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INTERESSADO

PREFEITURA MUNICIPAL DE CAPELA DO ALTO
PROPRIETARIOS

PREFEITURA MUNICIPAL DE CAPELA DO ALTD

OBJETIVO DO TRABALHO

O presente tem por objetivo a avaliacio de propriedade urbana para fins de Doagio com
Alienagdo.

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

PRESSUPOSTOS

IMOVEL

O imdvel em questdo encontra-se Registrado no Cartério de Registro de Imdwveis, Titulos e
Documentos e Civil de Pessoa Juridica da Comarea de Tatul-SP, sob n® 84.676 — Livre n2 02 -
Registro Geral.

Lo L8

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

AREA DO TERRENO

Com a drea total de 1.987,74 m2.

Terreno (Lote 06 Quadra B), rua José de Mo raes, esquina coma a rua Um,; loteamento Centro
Empresarial de Capela do Alto, Bairro do Iperd, Municipio de Capela do Alto, medindo 15,07m de
frente para a rua José Machado, mais 12,64m em curva (raio de 8,60m) para a rua Um: 64,43m do
lado direito, de quem da frente olha para o imavel, da frente aos fundos, confrontando com a rua

Um; 72,26m do lado esquerdo, confrontande com o lote 05; 28,01m nos fundos, confrentando
com o lote 07, perfazendo a drea de 1.987,74 m? \



FPREFEITURA MUNICIPAL DE CAPELA DO ALTO

Estado de S3o Paulo
Praga Sio Francisco de Assis, 26 - Fone (0**15) 32678800 - 32678815
CEP 18195-000 — CNPJ 46.634.077/0001-14
E-mail:engenharia@ecapeladoalto,sp.gov.br

BENFEITORIA

Ma area ndo existern benfeitorias.

METODOLOGIA DA AVALIACAD

Como 'se trata de terreno sem benfeitorias, & método adotado na avaliagdo é o Método
Comparativo de Dados de Mercado, seguindo-se a MNorma NBR 14.653-2 que regula os
procedimentos avaliatorios, considerando-se as Partes 1 {procedimentos gerais) e Parte 2
{imdveis urbaneos) dessa norma e indicacdes do IBAPE/SP. Este método & baseado na comparagio
‘de dados de transfo rmacdo com imoveis semelhantes ao avaliande, utilizando critérios adequados
para considerar as diferengas existentes entre os imdveis das amostras, caracteristicas inerentes
ao mercado imobilidrio. As informages foram tomadas como de boa fé e que os imdveis estariam
livres e desembaragados de quaisquer Gnus.

O valor do terreno ou da drea a ser dada em garantia sera dado pela seguinte expressio;
Valor do terreno = A x g unitdrio

Onde:

A = area do terreno avaliado.

g = valor unitdrio de terreno obtido através de pesquisa homogeneizada.,
Pesquisa de valores

Amaostra 1

Oferta

Local: Central Park 11l v Capela do Alto-5P.

Area: 175,00 m2.

Topografia: Aclive moderado frente/fundos.

Solo: Firme e seco,

Melhoramentos: Todos (dgua, esgoto Sabesp, rede de energia, iluminacio publica, telefone,
Euias-sarjetas, pavimentagio 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 Nova — Capela do Alto-5P.
Area: 250,00 m®.

Topografia: Plana/semi-plana.

Solo: Firme e seco.

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

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

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

Amostra 3

Oferta

Local: Residencial Negueira — Capela do Alto-5P,

Area: 160,00 m?.

Topografia: Aclive moderado frente/ fundos.

Solo: Firme e seco. ““x\&
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Melhoramentos: Todos (dgua, esgoto Sabesp, rede de energia, iluminagdo piblica, telefone,
guias-sarjeta).

Fonte Informac3o: Diversos Corretores do Municipio
Valor da oferta: RS 50.000,00.

Benfeitoria: Nio Tem.

Valor do Terreno/ m®: RS 50.000,00/160 = 312,50 m2.
Amostra 4

Oferta

Local: Portal 530 Francisco — Capela do Alte-SP,

Area: 175,00 m?,

Topografia: Plana.

Solo: Firme e seco.

Melhoramentos: Todos (dgua, esgoto Sabesp, rede de energia, lluminacio piblica, telefone,
Buias-sarjetas e pavimentacdo asfaltica).

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

Valor do Terreno/ m®: RS 65.000,00/175 = 37 1,43m?,

Amostra 5
Oferta

Local: Jardim Casa Grande - Capela do Alto-SP.

