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Of.GAB.n° 044/2020

Senhor Presidente:

Estamos encaminhando a Vossa Exceléncia para apreciagdo dos Senhores
Vereadores, o incluso Projeto de Lei que autoriza o Municipio de Sdo Jodo
da Boa Vista a receber em doagdo de uma gleba de terras de 877,32 m?, de
propriedade de Norival Floréncio Barbosa, situada no lugar denominado
Sitio Mata do Picaddo, necesséria a melhoria do sistema vidrio daquela
regido da cidade, bem como a cancelar os débitos de IPTU e Contribuig¢do
de Iluminagdo Publica (CIP), incidentes sobre o imovel de que trata esta lei,
desde 2015.

Renovamos os protestos de estima e consideragao.
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Exmo. Sr. Vereador
ANTONIO APARECIDO DA SILVA CAMARA MUNICIPAL DE SAO JOAO

Presidente da Camara Municipal
PROTOCOLO DE ENTRADA

NESTA. Sequéncia: 128 / 2020 Data/Hora: 12/02/2020 12:43

Descricdo:
OFICIV PREFEITO

RECEBIMENTO DE DOAGAO DE TERRAS
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PROJETO DE LEI

“Autoriza o Municipio de Sdo Jodo da Boa Vista — SP, a
receber em doacdo de NORIVAL FLORENCIO BARBOSA
uma area de 877,32 metros quadrados, identificada como
Gleba B2-3, Sitio Mata do Picaddo, objeto da matricula n°
63849 do Livro 2 do Cartorio de Registro de Imdveis local,
necessaria 2 melhoria do sistema vidrio local — Rua Edésio
Tédero, bem como a cancelar os débitos do [PTU e
Contribui¢do de Iluminagdo Publica (CIP) incidentes sobre a
referida 4rea, tudo conforme apurado no processo
administrativo 5943/2015”

Art. 1° - Fica a Prefeitura Municipal autorizada a receber em
doagio de NORIVAL FLORENCIO BARBOSA uma érea de 877,32 metros
quadrados, identificada como Gleba B2-3, Sitio Mata do Picadao, objeto da
matricula n° 63849 do Livro 2 do Cartério de Registro de Iméveis local,
necesséria 2 melhoria do sistema vidrio local — Rua Edésio Tédero, tudo
conforme processo administrativo 5943/2015, assim descrita:

“Uma Gleba de Terras, situada nesta cidade e comarca de S&o Jodo da Boa
Vista, identificada por GLEBA B2-3 (B dois-trés), do desdobro da GLEBA
B2-3 (B dois-trés), no lugar denominado SITIO MATA DO PICADAO, com
a 4rea de 877,32 ms? (oitocentos e setenta e sete metros e trinta e dois
centimetros quadrados), inscrita sob o n®43.1.6.1 no Cadastro Imobiliario da
Prefeitura Municipal de Sdo Jodo da Boa Vista, com a seguinte descrigio:
Tem inicio a sua demarcacdo no marco 89A (oitenta e nove A), cravado na
divisa da Gleba B2-3A, e margem da Estrada Municipal, dai segue azimute
de 274°15°55” a distancia de 25,684 ms (vinte e cinco metros seiscentos e
oitenta e quatro milésimos), até o marco 89 (oitenta e nove), dai seguindo
ainda através da Estrada Municipal (serviddo), com azimute de 273°45°56”
e distancia de 7,510 ms (sete metros e quinhentos e dez milésimos), até o
marco 88 (oitenta e oito), dai seguindo ainda através da margem da mesma
com azimute de 287°25°37” a distancia de 12,660 ms (doze metros seiscentos
e sessenta e seis milésimos), até o marco 87, dai seguindo ainda através da
margem da mesma com azimute de 201°33°05” e a distancia de 46,940 ms
(quarenta e seis metros novecentos e quarenta milésimos), até o marco 86
(oitenta e seis). Dai seguindo ainda através da margem da mesma com
azimute de 288°34°00” a distancia de 22,330 ms (vinte e dois metros
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trezentos e trinta milésimos), até o marco 85 (oitenta e cinco). Dai seguindo
ainda através da margem da mesma com azimute de 280°39°59” a distancia
de 25,160 ms (vinte e cinco metros cento e sessenta milésimos), até¢ o marco
84-A, confrontando do marco 89-A (oitenta e nove A), a0 marco 84-A
(oitenta e quatro A), com margem da Estrada Municipal (serviddo), que liga
Sao Jodo da Boa Vista, a outras propriedades. Dai deixa a margem da Estrada
Municipal e segue com azimute de 337°15°39” a distancia de 7,790 ms (sete
metros setecentos e noventa milésimos), até o marco 33-A (trinta e trés A),
confrontando do marco 84-A (oitenta e quatro A), ao marco 33-A),
confrontando do marco 84-A (oitenta e quatro A), ao marco 33-A (trinta e
trés A), com a Gleba B-1. Dai segue através da margem da faixa integrada
no sistema vidrio municipal com azimute de 109°39°59” a distancia de
29,890 ms (vinte e nove metros oitocentos e noventa milésimos), até o marco
34 (trinta e quatro). Dai seguindo ainda através da margem da mesma com
azimute de 108°34°00” a distdncia de 23,520 ms (vinte e trés metros,
quinhentos e vinte milésimos), até o marco 35 (trinta e cinco). Dai seguindo
ainda através da margem da mesma com azimute de 121°33°05” a distancia
de 46,870 ms (quarenta e seis metros oitocentos e setenta milésimos), até o
marco 36 (trinta e seis). Dai seguindo ainda através da margem da mesma
com azimute de 107°25°37” a distancia de 11,080 ms (onze metros e oitenta
centimetros), até o marco 37 (trinta e sete). Dai seguindo ainda através da
margem da mesma com azimute de 093°45°56” a distancia de 6,760 ms (seis
metros setecentos e sessenta milésimos), até o marco 38 (trinta e oito). Dai
seguindo ainda através da margem da mesma, com azimute de 094°1 5°55" a
distancia de 17,067 ms (dezessete metros e sessenta e sete milésimos), até o
marco 38-A (trinta e oito A), confrontando do marco 33-A (trinta e trés A)
ao marco 38-A (trinta e oito A), com a Gleba B2-1, dai segue através da
curva com um raio de 9,00 ms (nove metros), e um desenvolvimento de
11,600 ms (onze metros e seiscentos milésimos), até o marco 89-A (oitenta
e nove A) que foi o referido marco de partida e fim esta demarcacéo,
confrontando do marco 38-A (trinta e oito A), ao marco 89-A (oitenta ¢ nove '
A) com a Gleba B2-3A. Esta gleba serd integrada ao SISTEMA VIARIO
MUNICIPAL.

Art. 2° - Referida 4rea foi avaliada em R$ 271.298,42 (duzentos
e setenta e um mil, duzentos e noventa e oito reais, quarenta e dois centavos)
de acordo com o laudo elaborado por engenheiros da Prefeitura Municipal,
nomeados pela Portaria n® 12.557, de 27 de novembro de 2.019, encartado
no Processo Administrativo n® 5943/2015.
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Art. 3° - Considerando que a referida area ja estd, na pratica,
incorporada ao sistema viario do municipio desde 2014, fica a
municipalidade autorizada a cancelar os débitos de IPTU e Contribuigao de
[luminagdo Publica (CIP), incidentes sobre o imovel de que trata esta lei,
desde 2015, totalizando R$ 1.406,80, e custas e horarios advocaticios no
valor de RS 462,62.

