Projeto de Lei do Executivo n° 074/2025 — De autoria do Executivo Dispde

sobre a desafetagdio e doagdo de érea de propriedade do municipio com
benfeitorias em favor do Servigo Nacional de Aprendizagem Industrial -
SENAI, destinado a implantagdo de uma escola para realizagdo de cursos de
formagdo profissional, programas de treinamentos e programas de

aperfeigoamento destinados a jovens e adultos e da outras providéncias.
Em atencdo ao referido documento, por ser legal e constitucional, somos de

parecer favoravel a apreciagao do Projeto de Lei do Executivo n° 074/2025 pelo

Plenario.

PARECER PELA LEGALIDADE

Plenario Dr. Durval Nicolau, 14 de julho de 2025.
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Projeto de Lei do Executivo n°® 074/2025 — De autoria do Executivo Dispoe

sobre a desafetacdo e doagdo de érea de propriedade do municipio com
benfeitorias em favor do Servigo Nacional de Aprendizagem Industrial -
SENAI, destinado a implantagdo de uma escola para realizagdo de cursos de
formacdo profissional, programas de treinamentos e programas de

aperfeigoamento destinados a jovens e adultos e da outras providencias.

Em atengao ao referido documento somos de parecer favoravel a apreciagao do

Projeto de Lei do Executivo n° 074/2025 pelo Plenario.

PARECER FAVORAVEL

Plenario Dr. Durval Nicolau, 14 de julho de 2025.
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Municipio de Sao Joao da Boa Vista
Gabinete do Prefeito
Secretaria Geral

OFICIO N° 974/2025/GAB/SG _— A g

Sdo Jodo da Boa Vista, 10 de julho de 2025.

Ao

Exmo. Sr. Vereador

LUIS CARLOS DOMICIANO ,
Presidente da Camara Municipal Y ML (a lde
NESTA. T paodng

Assunto: Projeto de Lei

Senhor Presidente,

Estamos encaminhando a Vossa Exceléncia, para aprecia¢do dos Senhores
Vercadores, o incluso Projeto de Lei, em regime de urgéncia, que dispde sobre a desafe-
tagdo ¢ doagdo de area de propriedade do municipio com benfeitorias em favor do Servi-
¢o Nacional de Aprendizagem Industrial — SENAI, destinado a implanta¢do de uma esco-
la para realiza¢do de cursos de formagao profissional, programas de treinamentos e pro-
gramas de aperfeicoamento destinados a jovens e adultos e da outras providéncias.
Renovamos os protestos de estima e consideragao.

[}
VANDERLE LBOR ES DL CARZJALI 10
refeito Municipal
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Gabinete do Prefeito
Secretaria Geral

PROJETO DE LEI ;* 1 || /(-0
“Dispoe sobre a desafetagdo e doagdo de darea de propriedade
do municipio com benfeitorias em favor do Servi¢o Nacional de
Aprendizagem Industrial — SENAI destinado a implantagdo de
uma escola para realizagdo de cursos de formagdo profissional,
programas de treinamentos e programas de aperfeicoamento
destinados a jovens e adultos e dda outras providéncias.”

Art. 1° - Fica o Municipio de Sao Jodo da Boa Vista, através do Poder
[Executivo, autorizado a desafetar ¢ doar ao Servigo Nacional de Aprendizagem Industrial
— SENAI, entidade de direito privado, cadastrada junto ao CNPJ(MF) sob o n°
03.774.819/0001-02, com sede na Av. Paulista n°1313-Bela Vista, Sdo Paulo-SP, o
imovel abaixo especificado, destinado a implantagdo de uma escola para realizagdo de
cursos de formagdo profissional, programas de {treinamentos e programas de
aperfeicoamento destinados a jovens e adultos, nos termos do requerido nos autos do
Processo Administrativo n°® 20.690/2023, com as seguintes medidas e confrontagdes:

Imovel matricula 79.302:

ldentificada por GLEBA “A2", resultado do desmembramento da
“Gleba A", do lugar denominado ‘CEAGESP”, com drea de 9,057,90
m? com as seguintes medidas e confrontag¢des: “tem inicio no Ponto
"37" (C), junto a Rua Napoledo Conrado, divisando com a CDHU
Companhia de Desenvolvimento Habitacional e Urbano do Estado de
Sdo Paulo (matricula de n 65.990) e deflete com distincia 67,00 m
(sessenta e sete metros) e AZ= 99°49°10" até o Ponto “18" (B), ainda
em confronto com CDHU Companhia de Desenvolvimento Habitacional
Urbano do Estado de Sdo Paulo, deste deflete a direita com uma medida
de 95,70 m (noventa e cinco metros e setenta centimetros) e AZ —
152°016°11" confrontando com a CDHU até o Ponto “17" (A); deste
deflete a direita uma medida de 77,01 m ( setenta e sete metros e um
centimetro) e Azimute 239°7°35" até o “Ponto 38", iniciando uma
confrontagdo com a propriedade de DNIT Departamento Nacional de
Infraestrutura de Transportes, deste deflete a direita uma medida de
99,04 m (noventa e nove metros e quatro centimetros) Azimute de
148°10°3" até o Ponto 34, deste deflete a direita a medida de 70,30 m
(setenta metros Irinta centimetros) e Azimute 72°9'19" até o Ponto 35
deste segue em linha reta a medida de 66,52 m (sessenta e seis metro e
cinquenta e dois centimetros) e Azimute 94°54'19" até o Ponto 36, deste
deflete direita a medida de 12,13 m (doze metros e tr(f;e centimetros) e

-
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Municipio de Sao Jodo da Boa Vista
Gabinete do Prefeito
Secretaria Geral
Azimute de 358°49"10" até o Ponto 37 onde teve inicio essa descrigdo.

Ao longo da divisa com a Faixa de Dominio do DNIT fica instituida uma
Faixa “non aedificand” com largura de 15,00 m em atendimento a Lei

6.766 de 19 de dezembro de 1979.

Art. 2° — Para efeito da doagdo com encargos fica atribuido ao imovel o
valor total de R$ 7.829.029.59 (sete milhdes, oitocentos e vinte ¢ nove mil, vinte ¢ nove
reais ¢ cinquenta e nove centavos), de conformidade com o laudo elaborado pelos peritos
nomeados pela Portaria n° 19.070, de 04 de julho de 2.025, através do Processo
Administrativo n° 20.690/2023.

Art. 3° — O imdvel objeto da presente lei revertera ao patrimonio publico
municipal, independente de interpelagdo judicial ou extrajudicial, caso ndo lhe scja dada
a destinagdo prevista, constante no caput do Art. 1°.

Art. 4° — Nos termos da presente lei, a area descrita no Art. 1° nio poderd
ter sua destinagao, fins e objetivos alterados.

Art. 5° - A doag@o de que trata esta lei sera com encargos, ficando o SENAI
obrigado a:

I - utilizar o imé6vel e o prédio nele cdificado exclusivamente para a
instalacdo, manutengdo ¢ desenvolvimento de cursos técnicos ¢ de qualificacdo
profissional, bem como atividades correlatas de ensino, pesquisa ¢ extensdo, em
beneficio da populagdo de Sdo Jodo da Boa Vista ¢ regido;

I[I - manter o imdvel e suas benfeitorias em perfeitas condigdes de
conservagao e uso, arcando com todas as despesas decorrentes, incluindo impostos, taxas,
tarifas de consumo (dgua, energia elétrica, etc.) e quaisquer outros encargos que recaiam
sobre o bem;

IIT - apresentar anualmente ao Poder Executivo Municipal um relatorio das
atividades desenvolvidas no imével, comprovando o cumprimento da finalidade da
doagdo e o impacto social e ccondmico no Municipio;

IV - permitir, a qualquer tempo, a fiscalizacdo do Poder Executivo
Municipal quanto ao cumprimento dos encargos e a correta utilizagdo do imével:

V - ndo ceder, alugar, sublocar, vender ou de qualquer forma alienar ou
onerar 0 imével a terceiros, total ou parcialmente, sem prévia ¢ expressa autorizagio do
Poder Executivo Municipal e da Camara Municipal, sob pena de reversdo imediata.

Rua Marcechal Deodoro, 366, Centro (19) 3634-1000 CEP 13870-223
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Municipio de Saﬁ Jmac da Boa Vista
Gabinete do Prefeito
Secretaria Geral

Paragrafo nico — Fica estabelecido ao adquirente o prazo de 12 (doze)
meses, para inicio das atividades descritas no inciso I do Art. 5°.

Art. 6° - O descumprimento, total ou parcial, dos encargos estabelecidos no
Art. 5° desta Lei, o desvirtuamento da finalidade da doagdo, ou a dissolu¢do do SENAL
implicard na automatica reversdo da drea ¢ das benfeitorias nela edificadas ao patrimdnio
do Municipio de Sdo Jodo da Boa Vista, sem direito a qualquer indenizagio ou retengio,
¢ sem prejuizo das medidas cabiveis para a recomposi¢io de eventuais danos causados ao
erario.

Paragrafo tnico - Para fins de formalizagdo da reversdo. o Poder Executivo
Municipal notificard o SENAI, que tera o prazo de 90 (noventa) dias para desocupar o
imovel. Decorrido o prazo sem a desocupagdo, o Municipio poderé reaver a posse plena
do imovel por via judicial, caracterizado o esbulho possessorio.

Art. 7° — Fica dispensada a realiza¢do de licitagdo em razdo do interesse
publico existente na presente doagdo com encargos, na forma disposta no § 6° do Artigo
76 da Lei n® 14.133/2021, bem como em razdo do constante no inciso I e § 1° do artigo
98 da Lei Organica do Municipio.

Art. 8° — A presente lei, o memorial descritivo, planta topografica, a portaria
que designou os peritos, ¢ o laudo avaliatorio integrardo o translado da escritura por
cOpias reprograficas.

Art. 9° — Esta lei entra em vigor na data de sua publicacio.

Art. 10 — Ficam revogadas as disposi¢des em contrario, em especial a Lei
n°5.285, de 03 de junho de 2.024.

Prefeitura Municipal de Sdo Jodo da Boa Vista, aos dez dias do més de julho
de dois mil e vinte ¢ cinco (10.07.2025).
4
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[ Prefcito Municipal
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Municipio de S&o Jodo da Boa Vista
Gabinete do Prefeito
Secretaria Geral

JUSTIFICATIVA:

Temos a honra de submeter a elevada apreciacdo de Vossas Exceléncias o
presente Projeto de Lei, que visa autorizar o Poder Executivo Municipal a efetivar a doa-
¢do de uma area de sua propriedade, com benfeitorias existentes, ao Servigo Nacional de
Aprendizagem Industrial - SENAL pessoa juridica de direito privado sem fins lucrativos.
para a instalagdo ¢ o desenvolvimento de cursos técnicos e de qualificagdo profissional
em Sdo Jodo da Boa Vista.

A presente proposi¢do encontra respaldo no inequivoco interesse publico ¢
social em fortalecer a oferta de ensino profissionalizante em nosso Municipio. O SENAI,
reconhecido nacionalmente pela exceléncia de sua atuagdo, desempenha um papel fun-
damental na formagdo de mdo de obra qualificada, essencial para o desenvolvimento
econdmico local e regional.

A transferéncia definitiva da propriedade por meio da doagdo, com a
imposi¢do de encargos claros ¢ irretrataveis, assegura que o imovel sera utilizado
exclusivamente para a finalidade de ensino técnico e qualificagdo profissional. A lei prevé
clausulas de reversdo que garantem o retorno do bem ao patrimonio municipal caso os
encargos nao sejam cumpridos ou a finalidade seja desvirtuada, protegendo o patrimonio
publico ¢ o interesse da coletividade.

A dispensa de licitagdo para esta doagdo com encargos esta amparada na
legislagdo vigente, em razdo do notorio interesse publico na qualificagdo profissional ¢ na
parceria com uma institui¢do de reconhecida idoneidade e capacidade técnica como o
SENAL

Diante do exposto, ¢ considerando a relevancia social ¢ econdmica da
formagdo profissional oferecida pelo SENAI contamos com o apoio dos nobres
Vereadores ¢ Vercadoras para a aprovagio deste Projeto de Lei em regime de urgéncia,
que representa um avango significativo para a educagio e o desenvolvimento de Sio Jodo
da Boa Vista.

