Construindo Cidades

Inteligentes, Humanas
e Sustentaveis.

PLANTA GENERICA DE VALORES

Pesquisa de Mercado




Ve ./
A\ ™

-
= g

/\iw 1
& N\
il ]
Y |

y o

" 1] [

e ’.)a..

N

,v7m4

>

N\




CONSORCIO MOGIANO
ETAPAS

PLANO DE ZONAS SIMULACAO

HOMOGENEAS IMOBILIARIA E
TRASACHE TRIBUTARIA

i

PESQUISA DE INFERENCIA
MERCADO ESTATISTICA

MINUTA DE LEI
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CONSORCIO MOGIANO
OBJETIVO

METODOLOGIA

® Realizar pesquisa de valores
imobiliarios:

® Criar base de valores
unitarios de terreno;

® Diagnostico do mercado

imobiliario do municipio;
® Insumos para as Zonas
Homogéneas e Inferéncia

Estatistica.
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CONSORCIO MOGIANO

CAMADAS
AUXILIARES




CONSORCIO MOGIANO
DEFINI(;AO DE CAMADAS AUXILIARES

- i
« Fachada do imével; o :
 Foto Panoramica; E—

8 2vogos & 320 stvatherezod0@gma com

Todas as caracteristicas v

« Locadlizagdo exata do imével. e  emme

0, gostaria de ter mais
© Explore a localizagao do imével informog6es para comprar: Casa,
RS 609,990, Rua Monsenhor Moysés
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CONSORCIO MOGIANO
LIMITE MUNICIPAL
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CONSORCIO MOGIANO
LOTES
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CONSORCIO MOGIANO
LOTEAMENTOS
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EIXO DE LOGRADOURO
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CONSORCIO MOGIANO
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CONSORCIO MOGIANO
BAIRROS
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CONSORCIO MOGIANO
FOTOS PANORAMICAS
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CONSORCIO MOGIANO

PESQUISA DE
OFERTAS
IMOBILIARIAS




INFORMAGOES REGISTRADAS

Detalhes

Bairro

Area do
terreno

Area
construida

Data de
criagdo

Usudrio
criador

Tipo de
construgao

Enderego

Ao

Mirante

360

164

2025-01-13 14:38:57.804763-03

victor.silva

2-Casa

Rua Professora Nancy de Carvalho Carvalho Pigozzi

Detalhes

Nimero
imovel

Testada

Profundidade

Valor de venda

Situagao

Padrdo
construtivo

Estado de
conservagéo

Idade
Aparente

Imobilidria

122

12

30

570.000

1-Meio de Quadra

1-Média

1-Boa

11 a30anos

Dovigo Empreendimentos Imobilidrios

Detalhes

e

Idade
Aparente

Imobiliaria

Contato

Fonte

Foto antincio

Espacializado

Valor unitario
do metro
quadrado

Observacdo

CONSORCIO MOGIANO

If
S
©

11 a30anos

Dovigo Empreendimentos Imobilidrios

(19) 3805-4006

https://www.imovelweb.com.br/propriedades/casa-
para-venda-em-jardim-patricia-de-164.00m-com-3-
3004472403 htmi

victor.silva131

Sim

Né&o informado

N&o informado



CONSORCIO MOGIANO
ATRIBUTOS PREENCHIDOS NO GEOPIXEL CIDADES
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CONSORCIO MOGIANO
AMOSTRAS REGISTRADAS NO GEOPIXEL CIDADES
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CONSORCIO MOGIANO
AMOSTRAS REGISTRADAS NO GEOPIXEL CIDADES
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CONSORCIO MOGIANO

PRODUGAO DE FICHAS
DE PESQUISA




FICHA DE PESQUISA DE MERCADO

€ > ¢ % jimirim.geopi

Buscar temas.

