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INTERESSADO

PREFEITURA MUNICIPAL DE CAPELA DO ALTO
PROPRIETARIOS

PREFEITURA MUNICIPAL DE CAPELA DO ALTO
OBJETIVO DO TRABALHO

O presente tem por objetivo a avaliagiio de propriedade urbana para fins de Doacdo com
Alienacio,

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

PRESSUPOSTOS

IMOVEL

O imdvel em questdo encontra-se Registrado no Cartdrio de Registro de Imdveis, Titulos e
Documentos e Civil de Pessoa Juridica da Comarca de Tatul-5P, sob n? 84.624 - Livro n? 02 -
Registro Geral,

LOCAL o

O imovel tem sua testada principal voltada para a Rua José de Maoraes, Bairro do Iperd, na
Cidade de Capela do Alto-5P.

AREA DO TERRENO

Com a drea total de 1.587,07 m2.

Terreno (Lote 04 Quadra B), rua José de Moraes, loteamente Centro Empresarial de Capela do
Alto, Bairro do Iperd, Municipio de Capela do Alto, medindo 22,00m de frente para a referida
rua; 72,18m do lado direito, de quem da frente olha para o imével, da frente aos fundos,
confrontando com o lote 05: 72,10m do lado esquerdo, confrontando com o lote 03; 22,00m
nos fundos, confrantando com o lote 07, perfazendo a drea de 1.587,07 m2.

BENFEITORIA \i:&

Na drea n3o existem benfeitorias.

L)
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METODOLOGIA DA AVALIACAD

Como se trata de terreno sem benfeitorias, o método adotade na avaliacio & o Método
Comparativo de Dados de Mercado, seguindo-se a Norma NBR 14.653-2 que regula os
procedimentos avaliatdrios, considerando-se as Partes 1 (procedimentos gerais) & Parte 2
{Imoveis urbanos) dessa norma e indicagBes do IBAPE/SP. Este método & baseado na
comparagio de dados de transformacio com imdvels semelhantes ao avaliando, utilizando
critérios adequados para considerar as diferengas existentes entre os iméveis das amostras,
caracteristicas inerentes ao mercado imobilidrio. As informacies foram tomadas como de boa
feé e que os imdveis estariam livres e desembaracados de guaisquer dnus.

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

Valor do terreno = A x q unitdrio

Onde:

A = drea do terreno avaliado.

q = valor unitdrio de terreno obtido através de pesquisa homogeneizada.

Pesquisa de valores

Amostra 1

Oferta

Local: Central Park lll - Capela do Alta-SP.

Area: 175,00 m?,

Topografia: Aclive moderado frente/fundos.

Sole: Firme e saco.

Melhoramentos: Todos (dgua, esgoto Sabesp, rede de energia, iluminacio publica, telefone,
Buias-sarjetas, pavimentagio asfiltica).

Fonte Informagdo: Diversos Corretores do Municipio. )

|
Valor da oferta: RS 60,000,00 \L
3
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Benfeitoria: Nio Tem

Valor do Terreno/ m*: RS 60.000,00/175 = 342,86 m?,

Amaostra 2

Oferta

Local: Jardim Casa Nova — Capela do Alta-SP.. -
Area: 250,00 m2.

Topografia: Plana/semi-plana.

Solo: Firme e seco.

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

Fonte Informagdo: Diversos Corretores do Municipio.
Valor da oferta: RS 70.000,00

Benfeitoria: Nio Tem

Valor do Terrenof m*: RS 70.000,00/250 = 280,00m?,

Amostra 3

Oferta

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

Topografia: Aclive moderado frente/ fundos.

Solo: Firme e seco.

Melhoramentos: Todos [dgua, esgoto Sabesp, rede de energia, lluminacdo publica, telefone,
guias-sarjeta).

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

Benfeitoria: Ndo Tem.

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

Oferta

Local: Portal S3o Francisco — Capela do Alto-SP,

Area: 175,00 m?,

Topografia: Plana.

Solo: Firme e seco.

Melhoramentos: Todos (dgua, esgoto Sabesp, rede de energia, luminacdo publica, telefone,
guias-sarjetas e pavimentagdo asfiltica).

