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

Praga Raul Gomes de Abreu, 200 - Centro - Piedade - 5P
CEP. 18.170-000 - Telefone (15) 3244-8400
E-mail: obras@piedade.sp.gov.br

Processo PMP n. 2766/2026
Requerente: Secretaria de Obras, Urbanismo e Habitagao

Assunto: Doacdo de imovel

LAUDO DE AVALIACAO

Finalidade: DOACAOQ
Execucdo: Comissdo de Avaliacdo de Imoveis, nomeada pela Portaria 31.016/2025, composta
por:

- Arg 8 Damila Bueno Antunes

- Eng.2 Elton dos Santos

- Eng.2 Rodolfo Pereira da Silva

Data da Avaliagéo: 24 de abril de 2026.

1. INTRODUGAO

A solicitacédo para avaliacdo deste imével foi de iniciativa da Assessoria Juridica desta
Prefeitura, por meio do protocolo de n° 2766 de 17 de marco de 2026.

Trata-se da avaliacdo de um imoével comercial, localizada na Rua Nossa Senhora da
Conceicdo Aparecida, n® 321, Parque da Torre, municipio de Piedade, composto por
construgao inabitada.

A construcéo 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 imovel e
se ampara num modelo de Laudo de Avaliacdo, a luz da NBR 14653-2:2011, utilizando o
Metodo Evolutivo.

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

A depreciacéo sera feita levando-se em consideracdo o estado de conservacéo e a
idade aparente do imével.

No entanto, a informacao gerada pelo METODO EVOLUTIVO nos indicara somente o
valor de mercado da edificacdo. Precisaremos somar o valor do terreno em terra nua, cok

se nada ali estivesse construido, para obter o valor de mercado justo e correto do imovel. v
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O presente Laudo ndo tem por escopo a analise dominial, a investigagdo ou
confirmacao da titularidade dos iméveis, bem como a realizagdo de medicdes fiscais in loco
para a obtencdo ou para a conferéncia de suas dimensdes.

3. CARACTERISTICAS DO IMOVEL:

O imdvel se encontra matriculado no Cartoério de Registros de Iméveis da Comarca de
Piedade/SP sob n° 26.857, e de acordo a matricula, imbével possui uma area de terreno
correspondente a 11.503,04m? (Onze mil, quinhentos e trés e quatro metros quadrados),
possui uma testada para Rua Nossa Senhora da Conceigdo Aparecida, sendo essa rua dotada
de pavimentacao asfaltica e de toda infraestrutura: redes agua, esgoto, agua pluvial (galerias),
luz elétrica, iluminagéo publica e telefonia.

Quanto a edificacao, ainda segundo a matricula existe no interior um prédio comercial,
inabitado, em fase de reforma, composto por diversas salas de tamanhos distintos.

O prédio possui area total de 1.184,82m?, antigamente utilizada como hotel, e hoje em
fase de reforma para futuro uso escolar.

CARACTERISTICAS DO ZONEAMENTO:

Nas Zonas Residenciais Mistas — ZRM01, ZRM02, ZRMO3 e ZRMO4, que incluem, em
sua maior parte, bairros ja consolidados e utilizados predominantemente por uso residencial.
As normas de parcelamentio, uso e ocupacéao do solo devem:

| - Permitir a implantagéo de usos nao residenciais, desde que ndo causem incomodos
para a populacio ja instalada, como escolas, profissionais autdnomos, comercio, servicos e
industria de pequeno porte;

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

DETERMINACAO 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 DEPRECIAGCAO PELA TABELA DE ROSS-HEIDECKE
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Classificacao CUB:

CSL - Comercial — Salas e Lojas Padrao Normal (R$ 2.059,59 / m? - NAO DESONERADO)
CSL — Comercial — Salas e Lojas Padrdo Normal (R$ 2.059,59 / m?

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

partes da edificacdo objeto desta avaliagao, sendo:

Ap Construida = 1.184,82m?

Ap total = 1.184,82m?

Fator de Reducgéao (FR):

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

Construcédo comercial = FR 1,00

Calculo da Area Equivalente

Area Equivalente = Area Padrio X Fator de Redugéo

Ae = Ap X FR

Edificacao
Ae =1.184,82m? X 1,00 = 1.184,82m?

Ae total = 1.184,82m?

)
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Calculo do Fator de Depreciagao K
Tabela de Ross Heidecke

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 util (VU): 70 anos [LOJAS] (VER ANEXO 03)

Idade Aparente (IA): 28 anos

Calculo da IDADE % DE VIDA do Imovel (IV%)
V% = (IA x 100) / VU

V% = (28 X 100) / 70

V% = 40%

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

ESTADO DE CONSERVAGAO (EC):

Estado de Conservacgéo F (Ec = 0,4810%)

Condigoes Fisicas: NECESSITANDO DE REPAROS SIMPLES A IMPORTANTES

Classificacao: DEFICIENTE

Edificagdo cujo estado geral possa ser recuperado com pintura externa e interna apos reparos de
fissuras e trincas, com estabilizacdo e/ou recuperacdo localizada do sistema estrutural. As
instalacées hidraulicas e elétricas possam ser restauradas mediante a revisao e com substituicao
eventual de algumas pecas desgastadas naturalmente. Eventualmente possa ser necessaria a
substituicdo dos revestimentos de pisos e paredes, de um ou de outro cdmodo. Revisdo da
impermeabilizacdo ou substituicdo de telhas de cobertura.
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DEPRECIAGAO (K):

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

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

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

Vb PREDIO=Ae X R$cuiz X K
Vb =1.184,82m? X R$ 2.059,59m? X 0,4810

Vb = R$ 1.173.757,09

CALCULO DO VALOR DO TERRENO

PARA CACULO DO VALOR DO TERRENO, BUSCOU-SE REFERENCIAS DE VALORES
DE TERRENOS A VENDA NA MESMA REGIAO, CONFORME TABELA ABAIXO.

