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CoMrssÃo DE AVALTAçÃo DE tMovEts
Av. Ver. João Fernandês da Silva, 283 - Vila Virginia,
Itaquaquecetuba - SP, 08576-000

PREFEITURA DE

ITAQUÁOUECETUBA

LAUDO DE AVALIAç AO OtgtZOZS

FICHA RESUMO

lorl"to
Terreno urbano com lnscrição Municipal n" 44453-22-55-01 76-00-000

Obiêtivo

Determinação do valor de mercado do imóvel (Locação)

I Finatidade
I

] 
lnstruir Processo n" 994712025

lLocatização

I 

Rua lsaratá, n" 79 - Jardim Santa Helena - ltaquaquecetuba - Sp - CEp: 08520-740

] 
Área do teneno

I 
esa,oo,,

lÁrea construída
I

^ 127e,45m2

I Proprietários
J Rodrigo Teixeira dos Santos

] 
Rossélia Fernandes A. Dos Santos

] 
Resultados da avaliação

l

Valor de mêrcado do imóvel: R$14.536,40
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Av. Ver. João Fêrnandes da Silva, 283 - Vila Virginia,
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1. SOLICITANTE

Secretaria Municipal de Educação.

2. oBJETrvoonavar-nçÃo
Determinação do valor de mercado do imóvel.(Locação)

3. FINALIDADE

lnstruir processo n" 9.94712025 - Solicitação de avaliação do imóvel (Locação)

4. PRESSUPOSTOS, RESS.ALVAS E FATORES LIMITANTES

Este laudo se fundamenta no que estabelecêm as normas técnicas da ABNT, Avaliação de Bens,

^ registradas no TNMETRO como NBR 14653 - Parte í (Procedimentos Gerais) e PaÍte 2 (lmóveis

Urbanos), ê baseia-se:

- na Íicha cadastral n" 44453-22-SS-Oí 76-00-000

- No contrato de compra e venda anexo ao processo já citado;

- em inÍormações constatadas "r,h /oco" quando da vistoria ao imóvel, rêalizada no dia

26tO9t2025;

- em informaçõês obtidas junto a agentes do mercado imobiliário local, através de pesquísas em

sites oÍicias de imobiliárias renomadas.

Não forâm efêtuadas investigações quanto à correção dos documentos analisados.

lnvestigações envolvendo aspectos legais não fizerâm parte do presentê trabalho.

Não fez parte do escopo do trabalho o levantamento de áreas e de confrontações através de

^ 
instrumentos de medição.

Na presente análise considerou-se que toda a documentação pertinente encontrava-se correta

e devidamente regularizada, e que o imóvel objeto estaria livre e dêsêmbaraçado de quaisquer ônus
ou gravemes.

As informeções obiidas durante a pesquisa de mercado Íoram tomadas como de boa fé.

Não estão contemplados neste estudo máquinas e/ou equipamentos.
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PNEFEITURA DE

IIIAQglqgçCEÍUBA {ycoMtssÃo DE AVALTAçÃO DE IMOVEIS
Av. Ver. João Fernandes da Silva, 283 - Vila Virginia,
Itaquaquecetuba - SP, 08576-000

5. IDENTIFICAÇÃO E CARACTER]ZAÇÃO DO IMOVELAVALIANDO

5.1 TERRENO

lmagem de localização (Google)

Latitude: -23.481 80490489625

Longitude: -46.35649984246662

Fonte: Google Nilaps (09/2025)

DescriÇão Escritura 26.987 e 26.988:

um terreno medindo 12,00m de frente por 21,50m do lado direito dê quem da frente o olha, e
1 ,50m do lado esquerdo, tendo nos fundos '12,00, encerramento a arêa de 258,00mr.
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[?'colvrssÃo DE AVALTAçÃo oe tmovEts
Av. Vêr. João Fernandes da Silva, 283 - Vila Virginia,
Itaquaquecetuba - sP, 08576-000

Características da região e entorno
Atividade predominantê: O Localabriga uma Crêchê

