PREFEITURA MUNICIPAL DE PIEDADE

ASSESSORIA JURIDICA
Praca Raul Gomes de Abreu, 200 - Centro - Piedade - SP

CEP. 18.170-000 - Telefone (15) 3244-8400
E-mail: juridico@piedade.sp.gov.br

Dia
"0}ip ge Jntere:se“

Piedade, 04 de novembro de 2024.

Assunto : Avaliagao do imoével matricula 10.318

] .‘0(,0\-0 \\\\\\\\\\\\
A Comisséo de Avaliagdao de Iméveis \\\\\\\\\\\\\\\\\\\\\\

Pelo presente solicito a esta r. Comissao a avaliagao do imovel
de matricula 10.318, de propriedade do municipio, Localizado a rua Nossa Se-
nhora da Conceicdo Aparecida, numero 321, Parque da Torre, terreno 11.408,71
m?, para fins de instrugdo do Projeto de Lei 03/2024 que versa sobre autorizagao
legislativa para alienagdo do imoével ao Centro Paula Souza para instalagéo da
nova sede da ETEC Piedade, bem como para instruir procedimento administra-

tivo de doacéo.

0osa

OABSP 374838
Assessora Juridica
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IMOVEIS

de 19 8

- -

-

i
| n? 10 (xs58,65 y=230,93) no P.C. da curva, ate
l

0027.0064.00,00,

%57/0001~59, sediada a'Praga Raul Gomes Abreu, n? 200, nesta cidade.

0 Escrevente Autorizado, _

GBmes Abreu).

:llassinador—web.onr.org.br/docleMDNS-54P7D-Y6WVA-CSGUE

Imovel: Um terreno, com a drea de 11.408,71 (onze mil, quatrocentos e oito metros e
setenta e um centimetros quadrados), situado na Chacara Santo Antonio, nesta cidade
, com as seguintes-divisas e controntagoes: "Principia no marco 0 (zero) (x=300,00'
y=300,00) nas -divisas de Bento Gomes de Abreu e a lateral da Rua N.S. da Conceigao'
Aparecida (antiga rua III); dai segue pela lateral da Rua N.S. da Conceigdo Apareci
] da (antiga rua III), numa extensao de 239,05 metros, atd outro wmarco no P.C. da cur:
: va; detlete 3 direita e segue pelo desenvolvimento de curva (raio = 9,00m.), numa T"
] distancia de 14,14 metros, até outvo marco no P.T. da curva na lateral da Rua Pran—
cisco Antonio Correa; dai segue em linha reta, numa extensao de 27,00 metros, pela’ -
lateral da reterida rua, seantido bairro-cidade, até outro marco; dai segue pelo de-
senvolvimento de curva (raio =57,00m) numa distancia de 16,41 metros, até o marco ' |\
al dividinde com a rua Framncisco An= |
tonioc Correa; dai detlete 3 direita em curva, na distancia de 204,31 metros (raio =
245,50m AC=47941"), dividindo com Aleides Luiz Zanchet, sucessor de Kaoru Nohama, a3}
té o P.T. da curva no marco n® 11 (x=199,27 y=371,65), nas divisas de Bento Gomes ' .
de Abreu; dal detlete 3 direita, com rumo de 54948'SE, na dist@ncia de 123,62 me— j
l tros dividindo com o mesmo Bento Gomes de Abreu, até o marco 0 (zero) (x=300,00 y=' .
300,00) onde comegou'. Cadastrado na Preteitura Municipal desta cidade, sob n? 11.

Ptosrietﬁria: PREFEITURA MUNICIPAL DE PIEDADE, imscrita no CGC/MF. sob nf 46.634. '

Registro Aunterior: Transcrigao n? 23.920, trls. 52/53 do Livro 3.48, deste Cartdrio.

R. 1/10.318, em 16 de Maio de 1.988.
Titulo: Doagao.

Objeto: O imovel constante da presente matricula.

1 Fonseca, n® 226, nesta cidade.

0001-02.

! tas desta cidade, no Livro n? 156, tls. 21/24.
valor Venal: Cz$- 1.850,492,76.

-

Valide este documento clicando no link a seguir: https

l blico municipal independente de regenq’a’o ou indenizagao de quaisquer espécies; 4.

-

Doadora: Preteitura Municipal de Piedade, acima qualiricada, representada por seu 'k
Preteito Mumicipal, sr. Artur Hess, brasileiro, comerciante, casado, RG. 1.521.438~ i}
ssp-SP., CPF. n? 190.217.718/53, residente e domiciliado a Rua Marechal Deodoro da'

Donataria: A tirma: MAGNO & FREITAS CONSTRUTORA LTDA., estabelecida a Av. Dr. Aton—
so vergueiro, n? 1.823, Sorocaba-SP., tendo sua constituigdo social datada de 01.07.

