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1- CONSIDERACOES PRELIMINARES

O objetivo do presente Laudo € determinar o valor do Imével, do imoével da area
(lote) 4 do Conjunto Industrial Cercadinho com a devida inscricdo Municipal sob
0 numero 007108311 localizado na Estrada Municipal Juvenal Moreira de Lara
s/n no Bairro Itarassu (Cercadinho) — Capela do Alto — S&o Paulo, proveniente
do desmembramento do Terreno (gleba 4) sob a matricula 91.568 do Registro
de Imoveis Titulos e Documentos e Civil de Pessoas Juridicas da Comarca de
Tatui , Bairro do Itarassu (Cercadinho) — Municipio de Capela do Alto — Séo
Paulo.

A area (lote) 4 do Conjunto Industrial Cercadinho faz as seguintes
confrontacdes: Pela frente com a Estrada Municipal Juvenal Moreira de Lara
segue pela frente de quem olha para o imovel do lado direito confrontando com
a area (lote) 5 sob o cadastro Municipal 007108321 e deste ponto segue
confrontando ao fundo com éarea (lote) 3 sob o cadastro Municipal 007108301,
seguindo deste ponto onde confronta-se com a 2 sob o cadastro Municipal
007108291 fechando e totalizando uma area de 5.107,52 (cinco mil cento e
sete metros e cingquenta e dois centimetros quadrados).

Proprietaria: Prefeitura Municipal de Capela do Alto, CNPJ n°
46.634.077/0001-14, com sede na Praca S&o Francisco, n°26.

2- VISTORIA

Este Profissional procedeu a vistoria ao imovel, podendo observar a disposicéo
do mesmo, vias de acesso, assim como, caracteristicas topograficas e demais
detalhes de interesse, a mais completa e perfeita conceituacdo de seu correto
valor. Sendo assim, a titulo de subsidiar este Signatario, no intuito de atender e
honrar a missdo que lhe foi designada pela Prefeitura Municipal, passa a
descrever e avaliar o imével objeto da lide.

Dessa forma, passa-se a seguir a demonstrar a localizacdo do bem em
guestdo, detalhando as informacdes, razbes e pelos fatos narrados
anteriormente, assim como, vai este trabalho ilustrado com fotos do local.

Situacao e Caracteristicas Gerais

O objetivo do presente Laudo é determinar o valor do (lote) 4 do Conjunto
Industrial Cercadinho com a devida inscricdo Municipal sob o numero
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007108311 localizado na Estrada Municipal Juvenal Moreira de Lara s/n no
Bairro Itarassu (Cercadinho) — Capela do Alto — Séo Paulo.

A seguir, tem-se a distribuicdo dos das areas (lotes).
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A area (lote) 4 do Conjunto Industrial Cercadinho localizado na Estrada
Municipal Juvenal Moreira de Lara s/n no Bairro Itarassu (Cercadinho) — Capela
do Alto — S&o Paulo para qual o imével avaliando faz frente € dotado dos
seguintes melhoramentos publicos:

v" Rede de agua;
v' Rede elétrica;

v' Coleta de lixo;
v' Rede de esgoto.

Segue fotos das benfeitorias e do Conjunto Industrial Cercadinho.
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3- DOS EXAMES

Foi realizada a vistoria do imével situado a area (lote) 4 do Conjunto Industrial
Cercadinho localizado na Estrada Municipal Juvenal Moreira de Lara s/n no
Bairro Itarassu (Cercadinho) — Capela do Alto — S&o Paulo, visando efetuar
uma avaliacdo mercadologica.

Este trabalho teve como suporte técnico-cientifico, estudos de foto,
interpretacdo e observagoes realizadas in loco, levado em consideragdo o m?
da regido, o estado de conservacdo da via publica, comércio, vizinhanca,
conducdo e localizacdo, no qual levou este Profissional as conclusdes
explicitadas. Na vistoria ndo foi realizada medicdo do imovel, foi feita a
verificagcdo do mesmo (Via Planta), topografia, benfeitorias na regiao, polo de
influéncia, ponto comercial, meios de acesso e locomogao. Efetuou-se uma
vistoria em toda area do imével, bem como nas adjacéncias do mesmo.