Pâdrão construtivo do entorno: Residencias ê pequenos comércios

Zonêamqnto: ZUEC (Zona Urbana Em Consolidação,

Tráfego de pedestÍesr sim

Tráf"S" d" *í"rl"r 
"Í"

Pavimentação do logradquro: sim

iffi
lnfraestrutura: x n""r.iurioro", mffierg"t" prrr"r, I
sanitário, tr Gás cânalizado, tr lluminação pública, tr Logradouro, E Meio fio/sarjetas, g passeio

rem infraestrutura, E] Telefone

Serviços públicos: X Cot"t" O" ti-, X Cor*r"io, n Corr"io., X gOr""çao, n f-rr"r, X n"O"
bancária, E Saúde,El Segurança, E Sem serviços públicos, tr Trânsporte coletivo

Características do imóvel

Formato do têrreno: rêgular

Vegstação: sêm vegetação

Uso do solo: urbano

A*a".r R* lS*"tá

Topografia: plana

Supêrfície: tr Alagadiça, ü Arenoso, tr Argiloso, ü Com aterro, ü Com entulhos,
Seca

Area do têrreno: 258,00m,
FÍentê: 12,00 m

Lateral dirêita: 21,50m

LaGrffi
Fundos: '12,00m

tr P*rt"""*, E

Condição de ocupação*

Laúdo nó 043 I 2025
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6. BENFErroRrAs

6.1 FICHA DE VISTORIA

Benfeitoria
01
Descrição

ldade aparente:
í 0 anos

Área construída = 258,00m" No de
Pav:02

Padrão Conservação Tipologia

D Rústico DNovo D
Apartâmênt
o

tr Proletário n Entre novo e regular tl Box

n Econômico X Regular D Casa

E Simples tr Entre regular e reparos
simples

tr Galpão

tr Medio I Reparos simples tr Loja

tr Superior tr Entre reparos simples e
importantes

ü
Pavimento

u Fino I Reparos rmportantes n Predio

I Luxo ! Entre reparos importantes e s/
valor

D Terreno

[:.] Outros [-] Sem valor tr Outros

CONSERVAÇÂO

I Em ruína Parcialmente deteriorado E Regular n Conservado

SEU USO

Residencial urbano D Residencial rural tr lndustrial tr Comercial D Serviços

ú lnst-
governamental

D lnstitucional
religioso

n lnstitucional
militar

trOutros
institucíonais

7, DIAGNÓSflCO DE MERCADO

- desempenho do 5 desaquecido B normal n aquecido
mêrcedo

- númêro dê ofêrtas ü baixo I médio n alto

- liquidez tr baixa I média n alta

- absorção pêlo tr demorada E normal tr rápida
mercado
Laudo no 043 I 2025



coM§sÃo DE AVALIAçÃO DE |MOVEIS
Av. Ver, João Fernandes da Silva, 283 - Vila Virginia,
Itaquaquecêtuba - SP, 00576-000

8. METODOLOGIA

METODO COMPARATIVO DIRETO DE DADOS DE MERCADO: identifica o valor do bem por

meio dê tratamento tócnico dos atributos dos elementos comparáveis, constituintes da amostra.

9. AVALTAÇÃO DOS lMóvEE

9.1. 'Método de Avaliação de imóvel por comparação direta com tÍatamento por fatorês

Valor do imóvêl avaliando: R$14.536,40

lmóvêl âvaliendo

Rua lgaratá, n' 79 - Jardim Santa Hêlena - ltaquaquocetuba - Sp - CEp: 08520-740.
- atualmente o imóvêljá está em uso pela CS José Candido Agostinho Neto, possui 258,00m2 de terreno e área
construida de 279,45m2.

^ 
9.2. Método êmprêgado:

Para a âvâliação do imóvel foi utilizado o método comparativo direto com homogeneizaçâo por fatores, conforme

dêscrito na Normâ Brasileirâ NBR-14653. Por este método, o imóvel avaliando é avaliado por comparaçâo com

imóveis dê características semelhantes, cujos respectivos valores unitários (por m2) sãoajustados com fatores que

tornam â amostra homogênea.

