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1. Introdução

Por solicitação da Zukerman Leilões, objetiva o presente laudo avaliar o imóvel consistente de uma

colônia de férias, situada na  Avenida Beira Mar, n.º 24.340, km 12,5, no bairro Balneário Villa Capri, 

no município de Ilha Comprida, no Estado de São Paulo, de propriedade de quem de direito.

Por premissa o imóvel foi considerado livre de quaisquer ônus, litígios, desapropriações, pois a

pesquisa sobre os títulos de posse ou domínio não foi realizada por não ser objeto e de

responsabilidade dos avaliadores.

O valor aqui encontrado refere-se ao valor de mercado definido como o valor que um bem

consegue obter em dinheiro nesta data, na hipótese das partes, vendedores e compradores

estarem desejosos de vender e comprar, mas não compelidos, estando portanto o valor obtido

vinculado às condições atuais de mercado.

A critério do solicitante também poderão ser fornecidos os valores de liquidez, tanto o valor para

liquidação com ordem de venda, quanto o valor para liquidação forçada. Com diferente conceito,

estes valores pressupõem vendedores compelidos a vender em tempos mais escassos e

compradores com interesse, mas não forçados a comprar. 

O valor de mercado, objeto principal da avaliação, pressupõe que as partes, compradores e

vendedores, estejam motivados, informados e assessorados, com perfeito conhecimento do valor

justo do imóvel. A critério do solicitante poderá ser fornecido o valor de locação.

Também pressupõe a concessão de um tempo razoável para colocação no mercado através dos

veículos convencionais como placas, anúncios e assessoramento de corretores especializados.

Os valores encontrados estão condicionados às bases do mercado específico atual de cada bem,

dos materiais utilizados na sua construção e permanência do mesmo no estado que se encontra

nesta data, podendo haver alteração de valores no futuro se as condições do imóvel ou do mercado

se alterarem. 

O presente laudo foi elaborado através dos padrões ideiais de rigorosidade, estabelecidos pelas

NBR 14653 - 1-2-3-4 e recomendações de associações de classe como IBAPE - Instituto

Brasileiro de Avaliações e Perícias de Engenharia. 

A adoção de metodologia específica aplicada ao caso foi feita por decisão do nosso corpo técnico

que após análise julgou ser a mais adequada e estará adiante justificada. 

Finalmente, declaramos que a DLR - Engenheiros Associados Ltda não tem nenhum vínculo com 

os proprietários dos bens avaliados, bem como com os solicitantes, não tendo portanto interesse

pessoal ou financeiro nos valores resultantes deste laudo.

Estabeleceu também que os resultados, em especial os valores e comentários, são considerados

sigilosos sendo que as informações ou cópias somente serão fornecidas com expressa autorização

do solicitante.
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2. Resultados

Os resultados do presente trabalho, indicaram os seguintes valores, cujos critérios e métodos

adotados para obtenção do valor de mercado serão adiante apresentados:

VALOR DE MERCADO (R$) 5.500.000,00

VALOR DE LIQUIDEZ (R$) 2.750.000,00
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Para a elaboração do laudo foram retiradas as informações das seguintes documentações:

Escritura Pública de Cessão e Transferência de Direitos Possessórios:

- Área de terreno = 135,00 m de frente e 25 m de fundos, por 3.500,00 m de ambos os lados.

Levantamento Planimétrico Georreferenciado:

- Área de terreno = 209.810,43 m² (20,98104 ha ou 8,66985 alqueires paulistas).

Utilizado para cálculo de valores:

- Área de terreno = 209.810,43 m² (conforme menciona no Levantamento Planimétrico

Georreferenciado).

- Área construída = 4.760,00 m² (conforme o cálculo das construções mencionadas no Projeto de

Edificação).

Observação:

Para cálculo assim como constante na planta do zoneamento fornecida da área total de

209.810,43 m², apenas 94.046,43 m² é utilizável (cerca de 44,82% do lote), este percentual será

aplicado na homogeneização do terreno.

3. Subsídios Utilizados

3.1. Documentação Fornecida

A documentação fornecida para elaboração do presente laudo avaliatório compreende:

- Escritura Pública de Cessão de Transferência de Direitos Possessórios.

- Projeto de Edificação.

- Levantamento Planimétrico Georreferenciado.

- Zoneamento APA.

- Laudo de Avaliação do Imóvel, elaborado pela "Global Consult", em Dezembro de 2011.

- Laudo de Avaliação do Imóvel, elaborado pelo Advogado Dr. Humberto Benito Viviani, em 24 de

Julho de 2009.