Mapa base: Google Satélite
Temas ativos
Pesquisas de Mercado
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Inscrigdo Cadastral, CPF Proprietdrio

Detalhes @ X
U C)
Detalhes o & m
Baimo Tucura
Areadotereno 300
?o::lmiﬂa @
D 1078
Datade criagio  2025-01-15 10:47:59.79918-03
Usudrio criador  victorsiva
Tipo de G
construgio
Endereco Avenida Senador Eduardo da Cunha Canto
Nimeroimével 254

2 BN (=

* B @ <

3

CONSORCIO MOGIANO

& FICHA DE PESQUISA DE MERCADO ’ geopp“(d

1D 1078 ixel - igé
Data da Pesquisa: 2025-01-15 10:47:59.75918-03

Endereco: Avenida Senador Eduardo da Cunha Canto

Namero imével: 254 Bairro: Tucura

Valor de venda: 270000 Situagdo: 1 - Meio de Quadra
Area do terreno (m?): 300 Area construida (m?): 70
Testada (m): 10 Profundidade (m): 30

Tipo de Construgdo: 2- Casa

Padrdo Construtivo: 1- Média

Estado de Conservagdo :4 - Ruim

Idade Aparente:Mais de 30 anos

Fonte

Fonte:

Batto- mogl-mirim 5p- 2998221476 html

Imobilidria: Marco Aurélio da Cruz Guerreiro

| Contato: (19) 97107-7618

Foto de Identificacdo

1 ~eac.c2 FO1Q Panoramica

Foto do anuncio

|
T

Uy
1051803212001
o vy
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CONSORCIO MOGIANO
Resultados

540 Amostras

TIPO DE OFERTA TOTAL DE AMOSTRAS

Casa 363

Terreno 154
Apartamento 14
Galpao 5
Chécara 4




CONSORCIO MOGIANO
Porcentagem do total por tipologia

Casa 67,22%
Terreno 28,51%

Apartamento . 2,59%
Glapdo IO,QZ%

cacere || 0,74%




CONSORCIO MOGIANO

ANALISE DA
DISTRIBUICAO
ESPACIAL DAS OFERTAS




CONSORCIO MOGIANO
DISTRIBUI(;AO DAS AMOSTRAS POR BAIRRO

Distribuicido das Amostras por Bairro
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MORRO VERMELHO

TIPOLOGIA QUANTIDADE

Casa

60

80 AMOSTRAS

Terreno

20

CONSORCIO MOGIANO




TUCURA

CONSORCIO MOGIANO

68 AMOSTRAS

TIPOLOGIA QUANTIDADE Casa 77,9%

Casa 53

Terreno 12
Apartamento 2
Galpao 1

Apartamento l 2, 9%

Galpio I 1,4%



SANTA CRUZ

TIPOLOGIA QUANTIDADE

CONSORCIO MOGIANO

67 AMOSTRAS

Casa 59’7%

Casa 40
Terreno 24
Apartamento 2




ALTO DO MIRANTE

CONSORCIO MOGIANO

56 AMOSTRAS

TIPOLOGIA QUANTIDADE Casa 71’4%

Casa 40
Terreno 14
Apartamento 1
Galpao 1




MIRANTE

Casa

TIPOLOGIA QUANTIDADE
Casa 62’9%

34

CONSORCIO MOGIANO

54 AMOSTRAS

Terreno

20




CONSORCIO MOGIANO
GARCEZ

47 AMOSTRAS

TIPOLOGIA QUANTIDADE Casa 46,8%

Casa 22

Terreno 22
Terreno 46’ 8%

Apartamento 3

Apartamento - 6’ 38%




CONSORCIO MOGIANO

HOMOGENIZACAO DAS
AMOSTRAS DE TERRENO




CONSORCIO MOGIANO
HOMOGENIZACAO

’ A busca por dados comparativos para avaliagcdo de terrenos frequentemente esbarra em diferencgas significativas

entre eles, como forma, dimensoes, topogrdfia, localizagdo e épocas de oferta ou transagao.

’ Assim, é necessdario realizar um processo de homogeneizagado, que envolve a aplicagdo de coeficientes corretivos.