. 85 e regularmente arquivada na JUCESP sob n? 35203285963 em 16.09.85, e, Gltima al- .

teragao sob n® 440,543, datada de 14.08.87, inscrita no CGC/MF. sob n? 54.905.229/-

Forma do Titule: Bscritura de 20 de Noveumbro de 1.987, lavrada no 29 Cartdrio de Ng |

Condiszes: 1. Os servigos de terraplanagenm e preparag'éo do local, serao executados® |
pela municipalidade dentro do prazo de 30 (trint) dias; 2. A donatdria se obriga a
contruir na area objeto desta matricula um hotel, com obras civis, instalagoes de ' [:€.h.
equipamentos e mobilidrios, contorme o anteprojeto que ricou razende parte integran m
te da Lei Municipal n? 1.716; 3. O runcionamento do Hotel deverd iniciar-gse no pra~ [ ur
zo miximo de 2 (dois) anos, contados da data da lavratura da escritura, sob pena de m
reversao da area doada e eventuais benteitorias nela introduzidas ao patrimonio pl- &

Nio podera ser alterada a destinagac espacitica do imovel a qualquer tempo, sob pe-
na de_reverter a area doada e eventuais benteitorias nela insroduzidas ao patrimo—
nio piiblico municipal, independeate de xetengao ou indenizagao de quaisquer espécie

ey

svigeda Atondimentd’

CEtamed nlan trarmnnst By
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VERSO

tura. P e

Registrado por: f?"‘;?‘° et
(JeSus A dinho - Eccrevente sutorizado).
0 Oticial, _ .

—
-

especie, nem global, nem parcial, scndo a area 6ra doada exclusiva em sua totalida-
de para a construgdo do Hotel; 5. A aprovagae des projetos necessirios a implanta—-
¢3o do hotel e os impostos municipais relativos zo empreendimento gozarao de isen—
gao, pelo prazo de 10 (dez) anos, a ravex da donatdria, que apresentari o projeto '
detinitivo no prazo de atg 30 (noventa) dias a contar da data da lavratura da eseri

Emls.C2$- 34.710,95, Est. Cz§~ 9,37],95, Tasj. Cu$~ 6.942,19. Total:Cz$- 51.025,09.

Av. 2/10.318, em 12 de Julho de 1.991.

O Escrevente Autorizado,

Erls.Cr$-300,00. S.Est.Cr$-81,00. Tasj.Cr$-60,00. Total.Cr$-441,00.-

Pela Escritura de Conferencia de ben imdvel pare integralizagio de capital social,-
lavrada em 08 de Julhc de 1.991, no 3?2 Cartdrioc de Notas de Sorocaba~sp, no Livro -
n?® 415, fls., 100, verifica-se que: a) A firma Magno & Preitas Construtora Ltda., /
através da Alteragao Contratual datada de 13/11/1989, arquivada na JUCESP sob n? 86
0349, passou a denominar-se "Construtora Magno & Freitas Ltda"; e, b) A Construtora
Magno & Freitas Ltda., atraves da Alterag3o Contratual de 28/06/1990, registrada na
JUCESP sob n® 982734, passou a denc'na- JCONSTRUTORA FREITAS LTDA",-

Objeto:~ O imdvel constante da presente matricula.

-

der, RG. n? 3.954,397-SSP/SP, e CPF/MF. n® 038.848.218/49, brasileiro,

R. 3/10.318, em 12 de Julko de 1.991. = . Reg. ant. n9 1.
Titulo:- Confer@ncia de bem imével para integralizagao de capital social.

Transmitente:- Construtora Freitas Ltda., sociedade por quotas de responsabilidade’
limitada, com sede nesta cidade, na Avenida Afonso Vergueiro, n? 1.835, inscrita no
CGC/MF. n® 54.905.229/0001-02, inscrigao estadual nQ 669.135.391, com seus atos re-
gularmente registrados e arquivadas na Junta Comercial do Estado de Sao Paulo - JU-
CESP ~ sob n? 35203285963 em sessao de 16.09.1985, bem como as demais e posteriores
alteragoes de 30.10.1985 arquivada scb n? 149.472; de 18.05.1987 arquivada sob ng..
389.292; de 14.08.1987 arquivada scb n? 440.543; de 13.04.1988 arquivada sob n? 567
632; de 19.10.1988 arquivada sob n? 681.650; de 20.10.1989 arquivada sob n? 844.561
; de 13.11.1989 arquivada sob n¢ 860.349; de 10.01.1990 arquivada sob n? 882,907; e
a ultima alteragao datada de 28.06.1990 arquivada na JUCESP sob n? 982,754, neste -
ato representada de acordo com a clausula quinta ds sva Ultima alteragdo contratual
por seu socio: Luiz da Silva Freitas Junior II, RG. n® &4.409.863-SSP/SP. CPF/MF. n?
581.494.818/34 e CREA-SP. 50.568/D, brasileiro, casado, engenheiro c¢ivil, residente
e domiciliado na cidade de Sorocaba-sp, na Rua Sete de Setembro, n? 820, apt?. 41.-

Adquirente:- V.H.F. HOTEIS E TURISMO LTDA., sociedade por quotas de responsabilida—
de Iimitada, com sede nesta cidade, na Avenida Nossa Senhora Conceicao Aparecida, -
n? 321, Parque da Torre, inscrita no CGC/MF. n? 58.865.312/0001-48 e inscrigao esta

1/1989, arquivada sob n® 859.164; de 28/06/1990 arquivada sob n? 982.733; e a Glti-
ma alteragao datada de 12/07/1990 arquivada sob n? 1.030.816, neste ato representa=
da na forma do paragrafo "V" da Gltima alteragao contratual pelos sdcios: Luiz Har—

casado, em--

- continua na ficha n¢ 2 -

Continua no Verso
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LIVRO N.o 2 - REGISTRO GERAL CARTORIO DE REGISTRO DE_IMOVEIS
. ' . ?IEDADE- Estado de Sao Paulo

Matricula ' Ficha

- 10.318 - | . i =2~ |  Piedade, 12 de JULHO . de 19 91.

empresario, residente e domiciliado em Votorantim-sp, na Rua 111, nQ 77, Chacara San:
ta Maria, e, Valterney de Oliveira, RG. o 7.994.738-SSP/SP. e CPF/MF. n? 029.164.60
8/53, brasileiro, casado, empres8rio, residente e domiciliado na cidade de Sorocaba-
sp, na Rua Capit@o José Dias, n? 196, apt? 42.- -

Forma do Titulo:— Escritura de 08 de Julho de 1.991, lavrada no 39 Cartdrio de Notas 4
de Sorocaba-sp, mo Livro n? 415, fls. 100. : §

Valor:- Cr$-12.000,00 (Doze mil cruzeiros).
Valor Venal Atualizado:— Cr$-18.649.057,90.
Condigdes:— Nao comstam.

