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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 avaliagio de propriedade urbana para fins de Doaclo com
Alienagdo.

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

PRESSUPOSTOS

IMOVEL

O imadvel em guestio encontra-se Registrado no Cartério de Registro de Imoveis, Titulos e
Documentos e Civil de Pessoa Juridica da Comarca de Tatui-5P, sob n? 84.627 - Livro n2 02 -
Registro Geral.

LD o

O imdvel tem sua testada principal voltada para a Rua Um, Bairro do Iperd, na Cidade de Capela
do Alto-5P,

REA DO ENO
Com a area total de 1.875,19 m2.

Terreno (Lote 07 Quadra B), rua Um, loteamento Centro Empresarial de Capela do aAlto, Bairro
do Iperd, Municipio de Capela do Alto, medindo 26,00m de frente para a referida rua: 72,23m
do lado direito, de quem da frente olha para o imével, confrontande em 69,23m. com o lote 08,
e em 3,00m com a viela 1; 72,01m do lado esguerdo, confrontande com o lotes 06, 05 e 04;
26,00m nos fundos, confrontando com o lote 21, perfazendo a drea de 1.875,19 m?

ENFEIT
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Ma area nado existern benfeitorias,

METODOLOGIA DA AVALIACAD

Como se trata de terreno sem benfeitorias, o método adotado na avaliacdo é 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) e Parte 2
(imdveis urbanos) dessa norma e indicagies do IBAPE/SP. Este método ¢ baseado na
comparacao de dados de transformacio com imdveis semelhantes ao avaliando, utilizando
critérios adequados para considerar as diferengas existentes entre os imdveis das amostras,
caracteristicas inerentes ao mercado imobilidrio. As inform agoes foram tomadas como de boa
fé e que os imdveis estariam livres e desembara cados de gquaisquer &nus.

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

Valor do terreno = A x q unitdrio

Onde:

A = drea do terreno avaliado.

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

Pesquisa de valores

Amostra 1

Oferta

Local: Central Park Il = Capela do Alto-SP,

Area: 175,00 m?,
Topografia: Aclive moderado frente/fundos.

Solo: Firme e seco,

Melhuramenh:n: Todos (dgua, esgoto Sabesp, rede de energia, lluminagdo pdblica, telefone,
guias-sarjetas, pavimentagio asfaltica).

Fonte Informacio: Diversos Corretores do Municipio.
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Valor da oferta: RS 60.000,00
Benfeitoria: Ndo 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 saco,

Melhoramentos: Todos (dgua, esgoto Sabesp, rede de energia, iluminagdo pablica, telefone,

Buias-sarjetas, pavimentagdo asfaltica).

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

Benfeitoria: N3o Tem

Valor do Terreno/ m?: RS 70.000,00/250 = 280,00m?2,

Amostra 3

Oferta

Local: Residencial Nogueira - Capela do Alto-5P,
Area: 160,00 m?.

Topografia: Aclive moderado frente/ fundos.

Solo: Firme e seco,

Melhoramentos: Todos (dgua, esgoto Sabesp, rede de energia, iluminagio publica, telefone,

guias-sarjeta).
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Fonte Informacgdo: 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 m?,
Amostra 4

Oferta

Local: Portal 530 Francisco — Capela do Alto-SP.

Area: 175,00 m?,

Topografia: Plana.

Solo: Firme e seco.

Melhoramentos: Todos (4gua, esgoto Sabesp, rede de energia, iluminacio pablica, telefone,
guias-sarjetas e pavimentacio asfaltica).

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

Valer do Terreno/ m?: RS 65.000,00/175 = 371 43m?2.

Amostra 5
Oferta

Local: Jardim Casa Grande - Capela do Alto-5P.

Area: 175,00 m?,

Topografia: Plana

Solo: Firme e seco ﬁ
..L'H. |

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

Fonte Informacdo: 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 informag3o, pois usualmente os imdveis sio ofertados em
valor superior ao que sio efetivamente transacionados. E tomado em geral como 0,9 para
imoveis ofertados podendo chegar a 0,80.