Art. 4° - As despesas com a lavratura da escritura e registro da
referida drea correrdo por conta da Prefeitura Municipal, com a seguinte
dotacgdo orcamentaria:

01.00.00 PODER EXECUTIVO

01.04.00 ASSESSORIA JURIDICA

01.04.01 GABINETE DO DIRETOR — JURIDICO
CLASSIFICACAO ECONOMICA
339039 OUTROS SERVICOS DE TERCEIROS - P.J.

CLASSIFICACAO PROGRAMATICA
0412200012001 MANUTENCAO DA ESTRUTURA ADMINISTRATIVA
DO GOVERNO

Art. 5° - Esta lei entra em vigor na data de sua publicagdo.
Art. 6° - Ficam revogadas as disposi¢des em contrario.

JUSTIFICATIVA
O processo obedeceu aos tramites normais, sendo vejamos:
O requerente por livre e espontdnea vontade esté oferecendo uma area com
877,32 m? ao municipio, conforme Processo n® 5943/2015, o qual tramitou
pelos departamentos competentes desta municipalidade.
Foi expedida a Portaria n® 12.557, de 27 de novembro de 2.019, nomeando
peritos para avaliagdo da drea a ser doada ao Municipio, conforme previsto
na Lei Organica do Municipio.
Elaborado o laudo de avaliagdo concluso com o valor da area de 877,32 m?
em R$ 271.298,42 (duzentos e setenta e um mil, duzentos e noventa e oito
reais, quarenta e dois centavos).
Como justificativa para o projeto a area em questdo serd necessdria para
melhoria do sistema viario daquela regido da cidade.
A fim de subsidiar a andlise da matéria, anexamos cOpias das partes mais
importantes do Processo n° 5943/2015, devido ao grande volume de folhas,
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a0 mesmo tempo em que nos colocamos a disposicdo para mais
esclarecimentos, eventualmente necessarios.

Prefeitura Municipal de Sdo Jodo da Bda Vista, aos vinte e dois dias do més
de janeiro de dois mil e vinte (22.01.20

0).
VANDE O zES [ﬂ)E@RVALHO
refeito Municipal
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PORTARIA N° 12557, DE 27 DE NOVEMBRO DE 2.019

,_ O Prefeito Municipal de S0 Jofio da Bea Vista, Estado de Sao Paulo
§ cic., usando de suas atribuigoes legais,

Considerando o Processo Administrativo n” 5943/2015, tipo 5, em
nome de Norival Florencio Barbosa;

RESOLVE:

Art. 19 - Nomear 08 engenheiros POUGLAS DANIEL LOPES,
JEAN LUCAS CONCEICAO DE MORAES ¢ 2 engenheira DULCYNEIA
PAIVA DE MEDEIROS LIMA, para efetuarem avaliagdo de uma gleba d2
terras com 877,32 m?, de propriedade de Norival Floréncio Barbosa, no local
denominado Sitio Mata do Picaddo, Matrioula no CRIA sob n° 63849, 2
fornecerem 0 respectivo laudo no prazo de 13 dias contados da vigéncia desta
portaria.

Art. 2° - Tornar sem efeito a Portaria n® 12.194, de 20/05/2019.
Art. 3° - Esta portaria entra em vigor na data de sua publicagao.

Prefeitura Municipal de Sdo Jodo da Boa Vista, aos vinte ¢ sete dias
do més de novembro de dois mil e dezenove (27.11 2019). ;

\
VANDERLE] BO _GES DE CARVALHO
Prefeito Municipal
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EXMO. SR. PREFEITO MUNICIPAL DE
SAO JOAO DA BOA VISTA - SP

] JEAN LUCAS CONCEIGAO DE MORAES, Engenheiro Civil -

CREA SP 5069982170; DOUGLAS DANIEL LOPES, Engenheiro Civil - CREA SP
5069379865 e DULCYNEIA PAIVA DE MEDEIROS LIMA, Engenheira Civil -
' CREA SP 5061876313 e, nomeados conforme portaria n° 12.557 de 27 de
novembro de 2.019, para efetuar avaliagdo dos imoéveis abaixo especificados,
vem mui respeitosamente a presenca de Vossa Exceléncia, apresentar o LAUDO
TECNICO DE AVALIAGAO, conforme o processo n°® 5493/2015.

Rua Ana de Oliveira, n® 27, Centro, Sdo lodo da Bea Vista SP. Fone: (19) "\(;31----7'.3’!}-]
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1.0 Escopo de Trabalho

1.1. Objetivo

O objetivo deste Laudo de Avaliacdo ¢ a determinagéo do valor de mercado
com base em pesquisas no mercado imobiliario da regido geoeconomica da gleba
em avaliagédo, em virtude de recebé-la sem encargos para 0 municipio, com area
total de 877,32 m?, de propriedade de Norival Floréncio Barbosa. A presente obra
técnica apresentara como conclusao a convicgdo do valor de mercado apos

tratamento dos dados, conforme processo administrativo n°® 5943/2019.

1.2. Consideragdes

Para determinagao do Valor de Mercado do terreno, sera verificado atraves
de pesquisa o valor médio do metro quadrado de area (R$/m2) para lotes na regiao
onde situa-se o imoével ora avaliado. A area avaliada sera calculada, com aplicagoes
de formulas, levando em conta a sua testada, profundidade, coeficientes

modificadores de calculo, e outros.

1.3. Localizagao

A gleba de terras esta localizada na Rua Edésio Todero, identificada como
Gleba B2-3 do desdobro da gleba B-2, do lugar denominado Sitio Mata do Picadao,
sob matricula no CRIA de n° 58878, tendo como padrdo das propriedades vizinhas

(arredores) residencial.
1.4. Caracterizagado do imovel

1) Imével matricula 58878: Uma gleba de terras, situada nesta cidade e
comarca de Sao Jodo da Boa Vista, identificada por Gleba B2-3 (B dois- trés),
do desdobro da gleba B-2, no lugar denominado SITIO DA MATA DO
PICADAO, com a érea de 2.452,80 metros quadrados (dois mil, quatrocentos
e cinquenta e dois e oitenta metros quadrados). Area de propriedade de
NORIVAL FLORENCIO BARBOSA.

Rua Ana de Oliveira, n° 27, Centro, Sdo Joavo da Boa Vista. SP. Fone: (19) 3631--7704
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Figura 1.2: Croqui da area em avaliagdo: tabela de alinhamentos e
dimensdes referentes.

2ua Ana de Oliveira, n® 27, Centro, Sfo Jodo da Boa Vista, SP. Fone. (19) 3631--7704
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1.5. Vistoria do imovel avaliando

A vistoria da area em avaliagdo foi realizada no dia 03 de dezembro de
2019. Como consideragao inicial, a area avaliada descrita acima apresenta

topografia plana, em geral.

No local onde se localiza o imovel existem melhoramentos publicos tais

como:

o Energia Elétrica e lluminagao Publica;

. Guias. Sarjetas e Pavimentagao asfaltica;

« Rede de Distribuigao de Agua Potavel;

. Rede de Coleta de Esgoto;

- Rede de Telefonia e sinais de Telefonia Celular;

- Coleta de Lixo;

1.6. Caracterizagao da regido

A regido geoecondomica onde encontra-se a area ora avaliada possui
caracteristicas de ocupagao residencial.
Dentro de um raio de 1 Km da gleba B2-3, existem alguns pontos

caracteristicos, tais como:
« EMEB Luiz de Lima Teixeira;
e Supermercado Honorato;

« Mercearias e Lojas.

Dentre os bairros residenciais desta regidgo de num raio de até 1 Km

podemos citar:

Parque dos Rosedas;

Jardim Ypé;

Jardim das Flores;

Jardim Azaléias;

Rua Ana de Oliveira, n® 27, Centro, Sio Jodo da Boa Vista, SP. Fone: ( 19) 363
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* Jardim das Acacias;

e Jardim das Horténcias.

Na figura 1.3, segue a imagem da vista aérea onde localiza-se a area em

avaliagdo.

Figura 1.3: Vista aérea da regido onde se localiza a area em avaliagéo.

