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Comissão P€rmanento de Avaliação de lmóveis

e Averiguação de Critérios Técnicos

LAU DO DE AVALnçÃo 02412026

FICHA RESUMO

Objeto

* Terreno urbano com lnscrição Municipal n'(s):
n 44453-33-29-047-02-000

* Objêtivo

l* oeterminação do valor de mercado do imóvel (Locaçáo)

.i Finalidade

.! lnstruir Processo n" 14891/2026

..t Localizaçáo' 
Ã". úãi.ira", .roão Femandes da silva, 200 - Vila Virginia, ttaquaquecêtuba - sP

.!. Área do teneno

t 350,00 m2

.1. Área construída

lo ,r,,0, m' (lPru)

* Proprietários:

.} I. SANCHEZ CORRETORA DE SEGUROS & ASSESSORIA EMPRESARIAL LTDA

.1. Resultados da avaliação

.1. Valor de mercado do imóvel: R$ 17.568'33

PRETEITURA DE

IilOUÂOI'EGEruBA

de Critérios Técnicos

Prefeiturá MuniGipal de ltaquaquêcetuba
Avenida Vereador Joáo Fernanoes da §ifvJ, n " Zas Vilâ Viiginia - ltaquaquecetuba - SP

cEP - 08576-000
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Comissão Permanentê dê AvaliaÉo de lmóveis

e Averiguação de Critérios Técnicos

1. SOLICITANTE

SGT - SECRETARIA DE GOVERNO E TECNOLÓGIA

2. OBJETTVO DAAVALTAçÃo

Determinação do valor de mercado do imóvel.(Locação)

3. FINALIDADE

lnstruir processo n'14.8g1t2026 - soíicitação de avariação do imóver (Locação)

4. PRESSUPOSTOS, RESSALVAS E FATORES LIMITANTES
Este laudo se fundamenta no que estaberecem as normas técnicas da ABNT,

Avaliação de Bens, registradas no INMETRO como NBR i46s3 - parte I (procedimentos
Gerais) e Parte 2 (lmóveis Urbanos), e basela_se:

- na ficha cadastral n" 44453-33-29-0474-02_000

No contrato de compra e venda anexo ao processo já citado;
- em informaçôes constatada s "in loco" quando da vistoria ao imóver, rearizada no

dia 1110612026:

- em informações obtidas junto a agentes do mercado imobiliário local, através de
pesquisas em sites oficias de imobiliárias renomadas.

i) Não foram efetuadas investigações quanto à correção dos
documentos analisados;

ii) lnvestigações envolvendo aspectos legais não fizeram parte do
presente trabalho;

iii) Não fez parte do escopo do trabarho o revantamento de áreas e de confrontaçôes
através de instrumentos de medição;

iv) Na presente análise considerou-se que toda a documentação pertinente encontrava-
se correta e devidamente regularizada, e que o imóvel objeto estaria livre e
desembaraçado de quaisquer ônusou gravames;

v) As informações obtidas durante a pesquisa de mercado foram tomadas como de boa

Comissão 
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e Averiguação de Critérios Técnicos #'üiffi*qt
fé;

vi) Não estão contemplados neste estudo máquinas e/ou equipamentos;

vii) Não está previsto neste estudo a verificação de titularidade do imóvel e demais

documentos licenciaveis como CETESB / CORPO DE BOMBEIROS / HABITE-SE /

REGULARIDADE FICAL.

5. TDENTIFIcAçÃo E GARACTERIZAçÃo Do lMÓvEL AVALIANDO

5.1 TERRENO

lmagem de localização (Google)

Latitude: -23.4848755
Longitude: 46.3527102

Fonte: Google MaPs (2026)

ldêntlílcaçâo

do imóvel: Um lmovel localizado na Av Vereador João Fernandes, 200 - Vila

- SP, com terreno de área de 350,00m'ze área construÍda de 321,47m''

ção de Critérios Técnicos
Preteitura Municipal de ltaquaquecetuba

Avenida vereador Joáo Fernandes da silva, n." 283 Vila Viiginia - ltaquaquecetuba - sP
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Comissão Permanente de Avaliação de lmóvêis

e AveriguaÉo de Critórios Tócnicos

PRÊFEITURA DE

llÂOrrÀOrrcmrBÂ
rf(ô§rucro ÀA Noss (b^Dr À,ror rc. fol§^ crMr

Características da regiâo e entorno
predominante: Locação dê lmóvêl Comercial

rutura:8 Acessibilidade, tr Água potáver, x Energia eretrica, tr Esgoto pruviar, x Esgoto
, n Gás canallzado, I fluminação púbrica, x Logradouro, I Meio fio/sarjetas, I passeio
X PavimentaÉo, E Sem infraestrutura, X Telefone

públicos: X Coleta de lixo, I Comercio, n Correios, tr Educação, n Lazer, tr Rede
I Saúde, X Segurança, n Sem serviços públicos, g Transporte coletivo