Prefeitura Municipal de Sao Jodo da Boa Vista, aos dez dias do més de julho
de dois mil e vinte e cinco (10.07.2025).
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VANDERLELBORGES DE CARVALHO
P{r_cfeito Municipal
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PREFEITURA MUNICIPAL

SAO JOAO DA BOA VISTA
Estado de Sdo Paulo

* &k &

PORTARIA N° 19.070, DE 04 DE JULHO DE 2.025

O Prefeito Municipal de Sdo Jofo da Boa Vista, Estado de Sdo
Paulo, usando de suas atribui¢des legais,

Considerando o processo n° 20.690/2023,

RESOLVE:

Art. 1° - Nomear os engenheiros JEAN LUCAS CONCEICAO DE
MORAES, Engenheiro Civil/ CREA-SP 5069.98217-0, LUCIANO LOPES
GONCALEZ, Engenheiro Civil/ CREA 5070.53180-1 ¢ PETERSON GARCIA
ZENUN, Engenheiro Civil/ CREA 5063.27624-6, para elaborarem laudo de
avaliagdo do imével, situado a Rua Napoledo Conrado — antiga CEAGESP, 4rea
que serd doada para a escola do SENAI — SHo Jodo da Boa Vista - SP.

Art. 2° - Esta portaria entra em vigor na data de sua publicagéo.

Art. 3° - Ficam revogadas as disposi¢des em contrario.

Prefeitura Municipal de S3o Jodo da Boa Vista, aos quatro dias do
més de julho de dois mil e vinte e cinco (04.07.2025).
, Assinado de forma digital por
VANDERLEI BORGES DE EVANDERLE' BORGES DE

CARVALHO:72340606853-EARYALHO:72340606853
V. Dados: 2025.07.04 15:36:57 -03'00'

VANDERLE] BORGES DE CARVALHO
Prefeito Municipal

Publicado no Jornal Oficial EE!?jgrgnlgo
Municfpio n° %%g na Edigao do
" diapO‘{ jOF [0
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% Rua Ana de Oliveira, n?

27, Centro, S3o Joao da
- Boa Vista, SP. Fone: (19)
3631-7704

LAUDO TECNICO DE
AVALIACAO DE IMOVEIS

Conforme NBR 14.653:2011 e Instituto Brasileiro de
Avaliag¢des ¢ Pericias de Engenharia — IBAPE/SP

Processo n°: 20690/8023 — SERVICO NACIONAL DE
APRENDIZAGEM - SENAI

Imovel: imdvel destinado a implantagdo da nova escoia do
SENAI — Gleba A2 — Imével objeto da licitagdo de Tomada de
Precos n° 003/2021 — contrato n°® 134/2021.

Portaria: 19.070, de 04 de julho de 2025

Matricula de imovel: 79.302, do C.R.1 local
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1.0 Escopo de Trabalho

1.1. Objetivo

O objetivo deste Laudo de Avaliagao é a determinagéo do valor de mercado
com base em pesquisas no mercado imobiliario da regiao geoecondmica do imével
avaliando, em virtude de avaliagao de imével com caracteristica e enquadramento
industrial e comercial, situado dentro da zona urbana do municipio de Sao Joao da
Boa Vista, em area residencial e comercial, tratando-se da Gleba a A2 a ser
desmembrada da Gleba A, constante do projeto de desmembramento elaborado
pelo Departamento de Gestao e Planejamento Urbano as fls. 140 do processo
administrativo n® 20690/2023, onde a Gleba A2 a ser desmembrada possui area
territorial total de 9.057.90 m?, a ser desmembrada da Gleba A, com area territorial
total original de 78.550,67 m? . A referida Gleba A2, objeto desta avaliagao, é objefo
da ficha cadastral municipal n° 05.037.0780.001, onde a mesma contém ainda uma
edificacao do tipo galpao industrial com area total construida de 2.374,75 m?,
edificacao esta que fora objeto recente de obra piblica de reforma desenvolvida e
entregue por este mesmo departamento, objeto da licitagado de Tomada de Precos
n® 003/2021, contrato n® 134/2021, processo contrato n® 15636/2021; com objetivo
de doacgado do referido imével para a implantacao da nova escola do Servigo
Naciona! de Aprendizagem (SENAI), conforme planta de desmembramento de area
elaborada pela Engenheira Agrimensor Mariana dos Santos Pelegrini, CREA
5070.24921-5, de propriedade do Municipio de Sao Joao da Boa Vista, com a
finalidade de doacdo para a implantagdao da nova escola do SENAI, conforme
processo administrativo n® 20690/2023.

A referida Gleba A2, objeto de desmembramento do processo supramencionado e
objeto desta avaliagdo, conforme projeto de desmembramento e memorial
descritivo constante das fls. 138 do réferido processo, tem a seguinte descri¢ao:
(...) “Identificada por GLEBA “A2", resultado do desmembramento da “Gleba A", do

DGP - RUA ANA DE OLIVEIRA. N°® 27. CENTRO - FONE: (19) 3631-7704 : '.
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lugar denominado ‘CEAGESP”, com area de 9,057,90 m? com as seguintes
medidas e confrontagdes: “tem inicio no Ponto "37" (C), junto a Rua Napoledo
Conrado, divisando com a CDHU Companhia de Desenvolvimento Habitacional e
Urbano do Estado de S&o Paulo (matricula de n 65.990) e deflete com distancia
67,00 m (sessenta e sete metros) e AZ= 99°49'10” até o Ponto “18” (B), ainda em
confronto com CDHU Companhia de Desenvolvimento Habitacional Urbano do
Estado de Sdo Paulo, deste deflete a direita com uma medida de 95,70 m (noventa
e cinco metros e setenta centimetros) e AZ = 152°016°11" confrontando com a
CDHU até o Ponto “17” (A); deste deflete a direita uma medida de 77,01 m ( setenta
e sete metros e um centimetro) e Azimute 239°7°35" até o “Ponto 38", iniciando uma
confrontagdo com a propriedade de DNIT Departamento Nacional de Infraestrutura
de Transportes; deste deflete a direita uma medida de 99,04 m (noventa e nove
metros e quatro centimetros) Azimute de 148°10°3" até o Ponto 34; deste deflete a
direita a medida de 70,30 m (setenta melros trinta centimetros) e Azimute 72°9'19"
até o Ponto 35; deste segue em linha reta a medida de 66,52 m (sessenta e seis
metro e cinquenta e dois centimetros) e Azimute 94°54'19" até o Ponto 36; deste
deflete direita a medida de 12,13 m (doze metros e treze centimetros) e Azimute de
358°49"10" até o Ponto 37 onde teve inicio essa descrigdo. Ao fongo da divisa com
a Faixa de Dominio do DNIT fica instituida uma Faixa “non aedificand” com largura
de 15,00 m em atendimento a Lei 6.766 de 19 de dezembro de 1979.

1.2. Localizagdo e Caracterizacao da regiao e do imével em avaliagdo

O imovel avaliando em questao trata-se de um imovel com caracteristica e
enquadramento industrial e comercial, tratando-se da Gleba a A2 a ser
desmembrada da Gleba A, constante do projeto de desmembramento elaborado
pelo Departamento de Gestdo e Planejamento Urbano as fls. 140 do processo
administrativo n® 20690/2023, onde a Gleba A2 a ser desmembrada possui area
territorial total de 9.057,90 m?, a ser desmembrada da Gleba A, com area territorial
total original de 78.550,67 m* . A referida Gleba A2, objeto desta avaliagio, é objeto

DGP - RUA ANA DE OLIVEIRA, N° 27, CENTRO - FONE: (19) 3631-7704 Lar
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da ficha cadastral municipal n® 05.037.0780.001, onde a mesma contém ainda uma %
edificacdo do tipo galpao industrial com area total construida de 2.374,75 m?,
edificacao esta que fora objeto recente de obra publica de reforma desenvolvida e

entregue por este mesmo departamento, objeto da licitacado de Tomada de Precos g
n°® 003/2021, contrato n° 134/2021, processo contrato n® 15636/2021, com objetivo

de doacgao do referido imével para a implantagdao da nova escola do Servigo =

Nacional de Aprendizagem (SENAI), conforme planta de desmembramento de area %

elaborada pela Engenheira Agrimensor Mariana dos Santos Pelegrini. CREA

5070.24921-5, de propriedade do Municipio de Sao Joao da Boa Vista, com a

finalidade de doagdo para a implantagdo da nova escola do SENAI, conforme

processo administrativo n® 20690/2023. o

No local onde se localiza o imével existem melhoramentos publicos tais

como:
e  Energia Elétrica;

]
. Pavimentacao asfaltica; -
. fluminacao Publica; m
e  Rede de Distribuigao de Agua Potavel,
" Rede de coleta de esgoto sanitario;
. Rede de telefonia e sinais de telefonia celular. S
. Sistemas de drenagem de aguas pluviais, como galerias, guias e
sarjetas. %
A regidao geoecondmica onde encontra-se o imdvel ora avaliado possui
caracteristicas de ocupacgaoc residencial e de servigos.
Dentre os bairros comerciais e industriais dessa regido de num raio de até S

1,50 Km podemos citar:

= Sao Benedito;

e Centro;

DGP - RUA ANA DE OLIVEIRA, N° 27, CENTRO - FONE: (19) 3631-7704




¢ Vila Operaria;
i}%% e Jardim Yara;

- ¢ Santo Antdnio;
:&“’ » Jardim Recanto do Jaguari;
"ri ¢ Jardim Novo Horizonte;
ﬁ»i e Jardim Dona Tereza;

e Jardim Industrial:

¢ Jardim Recanto;
F& e Jardim Molinari.
forii

Na figura 1.3.1, segue a imagem da vista aérea onde localiza-se o imével em

avaliacao.
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Figura 1.2.1: Croqui extraido da pianta de desdobro contendo a area em
avaliacdo, designado com o Gleba A2.
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Figura 1.2.2: Vista aérea do raio amostral de determinagao do banco
amostral para o imovel avaliando, definido em 1,50 Km em torno do
mesmo.
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Figura 1.2.3: Vista aérea da localizagao do imével avaliando.

1.3. Vistoria do imé6vel avaliando

1.3.1. Objeto de Vistoria

Fora realizada vistoria para aferigao do estado de conservagio e analise

técnica do imovel, quanto as caracteristicas da area a ser doada tratando-se da

Gleba a A2 a ser desmembrada da Gleba A, constante do projeto de

desmembramento elaborado pelo Departamento de Gestao e Planejamento
Urbano as fis. 140 do processo administrativo n® 20690/2023, onde a Gleba A2 a

.
i
“i : ser desmembrada possui area territorial total de 9.057,90 m?, a ser desmembrada




da Gleba A, com area territorial total original de 78.550,67 m? . A referida Gleba A2,
objeto desta avaliagao. é objeto da ficha cadastral municipal n® 05.037.0780.001,
onde a mesma contém ainda uma edificacao do tipo galpao industrial com area total
construida de 2.374,75 m?, edificacao esta que fora objeto recente de obra publica
de reforma desenvolvida e entregue por este mesmo departamento, objeto da
licitacao de Tomada de Precos n° 003/2021, contrato n° 134/2021, processo
contrato n® 15636/2021, com objetivo de doagdo do referido imével para a
implantagdo da nova escola do Servico Nacional de Aprendizagem (SENAI),
conforme planta de desmembramento de area elaborada pela Engenheira
Agrimensor Mariana dos Santos Pelegrini, CREA 5070.24921-5, de propriedade do
Municipio de Sao Joado da Boa Vista, com a finalidade de doagdo para a

implantagdo da nova escola do SENAI, conforme processo administrativo n°
20690/2023.

Dados da vistoria

» Data da Vistoria Imével: 08/07/2025 — as 11:30 horas.

« \Vistoriador: Eng. Jean Lucas C. Moraes - Departamenio de Gestio e

Planejamento Urbano de Sao Jodo da Boa Vista.

1.3.2. Condicao atual da edificagao e infraestrutura
A. Area externa

Apos a realizagao da vistoria in loco, fora constatada a situagéo construtiva
e de conservagao da area externa da edificagdo, onde 2 mesma se encontra em
estado continuo de manutencao periédica desde a implantacdo da vigilancia 24
horas por parte do SENAI, caracterizando uma evolugao positiva no estado de
conservacdo e funcionamento da edificagdo em relagdo ao primeiro laudo de
vistoria elaborado. A edificagdo, bem como o imével em si apresenta estado de

conservacao de regular a necessitando de reparos simples, no tocante a alguns
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elementos construtivos especificos, porém, sem comprometer a integridade de seu
valor de mercado. Em suma, a edificacao se encontra com manutengao periodica

e pronta para receber melhorias de implantacao apos a instalacao da nova escola.