Ao redor e nas proximidades encontra-se facil acesso:

<

Transporte coletivo 1000m;
Escolas;

Supermercados;

Comeércio em geral;

Posto de Combustivel;
Fabricas;

Posto de Saude;

Praca,;

Rodovia 1.000m;
Farméacia.

DN N N N NN YR

Segue fotos das imediacdes do imovel sendo que faz divisa com Centro de
Tradicdo Jodo Mori, da Rodovia Senador Laurindo Dias Minhoto (SP 141)
distante 1000m, Rodovia Raposo Tavares fica ha 5.800m de distancia e Centro
de Capela do Alto (bancos, lojas, escolas, e comércio em geral) com 3.300 de
distancia.
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4- FINALIDADE

A finalidade do presente Laudo € o intuito de avaliar o imével, com o auxilio de
extensa documentacdo fotografica para apontar as responsabilidades e
garantias legais a existéncia de patologias, bem como a determinacéo do valor
do imével de mercado avaliando para fins de Avaliacao Imobiliaria de uma area
(lote) 4 do Conjunto Industrial Cercadinho com a devida inscrigdo Municipal sob
0 numero 007108291 localizado na Rua Juvenal Moreira de Lara S/n no Bairro
Itarassu (Cercadinho) — Capela do Alto — Sdo Paulo, consta o Municipio de
Capela do Alto como proprietario do imével avaliado.
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5- EQUIPAMENTO UTILIZADO

Foram utilizados durante os exames: Camera digital da marca Nikon modelo
Coolpix B500 de 16.0 mega pixels.

6- CRITERIOS E METODOLOGIA

6.1 — Método Comparativo de Direito de Dados de Mercado

Para a determinacdo do justo e real valor do imével ora avaliando, este
profissional valeu-se dos métodos correntes adotados pela moderna técnica
avaliatéria, bem como da Norma para Avaliacdo de Imoveis Urbanos do
Instituto Brasileiro de Avaliagcdo e Pericia de Engenharia de Sdo Paulo —
IBAPE/SP e NBR 14.653-1 item 7.2.3 de 2019. A referida Norma preconiza que
para a escolha do método deve ser analisada a natureza do bem, a finalidade
da avaliagcdo e na disponibilidade de dados de mercado, podendo-se ser
utilizado os seguintes métodos: método comparativo de direitos de dados de
mercado, método involutivo, método evolutivo, método da capitalizacao da
renda e método da quantificagéo do custo.

Para o caso vertente, diante das caracteristicas do imével avaliado (como area
e localizacdo no perimetro rural), foi coletado amostras de iméveis de ofertas
no mercado imobiliario da regido com caracteristicas fisicas semelhantes ao
imovel avaliado em questdo para que se pudesse ser utilizado o Método
Comparativo de Direito de Dados de Mercado.

Portanto, a apuracdo do valor basico unitario do imével foi feita através do
metro quadrado médio, aplicando-se os fatores de valorizacdo ou
desvalorizacdo, em consonéncia com a Norma de Avaliacdo e Pericia de
Engenharia do — IBAPE/SP e NBR 14.653-1. Para tanto se procedeu a uma
cuidadosa pesquisa de elementos, colhida em imobiliarias dessa regido e
pesquisa de campo realizada por esse profissional, cujo tratamento de
homogeneizagcdo encontra-se no presente trabalho.

A finalidade do presente trabalho é, pois, a de apresentar solucéo para a lide
em questao. Abaixo resumimos o método adotado de avaliagdo do imoével.

Para a avaliacdo do imével em questéao foi utilizado o Comparativo de Direito
de Dados de Mercado que consiste em uma ampla pesquisa de valores junto
ao mercado imobiliario local, para a determinacao do valor unitario médio por
area.
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A pesquisa, sempre que possivel, deve compreender areas de dimensdes
equivalentes e préximas ao avaliando. Em havendo necessidade, os elementos
de pesquisa serdo homogeneizados, visando corrigir fatores tais como
localizacdo, capacidade de uso, trafegabilidade, aproveitamento da &rea
permitida, diferentes grandezas de areas, topografia, melhoramentos publicos
disponiveis, zona de ocupacdo, niveis econdmicos da regido, bem como o
potencial de crescimento, entre outros.