’ Esse procedimento ajusta o prego do terreno para refletir condigoes ideais, como dimensoes padrao (frente de
referéncia, profundidade minima e maxima recomendadas para a drea), além de considerar a época da oferta ou
transagdo em relagdo a data da avaliagdo e a localizagdo do imével em comparagdo ao terreno em questao

(FIKER, 2019).




CONSORCIO MOGIANO
HOMOGENIZACAO

154 amostras de terrenos foram utilizadas para a realizagdo dos cdlculos de homogeneizagdo. Assim, sdo

considerados os seguintes fatores:

’ Corregdo da elasticidade da infformacgao pelo fator fonte (10%);

B Cdlculo do Fator Profundidade (30m);

8 Cdlculo do Fator Testada (10m).




AMOSTRAS HOMOGENIZADAS

CONSORCIO MOGIANO

HOMOGENEIZAGAO DE TERRENOS

VALORES HOMOGENEIZADOS

Lote Paradigma drea ter. | testada prof. valor antincio valor comercial vm2t fator frente | fator profundidade vm2t

testada profundidade | 389,74 10,43 37,37 RS  220.000,00 | RS  198.000,00 | RS 508,03 | 0,9895299 1,116052716 561,05
456,00 60,83 7,50 RS  450.000,00 [ RS  405.000,00 | RS 888,16 | 0,6367523 0,49987669 282,70

575,50 13,00 44,27 RS  300.000,00 [ RS  270.000,00 | RS 469,16 | 0,9365138 1,214759658 533,73

251,00 13,56 18,51 RS  160.000,00 [ RS  144.000,00 | RS 573,71 | 0,9266913 0,78550036 417,61

301,00 10,50 28,67 RS  144.000,00 [ RS  129.600,00 | RS 430,56 | 0,9878765 0,97752522 415,79

1400,00 35,00 40,00 RS  350.000,00 | RS  315.000,00 | RS 225,00 | 0,7311104 1,154700538 189,95

10 30 998,00 61,00 16,36 RS  400.000,00 | RS  360.000,00 | RS 360,72 | 0,6363082 0,73848168 169,50
300,00 12,00 25,00 RS  130.000,00 [ RS  117.000,00 | RS 390,00 | 0,9554428 0,912870929 340,16

350,00 10,13 34,55 RS  145.000,00 [ RS  130.500,00 | RS 372,86 | 0,9967762 1,073170367 398,85

307,00 10,00 30,70 RS 70.000,00 | RS 63.000,00 | RS 205,21 1 1,011599394 207,59

250,00 10,00 25,00 RS 80.000,00 | RS 72.000,00 | RS 288,00 1 0,912870929 262,91

250,00 10,00 25,00 RS 75.000,00 | RS 67.500,00 | RS 270,00 1 0,912870929 246,48

250,00 10,00 25,00 RS 83.000,00 | RS 74.700,00 | RS 298,80 1 0,912870929 272,77




CONSORCIO MOGIANO
AMOSTRAS HOMOGENIZADAS

0 2,5 5 km

vm2t_homogeneizado
® R30-R$225
® R$225-R$351
© R$351-R$ 462
© R$462- R$ 568 R
© R$568-R$ 668 — “ T
© R$668-R$ 862
© R$862-R$ 1138
@ R$ 1138 -R$ 1570
® R$ 1570 - R$ 1999
® R$ 1999 - R$ 3951

|:| limite_municipal

D perimetro_urbano_2015_mogi_mirim




CONSORCIO MOGIANO
SUPERFICIE DE VALORACAO

0 2,5 5km
L I

1:150.000

[ limite_municipal
|| perimetro_urbano_2015_mogi_mirim
superficie_de_valoracdo_TIN

P 1.531,4617
. 12535083
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CONSORCIO MOGIANO
RELATORIO
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Construindo Cidades

Inteligentes, Humanas
e Sustentaveis.
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