Imagem: area externa e via de acesso da nova escola do SENAL.
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Imagem: fachada principal da edificacdo e area externa defronte ao imovel.
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Imagem: area externa defronte ao imdvel.
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Imagem: area externa a lateral esquerda dos galpdes e vista ao reservatorio {
principal. - '
'-':i..'gh:',:
#
i
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Municipic de Sac

9 i ™ B
Departamento de Gestao

Imagem: area externa defronte ao imavel.
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Imagem: area externa a lateral esquerda dos galpdes e vista ao reservatorio m

principal.
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Departamento te)
Setor de

;. . 1] . . ’ . _ N * @
%— Imagem: area externa a lateral esquerda dos galpdes e vista ao reservatorio
principal.
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Imagem: area externa 3 lateral esquerda dos galpées e vista ao reservatorio #
principal. ‘ m

Imagem: area extema & lateral esquerda dos galpGes e vista ao reservatorio

principal.
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%&x Imagem: area externa a lateral esquerda dos galpées e vista ao reservatério

principal.

Imagem: drea externa a lateral esquerda dos galpdes e vista ao reservatorio

-principal.
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Imagem: area externa aos fundos dos galpdes do imével.

imagem: 2rea exierna aos fundos dos galpoes do imovel.
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Imagem: area externa do imovel.
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Imagem: area externa aos fundos dos galpdes do imovel.
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B. Interior da edificacao

Em relagao ao interior da edificagdo, o estado geral dos elementos
construtivos da edificagao, bem como sua fachada e elementos externos € em
estado de conservacao regular e satisfatorio, no tocante geral, vista que os galpdes,
incluindo o banheiro multiuso, agora estdo recebendo manutengéo e vigilancia

constante.

Imagem: primeira sala ampla no interior da edificacao.
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Imagem: corredor de acesso principal no interior da edificagao. 3
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imagem: corredor de acesso principal no interior da edificagao.

Eg
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Imagem: corredor de acesso principal no interior da edificagao.

Imagem: segunda sala ampla no interior da edificagao, contendo o banheiro

multiuso.
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Imagem: segunda sala ampla no interior da edificacao, contendo o banheiro

multiuso.

Imagem: segunda sala ampla no interior da edificacdo, contendo o banheiro

multiuso.
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Imagem: segunda sala ampla no interior da edificagao, contendo o banheiro m
multiuso.
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Imagem: segunda sala ampla no interior da edificacao, contendo o banheiro

muitiuso.
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Imagem: segunda sala ampla no interior da edificacac, contendo ¢ banheiro

multiuso.
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Imagem: segunda sala ampla no interior da edificagdo, contendo o banheiro

multiuso.
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Imagem: segunda sala ampla no interior da edificagao, contendo o banheiro

muitiuso.
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Imagem: segunda sala ampla no interior da edificagao, contendo o banheiro

multiuso.
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Imagem: terceira sala ampla no interior da edificacao. %

Imagem: terceira sala ampla no interior da edificagao.
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Imagem: quarta sala ampla no interior da edificagao.
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Imagem:. terceira sala ampla no interior da edificagao.
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Imagem: quarta sala ampla no interior da edificacao.

Imagem: quarta sala ampla no interior da edificacac.
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Imagem: fachada principal da edificagao e area externa defronte ao imével.
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Conclusao e consideragoes finais

A partir da vistoria in loco realizada em data supramencionada, fica atestada
as seguintes condigoes atuais no nove prédio destinado as futuras instalagbes da

escola do Senai, edificacao recém-reformada em pouco mais ¢e dois anos.

a. O estado de conservagao no interior da edificacao e sua fachada
externa € satisfatéria e regular, ndo apresentando avarias
siginificativas ef/ou generalizadas, que se enquadrem de forma

patologica.

b. O estado de conservacao da area externa da edificacao agora se
encontra também em estado regular a necessitando de reparos
simples, vista evolugao deste estado de conservagéo em relagao a
primeira vistoria realizada devida a interven¢do do Senai nas
instalagGes e a constante manutencgao e vigitdncia as mesmas que a

referida escola vem providenciando.

2.0. Metodologias aplicaveis e especificacio da metodologia

empregada

2.1. Método Comparativo Direto de Dados de Mercado

Para elaboragao de avaliagao referente a terrenos, uiiliza-se o METODO
COMPARATIVO DIRETO DE DADOS DE MERCADO, este & preferencialmente
utilizado na busca do valor de mercado de terrenos, casas padronizadas, lojas,
apartamentos, escritérios, armazens, entre outros, sempre que houver dados
semelhantes ao avaliando, segundo a NORMA PARA AVALIAGCAO DE IMOVEIS
URBANOS IBAPE/SP: 2011, complementado pelo TRATAMENTO POR
FATORES para a determinagao do valor unitario de terreno (R$/m?). Neste

tratamento, os atributos dos imoveis comparativos (exemplo: area, frente.
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profundidade, localizacao, etc.) sdo homogeneizados para representar a situacdo

do imovel paradigma (referéncia de uma determinada regiao).

A NBR 14.653-2:2011, em seu item 9 — Especificacdo das avaliagoes,

apresenta a seguinte redagao:

“9.1.1 A especificagdo de uma avaliagdo esta
relacionada tanto com o empenho do engenheiro de avaliacoes, como
com o mercado e as informagbes que possam ser dele extraidas. O
estabelecimento inicial. pelo contratante. do grau de fundamentagao
desejado tem por objetivo a determinagdo do empenho no trabalho
avaliative, mas nao representa garantia de alcance de graus elevados
de fundamentacdo. Quanto ao grau de precisdo, este depen'de
exclusivamente das caracteristicas do mercado e da amostra coletada

e, por isso, nao é passivel de fixacao a priori.”

Em fungao das particularidades da area a ser avaliada e do comportamento
do mercado imobiliario da regido, e em conformidade com a NBR 14.653-2:2011,
item 9.2.3 — Tabela 4 e Tabela 5, item 9.2.4 — Tabela 6, e a Norma para avaliagao
de Imaveis Urbaros, do IBAPE/SP:2011 — Tabelas 3, 4 e 11, o presente laudo de
avaliacao possui Grau de Fundamentacgio ! e Grau de Precisao ll, atingindo a

pontuacdo de 9 pontos, conforme tabelas 2.1.1,2.1.2 e 2.1.3.
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Grau )
Item = i - “ ] 1 1
4 ' 1
1 Caracterizagao do Completa quanio a todos | ?::-: r‘; :I:tiﬂ;:gg)s ":::? Adogao de situagac |
imavel avaliando os falores analisados ratamento paradigma ;
]
Quantidade minima i !
|
a de dados_ de mercado. 12 5 a _
efetivamente i
Apresentacao de Apresentagaoc de |
informagoes relativas a informagoes |
| lodas as caracleristicas Apresentagaoc cu relativas a odas as |
3 I Identificagao dos dos dados analisadas, informacodes relatvuas a | caracteristicas dos !
| dados de mercado cam foto ¢ todas as caracteristicas dados |
! caraclernisticas dos dados analisadas | correspondentes |
! observadas pelo autor | aos fatores i
f do laudo utilizados
" Iintervalo admissival - N § -
4 | de ajusle para o 0.80a 1,25 0,50 a 2,00 0,40 a 2,50 "a

i

conjunto de fatores

"a No caso de utiliz
pois & desejavel

acao de menos de cinco dados de mercado. o intervalo admissivel de ayuste é de 0,80 a 1.25,
que. com um nirmero menor de dados de mercado. a amostra seja Menos fietarogénea

Tabela 2.1.1: Graus de fundamentag&o para tratamento por fatores. Fonte:

comparativo:

IBAPE/SP.

e Item 1: Grau lll - 3 pontos;

e Item 2: Grau | - 1 ponto;

¢ Iitem 3: Grau li — 2 pontos;

¢ Item 4: Grau Il — 3 pontos;

Detalhamento do grau de fundamentagao do iaudo, no método

* Somatéria e pontuagao final: 9 pontos (Grau de fundamentacio | e Grau de

precisao lll, para o método comparativo).

Pontos minimos

10

6

4

~

tens cbrigaterios

ltens 2 e 4 no grau ill. com
©s gemais no miRimoe no

grau Il

ltens 2 e 4 no minimo o
grau il e 0s demais iy
minimo no graw |

|
Tados, no minimo
no grau |

Tabela 2.1.2: Enquadramento do laudo segundo grau de fundamentagéo para

o tratamento por fatores. Fonte: IBAPE/SP.
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- Grau de precisao de acordo com o grau de
fundamentacao
Amplitude do intervalo de confianca de 80% in I |
em torno da estimativa de tendéncia central
<=30% <=40% <=50%
indice de Precisao adotado segundo a 30.00%
fundamentagao do faudo | ’

Tabela 2.1.3: Graus de precisao no caso de homogeneizagao através do
tratamento por fatores ou da utilizagdo da inferéncia estatistica. Fonte:
IBAPE/SP.

2.1.1. Tratamento por fatores

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

aplicaveis:

e A elasticidade de pregos representada pelo fator oferta
= A transformacdo de precos a vista e a prazo, elou
conversoes de precos que sejam ofertados em outras

moedas

O conjunte de fatores aplicado a cada elemento amostral sera considerado
como homogeneizante quando apds a aplicagdo dos respectivos ajustes. se

verificar que o conjunto de novos valores homogeneizados apresenta menor
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coeficiente de variagdo dos dados que o conjunto original. Devem refletir, em
termos relativos, o comportamento do mercado, numa determinada abrangéncia

espacial e temporal, com a consideragao de:

* Localizagao;
¢ Fatores de forma (testada, profundidade, area ou multiplas
frentes);

» Fatores padrao construtivo e depreciagao.

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

relacionamos:

2.1.1.1. Fator de Oferta (Fo)

Conforme a Norma IBAPE:2011: “A superestimativa dos dados de oferta
(elasticidade dos negécios) devera ser descontada do valor total peia aplicacae do
fator medio observado no mercado. Na impossibilidade da sua determinagao, pode
ser aplicado o fator consagrado 0,9 (desconto de 10% sobre o preco original
pedido). Todos os demais fatores devem ser considerados apos a aplicacao do
fator oferta.”

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

21.1.2. Fator Topografico (Fd)

A topografia do terreno, em elevagdo ou depressao, em aclive ou declive,
podera ser valorizante ou desvalorizante. Como critério em geral, as influéncias
desta natureza poderao ser determinadas pela dedugdao ou acréscimo
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correspondente aos gastos necessarios a se colocar o terreno em situacao de
maximo aproveitamento.

Na utilizagao destes fatores, além de sua validagao, deve ser
fundamentada sua aplicagcao. No caso de impossibilidade da fundamentagao,
podem ser adotados os seguintes fatores corretivos genéricos, conforme
demonstra a tabela 2.1.1.2.1. '

Topeografia Depreciacao Fator”
Suacao f aradgima: Torang Planc - 1.00
Dewdren #'o 4% L% 105
Declve do 5% ot 105 10°% 111
Declive do 105: a0 20 20% 1325
Declve acima o 2% 0% 1.43
Fm ackve i 10 . 5% 1.05
Em achive 3t 20°. 10%: 11
T achve acea o 20P%, 5% 1 IR
Atrao o pownd i 1k At 1 Om 1 00
Ao de covel 40 rua da §1.00m até 2.50m 10%: 111
Abann d- el i rua 2 Wk ate 4 f0m 20 1.25
Acimna do rived dz Tua ke 2.00m - 1.00
Acina do rivel e 1 de 2.00m até 4 00m 109 113
| abers apde srelr s eoeparmindess prastas oo W&

Tabela 2.1.1.2.1: Coeficientes topograficos de calculo. Fonte: IBAPE/SP.

2.1.1.3. Fator de Consisténcia do terreno (Cs)

SHuacao | Depreciacao ! Fator*
e, et o i : ase e A A i At LA Rt s e i A o i
Stuacio Parade=a Temreng Seco L 1,00
i i o bt AR | 5w A . i ] b b 44 e o = . B R s |
! 3
poietreno seluaddy o tegein manigdavhl, e enpesto oy difnuila & san 5 1o P opgd
AOOSST. MBS MEC iede O (epnn ot sduadt om DoSCAD M Aty o PO
Torreno saan « ™ fog o nundaved @ Gue & atngglo ou atalags ] g4 oo !_,4'.‘,45
posodamante ¢ o dacao _ !
R o G i i B i ¥ i
TRranp permane lerw - alarado i A0, 187
. W ———— I 3 N #, i
batnres aphcave:n % o1 epsshos pravelas om (0.6

Tabela 2.1.1.3.1: Coeficientes de consisténcia de terreno. Fonte:
IBAPE/SP.
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2.1.1.4. Fator de Acessibilidade ou condugéo (Ac)

* Situacao Paradigma: (Ac)
Terreno de conducdo direta 1,00
Terreno de condugao proxima 102 .
Terreno de dificil acesso 1,06

Tabela 2.1.1.4.1: Coeficientes de acessibilidade ou condugao.
21.1.5. Fator de Localizacao (IF)

Para a transposi¢ao da parcela do valor referente ao terreno de um local
para outro, podera ser empregada a relagido entre os valores dos lancamentos
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-relacdes, devera ser
procedido estudo devidamente fundamentado de novos indices para a regido.

