LAUDO DE AVALIACAO DE TERRENO
URBANO

Imovel sem Benfeitorias
Terreno a Est. Municipal Oswaldo Sacchi — Lote 08 — Gleba II
Préximo ao Distrito Industrial Paulo Kinock IT — Leme (SP)
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Exmo Sr. Prefeito Municipal da Comarca de Leme (SP)
Sr. Claudemir Aparecido Borges

Admilson Aparecido Bortolin, infra-assinado, engenheiro civil, sécio-diretor
e responsavel técnico pela Empresa MCA — Projetos e Consultoria S/C Ltda., a qual foi
contratada pela Prefeitura do Municipio de Leme (SP), através de sua Secretaria de Industria e
Comércio, para a elaboragio de um Laudo de Avaliagio de Imével Urbano, sendo seu
responsavel técnico o ENGENHEIRO DE AVALIACAO, e tendo procedido as diligéncias,
vistorias ¢ pesquisas que se fizeram necessérias, vem apresentar & consideragdo de VSa. as
conclusdes a que chegou, por meio do seguinte

Laudo de Avaliacio de Terreno Urbano
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1. Apresentacio

Para a elaboragio do presente Laudo de Avaliagdo de Iméovel Urbano foi contratada a
Empresa MCA — Projetos e Consultoria S/C Ltda., com sede nesta Cidade e Comarca de
Leme, Estado de S3o Paulo, a Rua Prof. José Gomes Caetano, 900, Empresa atuante no ramo
de Engenharia Civil, em calculos, projetos, verificagdes e consultorias estruturais, como
também pericias, assisténcias técnicas e avaliagdes comerciais e estruturais ha mais de quinze
anos, na pessoa do engenheiro responsavel Admilson Aparecido Bortolin, e cujo trabalho
cumpre agora a Contratante analisar.

2. Objetivo da Avaliacio

A Prefeitura do Municipio de Leme (SP) tem por objetivo determinar o Valor de
Mercado para o seguinte Imovel:

- um lote de terreno sem benfeitorias, designado lote “08”, da quadra Unica do
Desmembramento “José Carlos Bonfogo”, préximo ao Loteamento Distrito Industrial Paulo
Kinock II, situado na cidade de Leme (SP), localizado com frente para a Estrada Municipal
Oswaldo Sacchi, com uma area total de 10.063,84m?>.

3. Metodologia de Avaliacio

A avaliagio estard em conformidade com o Instituto Brasileiro de AvaliagBes ¢
Pericias de Engenharia — IBAPE — ¢ com a Associagfo Brasileira de Normas Técnicas —
ABNT. Ser4 utilizado o METODO COMPARATIVO DE DADOS DE MERCADO,
determinagdo do valor do bem através da compara¢do com dados de mercado assemelhados
quanto as caracteristicas intrinsecas e extrinsecas, para a determinagdo do valor unitario
basico de terreno, com nivel de precisdo normal.

4. Caracterizacao dos Imoveis

4.1.Documentacio

O imével objeto desta avaliagio de imdvel é de propriedade do Municipio de Leme,
conforme titulo de propriedade anexo assim descrito:

Matricula n° 63.005, Livro 2 — Registro Geral do C.R.1. de Leme (SP)

4.2. Terreno

O terreno do imével tem a seguinte area:
Matricula n°® 63.005 do CRI de Leme (SP): 10.063,84 m?
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O terreno do imédvel tem os seguintes confrontantes:

Frente: Estrada Municipal Oswaldo Sacchi — LME-050
Lado direito: Lote 07 — matricula 63.004

Lado esquerdo:  Gleba Destacada I — Matricula 46.954

Fundos: Av. Antonio Carreira

4.3. Topografia

A 4rea onde se encontra o imovel objeto deste trabalho estd em local seco e apresenta
topografia plana inclinada para o fundo do imével.

4.4. Localizacao
O imdvel a ser avaliado esta localizado com frente para a Est Mun. Oswaldo Sacchi.
4.5. Planta Geral

O Anexo [ - PLANTA DE SITUACAO GERAL contém o imével em questdo.
4.6. Infra Estrutura Urbana e Uso do Solo

O imével objeto do presente trabalho estd servido pelos melhoramentos publicos
apresentados a seguir:

- rede de abastecimento de agua;

- rede de coleta de esgotos;

- rede de abastecimento de energia elétrica;
- rede de iluminagéo publica;

- rede telefonica;

- guias e sarjetas €

- pavimentagdo asfaltica.

Esta servido pelos servigos publicos apresentados a seguir:

- servigos dos correios,
- servicos de transporte urbano e
- servigos de limpeza publica.