Messa avaliacdo tomaremos por base o fator 0,90 sendo assim:
Ff = 0,90.
- Fater melhoramentos piblicos (Fm)

Como as amostras de mercado recaiu sobre lotes urbanizados dotados de melharamentos tais
como agua, esgoto Sabesp, rede de energia, iluminacio pablica, telefone, galeria de dguas
pluviais, guias-sarjetas e pavimentacio asfiltica, faz-se necessdrio excluir-se dos elementos
amostrais os melhoramentos existentes, vez que o imdvel avaliade se encontra em forma bruta
(Sem Urbanizacdo), sendo necessaria a transformacio dos lotes urbanizadas em lotes brutos,
para tal serdo utilizados os custos de urbanizacio preconizados pela tabela de melhoramentos
publicos. (Canteiro_DANTAS, 1598 p.21)

Pavimentagdo = 30% do final de 1 lote urbanizado — Fator 0,70.

Rede de Agua = 15% do custo final de 1 lote urbanizado — Fater 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.

lluminagdo Publica = 5% do final de 1 lote urbanizado — Fator 0,95.

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

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

F drea = (drea do elemento pesquisado/4rea 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%)

Homogeneizacio

Amaostra 1

Amostra 1 =ql x Ff x F drea x Fm
Sendo:

gl =R5342,86 m?
Ff = 0,90
F drea = (175/1875,19)%' = 0,743
Fm = Pavimentacfo = 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 = (R$342,86 m® x 0,90 x 0,743 x 0,70 x 0,85 x 0,90 x 0,85 x 0.90 x 0,95x 0,95)
Amostra 1 = RS 84,82

Amostra 2

Amostra 2 = g2 x Ff x F drea x Fm

Sendo:

g2 = R$280,00 m?
Ff=0,90
F drea = (250/1875,19)*'* = 0,777
Fm = Pavimentacdo = 0,70
Rede de Agua = 0,85

Rede de Esgoto = 0,90 N,

Rede de Energia = 0,85
Guias e Sarjetas = 0,90
lluminagdo Publica = 0,95
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Rede de Telefone = 0,85

Amostra 2 = (R5280,00 m* x 0,90 x 0,777 x 0,70 x 0,85 x 0,90 x 0,85 x 0,90 x 0,95x 0,95)
Amostra 2 = RS 72,42

Amostra 3

Amostra 3=q3 x Ffx F drea x Fm
Sendo:

g3 = R$312,50 m?
Ff=0,90
F drea = (160/1875,19)"** = 0,735
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 = (R5312,50 m* x 0,90 x 0,735 x 0,85 x 0,90 x 0,85 x 0,90 x 0,95x 0,95)
Amostra 3 = RS 76,44

Amostra 4
Amostrad=qd x Ffx F drea x Fm
Sendo:

g4 =R5371,43 m?
Ff=0,90
F drea = (175/1875,19)"* = p,743
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

nmnstr:a4-[1153?143mlx{:lEHJ:-:CI?43xﬂ?ﬂxﬂEExDﬂﬂhﬂﬂﬁxﬂﬂﬂxﬂﬁﬁkﬂﬂﬁj \\ \'
Amostra 4 = R$ 91,88 "x

Amostra 5=0q5 x Ff x F drea x Fm \\
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Sendo:

g5 = R285,71 m?
Ff=0,90
F drea = (175/1875,19)"* = 0,743
Fm = Pavimentagfio = 0,70
Rede de Agua = 0,85
Rede de Esgoto = 0,390
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 0,743 x 0,70 % 0,85 » 0,90 x 0,85 x 0,90 x 0,95x 0,95)
Amostra 5 = RS 70,68
Media X = (RS 84,82 + RS 72,42 + RS 76,44 + RS 91,88 + RS 70,68)/5 = X = RS 79,25

Desvio padrio §* = {(84,82 — 79,25)" + (72,42 - 79,25)" + (76,44 — 79,25)* +(91,88 - 79,25)* +
(70,68 — 79,25)%)/(5-1)

§'=79,63

5=892

Verificagdo da pertinéncia do rol pelo critério excludente de CHAUVENET
Amostras extremas: Amostra 4 = RS 91,88 e Amostra 5 = RS 70,68

Valor critico para 5 amostras = 1,65

Amaostra 4/5 = (91,88 - 79,25)/8,92 = 1,42 < 1,65 = Amostra pertinente
Amaostra 5/5 = (70,68 - 79,25)/8,92 = 0,96 < 1,65 = Amostra pertinente

Como as amostras limites sdo pertinentes, as demais também serfio e o rol de 05 {cinco)
amuostras & compativel e definido,

Mo presente estudo é 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

X max = X + {Tc x 5/n-1") % \«\{
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X min =X + (Tc x §/n-1 %)

Onde = valores percentuais para distribuicio "t" de Student, com 5 amostras e confianca de
90% = 1,48,

Substituindo o medelo, temos:

X max = RS 79,25/m? + (1,48 x (8,92/4 ™)
X max = RS 85,85 m?