O saneamento dos valores amostÍais foi feito utilizando-se o Criterio Excludênte dê Chauvenet e o

tratamênto estatístico fundamentou-se na Teoria EstatÍstica das Pequenas Amostras (n<30) com a distribuiçâo 't,

dê Student com conÍiança de 80o/o, consoãnte com a Norna BrâsiÍeira.

A amostre desta avaliaçáo foi trâtada com os seguintes fatores:

F1: Localização

F2: Têstâda

- F3: Estacionamento

F4: Benfeitorias

F5: TopograÍia

9.3. lmóyeis amostrados oara comoaracão:

lmóvel í:
Área: 125,00m2

Valor: R$ 4.500,00.

End.: Rua Evangelho Quadrangular, 130 - Vila Viçínia, ltaquaquecetuba - Sp.

Valor por metro quadrado: R$ 36,00

Fonte: https://www.vivareal.com.br/imovel/imovêl-comercial-3{uartos-vila-virginia-bairros-
itaq-uaquecetuba-com-garagem-125m2-aluguel-RS4500-id-2612603655/?souice=ranking%2Crp em
12109t2025.

]t
.üli ffii:JffiáL-.rru"o
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t)coMrssÃo DE AVALTAçÃO DE |MOVE|S PREFEITURA DE
Av. VeÍ. João Fernandes da Silva, 283 - Vila Virqinia,
Itaquaquecetuba - SP, 08576-000

lmóvel2:
Área: í 10,00m2

Valor: R$ 3.900,00.

End.: Estrada Alberto Hinoto, 3679 - Vila São Carlos, ltaquaquecetuba - Sp
Valor por metro quadrado: R$ 35,45

Fonte: https:i wvw.vivareal.com.brlimovel/sala-comercial-vila-sao-carlos-bairros-itaquaquecetuba-
1 1 0m2-aluguel-RS3900-id-2743294772/?source=showcas e:/o21!p 1210912025.

lmóve! 3:
Área construída: 208,00m2

Valor: R$ 6.000,00

End.: Vila Virgínia, ltaquaquecetuba - SP, ltaquaquecetuba - Sp

Valor por metro quadrado: R$ 18,00

Fonte: https://www.vivareal.com.br/imovel/imovel-comorcial-3-quartos-vila-virginia-bairros-

itaq uaquecetuba-com-garagêm-208m2-venda-RS,l 500000-id

27 87 684641 l? source=ranking%2 Crp 12109 12025.
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+]coMlssÃo DE AVALTAÇÃo DE |MOVE|S
Av. Vêr. João Fernandes da Silva, 283 - Vila Virginia,
Itaquaquecêtuba - SP, 08576-000

lmóvel4:
Área conshuída: 50,00m'?

Valor: R$ 900,00

End.: Rua Queluz, 92 - Vila Gepina, ltaquaquecetuba - SP.

Valor por metro quadrado: R$ 28,85

Fonte: https://www.vivareal.com.br/imovel/casa-1-quartos-vila-gepina-bairros-itaquaquecetuba-50m2-

alug uel-RS900-id-28303827 24 I ?source=ran kin g o/o2Crp

9.4. Tabela de homooeneizacão:

lmóvel R$/m' F1 F2 F3 F4 F5 R$/m'homog.
1 36,00 1,30 1,20 1 ,30 0,90 1,10 72,28
2 35,45 I ,30 '1 ,50 1 ,10 0,90 't ,00 68,44
3 18,00 1 ,30 1 ,20 0,80 1,10 1,2A 29,65
4 28,85 1 ,24 1 ,00 1 ,10 0,90 1 ,10 37,70

A) Valorêô homogenêizados (Xi), em Rg/m,:
Média: X = I(Xi)in
X= 52,02

Desvio padrão: S = !(I(X - X0 1(n-1)
S = 21,49

B) Verificação dos valores pelo Critério Excludente dê Chauvenet:
O quociente entrê o desvio (d) de cada amostra e o desvio padrão deve ser menor que o valor crítico (VC),
fornecido pela tabela de Chauvenet.
Ouseja:d=lxi - Xl/S < VC

C) Valor crítico para 4 amostras, pela Tabela de Chauvenet: VC = í,S4

PRSFEIÍURÂ DE

MÀOUÂOUECETUBA

(amostra pertinente)
(amostra pertinente)
(amostra pertinenle)
(amostra pertinente)

