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INTERESSADO

PREFEITURA MUNICIPAL DE CAPELA DO ALTO
PROPRIETARIOS

PREFEITURA MUNICIPAL DE CAPELA DO ALTO
OBIETIVO DO TRABALHO

O presente tem por objetive a avaliacdo de propriedade urbana para fins de Doagdo com
Alienacio.

Rua José de Moraes, Bairro Iperd, no municipio de Capela do Alto-5P.

PRESSUPOSTOS

IMOVEL

0 imdvel em guestdo encontra-se Registrade no Cartério de Registro de Imdveis, Thtulos e
Documentos e Civil de Pessoa Juridica da Comarca de Tatui-5P, sob n® 84.622 — Livro n® 02 -
Registro Geral.

LOCA o

O imével tem sua testada principal voltada para a Rua José de Moraes, Bairro do Iperd, na
Cidade de Capela do Alto-SP.

TER

Com a area total de 1.594,24 m2.

Terreno (Lote 02 Quadra B), rua losé de Moraes, loteamento Centro Empresarial de Capela do
Alto, Bairro do Iperd, Municipio de Capela do Alto, medindo 22,15m de frente para a referida
rua; 72,02m do lado direito, de quem da frente olha para o imovel, da frente aos fundos,
confrontando com o lote 03: 71,93m do lado esquerdo, confrontando com o lote 01; 22,15m
nos fundos, confrontande com o lote 21, perfazendo a drea de 1.594,2a m?
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FEITORI

Na drea ndo existem benfeitorias.

METODOLOGIA DA AVALIACAD

Como se trata de terreno sem benfeitorias, o método adotade na avaliacdo & o Método
Comparativo de Dados de Mercado, seguindo-se a Morma NBR 14.653-2 que regula os
procedimentos avaliatérios, considerando-se as Partes 1 (procedimentos gerais) e Parte 2
(imdveis urbanos) dessa norma e indicagBes do IBAPE/SP. Este método & baseado na
comparacio de dados de transformacdio com iméveis semelhantes ao avaliando, utilizando
critérios adequados para considerar as diferengas existentes entre os imdveis das amostras,
caracteristicas inerentes ao mercado imobiliario. As inform agdes foram tomadas como de boa
fé e que os imdvels estariam livres e desembaracados de qualsquer dnus.

O valor do terreno ou da drea a ser dada em garantia serd dado pela seguinte expressio:

Valor do terreno = A x g unitdrio

Onde:

A = area do terreno avaliado.

q = valor unitdrio de terreno obtido através de pesquisa hom ogeneizada.
Pesquisa de valores

Amostra 1

Oferta

Local: Central Park Ill - Capela do Alto-5P.

Area: 175,00 m?.

Topografia: Aclive moderado frente/fundos.

Solo: Firme e seco,

Melhoramentos: Todos (dgua, esgoto Sabesp, rede de energia, iluminagdo publica, telefone,
Buias-sarjetas, pavimentagdo asfiltica).
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Fonte Informacdo: Diversos Corretores do Municipio.

Valor da oferta: RS 60.000,00

Benfeitoria: N3o Tem

Valor do Terreno/ m®: RS 60.000,00/175 = 342,86 m™.

Amostra 2

Oferta

Local: Jardim Casa Mova - Capela d:; Alto-5P.
Area: 250,00 m?,

Topografia: Plana/semi-plana.

Solo: Firme e seco.

Melhoramentos: Todos (dgua, esgoto Sabesp, rede de energia, iluminacio publica, telefone,
guias-sarjetas, pavimentagdo asfaltica).

Fonte Informacdo: Diversos Corretores do Municipio.
Valor da oferta: RS 70.000,00
Benfeitoria: Nac Tem

L1

Valor do Terreno/ m?: RS 70.000,00/250 = 280,00m?.

Amaostra 3

Oferta

Local: Residencial Nogueira — Capela do Alto-SP.
Area: 160,00 m?.

Topografia: Aclive moderado frente/ fundos.

Solo:; Firme e seco.
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Melhoramentos: Todos (dgua, esgoto Sabesp, rede de energia, iluminacgdo pablica, telefone,
Buias-sarjeta).

Fonte Informacdo: Diversos Corretores do Municipio
Valor da oferta: RS 50.000,00.

Benfeitoria: Nac Tem.

Valor do Terreno/ m*: RS 50.000,00/160 = 312,50 m?.
Amostra 4

Oferta

Local: Portal 580 Francisco — Capela do Alto-5P.

Area: 175,00 m?,

Topografia: Flana.

Solo: Firme e seco.