Registrado por:

(Alexandre CorZra=Cay Escrevente Autorizado).
0 Oficial, :

(Paul Q ﬁ:,:m 3

Emlg.Cr$-61.528,00.5,Est.Cr§-16.612,56 .Tas] .Cr$-12.305,60.Total . Cr$:00. 446,16 .

1Pelo requerimento datado de 08 de Julho de 1.991, feito pela V.H.F. Hotdis e Turismo

Av. 4/10.318,.em 12 de Julho de 1.991.

“k;

Ltda., instrufdo com Certidoes expedidas pela Prefeitura Municipal desta cidade, da-
tadas de 28 de Maio de 1.991 e 04 de Junho de 1.991; Habite-se n® 0442 datado de 18}
de Dezembro de 1.990, também expedido pela Prefeitura Municipal desta cidade; e, pe~ ¥
la Certidido Negativa de Débitos - CND - série B 501973, expedida em 09 de Maio de -
1.991, pelo IAPAS - Regido Fiscal de Sorocaba-sp, para ficar constando .que, a reque-§
rénte edificou no imovel objeto da presente matricula, um pré&dio apropriado para Ho-
tel e Turismo com a Brea construida de 1.184,82 metros quadrados. Atribue-se & cons— .
trugdo para efeito de averbagdo o valox de Cr$-34.945.756,42.~
0 Escrevente Autorizado, - : O\, . -

‘»,@;7
o

0 0ficial,

Emls.Cr$-10.290,00,5 . Est.Ci$-2,778,30.Tas] .Cr$-2.058,00,Total.Cr$-15.126,30,=

AV. 5{10.318, em 08 de margo de 2006, ALTERACAO DE RAZAO SOCIAL 3
Procede-sea presente nos.termos do requerimento datado de 20 de fevereiro de 20086, para ficar
constando que, a proprietaria \.H.F. Hotéis e Turismo Ltdd. (R.3), teve sua denominagdo social
alterada para “TORRE HOTEL LTDA. - EPP", consoante a cdpia reprogréfica autenticada do
-instrumento de alterag#o. contratual datado de 17/12/1999, devidamente registrado na JUCESP -
‘Jt:mta Comercial do Estado de S&o Paulo sob o n. 184.085/99-8, o qual fica arquivado neste Cartério’ |
pélo sistema de micgafilm tagag/Microfilme n. 79116+22.02.2006/2130).

Averbado por, -
S

10

darthhadé

fa M- -Escrevente). : 5
Ve 33
O Ofici . ‘p B
Martins Marsiglio). . . k-
: g.Civik: RS a: RS 0,46 // TOTAL: RS 13,93. %
18, em 12 de setembro de 2017. CANCELAMENTO DE REGISTRO =

Procede-se a presente -averbagao nos termos do requerimen'to datado de 07 de agosto de 2017,
pelo Munigipio de Pledade, subscrito por seu procurador municipal Dr. Renato Lima Junior, e

| certiddo expedida pela 2° Vara desta cidade e comarca de Piedade-SP, subscrita pela MMa. Julza |-z

D Y . Contlnua no Vers
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Matricula Ficha =
-10.318 - ) -2-

VERSO

de Direito, Dra. Francisca Cristina Maller de Abreu Dall'aglio, ¢ Marcelo Fernandes Frota, tendo
ambos assinado digitalmente, extraida do processo digital 'n. 1000052-18.2017.8.26.0443, com
transito em julgado em 11 de maia de 201 7, tendo como requerente O MUNICIPIO DE PIEDADE, e
requerido TORRE HOTEL LTDA EPP, no sentido de ficar constando que, flca_cancelada e sem

20 istrada nesta matricula sob o n. 01 {um). (Prenotagao/Microfilme

MO PRATICADO NESTA MATRICULA |

CERTIFICO que a presente cépla 6 reproducdo auténtica da matricula a que se refere, extraida
nos termos do artigo 19, §1° da Lei n. 6.015/7, dela constando a situagdo juridica e todos os
eventuals onus e indisponibllidades que recalam .sobre o imével, bem como a everntual
existéncia de agdes reais e pessoais reiperseculérias, sobre os atuais propristarios ou sobre os
detentores de dirsitos relativos ao mesmo, prenotados até o dia anterior. Foi extraido sob a
forma de documento eletrdnico, mediante processo de certificagdo digital disponibilizado pela
ICP Brasil, nos termos do Provimento CG 041/2011. . Dou 6.

EMOLUMENTOS: RS 42,22 Piedade, quinta-feira, 10 de vutubro de 2024.
ESTADO: RS 0,00

SEC.FAZ: RS 0,00 ops .