Tanto quanto possivel, devera ser evitada a utilizagdo de valores oriundos
de locais cujos indices de transposicao discrepem excessivamente daquele para o
qual a pesquisa deve ser feita, limitando-os entre a metade e o dobro do local 2
avaliar.

No caso de Sao Joao da Boa Vista - SP a planta genérica nao tem
atualizacao dos valores de forma geral ha muitos anos, assim descartamos a

utilizacao desse fator para nao prejudicar a homogeneizagao da amostra.

21.1.6. Fator Area (Ca)

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

Ca = (A/125) °%, onde A = area do comparativo.
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A influéncia da area em outras zonas, se utilizada, deve ser fundamentada.
Este estudo é destinado a avaliar terrenos em Sao Joao da Boa Vista — SP que nao
se enguadra nessa zona, que € exclusiva para o municipio de Sao Paulo SP.
2.1.1.7. Fator de frentes multiplas (Fml)

Fator que considera o fato de que lotes situados em esquinas ou que tenham
frentes multiplas tem maior possibilidade de serem utilizados para negécios e maior
perimetro de vitrines, sendo, portanto, mais valorizados. A norma para avaliagcao
de imoveis urbanos considera a utilizacao do fator de frentes multiplas apenas para
imoveis e/ou areas situados em zonas comerciais (72, 8% e 9 zona) e zonas de

incerperagaoc (4°, 5% e 62 zona), assim como observa-se na tabela 2.1.1.7.1.

Zona Valorizacao Fator*

47 Zona Incomporacios Padedo Poplar g 10°% 091
5" Zona Incorporacoss Padrac Madic 0% (R4
7 Jomva Inecotpor agaes, 0 edr g Alln 0, 3 ¥
7 Loma Domereial adi A Popuar 107 91
7 Fona Comercia?! Madrie Medo 10%: a2t
@ Zona Sororcend Padeke Ao 5% 0.9%
I alrwes aphcavors 35 rarnssios provislas om 106

Tabela 2.1.1.7.1: Fatores de frentes multiplas aplicaveis. Fonte: IBAPE/SP.

2.1.1.8. Fator diferenga de area (Fadif)

Aplicar-se-a o fator diferenca de area com a finalidade de corre¢ao das
diferencas entre a area do (s) imével (s) avaliando com as areas das amostras
coletadas, quando estas apresentarem valores significativamente inferiores ou
superiores a area do imovel avaliando. Em caso de similaridade, este coeficiente
torna-se o mais proximo possivel de um valor unitério_, nao causando impactos

significativos no valor final do imével avaliando. Este fator visa principalmente,
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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.

. —1,521 x Ln (drea paradigma) +21,285
Fadif = - Ta— .
—1,521 x Ln (irea imovel) +21,285

21.1.9. Fator de Forma: Profundidade (Cp)

As influéncias de profundidade podem ser calculadas pelos seguintes
fatores:

area do Imoével

- Testada Projetada (Fp)
Condigdes aplicaveis:

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

PmiP
Pe

Para: 1/2Pmi <= Pe <=Pmi, Cp =
Para: Pe <= 1/2Pmi, Cp = 0,57

1
T T ]

(Grma)*(1- (31",1.‘2)] soma)”

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

Para: Pe > 3Pma, Cp =

2.1.1.10. Fator de Forma: Testada (Cf)

As influéncias de testada podem ser calculadas pelos seguintes fatores:

Condigdo apiicavei:

Para: Fr/2 < Fp < 2Fr,

[
cf=X&
ip

DGP - RUA ANA DE OLIVEIRA, N°27, CENTRO - FONE: (19) 3631-7704 &

AEliE

g

b



2.1.1.11. Fator de melhoramentos publicos (Fmp)

Para os fatores de melhoramentos publicos existentes, aconselhamos o ,m
uso de fatores de ponderagao para o calculo de seu respectivo coeficiente. Para o
presente caso, utilizar-se-a os valores da tabela 2.1.1.11.1, pois ja estao inclusos ,
nos elementos da pesquisa. %
Fator Meihoramentos Publicos Vaiorizagao Fator (Fmp)
Rede de Agua 15% 0,15
Rede de Esgoto 10% 0.10
lluminacgao Publica 5% 0,05
Energia Elétrica 15% 0,15 s -
Guias e Sarjetas 10% 0,10 S
Pavimentagao 30% 0,30
Rede ou sinal de Telefonia 5% 0,05
Galeria de Aguas Pluviais 10% 0,10 -

Tabela 2.1.1.11.1: Coeficientes de melhoramento publico.

2.2. Método Evolutivo

Para elaboragao de avaliagao referente a benfeitorias (edificagoes)

existentes, utiliza-se o METODO EVOLUTIVO, preconizado pelos diplomas
normativos ABNT NBR 14.653 — Avaliagcao de Bens - Parte 1 — Procedimentos
Gerais e ABNT NBR 14.653 — Avaliacdo de Bens - Parte 2 — Imdveis Urbanos e o
detalhado pelo IBAPE/SP. 5

Em fun¢ao das particularidades do imével a ser avaliado, e em conformidade
com a NBR 14.653-2:2011, item 95 — Tabela 10 e Tabela 11, e o Manual
Consolidado Final ~ Manual de Avaliacdo de Imoveis, do Patriménio da Uniao—

Tabelas 9 e 10, o presente laudo de avaliagdo possui Grau de Fundamentacao |, o,
no método Evolutivo, com pontuagdo de 5 pontos, conforme tabelas 2.2.1 e ?fﬁm
593, ‘
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= Lesenvolviinei

e Grau ;
Item Descricao [ ' = T Tm————
i it ! 1 :
Grau il de Grau ll de i Grau lde |
Estimatvadovalor | fundamentacso no I fundamentacdonc | fundamentaciono !
} do terreno metodo comparatvo j Metodo COMparatve | metodo comparativo |

; U NG IAVOILTIVO ou no mvolutive U TS InVolJtive
e Bt iy Ve S— ! T — iy P R—— ____..__!
! Grau lide i
Estimativa dos Grau tll de fundameatagio | Grau lde i
| custos de reedicdo fundamentacao no método da i furgzmentacae |
i i oudovalor de no miétodo da | quantificagdo do custo | no metodo da g
' I wvenda i quanuficacao do ausio | ouemprego deVEIU | Cuantifioacdo do custc i
; ! i | - 2019 :
? Fator d | ; . {
| | C mfiali il 5o | Inferidoem mercado | Inferido em mercado | ;
3 ! oii Exior dez;f;ste semelhante, com mais semeihante,com¢3 | sustificado i

de 03 {trés) &l tos trés en {
l [ P—— 03 {trés) elemen f (trés) elementos i

Tabela 2.2.1: Graus de fundamentagao para utilizacdo do método evolutivo. Fonte:

IBAPE/SP.
et S SO ST e
Graw ]
Requisitos R e S g —
w l i i i _l
Portos Minmos ] g ! 3 i
itens eorigatonics 1o grau leZcom3no ledzom3ng T
cofespondente | minene no Graull mieImo no Grau | T

Tabela 2.2.2: Enquadramento do laudo segundo seu grau de fundamentacéo para
utilizagcao do método evolutivo. Fonte: IBAPE/SP.

Detalhamento do grau de fundamentagao do laudo, no método evolutivo:

e ltem 1: Grau | - 1 ponto:
e Item 2: Grau Il - 2 pontos:

¢ Item 3: Grau | — 1 ponto;

* Somatoria e pontuagao final: 4 pontos (Grau de fundamentacéo |, para o
método evolutivo).
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2.3. Metodo Involutivo

O Meétodo Involutivo de avaliagao identifica o valor de um bem, focando no
seu aproveitamento eficiente, baseado em modelo de estudo de viabilidade técnico-
econdmica, mediante hipotético empreendimento compativel com as
caracteristicas do bem e com as condigées do mercado no qual esta inserido,
considerando-se cenarios viaveis para execugao e comercializagcac do produto.

O Método Involutivo torna-se aplicavel para avaliagao de terrenos e glebas
urbanas quando ha poucos ou inexistem elementos de pesquisa similares ao objeto
da avaliacao, quer por suas dimensoes e areas, quer pelo seu aproveitamento.

Este método consiste na apuracado do custo do bem cujo valor se deseja
determinar por meio de apuracao de receita total auferivel na venda de todas as
unidades de projeto (hipotético ou nao), que corresponde ao seu maximo e mais
eficiente aproveitamento, deduzindo-se todos os gastos diretos e indiretos
envolvidos na execucao do empreendimento, bem como os seus lucros.

Sua aplicacdo, por este profissional, é feita seguindo a metodologia de
aplicagcao desenvolvida peilo Eng® Hélio de Caires — Avaliacdo de Glebas
Urbanizaveis.

A fase inicial para aplicagao do método consiste no cumprimento das etapas
a sequir:

e Vistoria da regiao geoecondmica no qual se encontra inserido o terreno
avaliando, visando a coleta de dados referentes aos empreendimentos
existentes (em langamentos e/ou em execugao ou concluidos) e condigdes
de mercado;

» Visioria do terrenc avaliando, definindo suas caracteristicas fisicas e
eventuais interferéncias de construgées vizinhas;

» Verificagac da legislagcao de uso e ocupagao do solo;
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¢ Caracterizagao do hipotético empreendimento imobiliario, considerando o
aproveitamento eficiente do terreno, legalmente permitido pela legislacao e
com unidades assemelhadas as da regiao analisada:

» Calculo da receita liquida provavel, obtida através de pesquisas de precgos,
deduzidos as despesas de comercializagdo, as legais, as indiretas e as
eventuais;

» Calculo do custo do empreendimento, consideradas as despesas inerentes
a transformagao do terreno no empreendimento projetado:

» Estimativa do prazo previsto para a execugdo e comercializagdo do
empreendimento;

 Calculo dos custos financeiros do terreno e da construgao;

¢ Calculo dos ganhos financeiros do empreendimento:

¢ Estimativa da taxa de atratividade do empreendimento:

* Aplicagao dos dados coletados e admitidos em modeio de viabilidade

técnico-econdmica.

2.4. Metodologia empregada

Uma vez que o imovel avaliando, trata-se de um lote urbano do tipo
industrial, classificada como terreno simplesmente, desconsiderando-se quaisquer
benfeitorias existentes, o presente laudo utilizar-se-a do “METODO
COMPARATIVO DIRETO DE DADOS DE MERCADO", apoiado pelo
“TRATAMENTO POR FATORES”, para elaboragdo da avaliacao referente ao
terreno simplesmente, apoiado pelo “METODO EVOLUTIVOQ’, para avaliagdo das
benfeitorias ndo reprodutivas existentes no imovel.

2.5. Diagnéstico de mercado

» Desempenho: desempenho consiste no cenario geral

¢ Numero de ofertas: média
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» Nivel de demanda: baixa

+ Volatilidade: baixa “‘W
» Liquidez: baixa
. @
) _ -m .
3.0. Homogeneizacao das amostras para avaliacao do terreno e
Os valores obtidos dos Elementos de Pesquisa imobiliaria, irdo conduzir ao
valor medio unitario praticado no mercado local, decorrendo deste, o valor do metro s
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 opiniﬁés sw

de pessoas credenciadas, situados na mesma microrregiac onde se situa o imovel

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

mais precisa e sensivel ao mercado atual, coletou-se informacoes de transagoes
imobiliarias, através das imobiliarias L. Bécoli e Porto Seguro Iméveis, J. Leandro

Imoveis, Alpi Imoveis, Morada Iméveis e Davis V. Junqueira Iméveis, fontes

o
especializadas em venda de terrenos, glebas e iméveis. As amostras coletadas
proxima a regiao serao apuradas e homogeneizadas de forma que o desvio padrao -
figue simétrico com o valor real do imoével. e

3.1.2. Amostras coletadas a partir das fontes

Elem Area Valor
) Local Valor (R$) (m?) R$/m? Oferta Fonte
1 Sao Benedito | R$210.000,00 | 238.00 | 882,35 | R$ 794,12 | Alpi Imoveis - Ref. TV1519
2 | Centro R$ 300.000,00 | 1.029,00 | 291,55 | R$ 262,39 | Alpi Imoveis - Ref. TV1505 .
3_|SantoAntonic | RS 127.000.00 | 230.00 | 562,17 | R$496.96 | L Bocoli imoveis - Ref. 1260 W
4 |Jardm Santo i { B
Andreé | R$ 25000000 | 30000 |833,33 | R$750,00 |L Bocoliimébveis - Ref. 1354 5
5 |Jardim Santo : . '
André | R$ 550.000,00 | 1.200,00 | 458,33 | R$ 412,50 | L. Bocoli Imoveis - Ref 1535
6 J. Leandro imdveis - Ref.
Jardim Yara BS 270.000,00 | 34658 | 779.04 | R$701,14 {9188
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7 J. Leandro Imoveis - Ref ;
Vila Operarig R$ 350.000,00 | 460,00 | 760,87 | R$ 684,78 | 10761 |

8 | Vila Operdria R$ 250.000,00 | 398,00 |628.14 | R$ 565,33 | Alp: Imoveis - Ref. TV1561

9 1063.8 J. Leandro Imaveis - Ref.
Centro R$ 400.00000 | 376,00 3 R§$ 957,45 | 132656

10 R$ 1833.3 R$ J. Leandro Imoveis - Ref
Centro 1.100.000,00 | 600,00 3 1.650,00 10196

Tabela 3.1.2.1: Amostras utilizadas na presente avaliacao.