Melhoramentos: Todos (dgua, esgoto Sabesp, rede de energia, iluminacio publica, telefone,
guias-sarjetas e pavimentagio asfaltica).

Fonte Informacio: Diversos Corretores do Municipio.
Valor da Venda: RS 65.000,00.
Benfeitoria: Njo Tem.

Valor do Terreno/ m?: RS 65.000,00/175 = 371.43m?.

Amostra 5
Oferta
Local: Jardim Casa Grande - Capela do Alto-SP,

Area: 175,00 m=.

-"\.\. “'I
Topografia: Plana x
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Solo: Firme e seco

Melhoramentos: Todos (dgua, esgoto Sabesp, rede de energia, iluminagdo publica, telefone,
guias-sarjetas e pavimentagdo asfaltica),

Fonte Informacdo: Diversos Corretores do Municiplo
Valor da oferta: RS 50.000,00
Benfeitoria: Ndo Tem

Valor do Terreno/ m*: RS 50.000,00/175 = 285,71 mZ.

Homogen 0 das amostra

- Fator da Oferta ou Fonte | Ff )

Faz a corregdo da elasticidade da informacdo, pois usualmente os imdveis sio ofertades em
valor superior ao que sio efetivamente transacionados. E tomado em geral como 0,9 para
imaveis ofertados podendo chegar a 0,80,

Nessa avaliagdo tomaremos por base o fator 0,90 sendo assim:
Ff =0,90.
- Fator melhoramentos publicos (Fm)

Como as amostras de mercado recaiu sobre lotes urbanizados dotados de melhoramentos tais
como agua, esgoto Sabesp, rede de energia, lluminacio publica, telefone, galerla de aguas
pluviais, gulas-sarjetas e pavimentacdo asfdltica, faz-se necessario excluir-se dos elementos
amostrais os melhoramentos existentes, vez que o imdvel avaliado se encontra em forma bruta
(Sem Urbanizagdo), sendo necessédria a transformac3o dos lotes urbanizados em lotes brutos,
para tal serdio utilizados os custos de urbanizagdo preconizados pela tabela de melhoramentos
publicos. (Canteiro_DANTAS, 1998 p.21)

Pavimentaciio = 30% do final de 1 lote urbanizado - Fator 0,70.
Rede de Agua = 15% do custo final de 1 lote urbanizado — Fatar 0,85.
Rede de Esgoto = 10% do custo final de 1 lote urbanizado ~ Fator 0,90,

Rede de Energia = 15% do final de 1 lote urbanizado — Fator 0,85.
Guias e Sarjetas = 10% do final de 1 lote urbanizado - Fator 0,90, \

lluminacdo Piblica = 5% do final de 1 lote urbanizado — Fator 0,95, “ \
Rede de Telefone = 5% do final de 1 lote urbanizado = Fator 0,95. \
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- Fator area (F drea)

Segundo o professor Eng?. Sergio Antonio Abunahman (Engenharia Legal e de Avaliagio —
editora Pini) o fator drea é representado pela expressio:

F drea = (drea do elemento pesquisado/drea do imével avaliado);
n=0,25 = (quando a diferencga entre as dreas for inferior a 30%);
n=0,125 = (quando a diferenca for superior a 30%)

Homogeneizacio

Amostra 1

Amostra 1l =gl % Ffx F drea x Fm
Sendo:

gl = R$342,86 m*
Ff = 0,90
F drea = (175/1594,24)"'* = 0,759
Fm = Pavimentacio = 0,70
Rede de Agua = 0,85
Rede de Esgoto = 0,90
Rede de Energia = 0,85
Guias e Sarjetas = 0,90
lHuminagdo Publica = 0,95
Rede de Telefone = 0,95

Amostra 1= (R$342,86 m? x 0,90 x 0,759 x 0,70 x 0,85 % 0,90 x 0,85 x 0,90 x 0,95x 0,95)

Amostra 2

Amostra2=q2 x Ff x F drea x Fm

Sendo:

q2 = R$280,00 m?

Ff =0,90 5 \

F drea = (250/1594,24)"'* = 0,793 “‘“‘n i
Fm = Pavimentaciio = 0,70 Fateh

Rede de Agua = 0,85
Rede de Esgoto = 0,90
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Rede de Energia = 0,85
Guias e Sarjetas = 0,90
luminagdo Pablica = 0,95
Rede de Telefone = 0,95

Amostra 2 = (R5280,00 m? x 0,90 x 0,793 x 0,70 x 0,85 x 0,90 x 0,85 x 0,90 x 0,95x 0,95)
Amostra 2 = RS 73,91