REG. CIVIL: RS 0,00 Eeerey aila Yoshiura

TRIB, JUSTICA: RS 0,00 SR

IMP. MUNICIPAL.: R$ 0,00

MIN. PUBLICO; RS 0,00 As certiddes do Registro de Iméveis podem ser
TOTAL: RS 42,22 solicitadas pela plataforma registradores.onr.gov.br,
GUIA DE RECOLHIMENTO: 192 sem intermedidrios.

PROTOCOL.O N°96118

Selo Digital 1202873F3000000007837224S
Para fim do disposto no inciso IV do artigo 1° do Decreto Federal 93.240/1986, ¢ letra “c* do item 15 do Capitulo XV1 do
Provimento CGJ §8/1989. ¢ VALIDA POR 39 DIAS, a contar da dats da emissdo, sem reserva de priortdade.

TMEIRAN .,,'. ﬁ)f{;.,

R T R

cContinua NG Vorst
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.fiia Cadastral - Ficha Cadastral - COMPLETA - [Exercicio : 2024]

Usudrio: 164, %% **x*.(¢
Data: 04/11/2024 10:1¢
Sistema CECAP

ZDADE
_uéﬁo:]64f*ﬂ'“509

Exercicio: 202¢

ovel: 2781 Inscrigdo Imével

Inscrigdo Anterior:

11.0027.0064.010000

derego : 159 ~ RUA - NOSSA SENHORA DA CONCEICAO APARECIDA Nr.321

dar : Apto/Sala -
nplemento
irro : PARQUE DA TORRE

adra/Lote (Fiscal)} :0027 / (064
teamento : -

adra/Lote (Loteamento) : /
neamento : /

Total Sub-Lotes: 0

gistro NOimero : 0

tricula : 10.318
nero do Habite-Se :

CEpP : 18170-000

Cartédrio : 0

Data de Emissdo Habite-Se:

oprietario : 376400 - PREFEITURA MUNICIPAL DE PIEDADE

PJ/CPF : 46.634.457/0001-59

dere¢o : PRACA RAUL GOMES DE ABREU Nr.200

dar : Apto/Sala :
nplemento :

irro : CENTRO

¢ SP Cidade : PIEDADE
ail:

d. Entrega : PRACA - RAUL GOMES DE ABREU

dar : Apto/Sala
wplemento :
irro : CENTRO

SP Cidade : PIEDADE

dos do Terreno

za Terreno ¢ 11.408,91
acdo Area Comum Terreno: 0,00

lor M2 Terreno + 73,52

lor Venal Territ. : 643.116,26
zficiente VVT : 1,00

acdo Ideal : 0,00

tor Fracdo Area : 0,0000000000
tor Gleba : 0,0000

tor Caract. Terreno : 1,0000
SOGDENETRA8480 : 0,0000

na : 1 ZONA UNICA
tor : 11 - 11

o0 Construgdo : 1 - EDIFICADA
po Cobranca : 6 - Imune

formagdes Adicionais
stada Principal : 239,05

stada 2 : 0,00
stada 3 : 0,00
stada 4 : 0,00
stada S : 0,00

mpos Auxiliares ( Descrigdo e Valor )

XAS COBRADAS
04 - COLETA DE LIXO -> 0,00
05 - ILUMINAGCAO PUBLICA -> 0,00

iguota : 0,90
lor Venal Imovel : 1.772.830,28
lor Imposto : 0,00
lor Taxas : 0,00
2a Excedente : 0,00
2a Remanescente : 0,00
2a Dependencias : 0,00

RG

CEP : 18170-000
Telefone : 3244-8400

200

CEP : 18170-000

Dados da Edificagdo Pr1nc1pa1

Area Construida 184,82
Fracdo Area Comum Constr.. 0 00

Valor M2 Construido s 953,49

Valor Venal Edific. : 1.129.714,02
Coeficiente VVE : 1,00

Ano Construgédo : 0

Area Total Construida :1.184,82
Fator Obsolescencia : 0,0000
Categoria : B2 - COMERCIOS PEQUENOS E
Edificag¢do Secundaria

Classe : 2 - URBANO
Pontuacdo : 14,00

Fator Caract. Construgdo : 1,0000

Zonal : 1,00
Zona2 :
Zona3

Zonaé

Zona$b

Valcr Imposto/Taxa : 0,00

Imposto Parcelas : 0,00
Parcela Unica : 0,00
Taxas Parcelas : 0,00
Valor Venal Exced. : 0,00
Valor Venal Reman. : 0,00

Valor Venal Depen. : 0,00




PREFEITURA MUNICIPAL DE PIEDADE
Secretaria Municipal de Obras, Urbanismo e Habitag¢do

Praca Raul Gomes de Abreu, 200 - Centro - Piedade - SP
CEP. 18.170-000 - Telefone (15) 3244-8400
E-mail: obras@piedade.sp.gov.br

(7 3 L
“id de nteresse W

Processo PMP n. 10366/2024
Requerente: Assessoria Juridica

Assunto: Doagao de imovel

LAUDO DE AVALIAGCAO

Finalidade: DOACAQ
Execugéo: Comisséo de Avaliagdo de Imdveis, nomeada pela Portaria 26.532/2022, composta
por:

- Arg 2 Damila Bueno Antunes

- Eng.2 Eltown dos Santos

- Bng.2 Mauro Roberto Gomes de Abrew

Data da Avaliagdo: 12 de novembro de 2024.

1. INTRODUGAO

A solicitagdo para avaliagdo deste imovel foi de iniciativa da Assessoria Juridica desta
Prefeitura, por meio do protocolo de n° 10366 de 04 de novembro de 2024.