3.2. Vistoria

Procedemos a vistoria ao imóvel no dia 13 de Outubro de 2017, quando verificamos tratar-se de

uma colônia de férias, atualmente desativada, anteriormente locada para uma clínica particular de

recuperação para dependentes químicos, denominada Centro Terapêutico Ilha Comprida (CTIC),

quando em 09 de Julho de 2015, por conta de uma determinação judicial, foi desativado, e até

então sem uso.

A localização do imóvel foi feito através de mapa fornecido e memorial descritivo que menciona o

n.º 24340 o mesmo afixado no imóvel.

3.3. Adequação
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4. Comentários

4.1 Local

O imóvel avaliando está situado na Avenida Beira Mar, n.º 24.340, altura do km 13 - Praia

Samambaias, bairro Balneário Villa Capri, no município de Ilha Comprida, no Estado de São

Paulo.

A Avenida Beira Mar, no local onde se localiza o imóvel avaliando, tem características de via

principal, atendendo a interligação entre cidade. Desenvolve-se em traçado retilíneo, sobre perfil

plano, é dotada de uma pista de rolamento pavimentada em asfálto, com guias e sarjetas. Mão

direcional dupla, apresentando cerca de 15,00 metros de largura entre os alinhamentos

confrontantes. Possui passeios laterais para pedestres em grama.

Com referência ao transporte coletivo, constatamos a existência de algumas linhas regulares de

ônibus municipal e intermunicipal, trafegando pela Avenida Beira Mar, proporcionando ligação às

diversas regiões.

A região é predominantemente ocupada por residências do tipo unifamiliar, possuindo comércios,

hotéis, hospital, rodoviária, imobiliárias, pousadas, posto policial, etc, apenas no Centro /

Boqueirão Norte, distante aproximadamente 12,5 km do imóvel avaliando.

A cidade de Ilha Comprida foi emancipada em 27 de outubro de 1992 e as principais atividades

econômicas são: turismo, pesca, construção civil e desenvolvimento sustentável.

A região dispõe de toda infraestrutura urbana, tais como: rede de distribuição de água abastecida

pela Sabesp, sistema de captação de esgoto, energia elétrica (luz e força), telefone, limpeza e

conservação viárias, serviços postais.

4.2 Croqui do Local
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4.3. Fotos do local

Avenida Beira Mar (sentido Boqueirão Sul / Cananéia)

Avenida Beira Mar (sentido Boqueirão Norte / Iguape)
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4.4. Croqui das Imediações 
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A liquidez pode ser considerada baixa para este tipologia de imóvel e devido a retração do

mercado.

5.4. Valores Resultantes

Os valores resultantes traduzem o custo de reprodução do imóvel no estado que se encontra,

dentro da média pesquisada, juntamente com fatores que compõem sua formação.

5. Comentários Mercadológicos

5.1. Mercado Atual 

O mercado de modo geral encontra-se retraído, inclusive para imóvel atípico como o avaliando

que possui apenas metade do lote aproveitável, diminuindo o potencial do adquirente e devido ao

alto valor praticado tende a aumentar o prazo de absorção.

Ressaltamos ainda que o mercado imobiliário local é inexpressivo com baixo volume de

negociações havendo muita oferta e por tratar-se de região com sérios problemas ambientais,

muitos proprietários possuem potencial de aproveitamento reduzido influenciando negativamente

na demanda.

5.2. Perspectivas Futuras

A perspectiva é de apenas manuntenção ou leve recessão dos valores.

5.3. Liquidez
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Área Total:  209.810,43 m²

Zoneamento: O imóvel avaliando enquadra-se em 2 classificações de zoneamento, sendo

94.046,43 m² (44,82%) em Zona de Ocupação Controlada 1 (ZOC1) e

115.764,00 m² (55,18%) em Zona de Vida Silvestre (ZVS), de acordo com o

Plano Diretor do Município de Ilha Comprida.

Ocupação:

Fechamento:

Croqui:

Colônia de férias constituída por várias edificações.

Muro de alvenaria com arame na fachada e cerca de arame farpado nas

laterais do terreno

Lateral Direita:  3.055,85 m

Lateral Esquerda:  3.083,01 m

Fundos:  21,65 m

Topografia: Plano

Dimensões:

Testada:  121,85 m

6. Imóvel 

6.1. Terreno

Situação na quadra: Meio de quadra

Formato: Irregular
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1,00 91,02

Cabines de energia 1 e 2 75,36 1,00 75,36 75,36

Blocos B1 a B7 (28 chalés) 2.538,81 1,00 2.538,81 2.538,81

Cozinha e refeitório 241,78 1,00 241,78 241,78

Quiosques (5 churrasqueiras) 100,88 1,00 100,88 100,88

Piscinas (adulto e infantil) 960,00

Portaria 142,20

Total:  4.760,00 m² -  4.760,00 m²  4.760,00 m²

Salão de festas e jogos 238,08 1,00 238,08 238,08

1,00 142,20 142,20

Ferramentaria 22,18 1,00 22,18 22,18

Edícula 38,54 38,54

91,02

960,00

Reservatório de água (ETA) 44,02 1,00 44,02 44,02

1,00 960,00

Tratamento de esgoto (ETE) 91,02

Área total 

(m²)