Amostra 3

Amostra3=g3 x Ffx F drea x Fm

Sendo:

q3 = R$312,50 m*

Ff=0,90

F drea = (160/1594,24)"' = 0,750

Fm = Rede de Agua = 0,85
Rede de Esgoto = 0,90
Rede de Energia = 0,85
Guias e Sarjetas = 0,90
luminagdo Pablica = 0,95
Rede de Telefone = 0,95

Amostra 3 = (R5312,50 m? x 0,90 % 0,750 x 0,85 x 0,90 x 0,85 x 0,90 » 0,95x 0,95)
Amostra 3 = RS 78,01

Amostra 4

Amostra 4 = g4 x Ff x F drea x Fm

Sendo:

g4 =RS371,43 m?
Ff=0,90
F drea = (175/1594,24)"1% = p,759
Fm = Pavimentagio = 0,70
Rede de Agua = 0,85
Rede de Esgoto = 0,90

\
Rede de Energia = 0,85 M \
Guias e Sarjetas = 0,90 \\.“*
lluminagdo Pablica = 0,95 ek
Rede de Telefone = 0,95 \"
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Amostra 4 = (R5371,43 m? x 0,90 x 0,759 x 0,70 x 0,85 x 0,90 x 0,85 x 0,90 x 0,95x 0,95)
Amostra 4 = RS 93,77

Amostra5=q5x Ffx Fdreax Fm

Sendo:

45 = R$285,71 m?
Ff = 0,90
F drea = (175/1594,24)"'* = 0,759
Fm = Pavimentacdo = 0,70
Rede de Agua = 0,85
Rede de Esgoto = 0,90
Rede de Energia = 0,85
Guias e Sarjetas = 0,90
lluminagdo Publica = 0,95
Rede de Telefone = 0,95

Amostra 5 = (R3285,71 m? x 0,90 x 0,759 x 0,70 x 0,85 x 0,90 x 0,85 x 0,90 x 0,95x 0,95)
Amostra 5 = RS 72,13

Média X = (RS 86,55 + RS 73,91 + RS 78,01 + RS 93,77 + RS 72,13)/5 = X = RS 80,87

Desvio padrio §? = {(86,55 - 80,87)? + (73,91 — 80,87 + (78,01 — 80,87)? +(93,77 - 80,87)* +
(72,13 - 80,87)2}/(5-1)

§'=8203

5=911

Verificagdo da pertinéncia do rol pelo eritério excludente de CHAUVENET
Amostras extremas: Amostra 4 = RS 93,77 e Amostra 5 = RS 72,13

Valor critico para 5 amostras = 1,65

Amostra 4/5 = (93,77 - 80,87)/9,11 = 1,42 < 1,65 = Amostra pertinente

Amostra 5/5 = (72,13 - 80,87)/9,11 = 0,96 < 1,65 = Amostra pertinente

Como as amostras limites sdo pertinentes, as demais também serio e o rol de 05 (cinco)
amostras @ compativel e definido.

No presente estudo é utilizada a Teoria estatistica das pesquisas Amostras como distribuic3o de
“T" de STUDET para “n" amostra e "n-1" graus de liberacio, com confianca de B0% consoante |
normativos que regem a matéria. \

R'E_
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Limites de Conflanga
X max = X + (Te x 5/n-1"))
X min =X + (Tc x §/n-1 %%))

Onde = valores percentuais para distribuicdo “t” de Student, com 5 amostras e confianca de
90% = 1,48,

Substituinde o modelo, temos:

X max = RS 80,87/m? + (1,48 x (9,11/4 %°%))
X max = RS 87,61 m?

X min = RS 80,87/m? - (1,48 x (9,11/4 **%)
Xmin=RS 74,13 m*

Assim, para o imdvel em questio tem-se os seguintes valores unitirios:
g unitdrio minimo = RS 74,13 m?
q unitario médio = RS 80,87 m®
q unitario maximo= RS 87,61 m?
ETERMIMNA DE VALORE AREA A SER AVALIADA
V garantia = S x q unitario
Onde:
5= 1.594,24 m*
g unitario minimo = RS 74,13 m?
q unitario médio = RS 80,87 m?
g unitdrio maximo = RS 87,61 m?

Valor avaliagio minimo = 1.594,24 m* x RS 74,13 m?

Valor de avaliagdo minimo = RS 118.181,01 (Cento e Dezoito Mil Cento e Oitenta e Um Reals e
Um Centavos).

Valor de avaliagio médio = 1.594,24 m® x RS 80,87 m?*

Valor de avaliagio médio = RS 128.926,19 [Centu e Vinte e Qito Mil Novecentos e Vinte e Seis
Reais e Dezenove Centavos).