Somente de posse disso € que poderemos determinar o que se conhece por
VALOR DE MERCADO para uma unidade padrao (elemento paradigma).

7- AVALIACAO

7.1 — Elementos

Nesta importante fase do trabalho, percorreu-se a diversas regifes contiguas a
area do imovel avaliando, na busca de elementos em oferta ou efetivamente
transacionados, priorizando elementos que guardassem semelhanca com o
imovel avaliando e sempre que possivel, se situassem na mesma regido
geoecondmica do mesmo, com o fito de obter uma amostragem representativa
e sem qualquer viés.

Como, aprioristicamente, ndo se sabia quais eram as variaveis importantes na
formacdo do preco no local do imdvel avaliando, o signatario procedeu a
minudente estudo, enfocando ndo somente a area dos elementos amostrais,
mas também seus padrdes construtivos, estados de conservacdo, idades
estimadas, localizacGes e demais detalhes julgados importantes no mercado
imobiliario.

Desta forma, foi possivel obter, a principio 10 (dez) elementos,
0S quais foram tratados posteriormente por fatores como

seqgue.
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ENDERECO/BAIRRO Bairro do Porto
AREA 3.000,00m?2
VALOR TOTAL AREA R$ 200.000,00
VALOR M2 R$ 66,67m?
DISTANCIA APROXIMADA DO 4.800metros
IMOVEL AVALIADO
OFERTANTE/PROPRIETARIO(A) MARIA NUNES
CONTATO (15) 99606-2154
FONTE Pesquisa de Campo
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ELEMENTO 2

ENDERECO/BAIRRO Bairro do Porto
AREA 50.000,00m?
VALOR TOTAL AREA R$ 570.000,00
VALOR M2 R$ 11,40m2
DISTANQIA APROXIMADA DO 8.000metros
IMOVEL AVALIADO
OFERTANTE/PROPRIETARIO(A) Inés Hober
CONTATO (15) 99740-1294
FONTE Pesquisa de Campo/ contato telefénico

Rua Visconde do Rio Branco, 1019 - V. Jardini - Sorocaba/SP Cep:18044-000(15) 99699 0112
(15) 99799 3135 www.ajsnetoengenharia.com.br /antonio@ajsnetoengenharia.com.br.

15


http://www.ajsnetoengenharia.com.br/

. 7 D
o Engenharia

BURAN

P RABP

e Segurancga do Trabalho

ELEMENTO 3

ENDERECO/BAIRRO

Rodovia Senador Laurindo Dias
Minhoto — Bairro Jutuba

AREA 12.500m?
VALOR TOTAL AREA R$ 450,000,00
VALOR M2 R$ 36,00m2

DISTANCIA APROXIMADA DO
IMOVEL AVALIADO

6.000metros

OFERTANTE/PROPRIETARIO(A)

Sr. José Dias

CONTATO

(15)99724-3939

FONTE

Imovelweb

Observacao:

Imével avaliando e elemento comparativo ambos com distancia aproximada de
5.800m em relagéo do Centro de Capela do Alto.
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ELEMENTO 4

ENDERECO/BAIRRO

Rodovia Senador Laurindo Dias
Minhoto (SP 141)

AREA 96.800m
VALOR TOTAL AREA R$ 4.000.000,00
VALOR M2 R$ 41.32

DISTANCIA APROXIMADA DO
IMOVEL AVALIADO

1.500metros

OFERTANTE/PROPRIETARIO(A)

Corretora Cidinha

CONTATO

(15)99707-1143

FONTE

Pesquisa de campo
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ELEMENTO 5

ENDERECO/BAIRRO

Rodovia Dionizio Francisco Lopes —

Itarassu

AREA 1.200m?
VALOR TOTAL AREA R$ 120.000,00

VALOR M2 R$ 100,00

DISTANCIA APROXIMADA DO
IMOVEL AVALIADO

1.200metros

OFERTANTE/PROPRIETARIO(A)

Rodrigo

CONTATO

(15)99714-7470

FONTE

Pesquisa de campo
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ELEMENTO 6

ENDERECO/BAIRRO

Distrito Do Porto

AREA 3.000m2
VALOR TOTAL AREA R$ 150.000,00
VALOR M2 R$ 50,00m?