Estacionamentos 1 e 2 267,13 1,00 267,13 267,13

1,00 38,54

k: 0,817

Áreas construídas:

Discriminação
Área privativa 

(m²)

Fator de 

ponderação

Área ponderada 

(m²)

Idade Aparente: 17 anos

Vida Útil Estimada: 60 anos

Vida útil remanescente: 43 anos

6.2. Edificações

Sobre o terreno descrito e caracterizado, encontra-se edificada uma colônia de férias constituída de várias

edificações, tais como: portaria com cabine de monitoramento, recepção, sanitário, escritório, sala e cabine

de entrada de energia; cabines de energia (primária e secundária); 2 estacionamentos cobertos, sendo um

com 9 vagas de garagem e outro com 5 vagas, ferramentaria e edícula com hall, 2 escritórios e 2

sanitários; salão de festas e jogos com terraço descoberto na laje; refeitório com lavabo, cozinha, sanitário,

depósito, área com churrasqueira e 2 sanitários com adaptações para cadeirantes (masculino e feminino);

área de lazer com 2 piscinas (adulto e infantil), playground, quadra de areia e 5 quiosques com

churrasqueiras; casa de bombas da piscina e depósito de gás; 28 chalés divididos em 7 blocos, sendo 26

geminados e 2 isolados, composto em cada por cozinha, dormitório, sanitário, chuveiro, área de serviço e

suíte, chalé de serviço com cozinha, depósito e lavanderia; e sistema de tratamento de água e esgoto.

Gerais:

Padrão de acabamento: Médio

Estado de Conservação: Regular
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PRINCIPAIS CARACTERÍSTICAS

Acabamentos:

Terraço descoberto 1 Cerâmico

Azulejo Laje Cerâmico Alumínio Divisória

Salão de festas e 

jogos
1 Pintura látex Laje Cerâmico Alumínio Alumínio

Sanitário para 

cadeirantes
2

Alumínio

Sanitário do refeitório 1 Cerâmica Laje Cerâmico Alumínio

Cerâmica Telhado de zinco Cerâmico Alumínio

Madeira

Churrasqueira do 

refeitório
1 Cerâmica Laje Cerâmico

Madeira

Depósito da cozinha 

do refeitório
1 Cerâmica Laje Cerâmico Alumínio Madeira

Cozinha do refeitório 1

Alumínio Alumínio

Piscina 2 Cerâmica Cerâmico

Cerâmica Laje Cerâmico Alumínio

Refeitório 1 Pintura látex Laje Cerâmico

Madeira

Quiosque com 

churrasqueira
5 Cerâmica

Telhado 

cerâmico
Ardósia

Lavanderia do chalé 

de serviço
1

Madeira

Depósito do chalé de 

serviço
1 Cerâmica Laje Ardósia Alumínio

Cozinha do chalé de 

serviço
1 Cerâmica Laje Cerâmico Alumínio

28 Cerâmica Laje Cerâmico Alumínio

Madeira

Madeira

Madeira

Varanda - Cerâmica
Telhado 

cerâmico
Ardósia

Banheiro da suíte 

(chalé)

Ardósia Alumínio

28 Cerâmica Laje Cerâmico Alumínio

Madeira
Dormitório da suíte 

(chalé)
28 Cerâmica Laje

Alumínio Madeira

Sanitário (chalé) Cerâmico Alumínio Madeira

Dormitório (chalé) 28 Pintura látex Laje Ardósia

Madeira

Chuveiro (chalé) 28 Cerâmica Laje Cerâmico Alumínio

28 Cerâmica Laje

Pisos Esquadrias 

Madeira

Área de serviço 

(chalé)

Cozinha (chalé) 28 Cerâmica Laje Ardósia Alumínio

PortasDependência Qte. Paredes Forro
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Recepção da portaria 1 Pintura látex Laje Ardósia Alumínio Alumínio

Cerâmico

Sanitário da portaria 1 Azulejo Laje Cerâmico Alumínio Madeira

Reservatório de água 1 Reboco Laje Cimentado

Cabine de entrada de 

energia
1 Pintura látex Laje

Sala da portaria 1 Pintura látex Laje
Caco 

cerâmico

Cabine de energia 2 Pintura látex Laje
Cimentado 

pintado
Alumínio Alumínio

Alumínio Alumínio
Cabine de 

monitoramento
1 Pintura látex Laje Ardósia

Madeira

Sanitário da edícula 2
Pintura látex / 

Grafiato
PVC Contrapiso Alumínio

Madeira Madeira Cimentado

Madeira

Hall de entrada da 

edícula
1 Pintura látex PVC Contrapiso

Madeira

Escritório da edícula 2 Pintura látex PVC Contrapiso Alumínio Madeira

Ferramentaria 1

Estacionamento 

coberto
2

Telhado 

cerâmico

Terra 

batida

Alumínio

Alumínio

Ferro Alumínio

Sistema de tratame. 