Ainda possui as seguintes caracteristicas apresentadas a seguir:

- acesso: Avenida Dr. Jambeiro Costa, Av. Herminio Ometto e Avenida Antonio
Carrera, distante 3.500,00m (trés mil e quinhentos metros) da Praga Central
- tempo de percurso: 10 (dez) minutos. e
- uso do solo: uso industrial :

f
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5. Determinacio do Valor Unitario Basico

Para a determinagiio do VALOR UNITARIO BASICO aplicavel aos terrenos do Polo
Industrial, realizou-se uma pesquisa de mercado, baseada em ofertas de lotes no mercado
imobiliario e consulta a corretores imobilidrios atuantes nesta Cidade e Comarca de Leme
(SP), determinando-se o VALOR DE MERCADO por unidade de metro quadrado de terreno.

Atribuindo-se valores adequados aos fatores de homogeneizagio - fator de oferta, fator
topografico, fator melhoramentos publicos, fator de profundidade e fator de testada —a fim de
obterem-se valores comparaveis entre 0s iméveis pesquisados ¢ o imével em avaliagdo,
determina-se o VALOR UNITARIO BASICO por unidade de metro quadrado.

5.1. Valor de Oferta

O VALOR DE OFERTA determinado para o metro quadrado de terrenos no distrito
industrial, ap6s pesquisas de mercado e consulta ao mercado imobilidrio € de:

R$310,00/m? (trezentos e dez reais por metro quadrado)

5.2. Fator de Oferta

Considerando-se que os valores provéem de oferta, procedemos ao desconto de 10%
(dez por cento) sobre os mesmos, atendendo a uma elasticidade de negdcios no mercado
imobiliario. Portanto, o fator de oferta empregado é de 0,90 em conformidade com as
normas que regem os principios da Engenharia de Avaliag3es.

5.3. Fator Topografico

Considerando-se que todos os dados analisados sdo de topografia plana horizontal, ¢ a
inclinagdo do terreno em avaliagdo é em torno de 2,8%, o fator topografico ¢ de 0,95.

[ FATOR TOPOGRAFIA: FTP 1

LINHA DESCRICAQ FATOR SITUAGAO FATOR FTP
1 SITUAGAO PARADIGMA - TERRENO PLANO HORIZONTAL 100,0% X 100,0%
2
3 DECLIVE ATE 5% 5,0% X 5,0%
4 DECLIVE DE 5% ATE 10% 10,0% -

5 DECLIVE DE 10% ATE 20% 20,0%
6 DECLIVE ACIMA DE 20% ATE 30% 43,0%
7

8 EM ACLIVE ATE 10% 5,0%
9 EM ACLIVE ATE 20% 10,0%
10 EM ACLIVE ACIMA DE 30% 20,0%
11

12 ABAIXO DO NIVEL DA RUA EM ATE 1,00m 0,0%
13 ABAIXO DO NIVEL DA RUA DE 1,00m ATE 2,50m 10,0%
14 'ABAIXO DO NIVEL DA RUA DE 2,50m ATE 4,00m 20,0%
15

16 ACIMA DO NIVEL DA RUA EM ATE 2,00m 0,0%
17 ABAIXO DO NIVEL DA RUA DE 2,50m ATE 4,00m 10,0%
18

i9

20 FATOR TOPOGRAFIA FINAL: FTP 95,0%
21
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5.4. Fator Melhoramentos Publicos

Para corrigir as discrepancias entre os melhoramentos publicos disponiveis na testada
de um dado de referéncia, em relagdo a situagdo paradigma, utiliza-se o modelo proposto
pelo Eng. Ruy Carneiro, com os pesos abaixo transcritos:

- 4gua

- esgoto

- luz pablica

- luz domiciliar
- guias e sarjetas
- pavimentagdo
- telefone

0,15
0,10
0,10
0,15
0,10
0,30
0,10

Considerando-se que todos os dados analisados possuem os melhoramentos publicos,
este fator foi considerado unitério, ou seja, o fator de melhoramentos publicos ¢ de 1,00.

[ FATOR MELHORAMENTOS PUBLICOS: FMP I

LINHA DESCRICAO FATOR | PARADIGMA | FATORFP | AVALIANDO | FATORFA FMP
(S/N) (S/N)

1 AGUA 15,0% S S g

2 ESGOTO 10,0% S S +

3 LUZ PUBLICA 5,0% S S =

4 LUZ DOMICILIAR 15,0% 3 S ~

5 GUIAS E SARJEJAS 10,0% S S E-E

6 PAVIMENTACAC 30,0% S 3 +

7 TELEFONE 5,0% S S =
TOTAIS 90,0% 0,0% 0,0% 100,0%

5.5. Fator de Profundidade

Todos os dados analisados encontram-se dentro de medidas padrdo para os
loteamentos industriais local, quais sejam, testada de 20m e profundidade entre 50,00m e
70,00m, para o terreno objeto deste trabalho o fator de profundidade ¢ de 0,707.

