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LAUDO DE AVALIACAO n° 46/2025

INFORMAGCOES GERAIS
INTERESSADO: SEDEPP

PROCESSO DIGITAL: 97.394/2025 — 1Doc

PROPRIETARIO: MUNICIPIO DE PRESIDENTE PRUDENTE

ASSUNTO: LOCAGCAO QUIOSQUE — PRAGCA DAS ANDORINHAS — SEDEPP

IMOVEL AVALIADO: Av Ana Jacinta, 1380 — Cnj. Hab. Bartholomeu Bueno de Miranda
anexo ao Jardim Everest

DATA DE REFERENCIA: 01 de outubro de 2025

VALOR DO IMOVEL: R$ 830,00 (oitocentos e trinta reais).

INTRODUCAO

A Prefeitura Municipal, através dos membros da comissdo de avaliagdes, Eng. Civil
Marcelo Morgado Aratjo e Eng. Civil Bruno Henrique Pinto da Silva, em conformidade com a
Lei Federal 5.194 de 24 de dezembro de 1966, que regulamenta o exercicio das profissdes
de Engenheiros, Arquitetos e Engenheiros Agrénomos, complementado pelas Resolugdes
218/73 e 345/90 do CONFEA (Conselho Federal de Engenharia, Arquitetura e Agronomia),
e Daiane dos Santos Cesar Ederli representante do Cadastro Técnico emitem o presente
Laudo.

OBJETIVO E FINALIDADE

Este trabalho visa atender solicitagéio da SEDEPP, cuja finalidade é de atribuir o valor
de mercado ao imével a seguir descritos.
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CARACTERIZACAO DO IMOVEL

Descrigdio Geral

O imével a ser avaliado corresponde a uma drea destinada a quiosque localizada na
Av Ana Jacinta, 1380 — Cnj. Hab. Bartholomeu Bueno de Miranda, com referéncia cadastral n°
26.3.2.0408.00835.002.

Especificacoes

e Area do Terreno (influéncia): 200,00m2
e Area construida: 115,64m?2

e Dimensdes e formato: Conforme processo n° 97.394/2025.

Localizagdo

O imével avaliando estd situado na regi@o mais a oeste de Presidente Prudente /SP.

METODOLOGIA AVALIATORIA

Considerando as caracteristicas do imével, o método indicado para a avaliagdo é o
CALCULO DO VALOR LOCATICIO PELA RENTABILIDADE.

Conceito Fundamental

O cdlculo do valor locaticio pela rentabilidade é um método que estabelece o valor
justo de aluguel a partir do valor de mercado do imével, aplicando-se uma taxa de
rentabilidade adequada. Esta abordagem reflete o retorno financeiro esperado pelo
proprietdrio sobre o capital investido no bem imobilidrio.

Taxas de Rentabilidade Aplicaveis

Imdéveis Comerciais

e Taxa anual: Entre 5% e 12% (né&o capitalizados) — (Entre 0,41% a 0,95% a. m.)

e Aplicagdo: Estabelecimentos comerciais, escritérios, galpdes e outros iméveis de uso
ndo residencial

Imdveis Residenciais

e Taxa anual: Entre 5% e 12% — (Entre 0,41% a 0,95% a. m.)
e Variagdo: Conforme as condigdes do imével, localizagdio e caracteristicas especificas

e Taxa recomendada para fins de interesse pUblico: Entre 7% e 9% (Entre 0,57% a
0,72% a. m.), considerando o histérico de ocupagdo da propriedade
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Determinagéo do Valor do Imével
O valor base do imdvel é calculado considerando:

1. Valor do terreno: Baseado no preco comercial do metro quadrado na regido,
conforme publicagées especializadas do mercado imobilidrio

2. Valor da construgdo: Baseado no custo do metro quadrado construido, também obtido
de publica¢des especializadas

3. Aplicacdo da depreciagdo: Redu¢do do valor em fun¢do da idade e estado de
conservagdo do imével

Método de Depreciagdo

Depreciacdo Linear

Este método considera que a perda de valor ocorre de forma uniforme ao longo da
vida util do bem, sendo calculada através de:

e Idade aparente: Expressa em percentual da duragdo méxima estimada para o bem

e Estado de conservagéo: Variando de novo (0,0% de depreciacdo) a sem valor (100%
de depreciagdo)

e Tabela de referéncia: Utiliza-se tabela especifica que correlaciona idade aparente e

estado de conservagdo para determinar o percentual de depreciagdo aplicavel

Férmula Simplificada

Imovel * Taxa de Rentabilidade

Valor do Aluguel =Valor do B

Onde:

« Valor doimével =(Valor do Terrno+ Valor da Construgdo) (1 — Fator de Depreciacdo )
e Taxade Rentabilidade = percentual anual adequado ao tipo e condigées do imoével

Esta metodologia permite estabelecer valores locaticios justos, baseados em critérios
técnicos e alinhados com as praticas do mercado imobilidrio.

