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1. OBJETIVO DO TRABALHO:

Este trabalho tem por objetivo a determinacio técnica do valor monetdrio dos lotes
comerciais pertencente ao Municipio de Presidente.

Conforme solicitagdo inicial anexa processo n.° 25.952/2019, atual do processo 6.308/2023.

2. OBJETIVO DA AVALIACAO:

a. Descricao dos Imaveis:
Lotes descritos conforme tabela nexa.

b. Localizacao:
Localiza-se no Conjunto Habitacional Jardim Jodo Domingos Netto.

¢. Situacio:
O imovel situa-se em area de média densidade populacional de interesse social conforme
zoneamento ZR4.

d. Acesso:
O acesso ¢ feito pela Avenida Raimundo Maiolini

e. Caracterizacio Fisica:
Os terrenos apresentam formatos diversos conforme projeto do loteamento aprovado.

f. Melhoramentos existentes: ,
Energia Elétrica, Iluminagéo Publica, Telefone, Agua, Escola (ensino fundamental e
pré-escola), Creche e Unidade Basica de Saude.

g. Servicos Comunitarios:
Existentes no local.

h. Ocupacio e Meio Ambiente:
A drea avalianda regulamentada.

i. Potencial de Utilizacdo:
O terreno € de facil acesso.

J- Vocacao Econémica:
Lotes comerciais.

k. Facilidade de Comercializacio:
Os terrenos sdo de médio potencial de comercializagdo.
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3. BENFEITORIAS:
Nao existem benfeitorias nos terrenos.

4. METODOLOGIA BASICA APLICAVEL:

Considerando as caracteristicas peculiares do imével, foi aplicado no processo inicial o
'METODO COMPARATIVO DE DADOS DE MERCADO'. A avalia¢do por este método
define o valor de um bem, através da compara¢do com dados de mercado, assemelhados
quanto as caracteristicas fisicas do imovel (testada, profundidade, localiza¢do, quanto ao
loteamento e quadra, topografia, etc.).

5. CRITERIOS:

Para essa avaliagdo foram estabelecidas dimensdes padrdo do loteamento Parque
Alexandrina e Brasil Novo, considerando-se como paradigma o lote de 12,00 x 21,00 com
as mesmas caracteristicas do ponto de vista dos equipamentos publicos, existentes nos lotes
do loteamento objeto de trabalho, estendendo-se o valor obtido para a 4rea da avaliacdo. O
lote padrdo definido por essa avaliagdo, conta com as seguintes caracteristicas ou
paradigmas:

6. CALCULO DO VALOR DO M2:

Para a determinac@o do valor do m2, os elementos pesquisados foram homogeneizados
para o local em questéo, adotando-se os fatores correspondentes. Determinando-se o
valor do m2 do terreno pela seguinte expressio:

6.1 Pesquisa de mercado - Calculo do valor do m2:

Anexa ao processo 21.707/15

7. CALCULO DOS VALORES DOS IMOVEIS:

Para determinar o valor do m2 do terreno, foram aplicados os dados descritos abaixo:
VT =S x q x (a/r)070,25 x (Ma/f)"0,50 x Ft x Fc x Fa x Fe x Fq x Fo

Obs: Dos valores acima demonstrados, a comissio de avaliacio,
entende que devido a falta de interessados nas licitacdes ja feitas,
considerando o interesse publico e da comunidade local em se ocupar
o mais rapido possivel os lotes comerciais para sanar o défit de
comércios do bairro e da regiio, a comissio efetuou.3° adequaciio no
fator “oferta” de maneira que regule melhor os valores finais dos

10% dos valores apresentados na Avaliacio 53/2022
Desta maneira, seguem os novos valores e descricdes dos lote
conforme tabela anexa parte também deste laudo

. r . - » . . -~ . . > "7/7
iméveis. A partir desta premissa, a comissiio opta em reduzir mais < ~
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8. CONCLUSAO:
O presente laudo ¢ constituido de 07 folhas e foi elaborado dentro das normas técnicas que
disciplinam a matéria.

9. ENCERRAMENTO:

Nada mais havendo a constar, segue o presente LAUDO processado e impresso por
computador, de um s¢ lado, sendo as primeiras rubricadas e a tltima datada e
assinada.

Presidente Prudente, 26 de junho de 2023.

ANV

Engenheitro Civil Marcelo Morgado Araujo Engenh ivil no Henrique Pinto

Fernando Pe astilho
Aglessor da Secretaria d¢/Plaiejamento e Habitacdo

4/6



L NMusraicirico e |
PRESIDENTE

FPIRUDENT =

SECRETARIA DE PLANEJAMENTO E HABITACAO
www.presidenteprudente.sp.gov.br e-mail: seplan@presidenteprudente.sp.gov.br

IMOVEL: LOTES NO CJ. HAB. JOAO DOMINGOS NETTO

VALOR DO TERRENO UTILIZANDO PARADIGMA

Vt=Valor do terreno .

197,63 S=area do terreno avaliado (area média dos lotes)
318,59 g=valor unitario médio do metro quadrado

14,81 a=frente (testada) do imovel avaliado (testada intermediaria esquina/meio de quadra)

9,00 r =testada referencia

20,00 Ma=profundidade maxima de aproveitamento eficiente

20,00 f =Profundidade equivalente do imowvel avaliado
Ft=Fator topografico
Fc=Fator consistencia
Fa=Fator acessibilidade
Fe=Fator esquinas
Fg=Fator especial
Fo=Fator outros (oferta)
Fat=Fator atualizacao
Fl=Fator de localizac&o ou transposicao
Ff=Fator de frente ou testada
Fp=Fator de profundidade
Fz=Fator de aproweitamento ou zoneamento
Fn=Fator Niwvel
Fs=Fator Situaca&o

RRRRPRRRRERARRRRER

Vt=S*qg*(a/r)"0,25%(Ma/f)"0,50*Ft*Fc*Fa*Fe*Fq*Fo

V= RS 99.836,40 RS 505,17 /m2

VALORES ADOTADOS NA AVALIACAO INICIAL
lotes de esquina/ testada grande para avenida VT1= R$ 505,17 /m2
lotes de c/ testada normal para avenida VT2=  R$ 439,28 /m2 -13,04% em relagio ao lote mais valorizado
lote fora da avenida VT3=  R$ 399,35 /m2 -20,95% em relaco ao lote mais valorizado

Com depreciacio

Depreciacédo frente a avaliagdo inicial,

considerando interesse publico em VT1=] RS 252,59

ocupacao comercial imediata do local VT2=| RS 219,64
-50,00| % VT3=] RS 199,68
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