de esgoto
2 Reboco Laje Cimentado Ferro

Alumínio

Escritório da portaria 1 Pintura látex Laje Ardósia

Alumínio Madeira
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Acabamentos:

Cobertura:

Fachada:

Alumínio

Cerâmica Alumínio

Lavanderia do chalé 

de serviço
1

Concreto / 

Granito
Granito Alumínio

Cerâmica

Qtde.

Alumínio

Área de serviço 

(chalé)
28

Concreto / 

Granito
Granito Alumínio

Revestidas de cerâmicas e pinturas látex, com portas de madeira e esquadrias de alumínio.

Quiosque com 

churrasqueira
5

Concreto / 

Granito
Granito Alumínio

Cozinha do refeitório 1
Concreto / 

Granito
Inox Alumínio

Sanitário do refeitório 1 Cerâmica Alumínio

Sanitário da portaria 1 Cerâmica Alumínio

Sanitário para 

cadeirantes
2 Granito

Sanitário da edícula 2 Cerâmica

Cozinha do chalé de 

serviço
1

Concreto / 

Granito
Inox Alumínio

Dependência Qte.
Bancada / 

Tampo
Cuba / Louça Metais

Armários / Gabinetes

Telhados cerâmicos sobre estruturas de alvenaria e/ou madeira.

Cozinha (chalé) 28
Concreto / 

Granito
Inox Alumínio

Alumínio

28

Chuveiro (chalé) 28 Cerâmica Alumínio

Banheiro da suíte 

(chalé)
28 Granito Cerâmica

Sanitário (chalé)
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Entrada de serviço Identificação do imóvel

Fachada do imóvel Entrada principal

6.3. Fotos do imóvel

Avenida Beira Mar Avenida Beira Mar
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Cabine da portaria Recepção da portaria

Escritório da portaria Sanitário da portaria

Portaria Identificação do imóvel
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Frente do imóvel (terreno com outra matrícula) Frente do imóvel (terreno com outra matrícula)

Fachada da portaria e cabine primária Cabine primária

Sala da portaria Cabine de entrada de energia
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Vista parcial do imóvel Fachada do salão de festas e jogos

Terraço descoberto Vista do terraço descoberto para praia

Vista parcial do imóvel Vista parcial do imóvel



18

Vista do terraço descoberto para área de lazer Salão de festas e jogos

Salão de festas e jogos Corredor entre o salão de festas e refeitório

Vista do terraço descoberto para portaria Vista do terraço descoberto para quadra de areia
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Fachada dos fundos da cozinha e refeitório Frente do imóvel

Depósito do gás Frente do imóvel com entrada de serviço

Fachada dos fundos do salão de festas e jogos Frente do imóvel
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Sanitário masculino Sanitário masculino para cadeirantes

Sanitário feminino Sanitário feminino para cadeirantes

Vista parcial do imóvel Fachada da cozinha e refeitório
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Refeitório Cozinha

Depósito da cozinha Sanitário de serviço

Refeitório Lavabo do refeitório
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Piscina infantil Casa de bombas da piscina

Playground Playground

Churrasqueira Piscina adulto



23

Vista parcial dos quiosques Fachada dos chalés

Fachada dos chalés Fachada dos chalés

Quiosque com churrasqueira Quiosque com churrasqueira
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Fachada dos chalés Fachada dos chalés

Fachada do chalé de serviço Cozinha

Depósito Lavanderia
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Dormitório Sanitário

Área de serviço Chuveiro

Entrada Cozinha
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Dormitório da suíte Banheiro da suíte

Entrada e cozinha Dormitório

Sanitário Chuveiro
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Entrada e cozinha Dormitório

Área de serviço Área de serviço

Dormitório da suíte Banheiro da suíte



28

Área de serviço Sanitário

Dormitório da suíte Banheiro da suíte

Chuveiro Área de serviço
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Fachada do estacionamento 01 Estacionamento 01

Vista parcial do imóvel Vista parcial do imóvel

Vista parcial do imóvel Vista parcial do imóvel
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Cabine secundária Cabine secundária

Fachada da edícula e estacionamento 02 Hall de entrada da edícula

Vista parcial do imóvel Fachada da cabine secundária
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Escritório 01 da edícula Sanitário 01 da edícula