Características do imóvel

do solo: urbano

: Av Vereador João Fernandes

de cercamento: !Arame, n Gradil, g Muro, n Sem cercamento, E Tela

: D Alagadiça, E Arenoso, n Argiroso, E com aterro, tr com enturhos, E pantanosa, E

do terreno: 350,00 m,

da frente do terreno: 10,00 m

Gondiçâo de ocupação*

tr Desocupado

Gomissão eermanen
prefeitura Municipal de ltaquaquecêtuba

Avenida Vereador João Fernandes da Silvá, n.o 2g3 Vila Viiginia _ ltaquaquecetuba _ Sp
cEP - 08576-000

do terreno: regular



Comissão Permanênte de AvaliaÉo de lmóveis
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PREfIIIURA DE

ETOUÂOIEGEn,EA

6. BENFEITORIAS

6.1 FICHA DE VISTORIA

BenÍeitoria
01
Dêscrição

ldadê aparente:
20 anos

Area construída = 32'i.,47
No de Pav:02

Padrão Conservação Tlpologla

n
Apartamento

n Box

tr Casa

! Galpão

tr Loja

Xl Pavimento

lram executadas intervenções

Jltadas à adequação do esPaço

sico, contemplando a criação de

ovas salas conforme projeto

reviamente aprovado, o que

roporcionou melhor âproveitamento
a área construída e mâior
.rncionalidade ao imóvel,

Jém disso, houve o fornecimento e

rstalação de mobiliário adequado as

ecessidades do empreendimento,

tr Rústico

tr Proletário

{ Novo

I Entre novo e regular

! Regular

tr Entre regular
simples

e
reparo

tr Econômico

n Simples

tr Medio E Reparos simPles
onÍorme propasra arlexd du

rocesso, agregando valor e utilidade

o espaço.
:mhém foi realizada a ointura seral

tr Superior ú Entre reparos simPles

importantes
e

las dependências, atendendo à

olicitação dô contratante, o que

ontribuiu para a conservação,
,alorização estética e prolongamento

la vida útil das superfícies.

:ssas melhorias representam

nvestimentos signif icativos na

nfraestrutura, amPlia ndo a

:apacidade de uso, modernizando o

)mbiente e elevando o Padrão de

:onservação do imóvel.

tr Fino

ú Luxo

tr Outros

tr Reparos imPortantes

n Entre reparos importantês e

s/valor

n Sem valor

tr Prédio

ü Terreno

B Outros

CONSERVAçÃO

tr lnst.
governamental

tr lnstitucional
religioso

! lnstitucional
militar

n Residencial rural tr lndustrial x Comercial tr Serviços

tr Outros
institucionais

riguação de Critérios TéGnicos

Prefeitura Municipal de ltaquaquecêtuba
Avenida vereador João Fernandes da silvá, n." 283 Viia Virginia - ltaquaquecetuba - sP

cEP - 08576-000
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Comissão Permanente de Aval;aÉo de lmóveis

e Averiguação de Critérios Técnicos

DIAGNÓSTICO DE MERCADO

desempenho do mer€do trdesaquecido

número de ofertas
liquidez

n baixo
tr baixa

tr normal

E medio
I média

I normal

tr aquecido

tr alto
tr alta

tr rápidaabsorção pelo mercado E demorada

8, METODOLOGIA

METoDo coMpARATrvo DTRETO DE DADos DE MERCADO: identiÍica o varor
do bem por meio de tratamento técnrco dos atributos dos erementos comparáveis,
constituintes da amostra.

9. AVALTAçÃO DOS tMóvEts

9'1"Método de Avaliação de imóvel por comparação direta corn tratamento por fatores
Valor do imóvel avaliando: R$ 219.956,20

lmóvel avaliando

Av Vereador João Fernandes, 200 - Vila Virginia, ltaquaquecetuba _ Sp

9.2. Método empregado:

Para a avaliação do imóvel foi utilizado o método comparativo direto com homogeneização por
fatores, conforme descrito na Norma Brasileira NBR-14653. por este método, o imóvel
avaliando é avaliado por comparação com imóveis de características semelhantes, cujos
respectivos valores unitários (por mr) são ajustados com fatores que tornam a amostra
homogênea.