X min = RS 79,25/m? - (1,48 x (8,92/4 "))
X min = RS 72,65 m?

Assim, para o imdvel em questdo tem-se os seguintes valeres unitarios:
g unitaric minimo = RS 72,65 m®

q unitdrio médio = RS 79,25 m?
q unitdrio maximo= RS 85,85 m?

DETERMINACAO DE VALORES DA AREA A SER AVALIADA

V garantia = S x q unitério

Onde:

5= 187519 m?

g unitario minimo = RS 72,65 m?
q unitdrio médio = RS 79,25 m?
q unitdrio maximo = RS 85,85 m?

Valor avaliagdo minimo = 1.875,19 m® x RS 72,65 m?

Valor de avaliagdo minimo = RS 136.232,55 (Cento e Trinta e Seis Mil Duzentos e Trinta e Dols
Reais e Cinquenta e Cinco Centavos).

Valor de avaliagio médio = 1.875,19 m? x RS 79,25 m?

Valor de avallagdo médio = RS 148.608,81 (Cento e Quarenta e Oita Mil Seiscentos e Dito _
Reais & Ditenta e Um Centavos). '

|
Valor de avaliacio maximo = 1.875,19 m?® x RS 85,85 m? ‘- H\HR
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Valor de avaliagio médximo = RS 160.985,06 (Cento e Sessenta Mil Novecentos e Oitenta e
Cinco Reais e 5eis Centavos)

ENCERRAMENTO

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

Anexo n® 1: Registro do terreno.
Anexo n°2: Fotos do local a ser avaliadao.
pe
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DEPARTAMENTO DE OBRAS E SERVICOS
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Conselho Reglonal de Engenharia e Agronomia do Estado de 530 Paule 23“2?23[} 13552?3 23
Complemantar - chraiservics vineulada & ART

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

cargatfuncio & S2221220121183375
1. Rosponsivel Técnico
JOSE AUGUSTO DE VARELLA DELLAPE
Titda Profissnnat  Erganhairo Givil Aye 2B05224945
Ragaine: DEOOTOS2T2-5P
Empresa Coniratada: Ragistrs
2, Dados do Condrao
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Emlam.anurt Municipal de Capala do Alta CPEACHP: 45504, 0T T 14
4. Alividads Técnica
Ouantidade Unidada
Elaboragio
1 Avaliagio Urbanizagio 187519000  metro quadrade
Apds @ concluedo dos atividades tonicas o profissional deverd procedar 2 beka desla ART
5 Observagies
exis ART & refars & Laudc da Avaliagho do iméwel acs EPTRE] B lole 0T B do Ipard
& Declaragdes

Acosslibllidade: Declare atendiments bs rgras de acessibilidade previstas nas normas ericas da AHMNT, na lagislagio espocifica  ne
Deorobo n® 5306, de 2 do dozemibes de 004,
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MEMORIAL DESCRITIVO

Localizagio do Terreno:
Logradouro: Rua Um
Quadra: B - Lote N°: 07

Introducfio:
Imével Localizado no Loteamento “Centro Empresarial”, situado a Um., trata-se

de terreno urbano, com drea superficial de: 1.875,19 m* e Perimetro de: 196,24 m,

Descrigio do Terreno:

Terreno (lote 07, Quadra B), situado a Rua Um, Loteamento Centro Empresarial
de Capela do Alto, Bairro Iperd, Municipio de Capela do Alto — SP, medindo 26,00m de
frente para a referida Rua; 72,23m do lado direito, de quem da rua olha para o imével,
confrontande em 69,23m, com o lote 08, e em 3,00m, com a Viela 01; 72,01m do lado
esquerdo, confrontando com os lotes 06, 05 e 04; 26,00m nos fundos, confrontando com
o lote 21, perfazendo a drea de 1.875,19m2.

Lucas Godoy de Freitas Ferreira
Eng"Cavil - CREASP 5070095851
Depto. De Cibras e Servigos
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