Sanitário 02 da edícula Escritório 02 da edícula

Estacionamento 02 Ferramentaria
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Vista parcial do imóvel Vista parcial do imóvel

Fachada da ferramentaria e estacionamento 02 Fachada dos chalés

Vista parcial do imóvel Vista parcial do imóvel
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Vista parcial do imóvel e acesso a ETE e ETA Fachada do sistema de tratamento de esgoto

Sistema de tratamento de esgoto Sistema de tratamento de esgoto

Vista parcial do imóvel Vista parcial do imóvel
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Vista parcial do imóvel Vista parcial do imóvel

Sistema de tratamento de esgoto Vista parcial do imóvel

Vista parcial do imóvel Vista parcial do imóvel
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Fachada do sistema de tratamento de esgoto Sistema de tratamento de esgoto

Fachada do reservatório de água Reservatório de água
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7. Metodologia

7.1. Metodologia utilizada

Para determinação do valor de mercado, utilizou-se o Método Evolutivo. De forma indireta, o valor

do imóvel é determinado pela reprodução do valor atual de seus componentes básicos, ou seja,

terreno e benfeitoria. Na realidade, apenas a componente benfeitoria é avaliada pela reprodução

dos custos, já que o processo avaliatório para o terreno necessariamente tem que ser o processo

comparativo direto, através de pesquisa de preços no mercado local.

Para avaliação das benfeitorias, representadas pelas edificações e outras, utilizou-se a reposição

dos custos, levando-se em conta seus preços de reposição atuais, depreciações por idade, por

estado de conservação e por obsolescência, não esquecendo da componente vantagem da coisa

feita ou valores em marcha, que agregam parcelas de valores atrelados a aspectos

mercadológicos como adequacidade, local, tamanho e outras variáveis. 

A aplicação, neste caso, de metodologia direta por processo comparativo de dados de mercado

para o imóvel como um todo, apresentaria muita distorção na medida que existem muitas

diferenças entre os elementos comparativos, em especial quanto a relação entre área do terreno e

área construída, cuja homogeneização seria dificultosa e empírica, podendo levar a imprecisões

indesejáveis para o caso.

JUSTIFICATIVA DA METODOLOGIA

Devido as características do imóvel, não se identificou ofertas similares que permitem a

comparação direta, tendo sido mais recomendável a aplicação de método indireto, com avaliação

separada dos componentes do imóvel.

Método Evolutivo
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Concluída a pesquisa de ofertas de imóveis similares faz-se necessário a aplicação do processo

denominado homogeneização de valores. Tal processo consiste basicamente na aplicação de

diversos fatores objetivando tornar as pesquisas mais comparáveis ao imóvel avaliando, pois por

mais similares que sejam sempre apresentam algumas diferenças com relação ao imóvel que na

maioria das vezes é adotado como paradigma de comparação.

Os diversos fatores de homogeneização compreendem índices cujos valores são baseados em

estudos consagrados e advém de normas avaliatórias, cabendo ao avaliador sua correta aplicação

e confiando ao seu bom senso a utilização dos fatores que realmente participam da formação dos

preços dos imóveis. 

Desta forma, os formadores de preços escolhidos para o caso em questão serão destacados e

utilizados para correção das diferenças dos elementos pesquisados comparados ao imóvel

avaliando. 

Após análise do caso, considerou-se fatores de homogeneização que serão utilizados nos cálculos

que resultarão no valor de mercado do imóvel.

7.2 Homogeneização de Valores
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13

Oferta: x

Valor de venda:

x

13

Oferta: x

Valor de venda:

x

Endereço: Avenida Beira Mar - Balneário Maria de Lourdes

Fonte / Tel.: Scarpin Imóveis - Corretor Waldir 3842-1436 / 99707-6756

Tipo do Imóvel: Terreno sem benfeitorias

8. Fichas de Pesquisa

Ficha de pesquisa nº 01 Data: Outubro / 2017

Terreno:

Testada (m): Prof. Equiv. (m): Área (m²): Topografia:

2.209,00 Plano

Padrão Construtivo: Estado de Conservação: Vagas:

Áreas Construídas (m²):

Útil: Total: Ponderada:

Valor da Construção:

Idade Aparente: Vida útil: K:

-

Unitário: R$ 70,17 /m² Unitário:

Condições:

A vista A combinar Negócio efetuado

Características do imóvel:

Terreno com 2.209,00 m², próximo a área comercial, situado de esquina, irregular, plano e sem benfeitorias, para 

fins residencial ou comercial, com aprovação de planta para 22 apartamentos. O imóvel possui Escritura e IPTU em 

dia. Distante 4 km à esquerda do Centro / Boqueirão Norte.

