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1. - CONSIDERACOES PRELIMINARES

No transcorrer deste trabalho serdo obedecidos aos preceitos basicos que
estabelecem as normas técnicas da ABNT, Avaliacao de Bens, registradas no INMETRO
como NBR 14653 — Parte 1 (Procedimentos Gerais) e Parte 2 (Iméveis Urbanos) e
também aos critérios e recomendacdes dos trabalhos publicados pelo IBAPE (Instituto
Brasileiro de Avaliacfes e Pericias de Engenharia).

Este laudo considerou a ndo existéncia de dividas, 6nus ou gravames
sobre os titulos de propriedade apresentados. Nao foram consultados os 6rgaos publicos
de ambito Estadual ou Federal, quanto a situacéo legal e fiscal do imével perante os
mesmos.

A avaliacdao foi feita pelo valor bruto, ou seja, incluindo eventuais despesas

de locacao do imovel e impostos decorrentes como um todo.

1.1. - Finalidade

A finalidade do presente laudo trata-se da avaliacdo de locacdo, de salas
destinadas a comercializacao de produtos gastronémicos, dentro da malha urbana, para
propostas de locacao entre os interessados e o Municipio de Dois Cérregos, através de

processo licitatorio.

1.2. — Objetivo

O presente laudo de avaliacdo tem por escopo encontrar o valor atual de
mercado para o0s aluguéis, que consiste em 16 salas comerciais do empreendimento
denominado “Vila Gastronémica”, localizado na Avenida Helcy Bueno Faulin
cruzamento com a Avenida Luiz Faulin Filho, lado impar, matricula n® 3.477 do C.R.l. de

Dois Caorregos, de propriedade do Municipio de Dois Cérregos.
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2. - IDENTIFICACAO CARACTERIZACAO DOS IIMOVEIS

2.1. - Descricao do Imoével

O imovel encontra-se dentro do perimetro urbano da cidade do Municipio
de Dois Codrregos, com frente para a Avenida Helcy Bueno Faulin cruzamento com a
Avenida Luiz Faulin Filho, possuindo area total construida de 342,15 m2, conforme

projeto arquitetonico, presente no anexo 2 do presente laudo.

2.2. = \Vistoria

No dia 28 de dezembro de 2.023, o signatério efetuou vistoria técnica no
local indicado no Item 1.2 do presente laudo, a fim de coletar os dados necessarios a
elaboracao da presente avaliacdo. Nesta ocasido foram tiradas fotos da area em estudo,
cuja a mesma segue em anexo a este documento, tratando-se de uma regiao inserida

na malha urbana.

2.3. — Caracterizacado Fisica

A regido é formada por constru¢cdes de normal/médio padréo construtivo e
possui alta intensidade de trafego de veiculos e normal intensidade de pedestres. As
atividades econdmicas observada € moderada, com tipos de comércios e servicos
vicinais e industrias, pois esta localizado na avenida de ligacdo entre a rodovia e 0s

setores residéncias e centro da cidade.

2.4. = Servicos / Infraestrutura

O imoveis avaliando estdo servidos por sistema viario com pavimentagéo
asféltica; o sistema de transporte coletivo; sistema de coleta de residuos sélidos; sistema

de distribuicdo de agua potavel; sistema de distribuicdo de energia elétrica; sistema de
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iluminacdo publica; sistema de telefone; sistema de redes de cabeamento para
transmissao de dados; sistema de comunicacao e televisdo; sistema de drenagem de
aguas pluviais; e sistema de esgotamento sanitario sdo encontrados nas proximidades

onde existe uma infraestrutura completa.

3. -VALORES DAS LOCACOES

Para obtermos o valor real das locacdes, encontraremos, através de
pesquisa de valores no mercado, de edificacbes que se enquadram no escopo do
presente laudo. Dentre elas, barracoes, salas e pontos comerciais, conforme a situacao
encontrada no local.

O valor médio estabelecido como base de calculo dos aluguéis sera obtido
através de pareceres, de avaliacdes imobiliarios baseados em negociacdes fechadas
nas proximidades da area onde se deseja avaliar, com imolveis que seguem 0S
parametros e padrbes do mesmo, obtidos através dos sites das imobiliarias da cidade.

Os valores coletados dos sites, se baseiam em areas cuja infraestrutura ja

se encontra totalmente executada, e os imoveis avaliando, ndo possuem infraestrutura.