Foram pesquisados 10 imoéveis para compor a amostra inicial, validando
assim o Grau de Fundamentagdo e Precisao exposto no item 2.0 desta obra
técnica.

As amostras utilizadas apresentam meédias de area de pesquisa e desvio

padrac das mesmas de forma satisfatoria, como apresenta-se na tabela 3.1.2.2.

Area Média Pesquisa 517,76
Desvio Padrio - Area | 33485 o
Percentual Relativo f 64.67%

Tabela 3.1.2.2: Médias e desvio padrao de area das amostras utilizadas.

Valor Médio Oferta RS 727 .47
Desvio Padrao - Valor R$ 380,99
Percentual Relativo 52.37%

Tabela 3.1.2.3: Médias e desvio padrao de oferta das amostras utilizadas.

ELEMENTO N° 01:

Fonte: Alpi Imoveis — Ref. TV1519;

Local: Sdo Benedito;

Vailor: R$ 882 35/metro quadrado — Valor absoiuto: R$ 210.0G0,00;

Fator de Oferta: Reducgao de 10% (Fator 0,90);
Topografia: Terreno plano — Fd = 1,00;.

Caracteristica do Solo: Firme e Seco — C = 1,00;
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Acessibilidade: Local de condugao direta — Ac = 1,00;
Melhoramentos PGblicos: Todos os melhoramentos piiblicos — Fmp = 1 ,00;
Aproveitamento: Residencial/comercial:
Data: Julho/2025:
HOMOGENEIZACAO:
Vul =Vo x {1 +[(Fd~—1)+(Cs—1)+(Ac—1)+(Fmp~1)+(!l.—1)]}
Vul = 79412 x {1 + [(1,00 — 1 )+(Q,0-1)+ (1,0 - D+(1,0-1) + (1,0 - 1]}
Vul = R$ 794,12 /m?
ELEMENTO N° 02:

Fonte: Alpi Iméveis — Ref. TV1 505;

Local: Centro;

Valor: R$ 291 55/metro quadrado — Valor absoluto: R$ 300.000,00:

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

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

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

Melhoramentos Piiblicos: Todos os meilhoramentos piiblicos — Fmp = 1,00;
Aproveitamento: Residencial/comercial:

Data: Julho/2025:

HOMOGENEIZAGAO:
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Vu2 =Vox{(1+[(Fd—1)+(Cs— 1)+ (Ac - 1)+ (Fmp—1)+ (IL—-1)]}
Vu2 =262,39x {1 +[(1,05-1)+(1,0- D+ (1,0-1)+ (1,0~ D + (1,0 - D}
Vu2 = R$276,20/m?
ELEMENTO N° 03:

Fonte: L. Bocoli Imoveis — Ref. 1260;

Local: Santo Anténio;
Valor: R$ 552,17/metro quadrado — Valor absoluto: R$ 127.000,00;

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

Topografia: Terreno em declive em até 5,00% — Fd = 1,00/0,95 = 1,05;
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/comercial;
Data: Julho/2025;
HOMOGENEIZACAO:
Vud =Vox{1+[(Fd—-1)+(Cs—1)+ (Ac— 1)+ (Fmp — 1) + (IL — 1)]}
Vu3 =496,96 x {1+ [(1,05—- 1)+ (1,0~ 1D+ (1,0— 1)+ (1,0 - 1) + (1,0 - 1]}
Vu3 = R$523,11/m?
ELEMENTO N° 04:

Fonte: L. Bocoli Imoveis — Ref. 1354:

Local: Jardim Santo André:
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Valor: R$ 833,33/metro quadrado — Valor absoluto: R$ 250.000,00;

Fator de Oferta: Reducao de 10% (Fator 0,90);
Topografia: Terreno em declive em 5,0% a 10,0% — Fd = 1,00/0,90 = 1,11;

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/comercial;
Data: Julho/2025;
HOMOGENEIZAGCAO:
Vud =Vox{1+{(Fd—1)+(Cs— 1)+ (Ac— 1)+ (Fmp—1) + (IL - 1)]}
Vud = 750,00 x {1 +[(1,11 - 1)+ (1,0- 1D+ (1,0-1) + (1,0-1) + (1,0- D]}
Vu4 = R$ 833,33/m?
ELEMENTO N° 05:

Fonte: L. Bocoli Imoveis — Ref. 1535;

Local: Jardim Santo André;

Valor: R$ 458,33/metro quadrado — Valor absoluto: R$ 550.000,00;

Fator de Oferta: Reducado de 10% (Fator 0,90);
Topografia: Terreno em declive em 5,0% a 10,0% — Fd = 1,00/0,90 = 1,11;

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

Acessibilidade: Local de condugao direta — Ac = 1,00;
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Melhoramentos Publicos: Todos os melhoramentos publicos — Fmp = 1,00;
Aproveitamento: Residencial/comercial;
Data: Julho/2025;
HOMOGENEIZACAO:
VuS=Vox{1+[(Fd-1)+(Cs=1)+ (Ac— 1)+ Fmp— 1)+ (UL - 1]}
Vu5=41250x {1+ [(1,11=1)+(1,0—- 1)+ (L0—-1) + (1,0— 1) + (1,0 - D]}
VuS = R$ 458,33 /m?
ELEMENTO N° 06:

Fonte: J. Leandro Imdveis — Ref. 9188:

Locai: Jardim Yara:

Valor: R$ 779,04/metro quadrado — Valor absoluto: R$ 270.000.00

Fator de Oferta: Redugao de 10% (Fator 0,90);
Topografia: Terreno em declive em até 5,00% — Fd = 1,00/0,95 = 1.05:

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/comercial:

Data: Julho/2025;

HOMOGENEIZAGAO:

Vub =Vox{1+[(Fd-1)+(Cs— i) +{Ac—~ 1)+ (Fmp — 1) + (IL — 1)}}
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Vub = 701,14 x {1 + [(1,05-1)+ (1,0 - D+ (1,0-1) + (1,0— 1D+ (1,0 - D]}

Vu6 = R$ 738,04 /m?

ELEMENTO N° 07:

Fonte: J. Leandro imoveis — Ref. 10761:

Local: Vila Operaria;

Valor: R$ 760,87/metro quadrado — Valor absoluto: R$ 350.000,00:

Fator de Oferta: Reducédo de 10% (Fator 0,90); -~
Topografia: Terrenc em declive em até 5,00% — Fd = 1,00/0,95 = 1,05: W
Caracteristica do Solo: Firme e Seco - C = 1,00;

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

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

Aproveitamento: Residencial/comercial:

Data: Julho/2025:

HOMOGENEIZAGAO:
Vu7 =Vox{1+[(Fd—=1)+(Cs— 1)+ (Ac— 1)+ (Fmp—1) + (IL - 1]} ﬂ.;f@;
Vu7 = 684,78 x {1+ [{1,05—-1)+ (1,0~ 1)+ (1,0 - 1) + (1,0— 1) + (1,0 — 1]} )

Vu7 = R$ 720,82/m* W»f

ELEMENTO N° 08:

Fonte: Alpi Iméveis — Ref. TV1561; - ﬂ%@

Local: Vila Operaria;
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Valor: R$ 628,14/metro quadrado — Valor absoluto: R$ 250.000,00:

Fator de Oferta: Reducgao de 10% (Fator 0,90):
Topografia: Terreno em declive em até 5,00% — Fd = 1,00/0.95 = 1,05

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/comercial:
Data: Jutho/2025;
HOMOGENEIZAGAO:
VuB=Vox{1+[(Fd—1)+(Cs— 1)+ (Ac— 1)+ (Fmp — 1) + (IL — D
Vu8 = 56533 x {1 +[(1,05-1)+ (1,0 - 1) + (1,0~ 1) + (1,0 — 1) + (1,0 — D]}
Vu8 = R$ 595,08 /m?
ELEMENTO N° 03:

Fonte: J. Leandro Iméveis — Ref. 13265:

Local: Centro;

Valor: R$ 1.063,83/metro quadrado — Valor absoluto: R$ 400.000,00;

Fator de Oferta: Redugao de 10% (Fator 0,90);
Topografia: Terreno plano — Fd = 1,00/1,00 = 1.0:

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;
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Aproveitamento: Residencial/comercial; ok
Data: Julho/2025;
HOMOGENEIZAGAO: m

Vud =Vox{1+[(Fd—1)+(Cs—1)+(Ac—- 1)+ (Fmp—-1)+ (UL - 1]}

V9 = 95745 x {1 + (1,00 = 1)+ (10— 1) + (10— 1) + (10— 1) + (1LO— D]} b
Vu9 = R$ 957,45/m?> | :
ELEMENTO N° 10: |
Fonte: J. Leandro Iméveis — Ref. 10196; .
i
Local: Centro;
Valor: R$ 1.833,33/metro quadrado — Valor absoluto: R$ 1.100.000,00; %
Fator de Oferta: Reducao de 10% (Fator 0,90);
Topografia: Terreno em declive em até 5,00% — Fd = 1,00/0,95 = 1,05; %
#
Caracteristica do Solo: Firme e Seco - C = 1,00;
Acessibilidade: Local de conducao direta — Ac = 1,00; ""*‘j@
Meihoramentos Publicos: Todos os meihoramentos publicos —Fmp = 1,00;
Aproveitamento: Residencial/comercial; ﬁf«
s
Data: Julho/2025;
& B
HOMOGENEIZACAO: "
Vul0 =Vox {1+ [(Fd—=1)+(Cs— 1)+ (Ac— 1)+ (Fmp—1) + (IL - 1]}
Vulo = 165000 x {14 [{1,05-1)+ (1,0 -+ (1,0 —-1)+ (1,0 1)+ (L0 - D]} 1
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Vu10 = R$ 1736, 84/m?>

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

Calculado os resultados de todos os elementos da pesquisa, procede-se a
determinacdo da média aritmética dos unitarios. Em seguida, eliminam-se os
elementos com valores 25,00% acima e 20.00% abaixo da média, correspondendo
ao grau de fundamentacao e precisao adotado para o laudo, determinando-se com
os elementos restantes uma nova média saneada, que devera representar o valor

basico unitario procurado.

1° MEDIA o -

ELEMENTOS PESQUISADOS [iggégﬁfmg& | Valor W (Re/m)
ELEMENTO E-1 OK L R$794,12
ELEMENTO E-2 FORA Menor R$ 276,20
ELEMENTO E-3 FORA Menor RS 523,11
ELEMENTO E-4 OK . R$83333
ELEMENTO E-5 FORA Menor i RS 458,33
ELEMENTO E6 OK | R$738,04
ELEMENTO E-7 OK R$ 720,82
ELEMENTO E-8 FORA Menor | R$59508 B
ELEMENTO 1 Es FORAMaior |  R$95745
ELEMENTO E-10 FORA Maior RS 1.736,84

A - TOTAL DOS VALORES PESQUISADOS (3 ecenentos)  R$763333 |
B - TOTAL DE ELEMENTOS VALIDOS | 10,00 -
Valor médio metro quadrado (R$/m?) =>gmcalc=A/B | = R$763,33
VERIFICAGAO DE DISCREPANCIA INICIAL
LIMITE INFERIOR gmcal x 0,5 (0.5) | R$381,67
LIMITE SUPERIOR gmeal x 2,0 (2,0) RS 1.526,67
VERIFICAGAO DE DISCREPANCIA FINAL

LIMITE SUPERIOR gmcal’x 1,25 (+25.00%) f R$ 954,17

LIMITE INFERIOR gmcal x 0,80 (-20,00%) R$ 610,67

0OBS -
HA VALORES FORA DO LIMITE

Tabela 3.1.3.1: Homogeneizagao das amostras — 12 média.
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Média Saneada de Valores: 763,33 R$ / m?

Verificagao da Discrepancia (limite de ajuste do grau de precisao de 25,00%

acima e 20,00% abaixo, respeitando o grau de precisao Illl para o grau de

fundamentacao calculado)

Limite Superior: 763,33 x 1,250 (+25,00%) = 954,17 R$/m?
Limite Inferior: 763,33 x 0,800 (-20,00%) = 610,67 R$/m?

