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- O valor venal corresponde de 60% a 70% do valor de mercado
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Analisar a relagao entre ambas as naturezas de valor para imoveis
aleatorios na cidade de S&o Paulo.




Metodologia

ST o Pesquisq e Conceitos de valor de mercado e valor venal
SA0PAULO - SP tedrica e Legislacdo — Lei Municipal n2 10.235/86

e Avaliacao por meio do Método Comparativo
Direto de Dados do Mercado com Tratamento
Cientifico
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Valor venal x Valor de mercado
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“Valor venal ¢ base de calculo tanto do IPTU, “Valor de mercado ¢ a quantia mais
como também do ITBI” (arts. 33 e 38 do CTN) provavel pela qual se negociaria
voluntariamente e conscientemente um bem,
o= “Art. 17. O valor venal de imével construido em uma data de referéncia, dentro das
= sera apurado pela soma do valor do terreno condigdes do mercado vigente”
IEHAPEN{,?:%L com o valor da construgéo, calculados na forma ABNT NBR 14.653-1
= desta Lei” Lei n® 10.235/86




in®10.235/86 e PGV

Planta genérica de valores

,_
®

SETEMBRO | 2023 RS ' o .
A0 PAULO - SP S A ultima atualizacao da PGV

N ocorreu em 26/11/2021, com a
D Lei N® 17.719

Legenda

Valor Venal Médio (R$/m2)

|
0 5084

Projecdo UTM/23S. DATUM Horizontal SAD69.
Elaboragao: Prefeitura Municipal de Sao Paulo,
Secretaria Municipal de Desenvolvimento Urbano
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Aplicacao Pratica

Avaliacdo pelo Método Comparativo Direto de Dados de Mercado com Tratamento Cientifico
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Aplicacado Pratica

Critérios de escolha dos terrenos a serem avaliados — 4 situacoes
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Aplicagao Pratica
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Aplicacdo Pratica
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Latitude Area de Terreno Renda IBGE - Censo 2010

'BAPE"“'“"‘“ Variaveis que impactaram na formacao de valor
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~ . Aplicagao Pratica

Resultados em Pinheiros

SETEMBRU 2023 030 Valor de Mercado Valor Venal Relacao
SAO PAULO - &P ) ltem _ (R$/m*terreno)  (R$/m?terreno) Valor Venal/Valor

'l Central Central de Mercado

A 10.648,17 5.801,92 0,5448

L. B 15.120,85 8.120,12 0,5370

A C 8.975,11 6.836,24 0,7972

e IR D 15.607,81 7.487,78 04797

REALZAGAD rasine 2 S e pernod] D ) 0,48 %a“ Média final 0,5897

%P?M; 0,54
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Resultados no Tatua“ppé”
(12¢] AV. Condessa Ehla'”e‘h "'-
Valor de Mercado Valor Venal Relagao &_ﬁé
SETEMBRO | 2023 ltem _ (R$/m2terreno)  (R$/m?terreno) Valor Venal/Valor
SAO PAULO - SP Central Central de Mercado }\ulck“ﬁ’ard‘u
A 3.735,74 1.620,65 0,4338 |
B 8.974,28 2.286,58 0,2548 N
C 5.465,56 2.014,79 0,3686 — DA e ALK
D 6.950,80 2.038,88 0,2933 B ———
Média final 0,3376 | bl
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Observou-se que

NAO HA UMA RELACAO FIXA
entre o valor venal e 0

valor de mercado nos bairros
analisados

Conclusoes

Conclui-se que

a referéncia para a cidade de
Sao Paulo de que o valor
venal corresponde de 60% a
70% do valor de mercado
NAO SE APLICA.
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