Trata-se da avaliagcdo de um imével comercial, localizada na Rua Nossa Senhora da
Conceicdo Aparecida, n° 321, Parque da Torre, municipio de Piedade, composto por
construcao inabitada.

A construgéo foi edificada no mesmo lote urbano, esse situado na Zona Residencial
Mista 03 — ZRM 03, do municipio de Piedade/SP.

2. FINALIDADE

O presente laudo tem por objetivo determinar o valor justo e de mercado do imdvel e
s€ ampara num modelo de Laudo de Avaliacdo, a luz da NBR 14653-2:2011, utilizando o
Meétodo Evolutivo.

Levantaremos os custos envolvidos em se construir um imével idéntico a este, com as
mesmas caracteristicas, e faremos a depreciacdo através de uma tabela consagrada e
indicada pela Norma Técnica.

A depreciagéo sera feita levando-se em consideracdo o estado de conservacao e a
idade aparente do imovel.

No entanto, a informag&o gerada pelo METODO EVOLUTIVO nos indicara somente o
valor de mercado da edificacdo. Precisaremos somar o valor do terreno em terra nua, como
se nada ali estivesse construido, para obter o valor de mercado justo e correto do imovel.



PREFEITURA MUNICIPAL DE PIEDADE
Secretaria Municipal de Obras, Urbanismo e Habita¢do

Praca Raul Gomes de Abreu, 200 - Centro - Piedade - SP
CEP. 18.170-000 - Telefone (15) 3244-8400
E-mail: obras@piedade.sp.gov.br

Com o valor do imovel determinado e tomando como referéncia de que o valor do
aluguel devera corresponder de 0,5% a 1% do valor do imdvel, todas as demais variaveis
observadas e envolvidas em relagao ao imovel € que servirdo para determinar se 0 mesmo
se encontra mais proximo de 0,5% ou de 1%.

O presente Laudo nédo tem por escopo a analise dominial, a investigacdo ou
confirmacéo da titularidade dos iméveis, bem como a realizagdo de medigdes fiscais in loco
para a obtengéo ou para a conferéncia de suas dimensdes.

3. CARACTERISTICAS DO IMOVEL:

O imovel se encontra matriculado no Cartério de Registros de Iméveis da Comarca de
Piedade/SP sob n° 10.318 de acordo com a Ficha de Cadastro Municipal, imével possui uma
area de terreno correspondente a 11.408,91m? (Onze mil, quatrocentos e oito, e noventa e
um metros quadrados), possui uma testada para Rua Nossa Senhora da Conceicéo
Aparecida, sendo essa rua dotada de pavimentacgéo asfaltica e de toda infraestrutura: redes
agua, esgoto, agua pluvial (galerias), luz elétrica, iluminagdo publica e telefonia.

Quanto a edificagao, constatamos existir no interior um prédio comercial, inabitado, em
fase de reforma, composto por diversas salas de tamanhos distintos.

O prédio possui area total de 2.650,31m?, antigamente utilizada como hotel, e hoje em
fase de reforma para futuro uso escolar.

CARACTERISTICAS DO ZONEAMENTO:

Nas Zonas Residenciais Mistas — ZRM01, ZRM02, ZRM03 e ZRM04, que incluem, em
sua maior parte, bairros ja consolidados e utilizados predominantemente por uso residencial.
As normas de parcelamento, uso e ocupagéo do solo devem:

| - Permitir a implantagdo de usos nao residenciais, desde que ndo causem incomodos
para a populagéo ja instalada, como escolas, profissionais autdnomos, comércio, servigos e
industria de pequeno porte;

Il - Fixar indices urbanisticos que permitam a adogdo de padrdes variados de
edificacOes, desde casas térreas até prédios de apartamentos, bem como edificagdes do tipo
popular.

DETERMINAGAO DO VALOR DO IMOVEL PARA FINS DE
DETERMINAGAO DE ALUGUEL

CALCULO DO VALOR DO IMOVEL CONSIDERANDO O CUSTO DE REPRODUGAO DO IMOVEL
APLICANDO-SE A PREVISAO DE DEPRECIAGAO PELA TABELA DE ROSS-HEI ECI§E
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Classificacdo CUB:

CSL - Comercial - Salas e Lojas Padrdo Normal (R$ 2.041,24 / m? - NAO DESONERADO)
CSL - Comercial — Salas e Lojas Padrdo Normal (R$ 2.041,24 / m?

Area pad rao (Ap) referente a area bruta construida de cada uma das

partes da edificagdo objeto desta avaliagéo, sendo:

Ap Térreo = 909,31m?
Ap Pavimento 01 = 1.231,62m?2
Ap Salao = 509,38m?

Ap total = 2.650,31m?

Fator de Redugéao (FR):

Considerado para célculo da area equivalente por meio da correcéo da area de um imével
dadas as suas caracteristicas.

Construgao comercial = FR 1,00

Calculo da Area Equivalente

Area Equivalente = Area Padréo X Fator de Reducgao

Ae = Ap X FR

Edificacao
Ae = 2.650,31m?* X 1,00 = 2.650,31m?

Ae total = 2.650,31m?