Area: 175,00 m2,

Topografia: Plana ! \Q .
"'H._ .""-\-\.
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Solo: Firme e seco

Melhoramentos: Todos (dgua, esgoto Sabesp, rede de energia, iluminagdo puablica, telefone,
Buias-sarjetas e pavimentacdo asféltica).

Fonte Informacio: Diversos Corretores do Municipio
Valor da oferta: RS 50.000,00
Benfeitoria: Nio Tem

Valor do Terreno/ m®: RS 50.000,00/175 = 285,71 m?.

Homogeneizacio das amostras

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

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

Nessa avaliag3o tomaremos por base o fator 0,90 sendo assim:
Ff = 0,90.
- Fator melhoramentos pdblicos (Fm)

Como as amostras de mercado recaiu sobre lotes urbanizados dotados de melhoramentos tais
como dgua, esgoto Sabesp, rede de energia, iluminagdo pablica, telefone, galeria de dguas
pluviais, guias-sarjetas e pavimentacSo asfiltica, faz-se necessirio excluir-se dos elementos
amostrais os melhoramentos existentes, vez que o imdvel avaliado se encontra em forma bruta
{Sem Urbanizacdo), sendo necessaria a tran sformacdio dos lotes urbanizados em lotes brutos, para
tal serdo utilizados os custos de urbanizacio preconizados pela tabela de melhoramentos publicos.

(Canteiro_DANTAS, 1998 p.21)

Pavimentagdo = 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,
Gulas e Sarjetas = 10% do final de 1 lote urbanizado — Fator 0,90,
lluminacdo Pablica = 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 drea (F drea)

segundo o professor Eng®. Sergio Antonio Abunahman {Engenharia Legal e de Avaliagio — editora
Pini) o fator drea é representado pela expressao:

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

Homogeneizagdo
Amostra 1
Amostral=qglxFfx Fdreax Fm

Sendo:

gl = R%342,86 m®
Ff=0,90
F drea = (175/1987,74)"'* = 0,738
Fm = Pavimentagio = 0,70
Rede de Agua = 0,85
Rede de Esgoto = 0,90
Rede de Energia = 0,85
Guias e Sarjetas = 0,90
Huminagdo Publica = 0,95
Rede de Telefone = 0,95

Amostra 1= [R5342,86 m? x 0,90 x 0,738 x 0,70 x 0,85 x 0,90 x 0,85 x 0,90 x 0,95x 0,95}
Amostra 1 = RS 84,20

Amostra 2

Amostra 2 =q2 x Ff x F drea x Fm

Sendo;

42 = R$280,00 m? ot |
Ff =0,90 \\
F drea = (250/1987,74)"'* = 0,772 Ay

Fm = Pavimentacdo = 0,70
Rede de Agua = 0,85
Rede de Esgoto = 0,90
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Rede de Energia = 0,85
Guias e Sarjetas = 0,90
lluminagdo Publica = 0,95
Rede de Telefone = 0,95

Amostra 2 = (R5280,00 m* x 0,90 x 0,772 x 0,70 x 0,85 x 0,90 x 0,85 x 0,90 x 0,95x 0,95)
Amostra 2 = RS 71,90

Amaostra 3

Amostra 3 = g3 x Ff x F drea x Fm
Sendo:

g3 = R$312,50 m?
Ff=0,90
F drea = (160/1987,74)"* = 0,730
Fm = 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 3 = (R$312,50 m? x 0,90 x 0,730 x 0,85 x 0,90 0,85 x 0,90 x 0,95x 0,35
Amaostra 3 = RS 75,89

Amaostra 4

Amostrad=gd x Ffx F drea x Fm

Sendo:

qd =R$371,43 m?
Ff=0090
F drea = (175/1987,74)" = 0,738
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 4 = (R5371,43 m? x 0,90 x 0,738 x 0,70 x 0,85 x 0,90 x 0,85 x 0,90 x 0,95x 0,95)
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Amostra 4 = RS 91,22
Amostra5=q5x Ffx F drea x Fm
Sendo:

g5 = R$285,71 m?
Ff=0,90
F drea = (175/1987,74)"%° = 0,738
Fm = Pavimentagio = 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 = (R5285,71 m* x 0,90 x 0,738 x 0,70 x 0,85 x 0,90 x 0,85 x 0,90 x 0,95x 0,95)
Amostra 5 = RS 70,17

Media X = (RS 84,20 + RS 71,90 + RS 75,89 + RS 91,22 + RS 70,17)/5 =X =R 78,67

Desvio padrdo S* = {(84,20 — 78,67)" + (71,90 - 78,67)" + (75,89 — 78,67)® +(91,22 — 78,67 +
(70,17 — 78,67)21/(5-1)

5% =78,48

5 =886

Verificagiio da pertinéncia do rol pelo eritério excludente de CHAUVENET
Amostras extremas: Amostra 4 = RS 91,22 e Amostra 5 = RS 70,17

Valor critico para 5 amostras = 1,65

Amostra 4/5 = (91,22 - 78,67)/8,86 = 1,42 < 1,65 = Amostra pertinente
Amostra 5/5 = (70,17 - 78,67)/8,86 = 0,96 < 1,65 = Amostra pertinente

Come as amostras limites s3o pertinentes, as demais também seriio e o rol de 05 {cinco) amostras
& compativel e definido.