REEERENCIA VALOR DO AREA DO IMOVEL| PREGO POR M?
ALUGUEL (RS) (m32) (RS)
Locagao 01 10000,00 780,00 12,82
Locagao 02 1600,00 70,00 22,86
Locagao 03 5000,00 200,00 25,00
Locagao 04 1350,00 245,00 5,51
Locagao 05 900,00 180,00 5,00
Locagao 06 1200,00 148,00 8,11
Locagdo 07 880,00 50,00 17,60

Tabela 1 — Amostras coletadas nos sites das imobiliarias
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3.1 - Valores dos Aluguéis (VA)

Utilizaremos o método expedito para determinar o Valor Unitario Basico
(V.U.B.) dos aluguéis da regido. Tal método consiste numa pesquisa de valores unitarios
dos aluguéis dos imoveis na regido, com a mesma utilizacao destinada, perante aos sites
das corretoras de iméveis atuantes nesta localidade.

Ou seja, para melhor representar a situacdo, a pesquisa foi direcionada a
imoveis paradigmas ao avaliando, os quais sdo destinadas a loca¢cdes comerciais, e que

se encontram situados na mesma regiao dos imoveis avaliando e em zona urbana.

3.1.1. — Homogeneizacao

A homogeneizacgédo dos valores sera realizada apenas em cima dos valores
das locacbes avaliada. Para a homogeneizacao dos valores obtidos seréo utilizados os

seguintes fatores:

a) Fator de Localizacao: (FLoc.)

Proporcional a localizagédo do imdvel, considerando como paradigma (Ftr =
1,0) os elementos situados nos bairros mais distantes do centro da cidade, e os dados
coletados estdo com o0s precos compativeis, com outros bairros com melhores
localizacdes e suas benfeitorias, portanto ha necessidade de utilizar coeficientes de

valorizagao referente a isto.

b) Fator Oferta: (FOft.)

Para corrigir a elasticidade das ofertas.

Ofertas de venda ----- ---->Ff=0.90

Negaocios realizados ---->Ff=1.00

PRACA FRANCISCO SIMOES, S/N° - FONE (14)3652-9500 — Ramal 9535 — FAX (14) 3652-1647.
CEP 17300-000 — Dois Corregos — S.P. e-mail prefeituradcsc@conectcor.com.br



mailto:prefeituradcsc@netsite.com.br

MUNICIPIO DE DOIS CORREGOS
ESTADO DE SAO PAULO

3.1.2. —Tabela de Homogeneizacao:

De acordo com os dados coletados, correspondentes a tabela 1, segue

abaixo a tabela homogeneizacao dos valores obtidos para as locacdes em analise:

PRECO
REF. VALORM? / RS | FAT. OFERTA | FATOR LOC. HOMOGENEIZADO PH/M
1 12,82 0,90 1,20 13,85 0,85
2 22,86 1,00 1,20 2743 1,67
3 25,00 0,90 1,30 29,25 1,79
4 5,51 1,00 1,00 5,51 0,34
5 5,00 1,00 1,20 6,00 0,37
] 8,11 1,00 1,20 9,73 0,59
7 17,60 1,00 1,30 22,88 1,40
MEDIA 16,38

DESVIO PADRAO 10,05

CEF. VARIANCIA 0,61

C\V% 61%

N2 DE DADOS 7,00

Graus Liberdade (nr
dados-1) 6,00
Intervalo de

confianca 0,80

Nivel de confianga 0,20

Distribuicdot 1,44

t*S/Raiz[n-1) 5,91

Limite Superior 22,29

Média 16,38

Limite Inferior 1047

Tabela 2 — Resultados obtidos através dos fatores de homogeneizacao aplicados

Através dos dados apresentados na tabela 2, o coeficiente de variancia
ultrapassava os 15%, maximo estabelecido pela NBR 14653-2, para o limite inferior e
superior do campo arbitrio. Desta forma, nos resultados obtidos seréo apresentados a
porcentagem maxima e minima em relacdo a estimativa de tendéncia central,
estabelecida pela norma citada.

3.2. — Resultados Obtidos através das Amostras

Os valores encontrados para o0 metro quadrado dos iméveis avaliando,
dentro da amplitude do intervalo de confianca de 80% em torno do valor central da
estimativa € de 36,08%. Logo, este trabalho apresenta Grau de Preciséo Il.
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Considerando a Tabela 3 da NBR 14.653-2, este trabalho apresenta Grau
de Fundamentacéo Il, em decorréncia da quantidade de dados de mercado utilizados e

os intervalos admissiveis para o conjunto de fatores.

VALOR UNITARIO BASICO (V.U.B.)