Calculo do Fator de Depreciagao K
Tabela de Ross Heidecke

PREFEITURA MUNICIPAL DE PIEDADE
Secretaria Municipal de Obras, Urbanismo e Habitagdo

Praca Raul Gomes de Abreu, 200 - Centro - Piedade - SP
CEP. 18.170-000 - Telefone (15) 3244-8400
E-mail: obras@piedade.sp.gov.br

para entrar nesta tabela se faz necessario o Calculo de Vida Util do Imével

(IV%) e o Estado de Conservacao (Ec)

Calculo de Vida Util do Imével (IV%)

estabelecida pelo Bureau of Internal Revenue:

Vida dtil (VU): 70 anos [LOJAS]

(VER ANEXO 03)

Idade Aparente (IA): 28 anos
Calculo da IDADE % DE VIDA do Imovel (IV%)
IV% = (1A x 100) / VU

IV% = (28 X 100) / 70
IV% = 40%

A Tabela Ross-Heidecke aponta os percentuais de depreciagdo de um
bem, em relagdo direta ao estado em que se encontra.

ESTADO DE CONSERVACAO (EC):

Estado de Conservagao F (Ec = 0,4810%)
Condigoes Fisicas: NECESSITANDO DE REPAROS SIMPLES A IMPORTANTES

Classificagcao: DEFICIENTE

Edificacdo cujo estado geral possa ser recuperado com pintura externa e interna apés reparos de
fissuras e trincas, com estabilizacdo e/ou recuperacdo localizada do sistema estrutural. As
instalagdes hidraulicas e elétricas possam ser restauradas mediante a revisao e com substituicdo
eventual de algumas pecas desgastadas naturalmente. Eventualmente possa ser necessaria a
substituicdo dos revestimentos de pisos e paredes, de um ou de outro cémodo. Revisdo da
impermeabilizacdo ou substituicdo de telhas de cobertura.
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Praga Raul Gomes de Abreu, 200 - Centro - Piedade - SP
CEP. 18.170-000 - Telefone (15) 3244-8400
E-mail: obras@piedade.sp.gov.br

DEPRECIACAO (K):

Com IV% e Ec definidos entra-se na consagrada Tabela de Hoss Heidecke para
determinagao do fator de depreciacao (K)

o (Galpao Industrial com mezanino
IV% = 40% e Ec = 33,20% => K = 0,4810

CALCULO DO VALOR DA BENFEITORIA (Vb) CONSIDERANDO O CUSTO DE
REPRODUGAO DA EDIFICAGAO APLICANDO-SE A PREVISAO DE
DEPRECIAGAO PELA TABELA DE ROSS-HEIDECKE

Vb PREDIO=Ae X R$cus X K

Vb = 2.650,31m?* X R$ 2.041,31m?* X 0,4810

Vb = R$ 2.602.260,17

CALCULO DO VALOR DO TERRENO

CONSIDERANDO O CUSTO PREVISTO COMO SENDO O VALOR VENAL DO IMOVEL A
PARTE QUE CORRESPONDE A EDIFICAGAO

Area do Terreno 11.408,91m?
Valor Venal do Terreno/m? = R$ 73,52
Valor Venal do Terreno = R$ 838.783,06

Vit = R$ 838.783,06

Observagao: No caso de avaliagbes de aluguel onde o custo da benfeitoria € bem superior a0 do temeno opta-se pela
utizac&o do valor venal do imovel a fim de impedir distorgdes que comprometeriam a afericio justa do valor de mercado.

CALCULO DO VALOR DO IMOVEL

VALOR DO IMOVEL = VALOR DO TERRENO + VALOR DA BENFEITORIA
VI =Vt + Vb =R$ 838.783,06 + R$ 2.602.260,17

VI = R$ 3.441.043,23
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O Presente Laudo de avaliacdo constitui-se de 11 (onze) laudas impressas, somente
no anverso, devidamente rubricadas pela Comissao de Avaliagdo nomeada através da
Portaria n.° 26.532/2022.

Piedade, 12 de novembro de 2024.

=

Damila Edéﬁo Antunes
Arquiteta - CAU n° A30.684-3

Elton gos\$a 0/0}11/
Eng® Civil-C 70763230

o Gomes de Abreu
MI - CREA n° 5060501868
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ANEXOS

ANEXO 01
Custo unitario basico no Estado de Sio Paulo*, outubro de 2024 em R$/m?
Padrio Balxo Padrao Normal Padréo Alto
Custom® % més Custom®  %més Custo m? % més
R 1.986,27 0.31 R-1 243268 024 R-1 294758 0.29
PP4 1.854,31 044 PP4 227462 035 R 2.386,36 0,28
RS 1.772.18 048 RE 203200 037 RAE 259448 0,45
PIS 1.373,45 0,34 R-16 197456 0.38

{"} Conforme Lei 4501 de 16 de dezembro de 1964 e disposto na NBR 12.721 da ABNT. Na formagiio do Custo Unitanio Basico nio foram incluidos os dens descritos na
seqiio 8.3.56 da NBR 12.721/06

Custo da construgdo comercial, industrial e popular no Estado de Sio Paulo, outubro de 2024 em R$/m?
CAL {comercial andares livres) e CSL{comercial - salas e lojas), Gl (galpdo industrial) e RP1Q {residéncia popular)

Padrdo Normal Padréo Alto
Custom® % més Custom® % més
CAL.8 6004 044 CALS 249304 043

CSL8 204124 044 €SL8 216486 042

CSL-16 272188 0,43 CSL-16 287222 0.43

Custom® % més
RPIQ 2.160,00 0,23

Gl 1.150,54 0,41
{*)Conlorme Lei 4.5591 de 16 de dezembro de 1954 e disposte na NBR 12.721 da ABNT. Na formagdio do Custo Unitario Bésico ndo foram incluides os ilens descritos na
secho 83.5 daNBR 12.721/06