Devido a2 ocorréncia de valores fora do limite na homogeneizagao,
verificadas na segunda, terceira, quinta, oitava, nona e décima amostras acima;
efetua-se novamente a homogeneizacdo das amostras coletadas, afim de

estabilizar o valor final do custo unitario por metro quadrado para as amostras

selecionadas.

|MEDIA ESTABILIZADA

ELEMENTO PESQUISADO

SITUAGAO DISCREPANCIA

Valor M? (R$/m?)

ELEMENTO | E-1 OK RS 794,12
ELEMENTO E-2 FORA Menor R$ 0,00
ELEMENTO | E-3 FORA Menor RS 0,00
ELEMENTO | E4 OK R$ 833,33
ELEMENTO E-5 FORA Menor R$ 0,00
ELEMENTO | E6 OK RS 738,04
EL EMENTO L E7 OK R$ 720,82
ELEMENTO | E-8 FORA Menor R$ 0,00
ELEMENTO | E9 FORA Menor R$ 0,00
ELEMENTO | E-10 FORA Menor R$ 0,00
TOTAL DOS VALORES PESQUISADOS ' RS 3.086.31
TOTAL DE ELEMENTOS VALIDOS 4,00 z
Valor médio metro quadrgdo - (R$/m?) = gmcalc E R$ 771,58
|
VERIFICACAO DE DISCREPANCIA
LIMITE SUPERIOR | gmeal x 1,25 (+25,00%) ‘ RS 964,47
LIMITE INFERIOR | gmeal x 0,80 (-20,00%) R$ 617,26
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l TODOS OS VALORES DENTRO DOS LIMITES

Tabela 3.1.3.2: Homogeneizacao das amostras — Meédia final.

Média Saneada de Valores: 771,58 R$ / m?

Verificagao da Discrepancia (limite de ajuste do grau de precisao de 25,00%
acima e 20,00% abaixo, respeitando o grau de precisao lll para o grau de

fundamentagao calculado)

Limite Superior: 771,58 x 1,250 (+25,00%) = 964,47 R$/m?
Limite Inferior: 771,58 x 0,800 (-20,00%) = 617,26 R$/m?

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

saneada, caracterizando a homogeneizagao de forma satisfatoria.

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

Como resultado de pesquisa e homogeneizacao 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 do terreno do imovel

avaliando, para a data atual de julho de 2025.

Vuf =R$ 771,58 Im?
5.0. Avaliacao do Imovel
5.1. Avaliacao da faixa de area

Considerando o fratamento -por fatores preconizade no Método

Comparativo Direto de Dados de Mercado, o imével avaliando é sujeito a aplicacao

DGP - RUA ANA DE OLIVEIRA, N° 27, CENTRO - FONE: (19) 3631-7704
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1e Desenvolvimento e Projetos
de fatores de forma modificadores de seu valor de mercado, de acordo com suas
caracteristicas fisicas, dimensionais e geograficas. 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

preconizagao do IBAPE/SP — Instituto brasileiro de Avaliacbes e Pericias de

Engenharia.

5.1.1. Classificacao do imodvel quanto a zona de localizagdo

% Padrao dec Imével: Gleba A2 a ser desmémbrada da Gleba A (Grupo IV:

Considerar como Zona industrial — 10% Zona);

(d

>
’.

Profundidade Minima (Pmi): Nao se aplica:

(d

% Profundidade Maxima (Pma): Nao se aplica;

*
"

Testada de Referéncia (Fr): Nao se aplica;

% Area total avaliada da faixa de area: 9.057,90 m?2.
5.1.2. Fator de Forma: Profundidade (Cp)

Fator nao aplicavel devido a zona consideravel do imoével para fins de
avaliacao mercadologica, sendo considerado para fins de aplicagdo de fatores
como pertencente a zona industrial (102 Zona).

5.1.3. Fator de Forma: Testada (Cf)
Fator nao aplicavel devido a zona consideravel do imével para fins de

avaliacdo mercadologica, sendo considerado para fins de aplicacdo de fatores

como pertencente a zona industrial (10? Zona).

DGP - RUA ANA DE OLIVEIRA, N° 27. CENTRO - FONE: (19) 3631-7704
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5.1.4. Fator de area (Ca)

Este fator &€ aplicavel somente quando o imoével avaliando enquadra-se
como localizado em Zona Residencial Horizontal Popular (12 Zona! Quando este
fato ocorre, pode-se desconsiderar os fatores de profundidade e de testada

anteriormente discorridos.

5.1.5. Fator diferenca de area (Fadif)

Aplicar-se-a este fator para homogeneizar as diferencas incorridas das areas

referentes ao imdvel avaliando e as amostras coletadas.

Fadif = —1,521 x Ln (drea paradigma) +21,285
—1,521 x Ln (drea imével) +21,285

; ~1,521 x Ln (517,76) +21,285
Fadif = -
—1,521 x Ln (9.057,90) +21,285

Fadif = 1,5861.

Por tratar-se de uma avaliagdo de um imével de caractériistica de terreno
industrial, porém situado em zona residencial e comercial do municipio, o fator
discrepancia de area toma-se aplicavel, uma vez que fora considerado intervalo
caracteristico de areas da norma como parametro de referéncia, ou seja, areas
compativeis com lotes industriais até 20.000 metros quadrados, o que se enguadra
com o imovel avaliando, onde possui uma area estimada de 9.057,90 metros

quadrados.
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5.1.6. Fator de frentes multiplas (Fml) ‘%
Fator nao aplicavel devido a zona consideravel do imoével para fins de
avaliagdo mercadoldgica, sendo considerado para fins de aplicacdo de fatores
Sk
como pertencente a zona industrial (102 Zona). -
i 9
5.1.7. Fator topoarafico (Fd) %
Topografia Depreciacio Fator®
Situagldo Paradigma: Torreno Flano - 1.00 e
Nodvean®, L - 105
Dechve da 5%, alp 1074, 10 Pt
Deciive do 10% ate 20% 20% 1.25 ¥
Dochvo acwma do 200% 30% 143 %
Fm aclive até 10% 5% 1.05
Em aclive aié 20% 107% (R
I aclive acina de 207 15%. 1.1R o oA
i
Abramo oo pivel da i afa 1 00m 1 00 i
Abaixo do nivel da rua de  00m até 2. 50m 193, LA
Abuexn o Mool 1 2 haleny ates A 0 20 125
XD 5 YO 14 3 Aan I k.
At o vl da e ale G0 . {0 ‘*’W
Acima do pivel da rua da 2.00m até 4.00m 10°% 111 G
| aloos apheavels sz cxprossoes provistas em 106
Tabela 5.1.7.1: Coeficientes topograficos de calculo. ke
A presente avaliacao considera o terreno avaliando como em declive/aclive ' A
em até 5,00%, conforme vistoria in loco, ou seja, Fd = 1,05. e
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5.1.8. Fator de consisténcia do terreno (Cs)

rénumo Depreciacan Fator* |
> S NISURUSNUUNN. iomon St S5O sl

Situagdo Patadigma Tereno Seco ] {1001

Toreno situado &m ogao nundavel, quo Mpede ou tihculla © seu } F T 1

ACASS0, MAS NGO Alinge O Propno 1ofronw, Situsto om POSICA0 Mas alla | T B

Tereno Siluado em 10gid0 Muncavel ¢ que o alnue tu alelad

147
penoticamente pold nundasac
Teireno parmanentiamente 3laaado : s Y

Fualores aphcavels 4s expressous (revisias om 10 6

Tabela 5.1.8.1: Coeficientes de consisténcia de terreno.

Para efeito pratico, a presente avaiiacdo considera o terreno avaliando
como terreno seco, ou seja, Cs = 1,00.

5.1.9. Fator de acessibilidade ou conducao (Ac)

Situacao Paradigma: (Ac)

Terreno de conducéo direta 1,00

Terreno de conducgao préoxima 1,02
Terreno de dificil acesso 108

Tabela 5.1.9.1: Coeficientes de acessibilidade ou condugao.

Para efeito pratico, a presente avaliagdo considera o terreno avaliando
como terrene de condugac préxima, ou seja, Ac = 1,02.

5.1.10. Fator de melhoramentos publicos (Fmp)

Fator ] !
1
Meboramenios | (Fmp) [Melhoramentos Exitenes | wehoramento
Publicos
Rede de Agua 15% X 15.00%
Rede de Esgoto 10% X 10,00%
[luminagdo ' I
vy e 5% X { 5,00%
Publica ® l
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Energia 5
e 2 Y, 15,00%
Elétrica 3 x
Guias :
Saurlietaf; 1% ; o .
Pavimentagdo 30% X 30,00% "
Sist. Telefonia 5% X 5,00% %
Aguas pluviais 10% X 10,00% i
—————————————— Total Melhoramentos 100,00% -
Total | , . —_
l'\fe?horamemos 100% l'otal Depreciagdo 0,00% e
Fator a utilizar 1,000

Tabela 5.1.10.1: Calculo de pesos de melhoramentos publicos.

Para efeito pratico, a presente avaliagao considera o imével avaliando

como possuindo todos os melhoramentos de infraestrutura piblica, resultando em
uma depreciacao de 0,00%. Portanto, o coeficiente de melhoramento publico a ser
utilizado & Fmp = 1,000.

5.1.11. Valor final do terreno (Vt) &’
b ]
Para o calculo do valor final de mercado do terreno avaliando, segue a B
presente equacao:
_ vus h o
¥ = {(1+[(Fa-1)+(Cs—1)+(Ac—1)+(Fmp—1) + (Fml-1) + (Cp—-1)+(Cf-1)+(Fadif -1)]} x Aterreno
E 3
o 771,58 N
= {1+{(1.05-1)411.0-1)+(1,02—1)+(1.00-1) + (1,0-1) + (1,0-1)+(1,0-1)+(1,5861—1)]} x 9.057,90
Vt = R$ 4.220.010,24 (guatro milhdes, duzentos e vinte mil, dez reais e vinte e
quatro centavos). — 5?
!‘m
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O que resulta em um valor unitario por metro quadrado para o terreno do
imovel avaliando de:

Vi / Valor de mercado do terreno avaliando
m? ~ Area total territorial

R$ 4.220.010,24

VIT/ -
m? 9.057,90

W"'/mZ = 465,89 ‘R$/m2 (quatrocentos e sessenta e cinco reais e oitenta

e nove centavos por metro quadrado de terra nua).
6. Avaliagao da (s) benfeitoria (as)

Conforme pesquisa na documentagao do imével avaliando, seguem seus
respectivos valores:

» Area construida total para o imével = 2.374.75
m?, conforme ficha cadastral n® 05.037.0780.001.

6.1.1 Avaliacao da benfeitoria — Galpao industrial reformado para a nova escola
do SENAI

Atabela 6.1.1, extraida da obra “Valores de Edificagées de Iméveis Urbanos
— VEIU 2018 — Unidades Isoladas” do IBAPE/SP, fornece os critérios técnicos para
enquadramento da edificagdo, segundo suas caracteristicas de porte, durabilidade,
caracteristicas construtivas, finalidade de aplicacao, visual aparente e presenga ou
nao de dispositivos integrados a edificacdo, assim como de intervencdo humana

danosa externa as benfeitorias existentes.
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I-daﬁe Referencial ~ Valor Residuat

Grupo Fudvao ir {anos}) ~Ri{%}

i1 - Padrdo Bustico
i JATRAST

! 2 - Padraa Simples

B8
f@!

2.1 - Padr3o Rustico

o

Crdrdo Proletang

F « ¥.

3 - Eadr T P By T
5 PREH 2 Padrdo Zimples
3 - Dadeda Midio 70 200}
25 - Padrio Supenor 7 20
27 - Padrac Fino 6G 20% -
2.8 - Padrdo Luxo 6C 200, s
3.1 - Padr3a Econdmico 60 20%
31 Facihs Simples A0 209 j
3.GALBAC o ﬁ;mp‘ ) } "
3 2 ~ Fadrdo Medio BC 200, R =
:A - Todeds Supariar &% L0
4.1 - Padran Simples 2C 1099
2 COBERTURA 32 - Fadrio Médio ¢ 100,
1.2 - Badras Supanor 3G i
Tabela 6.1.1: Classificagao de edificagdes quanto ao porte de aplicagao. g
Fonte: IBAPE/SP, VEIU 2019. e
A avaliacao classifica a edificagao da seguinte maneira:
e
» Grupo de classificagao: Galpao (item 3); -
e Padrao de construgao: Padrao médio (item 3.3); k4
e Intervalo de valores para calculo: Maximo para refletir a valoracao "'?gﬁ

e consideragao de recente reforma sobre o imével avaliando, IPC =

1,871,
e [dade Referencial em anos (/z): 80 anos;
e Valor Residual (R): 20%. %
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O método evolutivo de avaliagao considera a depreciagdo do
empreendimento em virtude do tempo de construcao, exposigao as intempéries,
considerando a redugdo da durabilidade de seus componentes construtivos,
principalmente aos relacionados a superestrutura e os elementos de revestimento,
sejam decorativos ou de revestimento primario, como chapisco, emboco
regularizador de superficie ou superficie suporte para acabamento final ou pintura,
como o reboco.