S: AREA DO TERRENO

VALORES DE FATOR DE PROFUNDIDADE

A: TESTADA DO TERRENO

F: PROFUNDIDADE DO TERRENO

F=S/A: PROFUNDIDADE EQUIVALENTE (S ~ A*F)

FMI: PROFUNDIDADE MiNIMA DA ZONA (25m, POR EXEMPLO)

FMA: PROFUNDIDADE MAXIMA DA ZONA (30m, POR EXEMPLO)

F <= (FMIN/2) FPF =0,707
(FMIN/2) < F < FMIN FPF = (F/FMIN)M1/2)
FMIN <= F_<= FMAX FPF=1
FMAX < F_<_ (2*FMAX) FPF = (FMAX/F)A(1/2)
(2*FMAX) <= F FPF=0,707
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[ FATOR DE PROFUNDIDADE: FPF___| o FPF

(0,25*FMIN) | (0,50*FMIN) | (0,75*FMIN)
12,50 25,00 37,50

(1,33*FMAX) | (2,00*FMAX) | (4,0*FMAX)
93,33 140,00 280,00

FMAX

(F/FMIN) 0,25 0,50 0,75 1,00 o

(FMAX/F) 1,00 0,75 0,50 0,25 [ o30
FPF 0,707 0,707 0,866 1,000 1,000 0,866 0,707 0,707 ) 0,707
5.6. Fator de Testada

Todos os dados analisados encontram-se dentro de medidas padrdo para os
loteamentos industriais local, quais sejam, testada de 20m e profundidade entre 50,00m e
70,00m, para o terreno objeto deste trabalho o fator de testada € de 1,189.

AR: TESTADA DE REFERENCIA (10m, POR EXEMPLO)
A: TESTADA DO TERRENO

FATOR DE TESTADA: FTT = (A/AR)(1/4)

[FATOR DE TESTADA: FTT = (A/ARIN1/4) | (FIT=0,841) 0,5 <= (A/AR) <=2 (FTT=1,189) | - FTT

(A/AR} 0,400 0,500 0,750 1,000 1,250 1,500

0,931 1,000 1,057 1,107

1,189

5.7. Valor Unitario Basico

O VALOR UNITARIO BASICO para o terreno avaliando ¢ o resultado da
multiplicagiio do valor de oferta pelos fatores de homogeneizagéo, a saber:

R$ 310,00 * 0,90 * 0,95 * 1,00 * 0,707 * 1,189 = R$ 222,80/m?

e oitenta centavos por metro quadrado)
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5.8.Valor do Terreno

Desta forma, o valor do terreno serd calculado pela multiplicagdo do VALOR
UNITARIO BASICO por metro quadrado pela drea em metro quadrado. Portanto:

R$ 222,80/m? * 10.063,84m? = R$ 2.242.224,00

Valor do Terreno: R$ 2.242.224,00 (dois milhdes, duzentos e
quarenta e dois mil, duzentos e vinte e quatro reais)

6. Conclusio — Valor de Mercado do Imével Urbano

Através do presente Laudo de Avaliagdo de Imével Urbano, conclui-se
que o Valor de Mercado do Imével Urbano sem Benfeitoria objeto desta
avaliacdo € de:

Valor do Imovel: R$ 2.242.224,00 (dois milhdes, duzentos e
quarenta e dois mil, duzentos ¢ vinte e quatro reais)
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7. Encerramento

Vai o presente Laudo de Avaliagio de Imével Urbano digitado em 09 (nove) laudas

escritas de um s6 lado, todas rubricadas, e a tltima datada e assinada. Acompanham 03 (trés)
anexo:

- DOCUMENTACAO
- PLANTA DE SITUACAO GERAL
- MATERIAL FOTOGRAFICO

Leme (SP), 08 de Julho de 2.021.

MCA — Projetos e Consultoria S/C Ltda.
Eng. Admilson Ap. Bortolin
Crea/SP: 060.179.056-3
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Anexo I

DOCUMENTACAO
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Anexo 11

PLANTA DE SITUACAO GERAL
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GLEBA DESTACADA |
CR.l.deLsme/SP
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ESTRADA MUNICIPAL OSWAEDO'S’ACCHI (L‘ME-{QEO)

ESTRADA MUNICIPAL OSWALDO SACGHI (LME 4550}




Anexo 111

MATERIAL FOTOGRAFICO
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