O saneamento dos valores amostrais foi feito utilizando-se o Critério Excludente de
Chauvenet e o trâtamento estatístico fundamentou-se na Teoria Estatística das pequenas
Amostras (n<30) com a distribuição 't'de student com conÍiança de B0%, consoante com a

Comissão t"r."n"nr" O"
preÍeitura Municipal de ltaquaqúecátuba

Avenida Vereador João Fernandes da Silvá, n." 283 Vit; Viiginia _ tiàquaqrecetuba _ Sp
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PREIEIÍURA DE

lüorrÀolIcmna
{.r \rr,{Àor1Ú55À.Drô! uG ryi, jíÀ ar1



Comissão Pêrmansnte de Avaliação de lmóveis

e Averiguaçáo de Critórios Técnicos

Norma Brasileira.

A amostra desta avaliação foi tratada com os seguintes fatores:

Fí:Localização

F2:Testada

F3:Topografia

F4:Benfeitorias

F5:Estacionamento

9.3. Imóveis amostrados oara comoaracão:

lmóvel 1:

Area constru ída : 41 2,00m2

Valor: R$ 20.000,00
End.: Avenida Uberaba, 965, Vila Virgínia, ltaquaquecetuba - SP

Valor por metro quadrado: R$ 48'54

PREIEIÍURA DE

!ilolraolEcEilna
'.r.}:útÁ.trj:li!5r(DÁD.Á{çrcrN:suc.It

Fonte:
- lmovelweb em 2310612026.

guação de CÍitérios Técnicos
Preíeiturà Municipal de ltaquaquêcêtuba

Avenida vereador João Fêrnandes da silvá, n." 283 Vila Virginia - ltâquaquecetuba - sP
cEP - 08576-000
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Comissão Psrmansnte de Avaliação dê lmóvêis

s Av€dguaçâo d€ Critérios Tácnicos

lmóvel 2:

Area275,00m2

Valor: R$ í0.000,00

End.: Rua Cobalto, 280 Parque São pedro, ltaquaquecetuba _ Sp
Valor por metro quadrado: R$ 36,36

PRETEITURA DE

IilOUÂOIECEII'BÀ
rtcor6rfljcfo DÀ r]ossÀ aDÀD€ 

^*offo.NosrÀ6E\ír

- lmovelweb em 2310612026

Área: 733,00 m,

Valor: R$ 38.000,00

End.: Rua Vereador José

Valor por metro quadrado:

Barbosa de Araújo, í 10 - Vila Virgínia, ltaquaquecetuba _ Sp
R$ 51,84

Fonte:

ltaquaquecetuba, oor R$ 38.000/Mês - Viva Real em 23t0612O26

Comissão Permanente d
prefeitura Municipal de ltaquaquecêtuba

Avenida Vereador João Fernandes da Silvá, n." 283 Vila Vi;ginia _ ltaquaquecetuba _ Sp
cEP - 08576-000
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9.4. Tabela de homogeneização:

1 48,54 1,00 1 ,00 1,00 63,1 1

43,64,
3 5 1,84 1 ,00 1 ,00 1,00 1,00 1.00 5 1,84

a) Valores homogeneizados (Xi), em R$/m':

t\4édia: X = I(Xi)/n
X = 52,86

Desvio padrão: S = ./(I(X - Xi) 'z)/(n-1 )
S = 9,78

b) Verificação dos valores pelo Gritério Excludente de Chauvenet:

o quociente entre o desvio (d) de cada amostra e o desvio padrão deve ser menor que o

valor crítico (VC), fornecido pela tabela de Chauvenet.

Ou seja: d=lXi - Xl/S < VC

Valor crítico para 4 amostras, pela Tabela de Chauvenet: VC = 1,38

Amostra1 6=;0:,1'1 -52,861 /9,78 ='1 ,05<1.38
(amostra pertinente)

Amostra2 6=143,64'52,861 I9'78 =
(amostra pertinente)

Amostra 3' 6 = 151,84 - 52,861 I 9,78 =
(amostra pertinente)

c) Cálculo da amplitude do intervalo de conÍiança:
Os limites do intervalo de confiança (Li e Ls) são os extremos dentro dos quais,

teoricamente, um valor tem 80% de chance de ser encontrado.