MINIMO | CALCULADO MAXIMO
RS 10,47 | RS 16,38 | RS 22,29
Amplitude | -36,08% : | +36,08%

Tabela 3 — Resultados obtidos através do intervalo de confianca de 80%

Valor Unitario

De acordo com a Figura A.1 da NBR 14653-2, para os valores admissiveis
foram adotados a estimativa de tendéncia central, onde os limites do campo arbitrio

corresponde a = 15%, conforme apresentado na tabela 4.

VALOR UNITARIO BASICO (V.U.B.)

MINIMO | CALCULADO MAXIMO
RS 13,92 | RS 16,38 | RS 18,84
Amplitude | -15,00% : [ +15,00%

Tabela 4 — Resultados obtidos através do intervalo dentro do campo arbitrio

Valor Unitario

Portanto o concluimos que Valor Unitario Basico (V.U.B.) da regido é de:

V.U.B = R$ 16,38 /m?

Dezesseis Reais e Trinta e Oito Centavos
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4. - CONCLUSAO

Apds a vistoria, pesquisas e estudos que se fizeram necessarios, 0
signatério conclui que o valor dos aluguéis das salas, correspondente as areas descritas

abaixo, referente ao empreendimento “Vila Gastronédmica” respectivamente é de:

SALAS AREA (m?) VALOR (R9)
01,02,03 e 04 12,76 209,01

15e 16 12,78 209,34
06,09,11 e 14 16,95 277,64
05,08,10 e 13 17,36 284,36

07e12 21,06 344,96

5. —TERMO DE ENCERRAMENTO

Nada mais havendo a relatar, encerra-se o presente laudo de avaliacéo,

gue é composto de 20 (VINTE) folhas digitadas apenas no anverso, incluindo a presente,

a Ultima datada e assinada.

Dois Cérregos - SP, 29 de dezembro de 2023

IURI RODRIGO Assinado de forma

. digital por IURI RODRIGO
RAMPAZZ0:35587 RAMPAZZ0:3558727282

272826 6

luri Rodrigo Rampazzo
Engenheiro Civil
CREA: 506.993.820-4
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ANEXO 1

Croqui de Localizacdo do Imoével
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ANEXO 2
Matricula n® 3.477 do C.R.l. local

OFICIAL DE REGISTRO DE IMOVEIS

Rua 15 de Novembro, 241 - CEP 17300-000 - DOIS CORREGOS - SP

¥

x
A
L4

S Tel/Fax (14) 3652-1397 e 3652-3838 - e-mail: cartoriogalli@uol.com.br
DN 1y
=y LUIZ ANTONIO GALLI
OFICIAL

LUCIA HELENA CORADI VENARUSSO
SUBSTITUTA DO OFICIAL

CARTORIO DO REGISTRO DE IMOVEIS DE DOIS CORREGOS - S. P.

~— MATRICULA — PR p
3.477 I— 1 LIVRO N, 2 _' o RBGISTRO GERAL

1X0YEL:~ Una faxis de terreno localizadz neste :nun.icfpio e cozarca de =
Dois Correszos, compreendendo treche do ramml 3o acessc a SP,225, com =
benfeitorias, entre as estacas 1 + 9,00 m a 43=0 43=0 a 25 4+ 1,00 m, ca
~ racterizada na planta n9 323/80, do D.2.%,, juato aocs autos administra—
tivos n% 178,149/DER/01, perfazendo a drea de 66.502,00 metros guadra-=
dos, asasim deacrita e confrontada:- comega no ponto O (zero), na diviaa
cox Assistdncia de Educo;@o Sente Oruz e herdeiros de Jofe 2a70; daf, =
se.;u.e Por uza cerca reta de 1,270,00 m, conirontanio com herdeiros de =
Jodo ’.‘.::.go. Kileon Jnsé Capelini e outrp, Setor Industnal da P,X, de =
Yo Dois Corrg,goe e Helcy Bueno Faulin e Filhos, até o ponto 1; daf, defle
f te 90900 a direita e segue a distfneia de 50,00 m, con“ronmndo com 0 =
D.E-I’../SP (feixe de dominio do acesso ue Dois Cdrrecos & 5F.225 e Guara
pui), até o ponto 23 daf deflete 90R00 4 direita e segue por wma cerca=
rota de 1.351,00 m, confrontando com Heloy Bucno Paulin e Milhos @ her-
deiroa de Jodo Zazo, até © ponto 3; dai, deflete 4 direita e segue con-
frontando com a Rua Cel, SizSes na distancia de 17,00 m, até o ponto 4;
daf delflete & direita e segue £6,00 m, confrontando com & F.l, de Dois=
Corre.gos, até o ponto O (zero), inicial do poligono, que delimita uma =
drea de 66.502,00 metros quadmdoe.—.-.-.-.—.-.-.-.—.—.—.-.—.—.—.-.-.-