2.0. Metodologia empregada e especificagao

Para elaboragéo do presente laudo foi adotado o METODO COMPARATIVO
DIRETO DE DADOS DE MERCADO, esse é preferencialmente utilizado na busca
do valor de mercado de terrenos, casas padronizadas, lojas, apartamentos,
escritorios, armazeéns, entre outros, sempre que houver dados semelhantes ao
avaliando, segundo a NORMA PARA AVALIACAO DE IMOVEIS URBANOS
IBAPE/SP: 2011, complementado pelo TRATAMENTO POR FATORES para a
determinag&o do valor unitario de terreno (R$/m?). Neste tratamento, os atributos
dos imdveis comparativos (exemplo: area, frente, profundidade, localizagao, etc.)
sao homogeneizados para representar a situagéo do imével paradigma (referéncia

de uma determinada regiao).

Rua Ana de Oliveira, n® 27, Centro, Sdo Jodo da Boa Vista, SP. Fone: (19) 3631--7704
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A NBR 14.653-2:2011, em seu item 9 — Especificacdo das avaliagdes,
apresenta a seguinte redagao:

“911 A especificagdo de uma avaliagdo esta

relacionada tanto com o empenho do engenheiro de avaliagdes, COMO

com o mercado e as informagdes que possam ser dele extraidas. O
estabelecimento inicial, pelo contratante, do gfau de fundamentagéo

desejado tem por objetivo a determinagé@o do empenho no trabalho

avaliatorio, mas nao representa garantia de alcance de graus

elevados de fundamentagdo. Quanto ao grau de precisdo, este

depende exclusivamente das caracteristicas do mercado e da

amostra coletada e, por isso, n@o e passivel de fixacao a priori. ”

Em fungao das particularidades da area a ser avaliada e do comportamento
do mercado imobiliario da regiao, e em conformidade com a NBR 14.653-2:2011,
item 9.2.1 — Tabela 1 e Tabela 2, item 9. 2.3 — Tabela 5, e a Norma para avaliagao
de Imoveis, do IBAPE/SP:2011 — Tabelas 3 e 4, o presente laudo de avaliagao

possui Grau de Fundamentacao Il e Grau de Precisao Il.

2.1. Tratamento por fatores

A Norma IBAPE:2011 cita que: No tratamento por fatores, devem ser
utilizados os elementos amostrais mais semelhantes possiveis ao avaliando, em
todas as suas caracteristicas, cujas diferencgas perante 0 mesmo; para mais ou para
menos, sdo levadas em conta. E admitida a priori a existéncia de relagoes fixas
entre as diferengas dos atributos especificos e os respectivos pregos. Os fatores
devem ser aplicados sempre ao valor original do elemento comparativo na forma
de somatério. No valor original do elemento devem ser considerados, quando

aplicaveis:

« A elasticidade de precos representada pelo fator oferta
e A transformagdo de pregos 3 vista e a prazo, elou
conversdes de pregos que sejam ofertados em outras

moedas

Rua Ana de Oliveira, n® 27, Centro, Sdo Jodo da Boa Vista, SP. Fone: (19) 3631--7704 n
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O conjunto de fatores aplicado a cada elemento amostral sera considerado
como homogeneizante quando apos a aplicagdo dos respectivos ajustes, se
verificar que o conjunto de novos valores homogeneizados apresenta menor
coeficiente de variagdo dos dados que O conjunto original. Devem refletir, em
termos relativos, 0O comportamento do mercado, numa determinada abrangéncia

espacial e temporal, com a consideragao de:

e Localizagao;
« Fatores de forma (testada, profundidade, area ou multiplas
frentes);

o Fatores padrao construtivo e depreciagao.

Os elementos comparativos serao tratados seguindo orientagbes das
Normas de Avaliagdo da ABNT — Associagdo Brasileira de Normas Técnicas e do
IBAPE- Instituto Brasileiro de Avaliagao e Pericias de Engenharia, as quais

relacionamos:

2.1.1. Fator de Oferta (Fo)

Conforme a Norma IBAPE:2011: “A superestimativa dos dados de oferta
(elasticidade dos negocios) devera ser descontada do valor total pela aplicagao do
fator médio observado no mercado. Na impossibilidade da sua determinagao, pode
ser aplicado o fator consagrado 0,9 (desconto de 10% sobre o prego original
pedido). Todos 0s demais fatores devem ser considerados apos a aplicagéo do
fator oferta. ”

Para esse estudo, adotar-se-a o valor recomendado de 0,90.

2.1.2. Fator Topografico (Fd)

A topografia do terreno, em elevacgdo ou depressdo, em aclive ou declive,
podera ser valorizante ou desvalorizante. Como critério em geral, as influéncias
desta natureza poderao ser determinadas pela dedugao ou acréscimo
correspondente aos gastos necessarios a se colocar o terreno em situagdo de

maximo aproveitamento.

Rua Ana de Oliveira, n® 27, Centro, Sdo Jodo da Boa Vista, SP. ¥one: (19) 3631--7704
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Na utilizagdo destes fatores, além de sua validagao, deve ser

fundamentada sua aplicagdo. No caso de impossibilidade da fundamentagéo,
podem ser adotados 0S seguintes fatores corretivos genéricos, conforme

demonstra a tabela 2.1.

Topogralia Depreciacio Fator®
Situagio Paradigma: Terreno Plano - 1,00
Daoclive atd 5% hite 1,05
Declive de 5% até 10% 10% i,
Decliva de 10% alé 20% 20% 1,25
Declive acima de 20% ] 30% 1,43
| Em aclive até 10% 6% 1,06
| Em aclive até 20% 10% (A
i aclive acima de 20% 15% 1,18
Ahaixo do pivel da rua até 1 00m 1,00
| Abaixo do nivel da rua da 1,00m até 2.50m 10% 111
Abaixo do nivel da rua 2,50m ato 4,00m 20% 1.25
Acima do nivel da rua até 2,00m - 1.00
Acima do nivel da rua de 2,00m até 4,00m 0% 11
Faloras aplicavels as exprassoes pravistas em 10.6

Tabela 2.1: Coeficientes topograficos de célculo.

2.1.3. Fator de C_onsisténcia do terreno (Cs)

Shuagio E Dopreciagho Fator*
SituagAo Paradigma. Tereno S5eco - 1,00
Terreno siluado em regido inundavel, que impadeo ou dificultd 0 seu 0% 111

Ac0s80, INas NA0 alinge o Proprio terreno, situado am posicAo mais alla

Toreno siluado am regido inundavel 6 que & alingido ou atelado 0% 143
portodicamente pela inundagao " o

Tetreno permanentementa alargado A 1.67

Fatotes aplicaveis s expressoes previstas em 10.6

Tabela 2.2: Coeficientes de consisténcia de terreno.

2.1.4. Fator de Acessibilidade ou condugao (Ac)

~ Situag#o Paradigma: , (Ac) |
Terreno de condugao direta 1,00
Terreno de condugdo proxima 1,02
L Terreno de dificil acesso 1,05

Tabela 2.3: Coeficientes de acessibilidade ou condugao.

Rua Ana de Oliveira, n® 27, Centro, S3o Jodo da Boa Vista, SP. Fone: ( 19)3631--7704
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2.1.5. Fator de Localizagéo (IF)

Para a transposicao da parcela do valor referente ao terreno de um local
para outro, podera ser empregada a relagao entre 0s valores dos langamentos
fiscais, obtidos da Planta de Valores Genéricos editada pela Prefeitura Municipal,
se for constatada a coeréncia dos mesmos. Nos casos de inexisténcia desses
valores ou se forem constatadas incoeréncias nas suas inter-relagoes, devera ser
procedido estudo devidamente fundamentado de novos indices para a regiao.

Tanto quanto possivel, devera ser evitada a utilizagdo de valores oriundos
de locais cujos indices de transposigéo discrepem excessivamente daquele para o
qual a pesquisa deve ser feita, limitando-os entre a metade e o dobro do local a
avaliar.