Fonte: Secon/SindusCon-SP 1

ANEXO 02
Quanto ao Fator de Redugdo — FR:

PREDIC DE APARTAMENTOS REDUTCR LOJAS & PREDIOS COMERCIATS REDUTOR
Pavimento (“Tipo* ou ‘Padrac”) 1,00 Pavimento (*Tigo" ou
Terreo coberto (fechado) 100 Térreo coberto {fechado) ' 100
Térreo coberto (aberio), pilotis 0502070 Térrao coberlo {aberta), pilofis 0.50a0,70 |
Subsolo cu mezanino 050 : ;
Atico (Reservatorio, Casa & Maquinas, Zeiador, 075 Subsolo o ezaning 050
Barrilete) Aiico_ (Reservatrio, Casa de Maquinas, Zelador, 075
Terrago superior au area privativa {descoberto) 0.50 Gaels) :
Terrago superior (coberto e descoberto) 080a0,80 Terrago superior {descoberto) 050 :
Vagas de garagem coberias no terea - 980 Terrago superior (coberto e descoberio) 0608080
Vagas de garagem descobertas sobre laje 0,30 Vagas de garagem cobertas no Kérreo s
Vagas de garagem descobertas sobre terra 0,15 Vagas de garagem descobertas sobre laje 230
- Vagas de garagem descoberias sobre terra 015
CASAS RECUTCR
Corpo principal 1.00
Ediculas 06a1.00
Abrigo para carro 0,20a 050
ANEXO 03

Quanto a Vida Util do Imével —VU:

Estimativa de Vida Util dos Iméveis, estabelecida pelo “Bureau of Internal Revenue”

APARTAMENTOS - 60 anos FABRICAS — 50 anos CASAS DE = EDIF ESCRITORIOS - 70 anos
CASAS DE ALVENARIA - 65 GARAGENS - 60 anos LOJAS — 70 anos SILOS - 75 anos
anos
HOTEIS - 50 anos GALPOES (DEPOSITOS) - 70 ARMAZENS — 75 anos
anos
TEATROS - 50 anos BANCOS - 70 anos CONST. RURAIS — 60 anos

Protocolo 10366/2024 — Avaliagdo de imovel
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Anexo 4 — Estado de Conservagao (Ec)

Edificagdo nova ou com reforma geral e substancial, com
A Nova 0,00 menos de dois anos, que apresente sinais de desagaste
natural de pintura externa.

Edificagdo nova ou com reforma geral ou substancial, com
B Entre nova e regular 0,32 menos de dois anos, que apresente necessidade apenas de
uma demdo leve de pintura para recompor sua aparéncia.
Edificacdo seminova ou com reforma geral ou substancial
entre dois a cinco anos, cujo estado geral possa ser
recuperado apenas com reparos de eventuais fissuras
superficiais localizadas efou pintura externa e interna.
Edificagdo seminova ou com reforma geral ou substancial
entre dois a cinco anos, cujo estado geral possa ser

i Regular 2,52

Entre regular e

D i 8,09 ; ;
:\ece::st;r:sotg: recuperado com repares de fissuras e trincas localizadas e
e P superficiais e pintura externa e interna.
Edificagdo cujo estado geral possa ser recuperado com
Sdtattais 2 pintura externa e interna apos reparos de fissuras e trincas

E : 18,10 superficiais generalizadas, sem recuperagdo do sistema
S gl estrutural Eventualmente, revisdo do sistema hidrdulico e

dificacdo cujo estado geral possa ser recuperag
pintura externa e interna apos reparos de fissuras e trincas,
com estabilizagdo e/ou recuperacdo localizada do sistema
Necessitando de estrutural. As instalagdes hidrdulicas e elétricas possam ser
reparos simples a ’ restauradas mediante a revisdo e com substituigdo eventual

importantes de algumas pecas desgastadas naturalmente. Eventualmente
possa ser necessaria a substituicdo dos revestimentos de
pisos e paredes, de um ou de outro comodo. Revisdo da
impermeabilizagdo ou substituigdo de telhas de cobertura.

-pmwra externa e :ntema com wbstxtm;ﬁo de panos de
regularizagdo da alvenaria, reparos de fissuras e trincas, com
M acatitban do ds estabilizagdo P?/ou ranmﬁo de grande plarte do sistema
(€] tevaros maortaiites 52,60 estrutural. As instalagdes hidrdulicas e elétricas possam ser
restauradas mediante substituicdo de pegas aparentes. A
substituigdo dos revestimentos de pisos e paredes, da
maioria dos comodos, se faz necessaria. Substituigdo ou
reparos importantes na impermeabilizagdo ou no telthado.
tdificacdo cujo estado geral com estabilizagdo efou
recuperagdo do sistema estrutural, substitui¢do da
regularizacdo da alvenaria, reparos de fissuras e trincas.
Substituigdo das instalagdes hidrdulicas e elétricas.
Substituigdo dos revestimentos de pisos e paredes.
Substituigao da impermeabilizagdo ou do telhado.
| | Edificagdo sem valor 100,00 Edificagdo em estado de ruina.