Venda Locação

R$ 155.000,00

Valor residual: R$ 155.000,00 Preço Locação:

Tipo do Imóvel: Terreno sem benfeitorias

Terreno:

Testada (m): Prof. Equiv. (m): Área (m²): Topografia:

Ficha de pesquisa nº 02 Data: Outubro / 2017

Endereço: Avenida Beira Mar - Balneário Praia do Araçá

Fonte / Tel.: Sim Imóveis 3842-1010 / 98184-1000

Padrão Construtivo: Estado de Conservação: Vagas:

1.148,00 Plano

Áreas Construídas (m²):

Útil: Total: Ponderada:

Valor da Construção:

Idade Aparente: Vida útil: K:

-

Unitário: R$ 69,69 /m² Unitário:

Condições:

A vista A combinar Negócio efetuado

Características do imóvel:

Terreno com 1.148,00 m², situado de esquina, irregular, plano e sem benfeitorias, para fins residencial ou comercial. 

O imóvel possui Escritura e IPTU em dia. Distante 7 km à esquerda do Centro / Boqueirão Norte.

Venda Locação

R$ 80.000,00

Valor residual: R$ 80.000,00 Preço Locação:
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11

Oferta: x

Valor de venda:

x

17

Oferta: x

Valor de venda:

x

Tipo do Imóvel: Terreno sem benfeitorias

Terreno:

Testada (m): Prof. Equiv. (m): Área (m²): Topografia:

Ficha de pesquisa nº 03 Data: Outubro / 2017

Endereço: Rua sem denominação, s/n.º - Balneário Vila Capri

Fonte / Tel.: Imobiliária Nova Barueri - Corretor Alberto 4382-4414 / 95427-7208

Padrão Construtivo: Estado de Conservação: Vagas:

300,00 Plano

Áreas Construídas (m²):

Útil: Total: Ponderada:

Valor da Construção:

Idade Aparente: Vida útil: K:

-

Unitário: R$ 60,00 /m² Unitário:

Condições:

A vista A combinar Negócio efetuado

Características do imóvel:

Terreno em meio de quadra, regular, plano e sem benfeitorias, para fins residencial, medindo 10,00 metros de frente 

e fundos, por 30,00 metros de ambos os lados, totalizando 300,00 m². O imóvel possui Escritura e IPTU em dia. A 

rua para qual o terreno faz frente não possui guias, sarjetas e pavimentação. Distante 12,5 km do Centro / 

Boqueirão Norte.

Venda Locação

R$ 18.000,00

Valor residual: R$ 18.000,00 Preço Locação:

Tipo do Imóvel: Terreno sem benfeitorias

Terreno:

Testada (m): Prof. Equiv. (m): Área (m²): Topografia:

Ficha de pesquisa nº 04 Data: Outubro / 2017

Endereço: Avenida Beira Mar, n.º 15.640 - Balneário Flor de Iguape

Fonte / Tel.: Proprietário Sr. Wanderson 99216-3705

Padrão Construtivo: Estado de Conservação: Vagas:

690,00 Plano

Áreas Construídas (m²):

Útil: Total: Ponderada:

Valor da Construção:

Idade Aparente: Vida útil: K:

-

Unitário: R$ 86,96 /m² Unitário:

Condições:

A vista A combinar Negócio efetuado

Características do imóvel:

Terreno em meio de quadra, regular, plano e sem benfeitorias, para fins residencial ou comercial, medindo 10,00 

metros de frente e fundos, por 69,00 metros de ambos os lados, totalizando 690,00 m². O imóvel possui Escritura e 

IPTU em dia. Distante 2,6 km do Centro / Boqueirão Norte.

Venda Locação

R$ 60.000,00

Valor residual: R$ 60.000,00 Preço Locação:
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15

Oferta: x

Valor de venda:

x

Tipo do Imóvel: Terreno sem benfeitorias

Terreno:

Testada (m): Prof. Equiv. (m): Área (m²): Topografia:

Ficha de pesquisa nº 05 Data: Outubro / 2017

Endereço: Avenida Beira Mar - Entre os Balneários Janaina 1 e Recanto das Toninhas

Fonte / Tel.: AE Patrimônio Consul. Imobiliária - Rafael 3035-7400 / 98148-1305

Padrão Construtivo: Estado de Conservação: Vagas:

52.510,00 Plano

Áreas Construídas (m²):

Útil: Total: Ponderada:

Valor da Construção:

Idade Aparente: Vida útil: K:

-

Unitário: R$ 37,33 /m² Unitário:

Condições:

A vista A combinar Negócio efetuado

Características do imóvel:

área de 196.000,00 m², situada de esquina, irregular, plano e sem benfeitorias, localizado na Avenida Beira Mar, de 

frente para praia, medindo 178,00 metros de frente, por 1.100,00 metros de ambos os lados, possuindo 

aproximadamente 27% de aproveitamento (52.510,00 m²). O imóvel possui Escritura e IPTU em dia. Distante 

aproximadamente 11 km do Centro / Boqueirão Norte.