No caso de Sdo Jodo da Boa Vista - SP a planta genérica nao tem
atualizagdo dos valores de forma geral ha muitos anos, assim descartamos a

utilizagdo desse fator para nao prejudicar a homogeneizagao da amostra.

2.1.6. Fator Area (Ca)

A Norma IBAPE:2011 recomenda que em zona residencial horizontal
popular (1a zona) aplica-se somente o fator area, utilizado dentro dos limites de
areas previstos, sem aplicagao dos fatores testada e profundidade, pela seguinte

formula:
Ca = (A/125) %20, onde A = area do comparativo.
A influéncia da area em outras zonas, se utilizada, deve ser fundamentada.

Este estudo é destinado a avaliar terrenos em Sao Jodo da Boa Vista — SP que nao

se enquadra nessa zona, que é exclusiva para o municipio de Sao Paulo SP.

fua Ana de Oliveira, n® 27, Centro, Sdo Jodo da Boa Vista, SP. Fone: (19) 3631--7704
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2.1.7. Fator discrepancia de area (Fat):

Aplicar-se-a o fator discrepancia de area com a finalidade de corregéo das
diferencas entre a area do (s) imdvel (s) avaliando com as areas das amostras
coletadas, quando estas apresentarem dimensdes significativamente inferiores ou
superiores a area do imovel avaliando. Em caso de similaridade, este coeficiente
torna-se o mais préximo possivel de um valor unitario, ndo causando impactos
significativos no valor final do imdvel avaliando. Este fator visa principalmente,
evitar que um valor alto de custo por metro quadrado homogeneizado seja atribuido

a um imovel avaliando com baixa area, e vice-versa, por exemplo.

Fat = -1,521 x Ln (drea paradigma) +21,285
—1,521 x Ln (drea imovel) 421,285

2.1.8. Fatores de Forma - Profundidade (Cp):

As influéncias de profundidade podem ser calculadas pelos seguintes
fatores:

area do Imadvel
Testada Projetada (Fp)

Condigdes aplicaveis:

Para: Pmi < Pe <Pma, Cp = 1,00;

Para: 1/2Pmi <= Pe <=Pmi, Cp = PTT:EP

Para: Pe <= 1/2Pmi, Cp = 0,57
1
(F)+(-(FO (Feorh

Para: Pe > 3Pma, Cp = ( :

() +{[1- (o) ¢ Gy

Para: Pma <= Pe <= 3Pma, Cp =

2.1.9. Fatores de forma - Testada (Cf):

As influéncias de profundidade podem ser calculadas pelos seguintes
fatores:

Rua Ana de Oliveira, n® 27, Centro, Sio Jodo da Boa Vista, SP. Fone: (19) 3631--7704
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Condicao aplicavel:

Para: Fr/2 < Fp < 2Fr,

_Frf
Cf= o
2.1.10. Fator de melhoramentos publicos (Fmp):

Para os fatores de melhoramentos publicos existentes, aconselhamos 0
uso de fatores de ponderagéo para o calculo de seu respectivo coeficiente. Para o
presente caso, utilizar-se-a os valores da tabela 2.4, pois ja estdo inclusos nos

elementos da pesquisa.

[ Fator Melhoramentos Publicos Valorizagao Fator (Fmp) -
- Rede de Agua 15% 0,15
- Rede de Esgoto 10% 0,10
- lluminagao Publica 5% T 0085 )
- Energia Elétrica 15% 0,15
- Guias e Sarjetas 10% ; 0,10
- Pavimentagao 30% 0,30
_Rede ou sinal de Telefonia 5% 0,05 :
- Galeria de Aguas Pluviais 10% 0,10 <§

Tabela 2.4: Coeficientes de melhoramento publico.

3.0. Avaliagdo do Imovel

Os valores obtidos dos Elementos de Pesquisa Imobiliaria, irao conduzir ao
valor médio unitario praticado no mercado local, decorrendo deste, 0 valor do metro

quadrado de terreno em estudo.

3.1. Pesquisa, homogeneizagao e valor médio unitario do m* (R$/m?)

3.1.1. Pesquisa e Homogeneizagao

Efetuando pesquisa de mercado de lotes em oferta para venda e opinides
de pessoas credenciadas, situados na mesma microrregiéo onde se situa o imovel

avaliado, atendendo a suas caracteristicas, porém para obter-se uma avaliagao

Rua Ana de Oliveira, n® 27, Centro, Sdo Jodo da Boa Vista. SP. Fone: (19) 3631 --7704
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mais precisa e sensivel ao mercado atual, coletou-se informagdes de transacoes

imobiliarias, através do jornal O PARABRISA e da empresa L. Bocoli Negocios
Imobiliarios, fontes especializadas em venda de terrenos, glebas e imoveis. As
amostras coletadas proxima a regiao serdo apuradas e homogeneizadas de forma

que o desvio padrao fique simétrico com o valor real do imovel.

3.1.2. Amostras coletadas a partir das fontes

; A G ; 3 ol Valor | i
Elem.|  Local . Valor (RS) Are_g (m) | R$!‘H1’ el e Fonte.
1 R$ R$ Jornal O
| Jd das Tulipas 85.000,00 240,00 354,17 318,75 |Parabrisa
2 R$ R$ L. Bécoli N.
Jd dos Ypés | 110.000,00 250,00 440,00 +396,00 | Imobiliarios
3 R$ R$ Jornal O
Jd Lucas Teixeira 100.000,00 188,00 531,91 478,72 | Parabrisa
i R$ R$ Jornal O
Jd Lucas Teixeira | 270.000,00 463,00 583,15 524,84 | Parabrisa
5 R$ R$ Jornal O
| Jd Lucas Teixeira 240.000,00 | 460,00 521,74 469,57 |Parabrisa
6 ' R$ R$ L. Bocoli N.
Jd dos Ypés | 270.000,00 458,00 589,52 530,57 |Imobiliarios

Tabela 3.1.2.1: Amostras utilizadas na presente avaliagado.

Foram pesquisados 6 imoveis em imobiliarias para compor a amostra inicial,
validando assim o Grau de Fundamentagao e Precisdo exposto no item 2.0 desta
obra técnica.

As amostras utilizadas apresentam médias de area de pesquisa e desvio

padrao das mesmas de forma satisfatoria, como apresenta-se na tabela 2.6.

Area Média Pesquisa 343,17 m?
Desvio Padrio - Area 130,07 m?
Percentual Relativo 37,90%

Tabela 3.1.2.2: Médias e desvio padréo das amostras utilizadas.

ELEMENTO N° 01:

Fonte: Jornal O Parabrisa — Edi¢ao 1344, de 25 de novembro a 01 de dezembro
de 2.109;

Local: Jardim das Tulipas;

Area: 240 m? - S;

Rua Ana de Oliveira, n® 27, Centro, Sdo Jodo da Boa Vista. SP. Fone: (19) 3631 --??l)éln
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Valor: R$ 85.000,00 — (Vt);

Fator de Oferta: Redugéo de 10% (Fator 0,90);

Topografia: Terreno Plano — Fd = 1,00;

Caracteristica do Solo: Firme e Seco — C =1,00;

Acessibilidade: Local de condugéo direta — Ac = 1,00,

Melhoramentos Publicos: Todos os melhoramentos publicos — Fmp = 1,00;
Aproveitamento: Residencial;

Data: Dezembro/2019.

