérea do avaliando e da regido de entorno, Google Earth®.

A vistoria foi realizada em julho de 2017, e data de Referéncia de Julho de

2017.
Na presente avaliagdo considerou-se que toda a documentagao pertinente en-

contrava-se correta e devidamente regularizada, e que o imével objeto estaria
livre e desembaragado de quaisquer énus, em condigdo de ser imediatamente
comercializado ou locado.

Nao foram efetuadas investigagbes quanto a corre¢do dos documentos
fornecidos: as observagdes “in loco” foram feitas sem instrumentos de medigao;
as informacdes obtidas foram tomadas como de boa-fé.

No presente Laudo de Avaliagdo ndo estdo contemplados qualquer estudo,
levantamento ou pesquisa relativo & existéncia ou ndo de contaminagado do
passivel ambiental no terreno em questao.

Nzo foram considerados no imével avaliando quaisquer restricbes no que
tange a passivos ambientais ou areas de protegéo permanente (APP) e néo faz
parte do escopo do trabalho e nem foram fornecidos elementos para verifi-

cacao quanto a contaminagdo ou néo do solo.



5. IDENTIFICAGAO E CARACTERIZAGAO DO BEM AVALIADO

5.1. TERRENO
Terreno com area total de 3.747,63m? localizado na Avenida Iracema, compde

o quarteirdo todo e possui uma topografia plana.

6. DIAGNOSTICO DE MERCADO

O mercado imobiliario, no segmento em que se insere o imével em questao,
apresenta-se com caracteristicas de baixa liquidez. A regidao ao entorno do
imével avaliando possui empreendimentos verticais de gabarito baixo de
iméveis residenciais, sendo necessaria a ampliagdo do campo de pesquisa

para outros bairros do municipio.

6.1. LIQUIDEZ

Baixa.

6.2. DESEMPENHO DE MERCADO

Recessivo.

7. FUNDAMENTACAO DA AVALIAGCAO

Este trabalho segue as normas estabelecidas para a avaliagéo de terrenos e
edificacdo enquadrando-se no Grau Il de Fundamentagao e Grau |l de Pre-
cisao, conforme Tabela 3 - Graus de fundamentagéo no caso de utilizagéo do
tratamento por fatores da NBR-14.653-2, norma da ABNT - Associagao
Brasileira de Normas Técnicas, tendo sido utilizada as metodologias descritas a
seguir.

Para a obtengao do valor do imével, pesquisou-se o valor de iméveis para ven-
da a vista. Sobre este valor foram aplicados os fatores de homogeneizagéo,

conforme explicitado e detalhado no Anexo 10.2.



8. DETERMINAGAO DO VALOR DE MERCADO

8.1.

CALCULO DO VALOR DO TERRENO

Para o presente trabalho adotou-se o Método Comparativo Direto de Dados

de Mercado para o calculo do valor do terreno. A descrigédo do Método encon-

tra-se na NBR 14.653-2:2011, em seu item 9 Procedimentos Metodoldgicos

transcrita abaixo:

9.2 Analisa elementos semelhantes ou assemelha-
dos ao avaliando, com objetivo de encontrar a
tendéncia de formagéo de seus precos.

A homogeneizacdo das caracteristicas dos dados
deve ser efetuada com o uso de procedimentos,
dentre os quais se destacam o tratamento por fa-
tores.

No presente caso os fatores que influenciaram na composigéo do valor do ter-
reno na regiao do imével foram:

Area Terreno

Fator Esquina: quando os elementos comparativos possuirem 2 fren-
tes.

Fator Topografia: aplicado quando for necessario examinar detalhada-
mente as condigdes topogréaficas de todos os elementos componentes
da amostra. A topografia do terreno, em elevagédo ou depressao, em
aclive ou declive, podera ser valorizante ou desvalorizante.

Fator Local: aplicado quando necessario ampliar o campo de pesquisa
para outros bairros do municipio.

Fator Oferta: aplicado nos elementos comparativos, considerando-se
que os valores provém de oferta, procedemos ao desconto de 10% (dez
por cento) sobre os mesmos, atendendo a uma elasticidade de negoécios
no mercado imobiliario. Portanto, o fator de oferta empregado € de 0,90
em conformidade com as normas que regem os principios da Engenha-
ria de Avaliagdes.

Fator Porte: aplicado quando ha existéncia de amostras com metragens

diferentes do imovel avaliando.