DISTANCIA APROXIMADA DO
IMOVEL AVALIADO

6.000metros

OFERTANTE/PROPRIETARIO(A)

Imobilidria Rangel de Sa

CONTATO

(11)2016-9910/ (11) 98643-6602

FONTE

Imovelweb
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ELEMENTO 7

ENDERECO/BAIRRO Jardim ltarassu
AREA 2.300m?2
VALOR TOTAL AREA R$ 260.000,00
VALOR M2 R$ 113,04m2
DISTANCIA APROXIMADA DO 2.500metros
IMOVEL AVALIADO
OFERTANTE/PROPRIETARIO(A) Imobiliaria Mercatto
CONTATO (11)4245-8311
FONTE Imovelweb
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ELEMENTO 8

ENDERECO/BAIRRO Bairro do Porto
AREA 48.400
VALOR TOTAL AREA R$ 450.000,00
VALOR M2 R$ 9,30m2
DISTANCIA APROXIMADA DO 7.000metros
CENTRO EMPRESARIAL
OFERTANTE/PROPRIETARIO (A W.C.S
CONTATO (15) 99862-3305
FONTE OLX
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ELEMENTO 9

ENDERECO/BAIRRO Bairro do Porto
AREA 223.873,24m?2
VALOR TOTAL AREA R$ 4.000.000,00
VALOR M2 R$ 17,87m2
DISTANCIA APROXIMADA DO 6.500metros
CENTRO EMPRESARIAL
OFERTANTE/ PROPRIETARIO (A Imobiliaria AE Patriménio
CONTATO (15) 2105-0380
FONTE OLX
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ELEMENTO 10

ENDERECO/BAIRRO Bairro do Porto
AREA 5.150m?
VALOR TOTAL AREA R$ 350.000,00
VALOR M2 R$ 67,96m?2
DISTANCIA APROXIMADA DO 5.700metros
CENTRO EMPRESARIAL
OFERTANTE/PROPRIETARIO(A) Imobiliaria Company
CONTATO (15) 3281-5094 / 99740-6552
FONTE Zapimoveis
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7.2 —Valor do Metro Quadrado dos Imoéveis

Conforme referéncias coletadas acima segue tabela com valor de cada imével
e valores do metro quadrado de cada imovel (lote ou area) coletados, o qual se
divide o valor do elemento (imével) pela sua area quadrada.

REFERENCIA VALOR TOTAL VALOR POR m?2
Elemento 1 R$ 200.000,00 R$ 66,67m?
Elemento 2 R$ 5700.000,00 R$ 11,40m2|
Elemento 3 R$ 450.000,00 R$ 36,00m?
Elemento 4 R$ 4.000.000,00 R$ 41,00m2
Elemento 5 R$ 120.000,00 R$ 100,00m?
Elemento 6 R$ 150.000,00 R$ 50,00m?
Elemento 7 R$ 260.000,00 R$ 113,04m2
Elemento 8 R$ 450.000,00 R$ 9,30m?
Elemento 9 R$ 4.000.000,00 R$ 17,87m?
Elemento 10 R$ 350.000,00 R$ 67,96m?

TOTAL R$ 513,24

8- MEMORIAL DE CALCULO

8.1 — MEDIA ARITMETICA DO VALOR DO METRO QUADRADO (m2?) DO
IMOVEL DAS 10 AMOSTRAS PESQUISADAS

A Média aritmética é a somatéria dos valores dos imdéveis ou elementos divido
pela quantidade de amostras (elementos).

MEDIA ARITMETICA =

Soma do valor do metro quadrado das 10 amostras =
10(amostras)

Média aritmética => R$ 513,34 = R$ 51,32m?2
10

Valor do Metro Quadrado na Média Aritmética = R$ 51,32m?

8.2 — Média Homogeneizada

Na média homogeneizada sao retirados os valores dos elementos com o maior
e 0 menor valor por metro quadrado.
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Depois de retirados os valores dos elementos nimero 7 e 8 os valores
apurados foram:

Soma do valor do metro guadrado de 08 amostras =>
08 (amostras)

=> Média homogeneizada = R$ 390,90 = R$ 48,86
08

Valor do Metro Quadrado na Média Homogeneizada = R$ 48,86

8.3 — Média Ponderada

O valor da média ponderada é dada pelo resultado do metro quadrado da
média aritmética acrescentado de 20% (vinte por cento) e de retirado 20%
(vinte por cento), despois retira os valores acima do célculo da soma 20% e o0s
valores abaixo da subtracdo de 20%. O Resultado final dos valores apurados
por metro quadrado sera dividido pelo nimero de elementos restantes dentro
dos dois valores apurados (maximo e minimo) ou restantes.