HOMOGENEIZAGAO:

Vul =Vox{1+[(Fd—1)+(Cs—1)+ (Ac = 1) + (Fmp — 1) + (IL — 1]}
Vul =31875x {1+ [(1,0- 1)+ (1L,0-1)+(1,0- 1) +(1,0-1) + (1,0 - D]}
Vul = R$ 318,75/m?
ELEMENTO h-f" 02:
Fonte: |. Bécoli Negdcios Imobiliarios;
Local: Jardim dos Ypés |;
Area: 250 m? - S;
Valor: R$ 110.000,00 - (Vt);

Fator de Oferta: Reducgao de 10% (Fator 0,90);
Topografia: Terreno com declive em até 5% — Fd = 1,00/0,95 = 1,05;

Caracteristica do Solo: Firme e Seco - C = 1,00;
Acessibilidade: Local de condugéo direta — Ac = 1,00;

Melhoramentos Publicos: Todos os melhoramentos publicos — Fmp = 1,00;

Rua Ana de Oliveira, n® 27, Centro, Sdo Jodo da Boa Vista, SP. Fone: (19) 3631--7704
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Aproveitamento: Residencial;
Data: Dezembro/2019.
HOMOGENEIZACAO:
Vu2 =Vox {1+ [(Fd—1)+ (Cs —1) + (Ac — 1) + (Fmp — 1+ (L-1]}
Vu2 =396 x {1+ [(1,05-1) + (1,0-1) + (1,0 - 1) + (1,0 - 1) + (1,0— D]}
Vu2 = R$ 440,00/m?
ELEMENTO N° 03:

Fonte: Jornal O Parabrisa — Edicdo 1344, de 25 de novembro a 01 de dezembro
de 2.109;

Local: Jardim Lucas Teixeira;
Area: 188 m? - S;
Valor: R$ 100.000,00 — (Vt);

Fator de Oferta: Redugéo de 10% (Fator 0,90);
Topografia: Terréno Plano — Fd = 1,00;

Caracteristica do Solo: Firme e Seco — C = 1,00;

Acessibilidade: Local de condugao direta — Ac = 1,00;

Melhoramentos Publicos: Todos os melhoramentos publicos — Fmp = 1,00;
Aproveitamento: Residencial;

Data: Dezembro/2019.

HOMOGENEIZAGAO:

Vu3 =Vox{1+[(Fd—1)+(Cs~1)+(Ac—1)+(Fmp~1)+(!L#1)]}
Vu3 = 478,72 x {1 + [(1,00—-1) + 10-1D+(1,0-1) + (1,0—-1) + (1,0 = D}

Vu3 = R$ 478,72/m?*

Rua Ana de Oliveira, n° 27, Centro, Sio Jodo da Boa Vista, SP. Fone: ( i9) 3631 ——??ﬂm
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ELEMENTO N° 04:

Fonte: Jornal O Parabrisa — Edicdo 1344, de 25 de novembro a 01 de dezembro
de 2.109;

Local: Jard_im Lucas Teixeira;

Area: 463 m? - S;

Valor: R$ 270.000,00 — (Vt);

Fator de Oferta: Redugao de 10% (Fator 0,90);

Topografia: Terreno Plano — Fd = 1,00;

Caracteristica do Solo: Firme e Seco - C =1,00;

Acessibilidade: Local de condugéo direta — Ac = 1,00;

Melhoramentos Publicos: Todos os melhoramentos pub!icos - Fmp = 1,00;
Aproveitamento: Residencial;

Data: Dezembro/2019.

HOMOGENEIZAGAO:

Vu4:Vox{1+[(Fd-l)+(C$-1)+(Ac—1)+(Fmp—1)+(fL—1)}}
Vud = 524,84 x {1+ [(1,00-1) + (1,0 = 1) + (1,0 - 1) + (1,0 - 1) + (1,0 - D]}
Vu4 = R$ 524,84/m*
ELEMENTO N° 05:

Fonte: Jornal O Parabrisa — Edicdo 1344, de 25 de novembro a 01 de dezembro
de 2.109;

Local: Jardim Lucas Teixeira;
Area: 460 m? - S;

Valor: R$ 240.000 — (V1),

Rua Ana de Oliveira, n® 27, Centro, Sdo Jodo da Boa Vista, SP. Fone: (19) 3631--7704
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Fator de Oferta: Redugéo de 10% (Fator 0,90);
Topografia: Terreno Plano — Fd = 1,00;

Caracteristica do Solo: Firme e Seco — C = 1,00;

Acessibilidade: Local de conducéo direta — Ac = 1,00;

Melhoramentos Publicos: Todos os melhoramentos publicos — Fmp = 1,00;
~ Aproveitamento: Residencial,

Data: Dezembro/2019..

HOMOGENEIZAGAO:

Vu5=Vox[1+[(Fd.—1)+(Cs—1)+(Ac—1)+(Fmp-—1)+(![,—-1)]}
VuS = 469,57 x {1 + [(1,00 — 1) + (1,0 = 1) + (1,0 — 1) + (1,0 — 1) + (1,0 - D]}
Vu5 = R$ 469,57 /m?
ELEMENTO N° 06:
Fonte: L. Bocoli Negdcios Imobiliarios;
Local: Jardim dos Ypés I;
Area: 458 m? - S;
Valor: R$ 270.000,00 — (Vt);

Fator de Oferta: Redugao de 10% (Fator 0,90);
Topografia: Terreno com declive em até 5% — Fd = 1,00/0,95 = 1,05;

Caracteristica do Solo: Firme e Seco - C = 1,00;

Acessibilidade: Local de condugéo direta — Ac = 1,00;

Melhoramentos Publicos: Todos os melhoramentos pUbiiCDS —Fmp = 1,00;
Aproveitamento: Residencial;

Data: Dezembro/2019.

Rua Ana de Oliveira, n® 27, Centro. Sdo Jodo da Boa Vista, SP. Fone: (19) 3631--7704 m
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HOMOGENEIZAGAO:

Vu6=Vox{l+[(Fd~1)+(Cs—1)+(Ac-—1)+(Fmp-—1)+(IL—1)]}

Vué = 530,57 x {1 + [(1,05—-1) + (1,0-1) + (1,0 - 1)+ (1,0-1)+ (1,0-1D]}

Vué = R$ 558,49/m?

3.1.3. Média saneada dos valores (R$/m?)

Calculado os resultados de todos os elementos da pesquisa, procede-se a

determinagdo da média aritmética dos unitarios. Em seguida, eliminam-se 0s

elementos com valores 30% acima e 30% abaixo da média, determinando-se com

os elementos restantes uma nova média saneada, que devera representar o Valor
B4sico Unitario procurado. O item 2.1.9 MELHORAMENTOS PUBLICOS (Fmp),

encontra-se incluido na pesquisa de valores, para o presente caso, Fmp =1,00.

1° MEDIA
SITUACAO DA 4 >
ELEMENTOS PESQUISADOS DtSCREQP oy Valor M2 (R$/m?2)
ELEMENTO |E-1 FORA Menor R$ 318,75
ELEMENTO |E-2 OK R$ 416,84
ELEMENTO _|E-3 oK R$ 478,72
ELEMENTO E-4 OK b R$ 524,84
ELEMENTO E-5 OK R$ 469,57
ELEMENTO |E-6 OK R$ 558,49
R$ 0,00
A - TOTAL DOS VALORES PESQUISADOS (3 ELEMENTOS) R$ 2.767,21
B - TOTAL DE ELEMENTOS
VALIDOS 6,00
Valor médio metro quadrado (R$/m?) => gmcalc = A/B R$ 461,20
VERIFICA(}AO DE DISCREPANCIA INICIAL
LIMITE
INFERIOR gmcal x 0,5 (0,5) R$ 230,60
LIMITE
SUPERIOR gmcal x 2,0 (2,0) R$ 922,40
VERIFICAGAO DE DISCREPANCIA FINAL
[LIMITE
SUPERIOR gmcal x 1,30 (+30%) 599,56
LIMITE
INFERIOR gmcal x 0,70 (-30%) 322,84
0OBS.:
VALORES FORA DO LIMITE

Média Saneada de Valores: 461,20 R$ / m?