Venda Locação

R$ 1.960.000,00

Valor residual: R$ 1.960.000,00 Preço Locação:
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8.1. Croqui das amostras
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Local Área Topogr. X X Melhor.

Aval. - 1,00 - 1,00 1,000 1,00 1,00 1,00 1,00

0,80 0,566 1,00 1,00 1,00 1,00

1 70,17 1,00 70,17 -14,03 -30,45 0,00 0,00 0,00 0,00 25,68 25,68

0,90 0,522 1,00 1,00 1,00 1,00

2 69,69 0,80 55,75 -5,57 -26,65 0,00 0,00 0,00 0,00 23,53 23,53

1,05 0,441 1,00 1,00 1,00 1,10

3 60,00 0,80 48,00 2,40 -26,83 0,00 0,00 0,00 4,80 28,37 28,37

0,90 0,489 1,00 1,00 1,00 1,00

4 86,96 0,80 69,57 -6,96 -35,55 0,00 0,00 0,00 0,00 27,06 27,06

1,00 0,841 1,00 1,00 1,00 1,00

5 37,33 0,80 29,86 0,00 -4,75 0,00 0,00 0,00 0,00 25,11 25,11

Média 

seca
64,83 Médias 25,95 25,95

HOMOGENEIZAÇÃO

Número de elementos 5

Unitário Médio Homogeneizado (R$/m²) 25,95

Limite Superior (R$/m²) (+30%) 33,73

9. HOMOGENEIZAÇÃO 

Nº
Unitário 

(R$/m²)

Fator 

Oferta

Unit base 

(R$/m²)

Fatores de ajuste Unit.  

Homog 

(R$/m²)

Unit. 

Saneado 

(R$/m²)

1,53

Limite Inferior (R$/m²) (-30%) 18,16

SANEAMENTO

Número de elementos saneados 5

Unitário Médio Saneado (R$/m²) 25,95

Desvio Padrão

FORMAÇÃO DE VALOR DO TERRENO

ÁREA (m²) 209.810,43

1,85

Coeficiente de Variação 0,0714

t de Student

VALOR UNITÁRIO FINAL (R$/m²) 25,95

APROVEITAMENTO 44,82%

Máximo (R$/m²) 27,37

Mínimo (R$/m²) 24,53

Intervalo de Confiabilidade 10,92%

VALOR DO TERRENO (R$) 2.440.249,56

VALOR TERRENO ARREDONDADO (R$) 2.440.000,00

Valor do terreno R$ 2.440.000,00
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Padrão
Idade/ 

Conserv.
K

B 0,10 0,817 1,00

B 0,10 0,817 1,00

A 1,00 0,817 1,00

A 1,00 0,817 1,10

A 0,60 0,817 1,00

A 1,00 0,817 1,00

A 1,00 0,817 1,00

A 0,40 0,817 1,00

A 1,00 0,817 1,00

A 1,00 0,817 1,10

A 1,00 0,817 1,10

A 1,00 0,817 1,00

SP Ago / 17

A

 

Tratam. de esgoto 91,02 1.309,71 97.394,41R$               

Blocos B1 a B7 2.538,81 1.309,71 2.988.271,72R$          

Quiosques 100,88 1.309,71 64.766,96R$               

Reservat. de água 44,02 1.309,71 47.102,86R$               

10. FORMAÇÃO DO VALOR DE MERCADO 

FORMAÇÃO DE VALOR DAS CONSTRUÇÕES

DESCRIÇÃO
ÁREA 

CONSTRUÍDA (m²)

VALOR UNITÁRIO 

(R$/m²)
REF.

FATORES

VALOR TOTAL

Portaria 142,20 1.309,71 152.158,70R$             

Cozinha e refeitório 241,78 1.309,71 284.583,86R$             

Estacionamentos 267,13 1.309,71 28.583,79R$               

Piscinas 960,00 1.309,71 410.892,70R$             

Ferramentaria 22,18 1.309,71 2.373,33R$                 

Edícula 38,54 1.309,71 41.239,07R$               

REFERÊNCIA: PINI - UF DATA BASE:

Residência Unifamiliar - 1 pavimento - Normal R$ 1.309,71 /m²

Valor das construções R$ 4.480.000,00

Salão de festas 238,08 1.309,71 280.228,82R$             

Cabines de energia 75,36 1.309,71 80.637,69R$               

4.480.000,00

VALOR DAS CONSTRUÇÕES(R$) 4.478.233,92

VALOR CONSTR. ARREDONDADO (R$) 4.480.000,00

VALOR MERCADO ARREDONDADO (R$) 5.500.000,00

VALOR DE MERCADO (R$) 5.500.000,00

FORMAÇÃO DE VALOR DE MERCADO

VALOR TERRENO ARREDONDADO (R$) 2.440.000,00

VALOR CONSTRUÇÕES ARREDONDADO (R$)