N
Valor de avaliagdo méximo = 1.594,24 m? x RS 87,61 m? \"‘?{: .'.

b
10,
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Valor de avaliagio méximo = R$ 139.671,37 (Cento e Trinta & Nove Mil Seiscentos e Setenta e
Um Reais e Trinta e Sete Centavos).

ENCERRAMENTO

Consta o presente laudo de 09 {nove) folhas impressas de um so lado, todas rubricadas,
estando esta dltima datada e assinada.

Anexo n" 1: Registro do terreno.
Anexo n"2: Fotos do local a ser avaliado.
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Anotagio de Responsabilidade Técnica - ART e i ART de Obra ou Eﬁﬂril;n
Lei n® 6,496, de 7 de dezembro de 1977 el
Conselho Regional de Engenharia e Agronomia do Estado de 530 Paule | 28”‘1?23& 15[]5 26521

Complamantar - chralservico vinculada 4 ART
cargofungio & 922212201211859T5

1. Ruspaneivel Técnico
JOSE AUGUSTO DE VARELLA DELLAPE

Tikdo Profesicnal:  Enganieine Chil mHP; 2605224945
Regisro: 0600T052T2-5P
Ermphais Conlmindn: Regetn:

2. Dados do Conbrats

Contratarce: Prefaitura Munleipal de Capala do Alto CRECHR 46,834,077 T0001-14
Encorego:  Praga Sio Francises N': 26
Complameni: o Carbre
Citade: Capela do Alo UF: 5p GEF: 18195000
Conranioc Colabrade am:  0HDST01E Winculada & Af A"
Walor RS 500,00 Tip da Ceniralanis: Pessoa Juridics de Direita Pablico
AR Inglitucional
pre ). Detion da Obra Servigo —
Enderags! Rua Jocé do Morass. M"
Complemenio: matrieula 34822 quadn B bote 02 Bairo: do |pard
Cidtate: Capals di Alts UF: 5P CER 10985-000

[ialn de Inico: DA0SZ0HE
Pravisdi da Tarming: 0410658

Coomdonidss Geagraficas:
Finalickadn; Cidigo:
Froprietdnia: Prafetbara Mumicipal de Capelas do Al CPFICHPY: SBEM4.0T T -14

4 Arividede Técnica

Cuantidads Unidade
Elaboragao
1 Avallagho Urbanizagao 158424000  metre quadrado
Apts a conclusBo das alividades idonicas o profissional deverd proceder a baixa desta ART
8. Observagses

3t ART =u refors § Laudo de Avalisghe do imsval wch matriculn BEZT susdia B ot 32 B do ipara,

& Duclaragdes

Acessibilidede: Declaro atendiments As regras de scessibilidade previstas nes parmas Bhcnicas da ABMNT. na lagizlagcio sspocifica & no
Decrebta n® 52296, do 2 de dezembee de 2004,
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& Ieformagdes
= B prasents ART anesstin-g devdaments quitsds condome dados
conslintes no rodapi-vereso do slebama. certificads palo Moo Nimeo.

= B pnenialdads didile doturiania pode 3er veardficnds na wika
WANETEARE. P B U e, Esalea, ong br

- i guards da via assisada da ART sond da risponsabllidade do profiesicnal
@ do coniraiants cosn & objeile de dscumentar o vineele comratual

WEALLTRHED SIG.
ot (RSO T-18=11

RCRIASP

Walor ART RS 82,04 Rogisireds am: STOS2018
Improsso e DEMSAOAE 00:55:40

Valker Page BE 82584

Nagan Moo JB02TZ3080826621  Versho do sklama



MEMORIAL DESCRITIVO

Localizagdo do Terreno:
Logradouro: Rua José de Moraes
Quadra: B - Lote N°: 02

Introdugio:

Imével Localizado no Lotcamento “Centro Empresarial”, situado a Rua José de
Moraes, trata-se de terreno urbano, com drea superficial de: 1,594.24 m? e Perimetro de:
188,25 m.

Deseri¢dio do Terreno:

Terreno (lote 02, Quadra B), situado a Rua José de Moraes, Loteamento Centro
Empresarial de Capela do Alto, Bairro Iperd, Municipio de Capela do Alto — SP,
medindo 22,15m de frente para a referida Rua; 72,02m do lado direito, de quem da rua
olha para o imével, da frente aos fundos, confrontando com o lote 03; 71,93m do lado
esquerdo, confrontando com o lote 01; 22,15m nos fundos, confrontando com o lote 21,
perfazendo a drea de 1.594,24m?,

Luéas_Eudl:-y de Freitas Ferreira
Eng® Ciyj]-— CREASP 5070095851
Depto. De Obras ¢ Servigos
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