Indices Financeiros

Hé& a possibilidade de atualizagdo do valor do aluguel via indices financeiros, como o
IGP-M, IPCA ou INPC, para garantir que o valor da locagdo reflita as variagées de pregos. A
escolha do indice deve ser negociada e registrada em contrato, sempre respeitando os limites
legais e o equilibrio das relagdes.
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DIAGNOSTICO DE MERCADO

Foi realizada uma pesquisa de mercado de iméveis localizados no Municipio de
Presidente Prudente/SP para embasar esta avaliagdo. As fontes consultadas se encontram
juntamente com as amostras na tabela em anexo. Apds tais levantamentos, chegou-se ao valor
especificado na sequéncia.

RESULTADO DA AVALIACAO

Apds a andlise dos dados coletados e aplicagdo da metodologia descrita, chegou-se
ao yalor para aluguel do imével conforme anexos.

Valor do Aluguel: R$ 830,00 (oitocentos e trinta reais).

CONCLUSAO

Com base no estudo efetuado e nos valores aplicados através da pesquisa de
mercado de iméveis localizados no Municipio de Presidente Prudente/SP, conclui-se que o
valor do aluguel assume, nesta data, é de R$ 830,00 (oitocentos e trinta reais).

Torna-se imprescindivel a SESAU (Secretaria de Saude) verificar as obrigagdes
concernentes aos procedimentos de conformidade e as providéncias necessdrias para obtencdo da
licenca de funcionamento perante ao Corpo de Bombeiros do Estado de Sdo Paulo.
Paralelamente, devem ser observadas as exigéncias de acessibilidade estabelecidas pela NBR

9050/2020, pelo Decreto Federal n° 5.296,/2004 e demais normativas aplicdveis.

Este laudo é constituido de 07 folhas.

Presidente Prudente, 01 de outubro de 2025.

Eng. Civil Marcelo Morgado Aravjo

Eng. Civil Bruno Henrique Pinto da Silva

Daiane dos Santos Cesar Ederli — Cadastro Técnico
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AVALIA;EO IMOBILIARIA - PLANILHA DE HOMDGENEIZAQE.O

= Prege do m? i
BAIRRO Prego Terreno (R$) Area (m?) ; Fa Fe Fo HOMOGENEIZ Link
(®§/mD ADO
Jardim Monte Alto RS 150.000,00 262,00 R$ 572,52 1,00 1,00 1,00 RS 5-72,5.'2 https:/ /tinyurl.com/2vh 3Bgkk
Jardim Monte Alto RS 80.000,00 130,00 RS 615,38 1,00 1,00 1,00 RS 615,38 https:/ /tinyurl.com / 2bf152]5
Jardim Monte Alto RS  145.000,00 250,00 RS 580,00 1,00 1,00 1,00 RS 580,00 | hitps://tinyurl.com/2dknw2kh
Jardim Senta Eliza RS  199.000,00 264,00 RS 753,79 1,00 1,00 1,00 RS 753,79 | https:/ /tinyurl.com/2c774plb
Jardim Santa Eliza RE  220.000,00 288,00 RS 763,89 1,00 1,00 1,00 RS 763,89 | https://tinyurl.com/2dpwdx7t
Jardim Santa Eliza RS  199.000,00 264,00 RS 75379 1,00 1,00 1,00 RS 753,79 | https://tinyurl.com/23vrgfz9
| Parque Cedral RE  190.000,00 252,00 RS 753,97 1,00 1,00 1,00 RS 753,97 | https://tinyurl.com/22dogzxg
Parque Residencial Servantes | RS 110.000,00 126,00 RS 873,02 1,00 1,00 1,00 RS 873,02 | hitps:/tinyurl.com,;/2a8zhkéd
Parque Residencial Servantes | RS 200.000,00 252,00 RS 793,65 1,00 1,00 1,00 RS 793,65 | hitps:/ /tinyurl.com /25347 8d
Parque Residencial Servantes | RS 175.000,00 262,00 RS 667,94 1,00 1,00 1,00 RS 667,94 | hitps://tinyurl.com/26rgna®y
Média Aritmética= R$ 712,79
Média Homogeneizado= R 71279
+ 1.000,00 l i
‘ — ;
RS 900,00 - - <.
qs Sﬂﬂrm ] /\
RS 700,00 # # * i
8 Media Homoge-
RS 600,00 . / neizado
: [ ey
Limite Superior
25 50000 — & s T g ST ¥ e i - -y
s Limite Inferior
RS 400,00 - RS/m? - Homo-
g geneizado
25 300,00 -
RS 200,00 -
RS 100,00 -
RS 0,00 -
i} 2 4 3 8 10 12
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Av Ana Jacinta, 1380 — Cnj. Hab. Bartholomeu Bueno de Miranda —
SEDEPP