Fonte Informagdo: Diversos Corretores do Municipio.
Valor da Venda: RS 65.000,00.
Benfeitoria: N3o Tem.

Valor do Terreno/ m?: RS 65.000,00/175 = 371,43m>

Amostra 5

Oferta

Local: Jardim Casa Grande — Capela do Alto-5P.
Area: 175,00 m?,

Topografla: Plana

Solo: Firme e seco [
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Melhoramentos: Todos (dgua, esgoto Sabesp, rede de energia, lluminacdo publica, telefone,
guias-sarjetas e pavimentagio asfiltica).

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

Benfeitoria: Nio Tem

Valor do Terrena/ m?: RS 50.000,00,/175 = 285,71 m?.
Homogeneizacio mostras

- Fator da Oferta ou Fonte ( Ff)
Faz a correcdo da elasticidade da informac3o, pois usualmente os iméveis sio ofertados em

valor superior ao que sdo efetivamente transacionados. £ tomado em geral como 0,9 para
iméveis ofertados podendo chegar a 0,80,

Messa avaliagio tomaremaos por base o fator 0,90 sendo assim:
Ff=0,90.
- Fator melhoramentos plblicos (Fm)

Como as amostras de mercado recaiu sobre lotes urbanizados dotados de melhoramentos tais
como agua, esgoto Sabesp, rede de energia, iluminacio publica, telefon e, galeria de dguas
pluviais, guias-sarjetas e pavimentacio asfaltica, faz-se necessario excluir-se dos elementos
amostrais os melhoramentos existentes, vez que o imével avaliado se encontra em forma bruta
(Sem Urbanizagdo), sendo necesséria a transformacdo dos lotes urbanizados em lotes brutos,
para tal serdo utilizados os custos de urbanizagio preconizados pela tabela de melhoramentos
publicos. (Canteiro_DANTAS, 1998 p.21)

Pavimentagcdo = 30% do final de 1 lote urbanizado - Fator 0,70.

Rede de Agua = 15% do custo final de 1 lote urbanizado — Fator 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 Pablica = 5% do final de 1 lote urbanizado — Fatar 0,95.

Rede de Telefone = 5% do final de 1 lote urbanizado — Fator 0,95,

- Fator drea (F drea)
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Segundo o professor Eng?. Sergio Antonio Abunahman [Engenharia Legal e de Avaliagcdo -
editora Pini) o fator drea é representado pela expressio:

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

Homogeneizagio
Amostra 1

Amostra1=ql x Ff x F drea x Fm

Sendo:

gl = R5342,86 m?*
Ff=0,90
F drea = (175/1587,07)**° = 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
lluminagdo Publica = 0,95
Rede de Telefone = 0,95

Amostra 1 = (R5342,86 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 1 = RS 86,60

Amaostra 2
Amostra 2 = g2 x Ff x F drea x Fm
Sendo:

g2 = R$280,00 m*
Ff = 0,90
F drea = (250/1587,07)%1%* = 0,794
Fm = Pavimentacdo = 0,70
Rede de Agua = 0,85
Rede de Esgoto = 0,80
Rede de Energia = 0,85
Guias e Sarjetas = 0,90
lluminag&o Piblica = 0,95
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Rede de Telefone = 0,95

Amastra 2 = (R5280,00 m? x 0,90 x 0,794 x 0,70 x 0,85 x 0,90 x 0,85 x 0,90 x 0,95 0,95)
Amostra 2 = RS 73,95

Amostra 3
Amostra3=q3 xFfx F dreax Fm
Sendo:

g3 = R5312,50 m?