Necessitando de
H reparos importantes a 75,20
edificagdo sem valor

Protocolo 10366/2024 — Avaliag¢do de imdvel
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Anexo 5 - Depreciagao (k)

idadeem % | - ‘ ____ Estado de Conservagio

~daVida | = B e D

Referencial | 0,00% | 032% 252% | 8,09% | 18,10% :
2% 0,9898 0,9866 0,9649 0,9097 0,8106 0,4692 0,2455
4% 0,9792 0,9761 0,9545 0,8000 0,8020 0,4641 0,2428
6% 0,9682 0,9651 0,9438 0,8889 0,7930 0,4589 0,2401
8% 0,9568 0,9537 0,9327 0,8794 0,7836 0,4535 0,2373
10% 0,9450 0,9420 0,9212 0,8685 0,7740 0,4479 0,2344
12% 0,9328 0,9298 0,9093 0,8573 0,7640 0,4421 0,2313
14% 0,9202 0,9173 0,8570 0,8458 0,7536 0,4362 0,2282
16% 0,9072 0,9043 0,8843 0,8338 0,7430 0,4300 0,2250
18% 0,8938 0,8909 0,8713 0,8215 0,7320 0,4237 0,2217
20% 0,8800 0,8772 0,8578 0,8088 0,7207 0,4171 0,2182
22% 0,8658 0,8630 0,8440 0,7958 0,7091 0,4104 0,2147
24% 0,8512 0,8485 0,8297 0,7823 0,6971 0,4035 0,2111
26% 0,8362 0,8335 0,8151 0,7686 0,6848 0,3964 0,2074
28% 0,8208 0,8182 0,8001 0,7544 0,6722 0,3891 0,2036
30% 0,8050 0,8024 0,7847 0,7399 0,6593 0,3816 0,1996
32% 0,7888 0,7863 0,7689 0,7250 0,6460 0,3739 0,1956
34% 0,7722 0,7697 0,7527 0,7097 0,6324 0,3660 0,1915
36% 0,7552 0,7528 0,7362 0,6541 0,6185 0,3580 0,1873
44% 0,6832 0,6810 0,6660 0,6279 0,5585 0,3238 0,1694
46% 0,6642 0,6621 0,6475 0,6105 0,5440 0,3148 0,1647
48% 0,6448 0,6427 0,6286 0,5926 0,5281 0,3056 0,1589
50% 0,6250 0,6230 0,6093 0,5744 0,51138 0,2963 0,1550
52% 0,6048 0,6029 0,5896 0,5559 0,4953 0,4040 0,2867 0,1500
54% 0,5842 0,5823 0,5695 0,5369 0,4785 0,3902 0,2769 0,1449
56% 0,5632 0,5614 0,5490 0,5176 0,4613 0,3762 0,2670 0,1397
58% 0,5418 0,5401 0,5281 0,4980 0,4437 0,3619 0,2568 0,1344
60% 0,5200 0,5183 0,5069 0,4779 0,4259 0,3474 0,2465 0,1290
62% 0,4978 0,4962 0,4853 0,4575 0,4077 0,3325 0,2360 0,1235
64% 0,4752 0,4737 0,4632 0,4368 0,3852 0,3174 0,2252 0,1178
66% 0,4522 0,4508 0,4408 0,4156 0,3704 0,3021 0,2143 0,1121
68% 0,4288 0,4274 0,4180 0,3941 0,3512 0,2864 0,2033 0,1063
70% 0,4050 0,4037 0,3948 0,3722 0,3317 0,2705 0,1920 0,1004
72% 0,3808 0,3796 0,3712 0,3500 0,3119 0,2544 0,1805 0,0944
74% 0,3562 0,3551 0,3472 0,3274 0,2917 0,2379 0,1688 0,0883
76% : 0,3312 0,3301 0,3229 0,3044 0,2713 0,2212 0,1570 0,0821
78% 0,3058 0,3048 0,2981 0,2811 0,2505 0,2043 0,1449 0,0758
80% 0,2800 0,2791 0,2729 0,2573 0,2293 0,1870 0,1327 0,0694
82% 0,2538 0,2530 0,2474 0,2333 0,2079 0,1695 0,1203 0,0629
84% 0,2272 0,2265 0,2215 0,2088 0,1861 0,1518 0,1077 0,0563
B86% 0,2002 0,1996 0,1952 0,1840 0,1640 0,1337 0,0949 0,0496
88% 0,1728 0,1722 0,1684 0,1588 0,1415 0,1154 0,0819 0,0429
90% 0,1450 0,1445 0,1413 0,1333 0,1188 0,0969 0,0687 0,0360
92% 0,1168 0,1164 0,1139 0,1074 0,0957 0,0780 0,0554 0,0290
94% 0,0882 0,0879 0,0860 0,0811 0,0722 0,0589 0,0418 0,0219
96% 0,0592 0,0590 0,0577 0,0544 0,0485 0,0395 0,0281 0,0147
98% 0,0298 0,0297 0,0290 0,0274 0,0244 0,0141 0,0074
100% 0,0000 0,0000 0,0000 0,0000 0,0000 0,0000 0,0000

Protocolo 10366/2024 — Avaliagdo de imovel
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RELATORIO FOTOGRAFICO

Imagem 01: Fachada do Imovel

Imagem 03: Vista Parcial Salao
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PREFEITURA MUNICIPAL DE PIEDADE
Secretaria Municipal de Obras, Urbanismo e Habitagdo

Praga Raul Gomes de Abreu, 200 - Centro - Piedade - SP
CEP. 18.170-000 - Telefone {15) 3244-8400
E-mail: obras@piedade.sp.gov.br

Imagem 04: Vista Parcial Pavimento 01

Imagem 05: Sala “Tipo” Pavimento 01
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Imagem 06: Sala “Tipo” Térreo

Imagem 06: Vista Parcial Pavimento Térreo
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Imagem 07: Vista Panoramica Externa

Protocolo 10366/2024 — Avaliagdo de imovel