VALOR DO TERRENO UTILIZADO PARADIGMA

IMOVEL:

Vt=Valor do terreno

Zﬂﬂ \i.i/8=drea do tereno avaliado

71 'g=valor unitario médio do metro quadrado

lﬂ' 111 a=frente (testada) do imdvel avaliado

o Ulr =testada referencia

Ma=profundidade maxima de aproveitamento eficiente

1 W Fs=Fator Situacio

t=5*g*(a/r}*0,25%(Ma/T) 0,50 Ft*Fc*Fa*Fe*Fq*Fo

Vi= RS 110.327,52 RS 551,64 /m>
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AJUSTAMENTO DE DADOS E MEMORIAL DE CALCULO
AVALIACAO DAS EDIFICACOES

|Processo: Memorando 97.394/2025 - 1Doc PG.: 01/01
[nteressado: SEDEPP - Qui Praca da Andorinhas
ILOCAL: Av Ana Jacinta, 1380 - Cnj. Hab. Bartholomen Bueno de Miranda anexo ao Jardim Everest
IDATA: 1/10/2025
2 DATA |
Valor Area Método | Estado | Classif. | Coefic.| Cocfic. Vida “dad“:"" indice Valor de FATORES DE LIQUIDEZ 8/4/2026 |
Item Discriminacio de de de Otil Idade (anos) A’ i :e Final Avaliacio VALOR DE LIQUIDEZ
(R$/m?) (m=) Deprec. |Conserv.| Normal [Deprec.| Ross (anos) lza:enl Deprec. (R$) A |B|c|D |E|F|COEF. R$
aaen (ver legenda) LIQ.
1 ICSL-8 - CUB setembro 2025 2.110,00 115,64 DL 3,00 |REGULAR | 13,10 | 0,7998 50 43 7 0,14 34.160,06 111 111 0,94 32.110,45
2 ITERRENO 551,64 200,00 110.327,52]
3 0,00
FATORES DE LIQUIDEZ ANALISADOS: VALORES DE MERCADO: VALORES DE LIQUIDEZ:
4) Nivel potencial de possiveis pretendentes. SUB-TOTAL: 34.160,0 SUB-TOTAL: 142.437,98
B} Valor relativo a bens novos ou semelhantes, infl. de reparos, complementos, longevidade, transporte, remogio. #REF! #REF! ACUMULADO: 0,00
C) Aspectos de oportunidade como investimento do Valor Avaliado. TOTAL: #REF! TOTAL: 142.437,93
D) Nivel de disponibilidade de bens semelhantes em oferta no do e influéncia de fatores is externos.
I£) Adaptabilidade e flexibilidade para utiliza3o do bem, limitagdes técnicas, fisicas e sociais.
IF) Qutras.
- M CLASSIFICACAO DOS ESTADOS (ROSS HEIDECKE)
METODOS DE DEPRECIAGAO ESTADOS | CONSIDERACOES FISICAS& CLASSIFICACAO NORMAL COEFICIENTE %
1,00 ovo OTIMO [+]
(DL) - DEPRECIACAO LINEAR 1,50 ntre novo e regular MUITO BOM 0,32
2,00 egular BOM 2,62
(DK) - DEPRECIACAO KUENTZLE 2,50 atre regular e rep 1 INTERMEDIARIO 8,09
3,00 eparos simples REGULAR 18,1
(DR) - DEPRECIACAO ROSS 3,50 ntre reparos simples e importante DEFICIENTE 33,2
4,00 eparos importantes MAU 52,6
(DH) - DEP. HELIO DE CAYRES 4,50 ntre reparos importantes e sem valor MUITO MAU 75,2
5,00 m valor DEMOLICAO 100

Comissao de Avaliacao da Prefeitura Municipal de Presidente Prudente

| R$ 142.437,98 - valor do imavel |

7,00% - rentabilidade

12meses

R$ 830,89 - valor do aluguel I
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