Ff=0,90

F drea = (160/1587,07)*'%° = 0,751

Fm = Rede de Agua = 0,85
Rede de Esgoto = 0,90
Rede de Energia = 0,85
(uias e Sarjetas = 0,90
lluminagdo Plblica = 0,95
Rede de Telefone = 0,95

Amostra 3 = (R$312,50 m* x 0,90 x 0,751 x 0,85 x 0,90 x 0,85 x 0,90 x 0,95x 0,95)
Amostra 3 = RS 78,06

Amostra 4
Amostra 4 = qd x Ff x F drea x Fm
Sendo:

g4 = R$371,43 m?
Ff=0,90
F drea = (175/1587,07)"** = 0,759
Fm = Pavimentagdo = 0,70
Rede de Agua = 0,85
Rede de Esgoto = 0,90
Rede de Energia = 0,85
Guias e Sarjetas = 0,90
lluminagdo Pdblica = 0,95
Rede de Telefone = 0,95

[ s
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Amostra 4 = [R5371,43 m* x 0,90 % 0,759 x 0,70 » 0,85 % 0,90 x 0,85 x 0,90 x 0,85x 0,95
Amostra 4 = RS 93,82

-
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Amostra5=q5 x Ff x F drea x Fm

Sendo:

g5 = R$285,71 m?
Ff=0,90
F drea = (175/1587,07)"** = 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
lluminagio Publica = 0,95
Rede de Telefone = 0,95

Amaostra 5 = (R5285,71 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)
Amaostra 5= RS 72,17
Média X = (R% 86,60 + RS 73,95 + RS 78,06 + RS 93,82 + RS 72,17)/5 = X = R% 80,92

Desvio padro 5* = {(86,60 — 80,92)° + (73,95 — 80,92) + (78,06 — 80,92)% +(93,82 — 80,02)? +
(72,17 - 80,92)}/(5-1)

S*=83.02

5=5,11

Verificacdo da pertinéncia do rol pelo critério excludente de CHAUVENET
Amostras extremas: Amostra 4 = RS 93,82 e Amostra 5= RS 72,17

Valor critico para 5 amostras = 1,65

Amostra 4/5 = (93,82 — 80,92),/9,11 = 1,42 < 1,65 = Amostra pertinente

Amostra 5/5 = (72,17 — 80,92)/9,11 = 0,96 < 1,65 = Amostra pertinente

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

No presente estudo € utilizada a Teoria estatistica das pesquisas Amostras como distribuicdo de

"T" de STUDET para “n" amostra e “n-1" graus de liberagdo, com confianca de 80% consoante
normativos que regem a matéria, :

Limites de Confianga
X max = X + (Tc x 5/n-1%"))

Imln-!-l-[Tl::tS.-"n-lm}} My ..
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Onde = valores percentuais para distribuicio "t de Student, com 5 amostras e confianga de
90% = 1,48,

Substituindo o modelo, temos:

X max = RS 80,92/m? + (1,48 x (9,11/4 I}.SU”
X max = RS 87,66 m*

X min = RS 80,92/m* - (1,48 x (9,11/4 %))
X min=RS 74,18 m?

Assim, para o imével em questdo tem-se os seguintes valores unitdrios:
g unitario minimo = RS 74,18 m?

g unitdrio médio = RS 80,92 m?
g unitdrio maximo= RS 87,66 m*

D RMINA: E VALORES DA AREA A SER AVALIADA
V garantia = 5 x g unitério

Onde:

5= 1.587,07 m*

g unitdrio minimo = RS 74,18 m?

q unitario médio = RS 80,92 m?

g unitdrio maxima = RS 87,66 m?

Valor avaliagdo minimo = 1.587,07 m* x RS 74,18 m®

Valor de avaliagdo minimo = R$ 117.728,85 [Cento e Dezessete Mil Setecentos e Vinte e Oito
Reais e Oitenta e Cinco Centavos).

Valor de avaliagio médio = 1.587,07 m® x RS 80,92 m?

Valor de avaliagio médio = RS 128.425,70 [Cento e Vinte e Oito Mil Quatrocentos e Vinte e
Cinco Reais e Setenta Centavos).

Valor de avaliacio maximo = 1.587,07 m® x R$ 87,66 m®

Valor de avaliagio méximo = RS 139.122,56 (Cento e Trinta e Nove Mil Cento e vin;ihg 3\%}
Reais e Cinguenta e Seis Centavos).

\ % \
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ENCERRAMENTO

Consta o presente laudo de 09 (nove) falhas impressas de um sé lado, todas rubricadas,
estando esta (ltima datada e assinada.