Em levantamento de dados junto ao mercado imobiliario, obtiveram-se elemen-
tos, cujos dados de analise constam na planilha juntada ao presente laudo no

anexo 10.2.
Na selecdo dos elementos, foi considerada importante a semelhanga, no que

diz respeito a situagéo, a destinagéo, a forma, ao grau de aproveitamento, as
caracteristicas fisicas e a adequacdo ao meio, devidamente verificados, evitan-
do-se, na medida permitida pela pesquisa, aqueles de homogeneizagdo com-
plexa.

Apbs tratamento dos dados, obteve-se o seguinte VALOR para o terreno:

AREA TOTAL terreno = 3.747.63 m? (Trés mil setecentos e quarenta e sete
metros quadrados e sessenta e trés centavos quadrados).

VU = R$ 435,32 m? (Quatrocentos e trinta e cinco reais e trinta e dois cen-
tavos o metro quadrado).

VALOR TOTAL DO TERRENO = R$1.631.400,00 (Um milhdo seiscentos e
trinta e um mil quatrocentos reais).

Obs: Os calculos foram desenvolvidos para a data de julho de 2017.

fornecidas e anexadas no presente laudo.



9. ENCERRAMENTO

Encerra-se o presente trabalho composto por 16 (dezesseis) folhas, todas im-
pressas de anverso, sendo esta folha datada e assinada pelo autor do presente

trabalho.

Adotando-se até o limite de_1°/o, conforme NBR 14.653-1:2001, tem-se o
seguinte VALOR DE AVALIACAO DO IMOVEL:

R$1.631.000.00 (Um milh3o seiscentos e trinta e um mil reais).
(valido para Julho/2017)

VALOR DE LIQUIDEZ FORCADA:
Oferta: Venda forgada 80%

' R$ 1.304.800.00 (Um milh&o trezentos e quatro mil oitocentos reais).
(valido para Julho/2017)

\ s

Anapolis, 26 de julho de 2017.

'Qﬂ){u-m O 0. Buchstini

Sabrina Cassia Romazini Bertolini
Arquiteta e Urbanista
CAU N° A34790-6
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10. ANEXO
10.1. RELATORIO FOTOGRAFICO

Vista do Imovel

Vista do Imovel
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Vista do Imoével

Vista do Imoével
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10.2. CALCULO DE AVALIAGCAO

DADOS COMPARATIVOS
PLARLIA O CAUEULD 06 VALOKLS
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10.3. TABELA DE FUNDAMENTAGAO E PRECISAO

Tabela 3 - Grau de Fundamentagdo no caso de utilizagio de Modelos de Tratamento por Fatores

em Descrigdo I Determinagdo do Grau de Fundamentagao l

1 Caracterizagdo do imével avaliando | |[Grau |- Adogdo de situagio paradigma _

Grau |Il - Apresentagao de informagbes relativas a todas caracteristicas dos dados
analisados, com foto e caracteristicas obsenvadas pelo autor do laudo

ENQUADRAMENTO SEGUNDO O GRAU DE FUNDAMENTAGAQ - Modelo de Tratamento por Fatores: Tabela 4

3 | Identficagdo dos dados de mercado

Fonios Minimos R L 6 [ Ponios_Obtidos Totals. 9 Grau Possivel = Il _|
Hens Obry no 204 204 lodos Mlh’ul demais
Pontos Minimos [] 4 4 ] 4 Oviui Posehal =i
demais itens graull grau | [ 4
Pontos Minimos 4 2 |
e ] | )

ENQUADRAMENTO SEGUNDO O GRAU DE FUNDAMENTAGAO: item 9.2.2.1 da NBR 14653-2
9.2.2.1 - Para atingir o Grau W, s3o obrigatbrias:

apresentagdo do laudo na modalidade completa (em todos os itens de @ a m)

identificagao completa dos enderegos dos dados de mercado,
bem como das fontes de informagéo;
valor final adotado coincidente com a estimativa pontual de tendéncia central

GRAL DE FUNDAMENTAGAO FINAL: atendimento simultineo a Tabela 4 o item 9.2.2.1 da NBR 14653-2
[ GRAU DE FUNDAMENTAGAO FINAL DO LAUDO | Grau ll J

=

[ owwrmowom [ omm ]
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10.4. DOCUMENTAGCAO DE REFERENCIA
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