Amostra 1: d = 172,28 - 52,021I 21,49 = 0,94< 1.54
Amostra 2: d = 168,44 - 52,021121,49 = 0,76 < 1.54
Amostra 3: d= 129,65 - 52,021121,49 = 1,O4<1.54
Amostra 4: d=137,70 -52,021121,49 = 0,67<1.54

D) Cálculo da amplitude do intêrvalo de conÍiança:
Os limites do intervalo de confiançâ (Li e Ls) são os extremos dentro dos quais, teoricamente, um vâlor têm 80%
de chance de se enconlrar.
Eles são determinados pelas fórmulas: Li =X-tc*S/í(n-1) ê Ls = X+tc* S/{(n-í),
onde tc ó o valor da Tabela de PeÍcentis da DistribuiÉo t de Student, para 8070 de confiança e 3 (n-1) grâus dê
liberdade.

Limite infêrior do intêrvalo de conÍianÇa (Li):
Laudo no 043 i 2025 10
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coMrssÃo DE AVALTAÇÃO DE IMOVEIS
Av. Ver, João Fernandes da Silva, 283 - Vila Virginia,
Itaquaquêcetuba - SP, 08576.000

Li = 52,02- 1.64.21,49t1$- 1) = 31,67

Limite superior do intervalo de confiança (Ls):
Ls = 52,02 + 1.64- 21,49t^l(4 - 1) = 72,37

E) Cáleulo do campo de arbítrio:
Considerando-se a grande dilatação do intervalo de confianga, o campo de arbítrio será estipulado em
aproximadamênte 10olo em torno da média.
Campo de arbítrio: de R$46,82 a R$57,22

Tomada de dêcisão sobre o valor unitário do aluguel do imóvel avaliando:
Obs,: O pêrito tem liberdade para dêterminar o valor unitário dentro do campo de arbítrio.

Como não há valorês dentro do campo de arbítrio, sugerimos utilizar a médía das amostras como valor unitário.

Valor unítário do aluguel do imóvel avaliando: R$52,02

F) Rêsultado final:
/<\ Valor final = Valor unitário " área

Valor final = R$52,02 - 279,45 = R$14.536,40

Valor do aluguel do imóvêl avaliando: R$14.536,40

coNcLUsÃo

Fundamentados nos êlementos e cond!ções consignados no presente Laudo de Avaliação,

atribuÍmos ao imóvel em estudo o seguinte valor de mercado, foi utílizado o vâlor do campo de arbítrío

para uma avaliação mais confiável, considerando ainda que o imóvel ja esta em uso e possui as

adequações necessárias pâra continuidade das atividades, este laudo acompanha o relatório fotográfico

em anexo.

VALOR DE MERCADO
DOIMÓVEL

R$14.536,40

(Quatoee mil quinhêntos e trinta e seis)

Data de referência da

avaliação12lOgl2O25

lArbitrado

2conforme item 6.8. í na NBR 14.653-1:2019 o resultado final pode ser arredondado âté .1olo

PRE;EITURA DE

ITÂQUAOUECEÍUBÂ

)r
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Por todo o exposto, esta Comissão Permanente de Avaliaçâo

de lmóveis, declara encerrados os trâbalhos destinados à Avaliação do lmóvel

localizado na Rua lgaratá, n" 79 * Jardim Santa Helena - ltaquaquecetuba - sp -

CãP: 08570-740 - §P, cuja avaliação foi realizada conforme o método comparativo

direto com homogeneizaçâo por fatores, conforme descrito na Norma Brasileira -
NBR 14653, sendo o valor avaliado para Íins de locaçâo de R$14.s36,40 (euatorze

mil e quinhentos e trinta e seis reaÍs e quarênta ceniavos).

Comissão Permanenle de Avaliação de lmóveis e Averiguação
Técnica, em 26 de §etembro de 2.025.

üLELIA

MARÍANYARAUJO DA SILVA - METúBRO

JOS§ C

THALITA SANTO

- PRE§I§ÊNT§