Anexo n* 1: Registro do terreno.
Anexo n*2: Fotos do local a ser avaliado.
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JOSE ALIEUE\TERDF VARELLA DELLAPE
" e i U

ENGENHEIRO CIVIL: CREASP- 0600705272
AUTOR DA AVALIAGAD DO IMOVEL

ART 28027230180527071
DEPARTAMENTO DE OBRAS E SERVICOS
PREFEITURA DE CAPELA DO ALTO/SP
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Lei n® 6,496, de 7 de dezembrode 1977 ||~ - S 1
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Camplementar - obralservige vinculada & ART
cargoifungao 3 922212201211858748

Anotachio de Responsabilidade Técnica - ART . ART de Obra ou Servico

1. Respaonsdvel Thenlce
JOSE AUGUSTO DE VARELLA DELLAPE
Titde Peofssional:  Enganbsing Chill Ry 2605224945
Registre: QE00TO5272-5P
Empresa Contralada; Ragiiho:
Z Dados de Cantraba
Convrutants; Prefeitura Municipal de Capela do Alto CRRCHP: 46 B34, 07T/0001-14
Endereix  Praga 380 Francisco W28
LompheTania: Baire: Caning
Cidade: Capela do Alto UF: 5P CEP: 18185-000
Contratn: Calebendo emc  DANOB201E Vinculoda & A
Valor: 55 500,00 Tipo de Controtarie: Pedscs Juridica de Dirolte Pablics
#Agio Insbibucional:
3, Dados da Obre Servige e
|Endmm Rua José de Maorass P
Complemania: mutriculs B624 quadrs B lobs 04 Bairm: do lperd
Cidade: Capsla do Alo UF: &p GEF: 1§193-000
Dala da Inicia: 040EZE
Provisho de Tamina: S408/2018
Croontenadas Gaogrificas:
Finalidsds: Cdigo:
CRFICHPE
4 a0 u Ticnica
Cuanidade Unidacde
Elaboragao
1 Avaliagso Urbanizagio 158707000  melro quadrado
Apts a conclusio das alividedes Wonices o profissianal devard proceder a baixa dests ART
3. Observages

HHHT--I-H:mhMHu;ndummm.mwm-murulm

. Doolaragdas

fucessibilidade: Declaro atendimento s regras de acessibilidade previstas nas narmas tecnlcas da ABNT, na begislagio ospecifica s po
Decrete n® 5.296, de 2 de dezembro do 2004,
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4 AN - CPPICHP: 65 614.077/0001-14

Resolugdo n® 1.025/2008 - Anexo | - Modelo A
Pagina 272
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Hossa Humeen: 28027230 B853707Y  Versdo do sistema



MEMORIAL DESCRITIVO

Localizac¢io do Terreno:
Logradouro: Rua José de Moraes
Quadra: B - Lote N°: 04

Introduciio:

Imével Localizado no Loteamento “Centro Empresarial”, situado a Rua José de
Moraes, trata-se de terreno urbano, com drea superficial de: 1.587.07 m? e Perimetro de:
188,28 m.

Descricio do Terreno:

Terreno (lote 04, Quadra B), situado a Rua José de Moraes, Loteamento Centro
Empresarial de Capela do Alto, Bairro Ipero, Municipio de Capela do Alto — SP,
medindo 22,00m de frente para a referida Rua; 72,18m do lado direito, de quem da rua
olha para o imdvel, da frente aos fundos, confrontando com o lote 05; 72,10m do lado
esquerdo, confrontando com o lote 03; 22,00m nos fundos, confrontando com o lote a7,
perfazendo a drea de 1.587,07m?,

Lucas Godaoy de Freitas Ferreira
Eng" Civil'~ CREASP 5070095851
Depto. De Obras ¢ Servigos
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PREFEITURA MUNICIPAL DE CAPELA DO ALTO

OBRAS E SERVICOS

omms:  CENTRO EMPRESARIAL
Localr  CENTRO EMPREEARISL DE CAPELA DO ALTO
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