Rua Ana de Oliveira, n° 27, Centro, Sio Jodo da Boa Vista, SP. Fone: (19) 3631--7704
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Verificagdo da Discrepancia Inicial (Grau de Fundamentacgao Il):

Limite Inferior: 461,20 x 0,5 = 230,60 R$/m?
Limite Superior: 461,20 x 2,00 = 922,40 R$/m?

Verificacao da Discrepancia (limite dos 30%):
Limite Superior: 461,20 x 1,30 (+30%) = 599,56 R$/m?
Limite Inferior: 461,20 x 0,70 (-30%) = 322,84 R$/m?

Observa-se que ha valores fora do limite.

Devido a ocorréncia de valores fora do limite na homogeneizagao descritas
acima, efetua-se novamente a homogeneizagdo das amostras coletadas, adim de
estabilizar o valor final do custo unitario por metro quadrado para as amostras

selecionadas.

5° MEDIA
SITUACAO S »
ELEMENTO PESQUISADO DISCREP(‘;\NCIA Valor M? (R$/m?)
ELEMENTO E-1 FORA Menor ; 0,00
ELEMENTO E-2 OK 416,84
ELEMENTO E-3 OK 478,72
ELEMENTO E-4 OK 524,84
ELEMENTO E-5 OK 469,57
ELEMENTO E-6 OK 558,49
ELEMErl\ITO E-7 FORA Menor 0,00
TOTAL DOS VALORES PESQUISADOS 2448 46
TOTAL DE ELEMENTOS VALIDOS l 5,00
Vlalor médio metro quadrado - (R$/m?) = gmcalc 489,69

VERIFICAGAO DE DISCREPANCIA

LIMITE '
SUPERIOR gmcal x 1,30 (+30%) 636,60
LIMITE \
INFERIOR gmcal x 0,70 (-30%) 342,78
OBS.:
TODOS OS VALORES DENTRO DOS LIMITES
Rua Ana de Oliveira, n® 27, Centro, Sio Jodo da Bea Vista, SP. Fone: (19) 3631--7704
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Média Saneada de Valores: 489,69 R$ / m?

Verificagdo da Discrepancia (limite dos 30%):

Limite Superior: 489,69 x 1,30 (+30%) = 636,60 R$/m*
Limite Inferior: 489,69 x 0,70 (-30%) = 342,78 R$/m*

Observa-se que os valores dentro do limite estabilizam o valor final da

média saneada, caracterizando a homogeneizagéo de forma satisfatoria.

4.0. Valor final do m? homogeneizado: (Vuf - R$/m?)

Como resultado de pesquisa e homogeneizagéo de valores, conforme
calculos descritos nos itens 3.1.2. e 3.1.3, apresenta-se o valor final do metro

quadrado homogeneizado para a presente avaliagao.

Vuf = R$ 489,69/m?
5.0. Calculo do valor do imével avaliando: (Vt)

Considerando o tratamento por fatores preconizado no Método
Comparativo Direto de Dados de Mercado, o imovel avaliando é sujeito a aplicaga@o
de fatores de forma modificadores de seu valor de mercado, de acordo com suas
caracteristicas fisicas, dimensionais e geogréficas. Para tal, aplica-se devidamente
os fatores de profundidade, testada e fator de area, sendo este Ultimo somente para
imoveis localizados em zonas horizontais residenciais populares, segundo
preconizagdo do IBAPE/SP - Instituto brasileiro de Avaliagdes e Pericias de

Engenharia.
5.1. Classificagdo do imével quanto a zona de localizagao

& Padrio do Imével: Gleba B2-3 (Grupo |: Zona de Uso Residencial Médio —
22 Zona).

< Profundidade Minima (Pmi): 25 metros;

Rua Ana de Oliveira, n® 27, Centro, Sdo Jodo da Boa Vista, SP. Fone: (19) 3631--7704 m
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« Profundidade Maxima (Pma): 40 metros;

& Testada de Referéncia (Fr): 10 metros.

& Testada projetada (Fp): 7,790 metros.

«» Area total avaliada: Gleba B2-3 = 877,32 m*.

5.2. Fator de profundidade (Cp)

Segue a aplicagao do fator de profundidade para o imovel avaliando,

conforme descrito no item 2.1.8.

area do Imovel
P -

" Testada Projetada (Fp)

87732
Pa=
7,790

Pe =112,62m
Sendo:

Pe = 112,62 (42 Condig&o), vem:

1
(o) + 1 -(rsa) | s o°h

Cp=

Cp =1,3523

Portanto, adotar-se-a o fator profundidade como Cp =1,3523.

5.3. Fator de testada (Cf)

Segue a aplicagéo do fator de profundidade para o imével avaliando,

conforme descrito no item 2.1.9.

Rua Ana de Oliveira, n® 27, Centro, S3o Jodo da Boa Vista, SP. Fone: (19) 3631--7704
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AT

b3
Lot

=

et

of = 10 0,20
7,790
Cf=1,0512

Poftanto, adotar-se-a o fator testada como Cf =1 ,0512

cao se trata de uma gleba proveniente de
o ser um trecho de via publica,

Uma vez que a area de avalia
nsiderados nesta

desdobro e devido ao fato de a gleba em avaliaga
os coeficientes de testada e de profundidade seréo -desco

avaliacdo, apresentando valores modificadores de calculo de forma unitaria.

5.4. Fator de area (Ca)
do o imovel avaliando enquadra-se
(12 Zona). Quando este

Este fator é aplicavel somente quan
ade e de testada

como localizado em Zona Residencial Horizontal Popular
fato ocorre, pode-se desconsiderar 0s fatores de profundid

anteriormente discorridos.

5.5. Fator discrepancia de area (Fat):
s incorridas das areas

Aplicar-se-4 este fator para homogeneizar as diferenga
referentes ao imovel avaliando e as amostras coletadas.

_ —-1521xLn (irea paradigma) +21,285
1,521 x Ln (drea imével) +21,285

Fat

Fat = -1,521 x Ln (343,17) +21,285
-1,521xLn (8??.32} 421,285

Fat =1,1301

Portanto, adotar-se-a o fator discrepancia de area como Fat = 1,1301.

3631--7704

>
b P

a, n° 27, Centro, Sdo Jodo da Boa Vista, SP. Fone: (19)

Rua Ana de Oliveir
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5.6. Fator topografico (Fd)

Topogralia Deprecingio i Fatar*
Situagao Paradigma: Terreno Plano P {100
Darclive ali 4% 5% 1,95
Doclive do 5% ald 10% 1% 141
Doclive do 107% atd 20% 20% 1,25
Daclive acima do 20°% e 143
Fm ackive até 10% 5% 1,05
Em aclive mé 20% 10% 11
Em achvo ackna do 20% 15% (L
Abatixn do nivel da i st 1 00m : 1o
Abaixo do nivel da rua de 1,00m alé 2,50m 10% {RA)
Abaixo do nivel da rua 2.50m até 4,00m 20% 1.25
Ackma do nived da rua até 2,00m 1,00
Acana do nivel da i de 2,00m até 4,00m 1% i .
Fatoras apliciveis As paproRsins [ravislas om 106 P L e P K

Tabela 5.6.1: Coeficientes topograficos de calculo.

‘Para efeito pratico, a presente avaliagdo considera a gleba avaliada como

Terreno com declive em até 5%, ou seja, Fd = 1,05.

5.7. Fator de consisténcia do terreno (Cs)

Sluagho Depreciagho Falor®
Situagiio Paradigma: Tereno Seco . 1,00
Terrano siluado om reqgido inundavel, que impede ou dificulta o sau 0% T
acess0, Mmas nao alinge o propo tarreno, siuato am posiGao mals alta s ¢
Totreno situado em reglic inundavel 0 que @ atingido ou aletado 0. 143
periodicamaenta pela inundagado i 8
Terreno permanentemente alargado 40% 1,67
Falotes apiicaveis as expressdes previsias em 10.6 J

Tabela 5.7.1: Coeficientes de consisténcia de terreno.