A partir do preposto, considera-se um fator de depreciagdo da edificacao
(deterioragdo dos componentes da edificagao), calculado na determinagdo do
coeficiente “K” de Ross-Heidecke, levando em conta o fator de obsoletismo da
edificagao, tipo de construgao, tipo de estrutura, aspecto arquitetdnico, aspecto de
acabamento e estado de conservagao.

O valor de avaliacao da edificagao € determinado em fungao dos parametros
analisados, sendo que para o estado de conservagao da edificacao, a mesma &
classificada segundo critério de conservacao preconizado no referido método, de

acordo com a tabela 6.1.2.
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Tabela 6.1.2: Classificacdes para depreciagao de edificacoes. Fonte:
IBAPE/SP.

A partir deste, a presente avaliacao subdivide os componentes construtivos M
da edificacdo em subgrupos, atribuindo os referidos estados de conservacao .
elencados na tabela 6.1.2 a cada componente construtivo da edificagao, através da
relacao de pesos atribuidos a cada etapa construtiva completa que a obra e

apresenta. Deste forma calcuia-se o coeficiente de Ross-Heidecke de forma

detalhada, como segue na tabela 6.1.2 no tépico 6.1.2.

DGP - RUA ANA DE OLIVEIRA. N° 27, CENTRO - FONE: (19) 3631-7704



o

o

m'-

6.1.2. Calculo do Coeficiente de Ross-Heidecke (K) e Fator de Obsoletismo e

Conservacgao (Foc)

DETALHAMENTO DE CALCULO DO COEFICIENTE DE DEPREC lA(;fAO ROSS-HEIDECKE
= T —
PESO ETAPAS CONSTRUTIVAS para a idade em % da vida PESOX
. b c d e | 1 s | h | COeF.
i 0,6832 06810 | 06660 | 05279 | 05585 | 04564 | 03738 | 0.1694 | 0.0000] pancus
T SERWCOS PRELIMINARES - | % 1 R N i 1
|Tase MO DE TERRA | 1 3330
[Tase FUNDACOES ESPECIAS x B A R R | 23w
100 PEFRAESTRUTURA 1 x | Yo ef 13652
540 |  SUPERESTRJTLRA % - i R 4 2624
235 - VEDADAD i ! r * tek
540 E£SQUADRAS o . % | 1 28210
1810 CORERTURA x SR i 165555
Dass ST HORALICA x r 5.1081
Tsse ST ELETRICA x . 30773
115 | INPERMEABLZAGAD E SOLACAD TERIMCA I % —r 25245
. 795 | REVESTWENTQ PISO5 PAREDES E FORROS x ] ¥ 5419
{0z WDROS | i G B e
s PINTURA I | | ] 28374
[ 3100 SERV COMPLENENTARES X i T 20 5450
1000 Steha tos Pesos ade aparente = 35 ancs % da wda 4= 3 0% BUTLECS
| Rel Pesos Retatnos: TCPO/PIS - Cadero de o
li Estimstive ::::nsuw&z:;ﬁﬂr;mﬁ. Kiade Referencial = 80 anos 44% pesa a cosl Degvec i
i Padrio Médic (9) - Mami2025
Cosdciente de depreciasio; & o vk de S [soma dos p peso K parciais de depreciagao)
na forma decsral 51100 = 60.7 I 100 = 4,607

i

TG Dl EDFICALAL CONSIDERADD

COMERCIAL - GALPAD PADRAD MEDW - NOvA ESTOLA DO SENAI - 58

Tabela 6.1.3: Calculo detalhado do coeficiente de Ross-Heidecke. Fonte:
IBAPE/SP e TCPO/PINI.

A partir da determinacgao do coeficiente de Ross-Heidecke “K”, determina-se

o fator obsoletismo e conservagao da benfeitoria (Foc), como apresenta-se:

e |dade aproximada da edificagao: 40 anos;
« Valor Residual — R: 20%;

» Estado de conservacgaol/obsoletismo (classe): Detalhado conforme
tabela 6.1.3; _

* Coeficiente de Ross-Heidecke calculado (K): 0,607.

Onde:
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Foc — Fator de Adequacao ao Obsoletismo e ao Estado de Conservagéo;
R — Valor residual corresponde ao padrao da edificagdo, expresso em
percentagem do valor de reproducao;

K — Coeficiente de Ross-Heidecke.

Portanto:

Foc=R+Kx(1-—R)

Foc = 0,20 + 0,607 x (1 —0,20)

Foc = 0,6856

De acordo com o Sindicato da Industria da Construgdo Civil do Estado de
Sao Paulo (Sinduscon/SP), o custo unitario basico (CUB) de mercado, referente ao
més de junho de 2025 (06/2025), € R$ 1.184,75 R$/m2, considerando para o imével
avaliando o padrao Gl (padrao de construgcado galpao industrial) em padrao normal

de acabamento.

A partir das variaveis determinadas e, conforme ficha de inscrigao cadastral
do imovel n° 05.037.0780.001, aplica-se, conforme tépico de vistoria do imével,

para a determinacao do vaior de mercado da edificacdo como um todo, sua area

construida estimada existente:

A, = 2.374,75 m?

A partir das variaveis anteriores determinadas, pode-se calcular entao o valor
final da benfeitoria:

e CUB = R% 1.184,75 R$/m* — Padrao R8-N normai;
e |PC=12871;

DGP - RUA ANA DE OLIVEIRA, N°27, CENTRO - FONE: (19) 3631-7704 °
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e Foc=0,6984.

2.13.1.2 Valor final da Benfeitoria — Galpao para a nova escola do SENAI

Portanto, determina-se o valor final de mercado da edificagéo do refeitorio:

Ve =CUB —-SPxIminxA, x Foc

Vg = 1.184,75 x 1,871 x 2.374,75 x 0,6856

Vg = RS 3.609.019,35 (trés milhGes, seiscentos e nove mil, dezenove reais

e trinta e cinco centavos).

O que resulta em um valor final por metro quadrado da referida construcao:

(VB)
Area construida

Va.q/mz =

y _3.609.019,35
BApm® =5 gaaae

Vo/m?z = R$1.519,75 R$/m* (um mil, quinhentos e dezenove reais e

setenta e cinco centavos por metro quadrado de construcao).

DGP - RUA ANA DE OLIVEIRA, N°27, CENTRO - FONE: (19) 3631-7704 :




7.0. Valor final de mercado do Imavel (VI)

Com a determinacao dos valores referentes a (s) benfeitoria (s) avaliada (s),
o valor referente as acessées incorporadas e o valor finai da faixa de area do

imovel, determina-se entao o valor final do imével avaliando:

*
V, = (Vy + Vg + V4) x Fc ke
Em que:
v, ~ Valor final de mercado do imével; s
V; — Valor do terreno;
»
V; — Valor de avaliacado da (s) benfeitoria (as); "
v, — Valor das acessoes incorporadas a edificacao;
¥ — Fator de Comercializagédo, que possui valor unitario para o caso analisado.
Portanto, determina-se o valor final do imével avaliando: “Ee
\ 2
V;Z(VT"‘VB'!'VAJI'FC e —
s
V, = (4.220.010,24 + 3.609.019,35 + 0,00) x 1,00
R s
Vv, = R$ 7.829.029,59 (sete milhdes, oitocentos e vinte e nove mil, vinte e nove Sp
reais e cinquenta e nove centavos). %
O que resulta em um valor final por metro quadrado para o imovel avaliando de:
L, D -
e 4
M Area vitil :
DGP - RUA ANA DE OLIVEIRA, N° 27, CENTRO - FONE: (19) 3631-7704 {
K



s

e

, _ 7.829.029,59
Im* =5 374,75

Vi/m2 = R$3.296,78 R$/m? (trés mil, duzentos e noventa e seis reais e

setenta e oito centavos por metro quadrado para o imoével).

DGP - RUA ANA DE OLIVEIRA, N° 27, CENTRO - FONE: (19) 3631-7704




8.0 Conclusio o

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
AVALIACAO DE VALOR DE MERCADO, afirmando como valor final plausivel de

mercado de imovel do tipo galpao industrial para doagao para implantagao da nova

escola do SENAI; para o imoével denominado como “Gleba A2, de propriedade do oy
Municipio de Sao Joao da Boa Vista, com area territorial de 9.057,90 metros

¥

quadrados e area construida total de 2.374,75 metros quadrados, em R$ L
7.829.029,59 (sete milhdes, oitocentos e vinte e nove mil, vinte e nove reais e
cinquenta e nove centavos), podendo ser expresso em R$ 7.830.000,00 (sete

milhoes, oitocentos e trinta mil reais). et

&

%a«w

DGP - RUA ANA DE OLIVEIRA. N°27. CENTRO - FONE: (19) 3631-7704
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10.0 Encerramento

Nada mais havendo a esclarecer, os signatarics encerram o presente laudo
composto de 78 (setenta e oito) laudas, digitadas e impressas eletronicamente de um
s0 lado e todas devidamente timbradas e rubricadas, sendo a ultima delas datada e

assinada, tendo em anexos: pesquisa de imobiliaria.

S&o Jodo da Boa Vista, 10 de junho de 2025.

Jean,.t{:cas Conceigao de Moraes
Engenheiro Civil - Eng. Seguranga do Trabaiho
CREA/SP 5069.98217-0

.’Flw".’
B

Peterson Garcia Zenun
Engenheiro Civil

CREA/SP 5063.27624-6
”f‘-..'-_ - “

Luciano Lopes Gongalez
Engenheiro Civil
CREA/SP 5070.53180-1

WA e
5%
=

Milton Cavalcante Filho

Diretor do Depa{_témento de "'Gestéo e Planejamento Urbano

. »
SR

DGP - RUA ANA DE OLIVEIRA, N°27, CENTRO - FONE: (19) 3631-7704 {
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ANEXOS -

* Anexo I: Pesquisa Imobiliaria K
< Anexo ll: Matricula 79.302 do imoével

DGP - RUA ANA DE OLIVEIRA, N° 27, CENTRO - FONE: (19) 3631-7704




Anexo I: Pesquisa Imobiliaria

como anexo, a referida pesquisa imobiliaria de opiniao
mercadolégica, utilizada comeo fonte de coleta das amostras utilizadas para a

composicao da presente avaliacao.

Pesquisa Imobiliaria: Terrenos situado no Sio Benedito (sem foto). Fonte: Alpi
Imoveis. Ref. TV1519 — data: 07/08/2025.

DGP - RUA ANA DE OLIVEIRA, N° 27, CENTRO - FONE: (19) 3631-7704 {430



Pesquisa Imobiliaria: Terrenos situado no Centro. Fonte: Alpi Iméveis. Ref.

TV1505 — data: 07/08/2025.

DGP - RUA ANA DE OLIVEIRA. N° 27, CENTRO - FONE: (19) 3631-7704
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Pesquisa Imobiliaria: Terrenos situado no Santo Anténio. Fonte: L. Bécoli
Imoveis. Ref. 1260 — data: 07/08/2025.

DGP - RUA ANA DE OLIVEIRA, N° 27, CENTRO - FONE: (19) 3631-7704
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Pesquisa Imobiliaria: Terrenos situado no Jardim Santo André. Fonte: L. Bécoli
Imoveis. Ref. 1354 — data: 07/08/2025.

DGP - RUA ANA DE OLIVEIRA, N° 27, CENTRO - FONE: (19) 3631-7704 _
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Pesquisa Imobiliaria: Terrenos situado no Jardim Santo André. Fonte:

Imoveis. Ref. 1535. — data: 07/08/2025.

DGP - RUA ANA DE OLIVEIRA, N° 27, CENTRO - FONE: (19) 3631-7704
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Pesquisa Imobiliaria: Terrenos situado no Jardim Yara. Fonte: J. Leandro - #
Iméveis. Ref. 9188. — data: 07/08/2025. e

DGP - RUA ANA DE OLIVEIRA, N° 27, CENTRO - FONE: (19) 3631-7704
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Pesquisa Imobiliaria: Terrenos situado na Vila Operaria. Fonte: J. Leandro
Imoveis. Ref. 10761. — data: 07/08/2025.

DGP - RUA ANA DE OLIVEIRA, N° 27, CENTRO - FONE: (19) 3631-7704




Pesquisa Imobiliaria: Terrenos situado no Centro. Fonte: J. Leandro Imdveis.
Ref. 13265. — data: 07/08/2025.