VALOR DO METRO QUADRADO NA MEDIA ARITMETICA: R$ 48,86m?2
R$ 48,86 + 20% = R$ 56,63m?
R$ 48,86 - 20% = R$ 38,09m?

Apos os resultados obtidos retira-se os elementos acima de R$ 56,63m? e
abaixo de R$ 38,09m2 para efeito do calculo.

Foram retirados os elementos 1;2;3;5;7;9 e 10 para efeito de célculo.

A Somatoéria dos elementos 4 e 6 => R$ 91,00

MEDIA PONDERADA =>

Soma do valor do metro guadrado dos elementos restantes =
02 elementos

MEDIA PONDERADA = R$ 91,00 = R$ 45,50
02

Valor do Metro Quadrado na Média Ponderada => R$ 45,50m?
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9 — CONCLUSAO DO CALCULO DO METRO QUADRADO

Aplica-se variacdo méaxima de 10% e minima de 10% sobre o valor apurado.

Limite Inferior: média ponderada — 10%

Limite Inferior: 45,50 — 10% => 40,95
Limite Inferior: média ponderada + 10%
Limite Inferior: 45,50 + 10% => 50,05

Valor médio estimado do metro quadrado e de R$ 45,50m2 (Arredondamento
até o maximo de 1%)

VALOR ARREDONDADO = R$ 45,95 m2 (arbitrado)

10 — CONCLUSAO

Este profissional designado para elaboragcéo do Laudo Avaliativo, inspecionou,
fotografou e elaborou o Laudo de avaliacédo do imovel.

Este profissional ndo possui interesse de nenhuma natureza no imovel e
tampouco no resultado deste Laudo.

Os trabalhos desenvolvidos séo baseados em analises, avaliacdes, diligéncias,
pesquisas e conclusdes. O presente Laudo foi elaborado em conformidade com
a legislacdo técnica da ABNT - Associacdo Brasileira de Normas Técnicas e
com as boas préticas da Engenharia Civil.

A avaliacao de um imével objetiva a obtencdo de seu real valor no mercado
imobiliario.

Para avaliar um imovel, além da vistoria, sdo acrescentados diversos fatores
internos objetivando uma avaliacdo precisa. E importante observar condicées
de seguranca, higiene, mobilidade e lazer onde o imodvel se encontra; a
localizagdo, comércio, escolas, igrejas, conducdes; enfim toda a infraestrutura
do bairro, pois sao fatores que podem valorizar ou depreciar um imével.

A éarea (lote) 4 do Conjunto Industrial Cercadinho com a devida inscricdo
Municipal sob o namero 007108311 localizado na Estrada Municipal Juvenal
Moreira de Lara S/n no Bairro Itarassu (Cercadinho) — Capela do Alto — S&o
Paulo.
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Desta feita, utilizando-se da amostra semelhante, e, ap6s homogeneizagdo da
pesquisa imobiliaria, este Profissional apurou um valor por metro quadrado de

R$ 45,95 (quarenta e cinco reais e noventa e cinco centavos), ndo houve
alteracdes no valor referente a avaliacao de 2021.

11 — ANOTACAO DE RESPOSABILIDADE TECNICA (ART)
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12 - ENCERRAMENTO:

Nada mais havendo a considerar, encerro aqui o presente LAUDO TECNICO,
composto de 30 (trinta) laudas.

Bibliografias:

NRB14653-1 Avaliacao de Bens parte 1de 27/06/2019

NBR 10151, “Acustica — Avaliacdo do Ruido em Areas Habitadas
Visando o Conforto da Comunidade”.

Norma de Avaliacdes de Imoveis Urbanos do IBAPE/SP

Curso Basico de Engenharia Legal e de Avaliagdes” (2008) Engenheiro Sérgio
Antonio Abunahman
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