No presente estudo & utilizada a Teoria estatistica das pesquisas Amostras como distribuicio 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 Confianca : )
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X max = X + (Te x 5/n-1"))
X min = X + [Tc x 5/n-1 *5%))

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

Substituindo o medelo, temos:

X max = RS 78,67/m? + (1,48 x (8,86/4 %))
X max = RS 85,23 m?

Xmin = R$ 78,67/m” - (1,48 x (8,86/4 °*"))
X min = R$ 72,12 m?

Assim, para o imdvel em gquestio tem-se os seguintes valores unitdrios:
q unitdrio minimo = RS 72,12 m?

g unitdrio médio = RS 78,67 m*
q unitario méximo= RS 85,23 m?

DETERMINA ALORES DA AREA A SER AVALIADA
V garantia = § % q unitario

Onde:

5= 1.987,74 m?

q unitdric minimo = RS 72,12 m?

g unitario médio = RS 78,67 m?

g unitario maximo = RS 85,23 m?

Valor avaliagio minimo = 1.987,74 m* x RS 72,12 m?

Valor de avaliagio minimo = RS 143.355,81 (Cento e Quarenta e Trés Mil Trezentos e Cinquenta
e Cinco Reais e Oitenta e Um Centavos).

Valor de avaliacio médio = 1.987,74 m? x RS 78,67 m?

Valor de avaliagio médio = R$ 156.375,51 (Cento e Cinguenta e Seis Mil Trezentos e Setenta e
Cinco Reais e Cinquenta e Um Centavos).

"'\.

%\
Valor de avaliagio maximo = 1.987,74 m? x RS 85,23 m® \ \

LY

|
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Valor de avaliagio mdximo = RS 169.415,08 (Cento e Sessenta & Nove Mil Quatrocentos e Quinze
Reais e Dito Centavos).

ENCERRAMENTO

Consta o presente laudo de 09 (nove) folhas impressas de um s6 lado, todas rubricadas, estando
esta dltima datada e assinada.

Anexo n® 1: Registro do terreno.
Anexo n"2: Fotos do local a ser avaliado.

Capela &u A n. de maio, 2018

JOSE .ﬂLUEL!ST '-..I'ARELLA DELLAPE
EHGEHHEIR&‘EM-E— CREASP- 0600705272
AUTOR DA AVALIACAOD DO IMOVEL

ART 28027230180527195
DEPARTAMENTO DE OBRAS E SERVICOS
PREFEITURA DE CAPELA DO ALTO/SP
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MEMORIAL DESCRITIVO

Localizagio do Terreno:
Logradouro: Rua José de Moraes
Quadra: B - Lote N°: 06

Introducio:

Imdvel Localizado no Loteamento “Centro Empresarial”, situado a Rua José de
Moraes, esquina com a Rua U, trata-se de temreno urbano, com drea superficial de:
1.987,74 m* e Perimetro de: 196,44 m,

Descri¢io do Terreno:

Terreno (lote 06, Quadra B), situado a Rua José de Moraes, esquina com a Rua
Um, Loteamento Centro Empresarial de Capela do Alto, Bairro Iperd, Municipio de
Capela do Alto - SP, medindo 19,07m de frente para Rua José de Moraes, mais 12,64m
em curva (raio de 8,60m) para a Rua Um; 64.43m do lado direito, de quem da frente
olha para o imdvel, até os fundos. confrontando com a Rua Um; 72,26m do lado
esquerdo, confrontando o lote 05: 28,01m nos fundos, confrontando com o lote 07,
perfazendo a drea de 1.987,74m?.

Lucas Godoy de Freitas Ferreira
Eng® Civil —CREASP 5070095851
Depto. De Obras e Servigos
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COBRAS E SERVIGCOS

one:  CENTRO EMPRESARIAL
Local:  CENTRO EMPRESARIAL DE GAPELA DO ALTO

Lucas Godoy de Freitas Farmelra
SRERIP 53035
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