DGP - RUA ANA DE OLIVEIRA, N°27, CENTRO - FONE: (19) 3631-7704
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Pesquisa Imobiliaria: Terrenos situado no Centro. Fonte: J. Leandro Imoveis.
Ref. 10196. — data: 07/08/2025.

DGP - RUA ANA DE OLIVEIRA, N° 27, CENTRO - FONE: (19) 3631-7704
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Pesquisa Imobiliaria: Terrenos situado na Vila Operaria (sem foto). Fonte: Alpi o
Imdveis. Ref. TV1561 — data: 07/08/2025.




MEMORIAL DESCRITIVO

Refere-se o presente memorial a DESCRICAO PERIMETRAIL da GLEBA “A2”.
localizada na Rua Napoledo Conrado, 13871-022, S&o Benedito, Sao Jodo da Boa Vista,
nimero de Cadastro Municipal 05.037.0780.001 ¢ registrado no Cartorio de Registro de
Imoveis sob a Matricula n.” 79302,

PROPRIETARIO: MUNICIiPIO DE SAO JOAO DA BOA VISTA
GLEBA — “A2” - AREA TOTAL DE TERRENO = 9.057,90 M*

Tem inicio no Ponto “37” (C), junto a Rua Napoledo Conrado, divisando com a CDHU -
Companhia de Desenvolvimento Habitacional e Urbano do Estado de Sdo Paulo (matricula
de n° 65.990) e deflete a direita com a disténcia 67,00 m (sessenta ¢ scte metros) e AZ =
99°49°10” até o Ponto “18” (B), ainda em confronto com a CDHU - Companhia de
Desenvolvimento Habitacional Urbano do Estado de Sdo Paulo: deste deflete a direita uma
medida de 95.70 m (noventa e cinco metros e setenta centimetros) ¢ AZ = 152°16° 117
confrontando com a CDHU até o Ponto “17” (A): deste deflete a direita uma medida de
77.01 m (setenta e sete metros ¢ um centimetro) e Azimute 239°7°35” até o Ponto 38
iniciando uma confrontagdo com a propriedade de DNIT - Departamento Nacional de
Infraestrutura de Transportes: deste deflete a direita uma medida de 99.04 m (noventa ¢
nove metros e quatro centimetros) ¢ Azimute de 148°10°3™ até¢ o Ponto 34 deste deflete a
direita a medida de 70.30 m (setenta metros e trinta centimetros) e Azimute 72° 971 9" até o
Ponto 35; deste segue em linha reta a medida de 66.52 m (sessenta e seis metro e cinquenta
¢ dois centimetros) ¢ Azimute 94°54°19” até o Ponto 36; deste deflete a direita a medida de
12.13 m (doze metros e treze centimetros) ¢ Azimute de 358°49°10” at¢ o Ponto 37 onde
teve inicio essa descri¢io. Totalizando uma area de 9.057,90 m*.

Sio Jodo da Boa Vista, maio de 2025
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OFICIAL DE REGISTRO DE IMOVEIS E ANEXOS
COMARCA DE SAO JOAO DA BOA VISTA - ESTADO DE SAO PAULO

LICA FELE RATIVA
‘OCHHJ.\.&;
cHD. NACIONAL DE MATRICULA: 120238.2.00789302-86

(LIVRO 2 - REGISTRO GERAL REGISTRO DE IMOVEIS E ANEXOS DE_S.].B. VISTA
MATRICULA ‘2 FICHA. CNE 12023-8
[_ 79 30 ] [ 0 1 ] SAO JoAO DA BOA visTa, U4 JUL. 2025
<

( GLEBA “AZ" - CEAGESP
Sdc Jodo da Boa Vista - SP
Cadastro Municipal: 05.037.0780 .001

TMOVEL: UMA GLERA DE TERRAS identificede por GLEBA “AZ, resultado do
desmembramento da “GLEBA A” do lugar denominado “CEAGESP”, com a édrea de
9.057,90m*, com a3 seguintes medidas e confrontagdes: “Tem inicio no Ponto
"3?" {C), junto a Rua Napoledo Conrado, divisando com a CDHU Companhia de
Desenveolvimento Hekaitecional e Urbano do Estedo de Sdoc Peulo (matriculs de
n® 65.990) e deflete & direite com a disténcia 67,00 m (sessenta e sete
wetres) e AZ = 99°49'10" até o Ponto "1BR" (B), ainda ewm confronto com A
CDHU Companhia de Desenvolvimento Habitacional Urbeno do Estado de Sdo
Paulo; deste deflete & direita uma medida de 95,70 m (noventa e cinco 3
nMELros e =setenta centimerreos) e AZ 152°16'11" confrontande com a CDHU até
o Pormto “17" (Ay; deste deflete & direits ume nwedids de 77,01 m (setenta
& gete peLros e yw centimatro) & Aziwite 239°7'35" até o Ponto 38 iniciandne
uma confrontacdo com a propriedade de ONIT Departamentco HNacional de
Infraestrututra de Transportes; deste deflete a direlta uma medidae de 99, 04
m (noventa & nNove MELrca € guatro centimetros) e Azimute de 148°10'3" arté
o Ponto 34; deste deflete & direite & medids de 70,30 m (sSetenta metros e
nrinta centimetros) e Azimate 72° 9'19" até o Ponto 35, dsste seque en
linha reta 8 medida de 66,52 m (sessenta e sSels metro e cinguente e dois
centimetros) e Azimute 94°54'19" até o Ponto 36; deste deflete & direita
8 medida de 12,13 m [doze metroa e rreze centimetros! & Azimute de
358°4%'10" mté o Ponto 37 onde teve inicic essws descrigéo’. Ao longo da
divisa com a Faixa de Dominio do DHIT fica instituida uma Faixa '"neon
aedificandi’ com largura de 15,00 m em atendimento a Leil 6.766 de 19 de

dezembro de 1979.=.=.=.=,=,=,=,=,=,=,=s,=,5,=,=,=,=,=,=3,=,=5,=,=,=,=,=,=,=,

AL

PROPRIETARIC: MUBICIPIO DE SAD J0AD DA BOA VISTA, pesoon juridice de diveito
pubb.r‘a Lnrﬁrno com anP nﬂan- uum;,m,p:.o, na. Rua Marechsl Orodoro, n.' 366,

Micial de Registro de Imoveis e Anexos
Comarca de Sao Jodo da Boa Vista - 5P

TITULO(S) AQUISITIVD(S):@ Matricula n° 77.244, de 18/08/2023, do Liv
2 de Registro Germl, de=te Servenris. A presente matricule foi abe tH 8
requerimento Qo proprievario, solicitande o DESMEIBRAMENTO do £

proveniente do tinuleo eguiginiveo, nog termos do Arvn. 235, §€1° da n°
€.015/73, e acompanhado de planta e memorial deacritivoe elaborado 1la
Engenheira Agrimenscra MARIANA DOS SANTOS PELEGRINI, CREA-SP n. 5070249215-
3P e HBRT n., 2620250886272, com sruéncia do CONDERHIC, cujos docy s
ficam digitalizados nesta Serventia sob n° 274.065. O Eacrevente, 7
(Orlando Carpinedo Ferreira). FProtocolo n® 274.065, de (03/06/2025 elo

Digital n° 120238311000000025923625M. ===, =.=.=,=,=,=, ==, =, =,
TRANSPORTE DA AV.1 DA M/77.244
Av.1/¥-79 .302. S8c JoBio da Boa Vista, U4 de julno dg 2P25.
Brocede -3 & Pre3:nt:® para Condter o Lrenaporte da Av. 1 da matriculf n°
77.244 deste COficial, datada de 18/08/2023: *“Conforme se verifica da
Av.4/M-77.242, do livro 2 de Regisctro Geral desta Secventis, que deu origem
8 presente matriculs, procede-se & presente para conpatal gle o imbvel dests
metricule foi “TOMBADD pelo Conselho de Defesa do Pgtrimdnio Histérico,
Cultural e Ambiental de S#o Jodo da Boa Vista — CONDEPHIC, nos Lermas do
Decreto n° 4.115, de 0Ll/12/2012, do executivo municifpa L locel, asainado
pelo Frefeito em ewerciclio, Nelson Mencini Nicoleu, e€f|publicado no Jornal
Oficiel, n® 520, ds Prefeiturs desats cidade em 15/02/4201p, everbagio esta
datada de 25 de maioc de 2012". O Escrevente, ’

L

120238 AA 0403701 o225

i 0001/0002

5]
&3

Rua Antonio Machado, 06 - Centro - Sdo Jodo da Boa Vista/SP - CEP: 13870-226
Fone/Fax: [19) 3623 3855 - e-mail: carnexos@gmallcom
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(79302 (01 )
VERSO . :
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Digital n? 120236331000000025923725G.=.= . 2. =.=. . S. . =, =, =, =, 2. 5.5, =. = W
Ao OFicial...: RS 44,20 Certfico e dou fé que a presente copia é reprodugdo auténtica da
Ao Estado....: R§ 12,56 MA N° 79302 com referéncia aos atos protocolados até o dia
Ao IPESP.....: RS 8,60 imediatamente anterior, sendo extraida nos térmos do art.19, §1.° da
Ac Reg. Civil: R$ 2,33 Lei n°6.015 de 31/12/1973, NADA MAIS CONSTANDO COM
437 Ac Trib.Just,: RS 3,03 RELAGAO AO MOVEL DA MATRICULA CERTIFICADA, inclusive com
} Ao Municipio.: R§ 1,33 relaglo acitagbes emagdes reais e (ou) pessoais reipersecutérias. - A
Ao Min.Pub...: R$ 2,12 PRESENTE CERTIDAO TEM VALIDADE DE TRINTA (30) DIAS PARA
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<>
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PLANTA TOPOGRAFICA / Folha Onica

OBJETO = DESMEMBRAMENTO DA GLEBA A N
CEAGESP - Companhia de Entrepostos e Armazéns Gerais de S&o Paulo 5;
LEeAL N Rua Santo Anténio esquina com a Rua Napoledo Conrado, Sdo Benedito %i :;'
PROPRIETARIO =  Municipio de S&do Jodo da Boa Vista E. =
HS|
MUNICIPIO = S&o Jodo da Boa Vista - SP Cadastro Imobiliario: 05.037.0766.001 gg |

1/1000 Matricula n.°77.244

ESCALA

Localizagao sem escala :

Mumemﬁeﬁg@'&ﬁd@ Havatn Vst
Prefeito Municipal

Areas Responsavel Técni

GLEBA "A1" = 49.150,04 m2
GLEBA "A2" = 9.057,90 m2

GLEBA "A3" = 16.946,05 m2 .
GLEBA "A4" = 3.396,68 m2 MARIANA DEA

GLEBA "B" = 4.822,26 m2 Engenheira Agrime
CREA '507¢

Data: Maio/2025




TABELA DE MEDIDAS - GLEBA A1 TABELA DE MEDIDAS - GLEBA A2
PONTO | PONTO DISTANCIA AZIMUT?[ PONTO | PONTO DISTANCIA AZIMUTE
(metros) (metros)
1 2 16,19 226°11'3” 37 18 67,00 99°49'10”
2 3 151,13 276°20°'58" 18 4 85,70 152°16’11"
3 4 136,50 | 275°21'52" 17 38 77,01 | 239°7'35"
4 (= 15,29 269°42'41" 38 34 99,04 148°10'3”
5 5 14,72 | 87°40'559” 34 35 70,30 72°9'19”
6 7 14,02 256°17'59” 35 36 66,52 94°54’19”
7 3 3834 | 329570" | | 36 37 12,13 | 358°49'10"
8 3 3568 | 685" [ renr DE MEDIDAS. GLEBA A3
9 10 39,01 99°17'25”
10 rih 39,52 70°13’3” PONTO | PONTO | DISTANCIA | AZIMUTE
11 12 53,78 28°51'29” (metros)
12 13 29,97 13"53'18" 32 31 70,77 79°43'2"
13 14 27,82 341°31'17” 31 36 129,45 358°49'2”
14 15 25,44 | 324°12'37” 36 35 66,52 94°54'19’
15 16 30,65 | 324°12’37” 35 34 70,30 72°5'23”
16 38 100,85 | 58°39'24” 34 33 41,46 | 90°59'39”
38 34 99,04 148°6'20" 33 32 166,31 139°40'51”
= o i i TABELA DE MEDIDAS - GLEBA A4
33 32 166,31 | 139°40'51”
32 1 110,79 | 139°40'51" [ PONTO | PONTO | DISTANCIA | AZIMUTE
(metros)
1 32 110,79 | 139°40'51”
32 31 70,77 79°43'2”

31 1 97,10 178°49'10”