Para efeito pratico, a presente avaliagao considera a gleba avaliada como

Terreno seco, ou seja, Cs = 1,00.

5.8. Fator de acessibilidade ou condugao (Ac)

Situacao Paradigma: (Ac)
- Terreno de condugéo direta 1,00
- Terreno de condugdo proxima 1,02
- Terreno de dificil acesso 1,05 Al

Tabela 5.8.1: Coeficientes de acessibilidade ou conducgao.

2ua Ana de Oliveira, n° 27, Centro, Sdp Joao da Boa Vista. SP. Fone: (19) 3631--7704
)
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Para efeito pratico, a presente avaliagéo considera a gleba avaliada como

Terreno de conducéo direta, ou seja, Ac = 1,00.

5.9. Fator de melhoramento publico (Fmp):

Fator Melhoramentos
Melhoramentos (Fmp) Existentes_ no imovel Mg'gg:;?f;m
Publicos avaliando
Rede de Agua 15% X 1500% |
Rede de Esgoto 10% X 10,00%
e e .
Energia Elétrica 15% X 15,00%
Guias e Sarjetas 10% X 10,00% 5
Pavimentagdo 30% X 30,00%
Sist. Telefonia 5% X 5.00%
Aguas pluviais 10% X 1000%
e R TS Total Melhoramentos 100,00% i
I/?efﬁioramentos 100% Total Depreciagado 0,00%
Fator a utilizar 1,0000

Para efeito pratico, a presente avaliagao considera a area em avaliagao
como possuindo todos 0s melhoramentos publicos possiveis, resultando em uma
depreciagéo de 0,00%. Portanto, o coeficiente de melhoramento publico a ser

utilizado é Fmp = 1,00.
6.0. Valor final avaliado do imével (Vf)

Para o calculo do valor final de mercado da gleba de terras avaliada, segue

a presente equagao:

Vt = L :
{1+[(F‘d—1)+(Cs~—1)+(AC—1)+(F‘mp-1)+(Cp—1)+(Cf—1)+(Fd{'§;c- 1)]}

x Aterreno

Rua Ana de Oliveira, n® 27, Centro, So Jodo da Boa Vista. SP. Fone: (19) 3631--7704 ﬂ

& M
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Vit = 489,69
[1+[(1,05—1)+(1,0—1)+(1,0—1)+(1.u—1)+(1,3523—1)+(1.0512—1)+(1‘1301—1)1}

287732

Vt = R$ 271.298,42 (duzentos e setenta e um mil, duzentos e noventa e oito reais

e quarenta e dois centavos).

7.5 Concluséo

Tendo concluido os trabalhos dentro da técnica adequada, procurando ser o
mais objetivo possivel, onde da-se aos signatarios por encerrado o presente
LAUDO DE AVALIA(;»&O DE VALOR REFERIDO IMOVEL, afirmando como valor
final para a gleba avaliada em R$ 271.298,42 (duzentos e setenta e um mil,

duzentos e noventa e oito reais e quarenta e dois centavos).

Rua Ana de Oliveira, n® 27, Centro, Sdo Jodo da Boa Vista. SP. Fone: (19) 3631--7704

e
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8.0 Encerramento

Nada mais havendo a esclarecer, os signatarios encerram o presente laudo
composto de 27 (vinte e sete) laudas, digitadas e impressas eletronicamente de um
so lado e todas devidamente timbradas e rubricadas, sendo a ultima delas datada e
assinada, tendo em anexos: Relatério fotografico, pesquisa imobiliaria e matricula

oficial do imovel.

Sao Joao da Boa Vista, 18 de dezembro de 2.019.

Engenheiro Civil - CREA N° 5069379865

Dulcyneia Paiva de Medeiros Lima
Engenheira Civil - CREA N° 5061876313

Rua Ana de Oliveira, n” 27, Centro. Sio Jodo da Boa Vista, SP. Fone: (19) 3631--7704
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ANEXOS

< Anexo |: Relatdrio Fotografico
< Anexo ll: Pesquisa Imobiliaria
< Anexo lll: Matricula oficial do Imével

Rua Ana de Oliveira, n® 27, Centro, Sio Jodo da Boa Vista, SP. Fone: (19) 3631--

¥
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Anexo |: Relatorio Fotografico

Segue, como anexo, o referido relatério fotografico da gleba avaliada (via

publica), devidamente referenciados em legenda.

Rua Ana de Oliveira, n® 27, Centro, Sio Jodo da Boa Vista, SP. Fone: (19) 3631--7704

- -

29
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Fotografia 03: Gleba B2-3 incorporada a Rua Edésio Todero.

Fotografia 04: Gleba B2-3 incorporada a Rua Edésio Todero.

Rua Ana de Oliveira, n® 27, Centro, Sdo Jodo da Boa Vista, SP. Fone: (1 9) 3631--7704

3
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Fotografia 06: Gleba B2-3 incorporada & Rua Edésio Todero.

Rua Ana de Oliveira, n® 27, Centro. Sio Jodo da Boa Vista, SP. Fone: (19) 3631--7704
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Fotografia 09: Gleba B2-3 incorporada a Rua Edésio Todero.

Rua Ana de Qliveira, n® 27, Centro, Sio. Jodo da Boa Vista, SP. Fone: (19) 3631--7704
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Anexo II: Pesquisa Imobiliaria

Segue, como anexo, a referida pesquisa imobiliaria utilizada como fonte de

coleta das amostras utilizadas para a composigéo da presente avaliagao.

[1 YART 1 i
Terrano para Venda :: Jardim dos Ypas [ 1 830 Jodo da Boa Vista
eodigo 4951

ISUm! area tzrreno A - A . i
OFORTUNIDADE!!! OTIMA LOCALIZACAO E PROXIMO A VARIAS CONVENIENCIAS!! Termrane com 10 (dez) maztros de frants por 27 (yinte ¢

cineo) metros de funde.
valor venda

RS 110.000,00
Pesquisa Imobiliaria: Terrenos Jardim dos Ipés |. Fonte: L. Bécoli N.
Imobiliarios.

-

Rua Ana de Oliveira, n® 27, Centro, Sio lodo da Boa Vista, SP. Fone: (19) 3631--7704 n
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i I ]
Ypes [ 830 Jodo da Bea Vista

Terrano para Venda :: Jardim dos
codigo 3139

458w drea tarrens

TERRENO3 SAO RS 340.000,00
valor venda
R3 270.000,00

TERREXOS COMERCLAIS, SENDO 2 LOTES DE 450 METROS UM E O OUTRO DE 458, TOTALLZANDO UMA AREA DE 308 METROS. O8 DOI3

Pesquisa Imobiliaria: Terrenos Jardim dos Ipés |. Fonte: L. Bocoli N.

Imobiliarios.

o
ﬁm 6mmmms

30 g LA S i
TN S e Iynezam\-mu

F03h Fingr hg o3, o

Pesquisa Imobiliaria: Terrenos Jd das Tulipas e Jd Lucas Teixeira. Fonte: Jornal

O Parabrisa.
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OFICIAL DE REGISTRO DEIMOVEIS E ANEXOS
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Ladislau Asturiano Filho
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@Bel Ladislau Asturiano Fillio - Oficialcn o

—

k:

. (seis metros e aquinhentos e sessenta milésimos) até o marco 53

GLEBA B2-3 (B dois-tr@s) — S1T10 MATA DO E;gﬂgﬁni"_fifiEEﬁJ

Municipio de S&o Jodo da Boa vista — SP. \ L&Tﬂu“’

Cadastro Municipal n2 43.0001.0006.