Eles são determinados pelas fórmulas: Li =X-tc.S/'/(n-í)eLs=X+tc-S/!(n-'1),
onde tc é o valor da Tabela de Percentis da Distribuição t de Estudante, para 80% de

confiança e 3 (n-1) graus de liberdade.

Limite inferior do intervalo de confiança (Li):

Li = 52,86-1.S9.9,78/!(3-1) = 39,80

Limite superior do intervalo de confiança (Ls):

Ls = 52,86+ I 89.9,78/í(3 - 1) = 65,93

d) Gálculo do campo de arbitragem:

Comissáo Permanente de Avaliaçáo de lmóveis

e Averiguação de Critérios Tácnicos

1.20 r.00

F5F4F1
1,00

1.00

1,30

1,00 1.00

0,94 < 1.38

0,10 < 1.38

ffióveis e Averiguação de Critérios Técnicos
Prefeitura Municipal de ltaquaquecetuba

Avênida Vereador João Fernandes da Silva, n o 283 Vila Virginia - ltaquaquêcetuba - SP

cEP - 08576-000
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considerando-se a grande dirataÇão do intervaro de confiança, o campo de arbítrio será
estipulado em aproximadamente 10% em tomo da média.
Campo de arbítrio: de R$47,58 a R$58,.,l5

e) Tomada de decisão sobre o varor unitário do aruguer do imóver avariado:
obs : o perito tem liberdade para determinar o varor unitário dentro do campo de arbítrio.

como não há valores dentro do campo de arbítrio, sugerimos utirizar a média das amostras
como valor unitário..

f) Resultado final:

Valor unitário do aluguel do jmóvel avaliado: R$ 54,65

Valor Íinal = Valor unitário . área
Valorfinal = R$54,65 - 321 ,47 = R$ i7.S68,33

Valor do aluguel do imóvel
avaliando: - R$ í7'568,33

Comissão Permanente
prefeitura Municipal de ltaquaqúecàtuba

Avenida Vereador João Fernandes da Silvá, n." 283 Vià Vi;gjnia _ ltaquaquecetuba _ Sp
cEP _ 08576_000



Comissão Permanent€ de AvaliaÉo de lmóveis

e Averiguação de Critérios Técnicos

10.0. - coNcLusÃo

Fundamentados nos elementos e condições consignados no presente Laudo de

Avaliação, atribuímos ao imóvel em estudo o seguinte valor de mercado, foi utilizado o valor

do campo de arbítrio para uma avaliação mais confiável, considerando ainda a reforma geral

a qual o proprietário se prontificou a fazer conforme o relatÓrio fotográfico em anexo.

VALOR DE MERCADO DO IMÓVEL

Valor total - R$ 17.568,33

(Dezessete mil, quinhentos e sessenta e oito reais e trinta e três centavos)

Data de referência da avaliação 2310612026

lArbitrado

2Conforme item 6.8.'1 na NBR '14.653-1 :2019 o íêsultado ílnal pode ser ârredondado até 1 %

Averiguação de Critérios Técnicos
Prefeitura Municipal dê ltaquaquecetuba

Avenida Vereador João Fernandes da Situr, n." 283 Vila Virginia - ltaquaquecetuba - SP

cEP - 08576-000
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Comissão Permanente de Avaliafro de lmóveis

e Averiguação dê Critérios Técnicos

de junho de 2026.

Comissão Permanente de

RENATO FERNANDES DOS - PRESIDENTE

CLELIA AL OLIVEIRA. RELATORA

MARCOS lc gilve srouerRA - MEMBRo

. MEMBRO

https://calculoexalo.com. br/salvar.aspx?mdMenu=periAvaliaAlug

PREFEIÍURA DE

IIÂOUâO|IGEIIEA

Por todo o exposto, esta comissão permanente de Avaliação de lmóveis, declara encerrados
os trabalhos destinados à Avaliação do imóvel localizado na Av. Vereador João Fernandes da
silva, 200 - Vira Virginia, ltaquaquecetuba - sp, cuja avaliação foi realizada conÍorme o metodo
comparatívo direto com homogeneização por fatores, confôrme descrito na Norma Brasileira -NBR 14653, sendo o valor avaliado para fins de locação de R$ 17.568,33 (Dezessete mil,
quinhentos e sessenta e oito reais e trinta e três centavos).

Avaliação

-\

de lmóveis e Averiguação Técnicâ, em 23

Comissão Permanente de
prêfeitura Municipal de ltaquaquecetuba

Avenida Vereador João Fernandes dâ Silva, n." 293 Vià Vi;ginia _ ltaquaquecetuba _ Sp
cEP - 08576-000
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