TERRENO + CONSTRUÇÃO (R$) 6.920.000,00

FATOR DE COMERCIALIZAÇÃO 0,80

VALOR DE MERCADO(R$) 5.536.000,00

FC: 0,8 = Imovel de relativo interesse comercial em mercado 

inexpressivo.
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11. CÁLCULO DO VALOR DE LIQUIDEZ

Analisando as condições de procura e volume de ofertas existentes na região

e ainda através de consultas a profissionais atuantes, pudemos estimar um

fator redutor de 50% sobre o valor de mercado de forma a melhorar as

condições de liquidez e chances de venda.

VALOR DE LIQUIDEZ (R$) 2.750.000,00

FORMAÇÃO DE VALOR DE LIQUIDEZ

FATOR DE LIQUIDEZ 0,50

VALOR DE LIQUIDEZ (R$) 2.750.000,00

VALOR FINAL ARREDONDADO (R$) 2.750.000,00
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Amostra

1

2

3

4

5

Observados

70,17

69,69
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86,96

37,33
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Item Descrição Pontos

1 Caracterização do imóvel 2

2
Quantidade minima de dados de mercado 

efetivamente utilizados
2

3 Identificação dos dados de mercado 2

4
Intervalo admissível de ajuste para cada fator e para 

o conjunto de fatores
2

8

III II I

10 6 4

2 e 4, com os demais 

no mínimo no grau II

2 e 4, com os demais 

no mínimo grau I no 

mínimo grau II

todos, no mínimo no 

grau I

II

III II I

<=30% <=40% <=50%

10,92%

III

13. ESPECIFICAÇÃO DA AVALIAÇÃO

Tabela 3 - Graus de fundamentação no caso de utilização do tratamento por fatores (ABNT 

NBR 14653-2:2011)

Resultado

Completa quanto aos fatores utilizados no 

tratamento 

Quantidade mínima de dados de mercado 

para atingir grau II: 5

Apresentação de informações relativas a 

todas as características dos dados 

analisados

Intervalo admissível para atingir grau II: 0,50 

a 2,00

Total:

Tabela 4 - Enquadramento do laudo segundo seu grau de fundamentação no caso de 

utilização de tratamento por fatores

Graus

Intervalo de confiança:

Pontos mínimos

Itens Obrigatórios

GRAU DE FUNDAMENTAÇÃO :

Tabela 5 - Graus de precisão da estimativa de valor no caso de utilização de tratamento por 

fatores

Graus

Amplitude do intervalo de confiança de 80% em torno do 

valor central da estimativa

GRAU DE PRECISÃO :
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Item Descrição Pontos

1 Estimativa do custo direto 2

2 BDI 1

3 Depreciação Física 2

5

III II I

7 5 3

1, com os demais no 

mínimo grau II

1 e 2 no mínimo grau 

II

todos, no mínimo no 

grau I

I

Tabela 6 - Graus de fundamentação no caso de utilização do método da quantificação de 

custo de benfeitorias (ABNT NBR 14653-2:2011)

Resultado

Utilização de custo unitário básico para 

projeto semelhante ao projeto padrão

Arbitrado

Calculada por métodos técnicos 

consagrados, considerando, idade, estado e 

vida útil.

Total:

Tabela 7 - Enquadramento do laudo segundo seu grau de fundamentação no caso de 

utilização do método da quantificação do custo de benfeitorias

Graus

Pontos mínimos

Itens Obrigatórios no grau correspondente

GRAU DE FUNDAMENTAÇÃO :
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Item Descrição Pontos

1 Estimativa do valor do terreno 2

2 Estimativa dos custos de reedição 1

2 Estimativa dos custos de reedição 1

4

III II I

8 5 3

1 e 2, com 3 no 

mínimo grau II

1 e 2 no mínimo grau 

II

todos, no mínimo no 

grau I

I

Tabela 10 - Graus de fundamentação no caso de utilização do método evolutivo (ABNT NBR 

14653-2:2011)

Resultado

Grau II de fundamentação no método 

comparativo ou involutivo

Grau I de fundamentação no método da 

quantificação de custo

Arbitrado

Total:

Tabela 11 - Enquadramento do laudo segundo seu grau de fundamentação no caso de 

utilização do método da quantificação do custo de benfeitorias

Graus

Pontos mínimos

Itens Obrigatórios no grau correspondente

GRAU DE FUNDAMENTAÇÃO :
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