IMOVEL: Um &rea de terras, situada nesta cidade e comarca de S3o Jo3o
da Boa Vista, identificada por Gleba B2-3 (B dois-tr&s), do desdobro
da Gleba B-2, no lugar denominado 81TIO MATA DO PICADAO, com a Area de
2.452,80 ms2 (dois mil quatrocentos e cinquenta e dois metros e
oitenta centimetros quadrados)., com. a seguinte descric3o: Tem infcio =
sua demarcagio no marco 10 (dez), & cravada no vartice aqui formado
pela faixa a ser integrada no sistema viArio municipal (estrada
municipal) e propriedade de Pelaio Alves Junior; dai seguindo através
da margem da mesma com azimute de 221025°52" a distdncia de 6,560 m.

(cinquenta e trés); dai seguindo ainda através da margem da mesma com
azimute de 252053744" a distdncia de 5,310 m. (cinco metros e
trezentos e dez milésimos) até o marco 54 (cinquenta e quatro); dai
seguindo ainda através da margem da mesma com azimute-de 286R36'45" a
distancia de 10,900 m. (dez metros e novecentos milésimos) até o marco
55 (cinguenta e cinco); daf seguindo ainda através da margem da mesma
com azimute de 290038741" a disténcia de 79,350 m. (setenta e nove
metros e trezentos e cinguenta milésimos) até o marco 56 (cinguenta e
seis); dai seguindo ainda através da margem da mesma com azimute de
101028°28" a dist8ncia de 6,230 m. (seis metros e duzentos e trinta
milésimos) atéd o marco 7 (sete); dai atravessando a passagem de
serviddo com azimute de 309928°'30" a distancia de 9,600 m. (nove
matros e seiscentos milésimos) até o marco 6 (seis); daf seguindo
ainda através da margem da faixa a ser integrada no sistema viario
municipal com.azimute de 308@32°19" a dist8ncia de 5,220 m. (cinco
metros e duzentos e vinte milésinos) até o marco 924 (noventa e
quatro); dai seguindo ainda através da margem da mesma com azimute de
203051'01" a distdncia de 68,150 m. (sessenta e oito metros e cento 8
cinquenta milésimos) até o marco 93 (noventa e trés); dafl seguindo
ainda através da margem da mesma com azimute de 299Q26"49" a disténcia
de 8,620 m. (oito melros e seiscentos e vinte miléasimos) até o marco
92 (noventa e dois); daf{ seguindo ainda atravéas da margem da mesma com
azimute de 292Q@31°21" a dist8ncia de 11,660 m. (onze metros e
coiscentos e sessents milésimos) até o marco 9i (noventa e um); daf
saguinde ainda através da margem da mesma com azimute de 284Q43'45" a
distdncia de 23,810 _ m. (vinte e tr&s metros e oitocentos e dez
milésimos) até o marco 90 (noventa); dai seguindo ainda através da
margem da mesma com azimute de 274015°55" a distincia de 28,140 m.
(vinte e oito metros e cento e quarenta milésimos) até o marco 89
(citenta e nove); daf seguindo ainda através da margem da mesma com

azimute des 273045°56" a distancia de 7,510 m. (sete metros =
quinhentos e dez milésimos) até o marco 88 (oitenta e oite); daf
seguindo ainda através da margem da mesma com azimute de 287Q25°37" a

distdncia de 12,660 m. (doze metros e seiscentos e sessenta milésimos)
até ¢ marco B7 (citenta e sete); dafl saguindo ainda através da margem
da mesma com azimute de 301933°05" a distdncia de 46,940 m. (guaranta
e seis metros e novacentos e quarenta milésimos) até o marco 86
(oitenta e seis); daf seguindo ainda através da margem da mesma com

azimute de 28BR34°00" a distincia de 22,330 m. (vinte s dois metros e )

: ]'Ll’i‘lgi.na':

ok s

Rua Antonio Machado, 06 - Centro - S30 Jodo da Boa Vista/SP - CEP: 13870-226
Fone/Fax: (19) 3623-3855 - e-mail: camexos@\erra.com,br

0001701



OFICIAL DE REGISTRO DE IMOVEIS E ANEXOS
COMARCA DE SAO JOAO DA BOA VISTA - ESTADO DE SAO PAULO

Ladislau Asturiano Filho i C.‘{{
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LIVRO 2 - REGISTRO GERAL REGISTRO DE IMOVEIS E ANEXOS DE §. J.-B. VISTA

MATRICULA —— FICHA m—e Bel Ladislau Asturiano Tillio - Oficial
[‘ ﬂ—SB.E?B.J [ 02] SAO JOAO DA BOA VISTA, 23 de novembro qB.Z.OIO.-

S
e

==Continuagio da Matricula n2 58.878 do Livro 2 de Registro Geral ==

140944715" 3 distiAncia de 6,590 . (seid metros 8"quinhentos e noventa|
milésimos) até o ﬁarco‘lb“(daz)f que foi o referido marco de partida e
fim destx ‘démarcacin,” confrontando do ‘marco 48 (quarenta e oito) ao
marco 10 (dez), com proprisdade de Pelaio Alvas Junior.- ''Esta gleba
seré integrada ao SISTEMA VIARIO MUNICIPAL .- é==================:=:==:

PROPRIETARIO: NORIVAL FLORENCIO ‘BARBOSH, brasileiro, divorciado,
aposantado, portador da Rg ng ?.253.398-5-559/89 e CPF n2718.038.078-
49, residente e domiciliado nesta cidade, na Rua Sebastifio Pessoa de
Almeida no 10, Jardim Primauera_— ::::::::::::::x::::::z::;:::::::::::

TITULO: R.2 da Matricula N2 54.753, do Livro n@ 2 de Registro Gaeral
desta Serventia, em 17 de julho de 2.007, (adquirido por Escritura

Puiblica de venda e Compra, lavrada em 31 de julho de 2.006, das notas
do 19 Servigo Notarial local, (livro ng 571, paginas, 239), pelo valor .

de R$ 13.800,00 ‘maior, de 29.974,00 ms2).- Matricula

aberta nos S doNjtem 45, Metra "g" Secdo II, cap. xx das NSECGJ.

J Escrewv e, — . (RAberto Ferreira Rodrigues).- o
.y Koot

Oficial, slagu-Asturiano Filho).-vpj
Protocolo n2 187062, - ” g iy

Ac Oficial...: RS 22,01 Certifico e doufé que apresente coOpia éreprodugéo auténtica da MATRICULA
Ao Estado....: RS 6,26 N° 58878a que se refere.aos atos protocolados até o dlia’ imediatamente
Ao IPESP.....: RS .64 anterior, extraida nos térmos do art.19, §1.° da Lein.°6.015, de 3‘1.-‘12{1973,
Ao Reg. Civil: R$ 1,16 NADA MAIS CONSTANDO COM RELAGAO AO Il\-‘[fNEIT DA MATRICULA
Ao Tfib.Just.: RS 1,16 CERTIFICADA;  inclusive citagdes . em agdes reais ou pessoais
Total ... ... RY 38423 reipersecutdrias.-A PRESENTE CERTIDAQOTEM VALIDADE DE TRINTA (30)
CUSTAS DEVIDAS AO 8 O DIAS PARA FEFHTOS EXCLUSIVAMENTE NOTARIAIS (Proc.

E IPESP PAGAS POR VE - 000.02.004824-6 da CGJSP) , Sao Jodo da Boa Vista/SP, 15 de margo de
<> : 2012, 2

.v'ﬁﬂfﬁﬁ“

“’-‘__..-—-_"-

Pedido de certiddo n®: 9143 . Controle: Jllmmmmuﬂlmlﬁu [I;z'lgh;a-:. (}00_3“’000%
T
103638

Rua Antonio Machado, 06 - Centro - Sio Jodo da Boa Vista/SP - CEP: 13870-226
Fone/Fax: (19) 3623-3855 - e-mail: carnexos(@terra.com.br