PROPRIBLAKIO: ~ DEFPARTAMENTT DI ESTRADAS DS RODAGEN DO BSTADO DE SAC PAU
I0, cox CSCLF n? 43,052, 497/0003-66 autarquia eriada pelo Decroto-Lei=
ne 16,546, de 26.12,1946, cox sede 4 Av. do Istado, nf 77T, S8o Paulo.-

TITUIO AQUISITIVO:— Iranserito, em maioxr porcio, =ob nf 12,597 3 [
Vo 3= deste Nesd0 CAartoriOs=.=.=s=e=s=s=s=e=1=s=s=s=s= g
Dois Cérregos, 11 de abril de 1.983. O Oficial InterinS—pht——=C

(Iuiz Antonio Galli). D. 400,00/2st. 80,00/Ape 80,00, RegibeBr wo8Q
Guias 10 e 11 de 12 de ebril de 1.933.-.-.—.-.-.-.-

Oficial de Registro de Imdveis e Anexos
Comarca de Dois Corregos - SP

R, 1

Pela escritura pubvlica de doagfio lavrada em 30.08.1982, nas notas do 2%

Careério local, ds fls. 31 do livro n®? 216, o prorrietério tranamitiu o

g imdvel & FREFEITURA MUNICIPAL DE DOIS CORREGOS, inscrita no CSONP sob o
ne 45, 671.120%59. z titulo gwmtuito, para o sspecifico fir de sua

utilizaga8o como via piblica. Velor venali- Cr.3-5.249.39

regos, 1l de 2bril de 1.983, O Oficial Intexdimg _ 24

Antonio Gelli). D. 20,920,00/Zet, 4.184 oo/u. B E.zoo,..

Gulas 10 e 11 de 12 de abril de 1.983.-

T

%
0-a8 072580
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ANEXO 3

Projeto arquitetdnico das salas
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Figura 1: Dimensdes das salas com 12,76 m?
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Figura 2: Dimensdes das salas com 12,78 m?
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3.78 378
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Figura 3: Dimensdes das salas com 16,95 e 17,36 m?
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Figura 4: Dimensdes das salas com 21,06 m?
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ANEXO 4

Relatério Fotoqréafico

Fotol: Vista da fachada pela Avenida Helcy Bueno Faulin.

)
=
©

Fonte: Acervo préprio, 2023
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Fonte: Acervo préprio, 2023

Foto 4: Vista das salas 05 e 06.

Fonte: Acervo proprio, 2023
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Fonte: Acervo proprio, 2023

Foto 6: Vista da sala 08 e 09.

Fonte: Acervo préprio, 2023
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Foto 7: Vista das salas 10 e 11.

Fonte: Acervo proprio, 2023

Foto 8: Vista da sala 12.

Fonte: Acervo préprio, 2023
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Foto 9: Vista das salas 13 e 14.

Fonte: Acervo proprio, 2023.

Foto 10: Vista da sala 15.

Fonte: Acervo proprio, 2023

PRACA FRANCISCO SIMOES, S/N° - FONE (14)3652-9500 — Ramal 9535 — FAX (14) 3652-1647.
CEP 17300-000 — Dois Corregos — S.P. e-mail prefeituradcsc@conectcor.com.br

19


mailto:prefeituradcsc@netsite.com.br

MUNICIPIO DE DOIS CORREGOS
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Fonte: Acervo proprio, 2023.

Foto 12: Vista lateral da Vila Gastronémica pela Avenida Luis Faulin Filho.

Fonte: Acervo préprio, 2023.

Dois Corregos-SP, 29 de dezembro de 2.023
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luri Rodrigo Rampazzo
Engenheiro Civil
CREA: 506.993.820-4

PRACA FRANCISCO SIMOES, S/N° - FONE (14)3652-9500 — Ramal 9535 — FAX (14) 3652-1647.
CEP 17300-000 — Dois Corregos — S.P. e-mail prefeituradcsc@conectcor.com.br

20


mailto:prefeituradcsc@netsite.com.br

		2023-12-29T12:09:36-0300
	IURI RODRIGO RAMPAZZO:35587272826


		2023-12-29T12:10:03-0300
	IURI RODRIGO RAMPAZZO:35587272826