""" Imobiliaria Bairro | Area(m? | R$total | R$/m?
LE Imobiliaria Parque da Torre 485,00 290.000,00 | 597,94
Chaves na mao.com.br | Parque da Torre 256,00 130.000,00 | 507,81
M Rolin Iméveis Parque da Torre (JD. Monte Negro) | 204,93 95.000,00 | 463,57
M Rolin Iméveis Parque da Torre (JD. Monte Negro) | 238,68 100.000,00 | 418,97
M Rolin Imoveis Parque da Torre 485,00 300.000,00 | 618,55
M Rolin Iméveis Parque da Torre (JD. Monte Negro) | 201,80 95.000,00 | 470,76

; s .y ' Média/m? | 512,94

Area do Terreno 11.503,04m?
Valor Venal do Terreno/m? = R$ 512,94

Valor Venal do Terreno = R$ 5.900.369,34
Vt = R$ 5.900.369,34 Y/




CALCULO DO VALOR DO IMOVEL
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VALOR DO IMOVEL = VALOR DO TERRENO + VALOR DA BENFEITORIA

VI =Vt + Vb =R$ 5.900.369,34 + R$ 1.173.757,09

VI =R$ 7.074.126,43

O Presente Laudo de avaliacdo constitui-se de 06 (seis) laudas impressas, somente

no anverso, devidamente rubricadas pela Comissao de Avaliagdo nomeada através da

Portaria n.° 26.532/2022.

Damila Buen}o ‘Antunes
Arquiteta — CAU n° A30.684-3

Eltoh dos Safitos
Eng° Civil - CREA n°.5070763230

DL et

%

Radolfo Pereira da Silva
Eng® Civil - CREA n° 5069317167

Piedade, 24 de abril de 2026.
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ANEXOS
ANEXO 01

Custo da construgio comercial, industrial e popular no Estado de Sio Paulo, Margo em R8/m?
CAL {comercial andares livies} e CSL{comercial - salas e lojas}, Gl {gaipdo industrial}j e RP1Q {residéncia popular}

Padrao Normal Padrao Alto
Custom® % més Custom® % més
cAL-8 236292 9.67 caLg 253728 2,00
f csis 208650 004 R CSL-8 222188 0.05
CSL16 274903 0.08 CSL-16 288132 007
Custo m® % Mes
RPIQ 215247 222
Gl 116801 .08

1) Conforme Let 4.561 de 18 de derembro de 1954 ¢ disposto na NBR 12.721 da ABNT. Naformagdo do Custo Unilirio Basico ndo foram inclusdos o #ens descrios na segio £.3.5da NBR
1272008

Fonte: SeconiSindusCon-SP

ANEXO 02

Quanto ao Fator de Reducdo — FR:

ol CARIAENT ‘ LOJAS e PREDICS COMERCIAIS REDUTOR
Pavimento (Tipo" ou "Padrace’) 1,00 Pavimento ("Tipo” ou "Fadraa’} 100
Terreo cobere {fechada) 1.00 Térreo coberto (fechado) 100
Terreo coberto {aberio}, pilotis 050a0.70 Térrea coberlo (abero). pilotis 0502070
Subsolo cu mezanino 050 el
Atico {Reservatério, Casa de Maquinas, Zelador, 075 ? Subsolo ol mezanirg &350
Barrilete) Af‘scg {Reservatorio, Casa de Maguinas, Zelador, 8,75
Terrago superior ou area privativa {descoberio) 0.50 sanken s
Terrago superior (coberio e descoberto) 080a080 Taimeo wparior [desidlao) e
Vaas do garagem cabartas o teen E0 Temragn superior {coberio @ descobenio) 060a0,80
Vagas de garagem descobertas sebre laje 0,30 - Vag{as 0 Gihdentothe s So v i
Yagas de garagem descobertas scbre terma D15 Vges B gufaga dasoubivitas aplis i
Vagas de garagern descobertas sobre terra 0.15
CASAS REDUTCR
Corpo principal 1,00
Ediculas 082100
Abrigo para carro 020a050
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 CASASDE MADREIR S e dlS.an0s 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 BANCOQOS - 70 anos CONST. RURAIS — 60 anos




PREFEITURA MUNICIPAL DE PIEDADE
Secretaria Municipa! de Obras, Urbanismo e Habitacdo

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

i ' , 1

By ? T a®
"o de eresse ™

Anexo 4 — Estado de Conservagao (Ec)

Ak
i

5&%&@@&} nova ou com reforma gérai 8 saﬁsténciai; com
A Nova 0,00 menos de dois anos, que apresente sinais de desagaste
natural de pintura extemna.

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,

Edificagdo seminova ou com reforma geral ou substancial
entre dois a ¢inco anos, cujo estado geral possa ser
recuperado apenas com reparos de eventuais fissuras
superficiais localizadas e/ou pintura externa e interna,

C Regular 2,52

Edificagdo seminova ou com reforma geral ou substancial
entre dois 2 ¢inco anos, cujo estado geral possa ser
recuperado com reparos de fissuras e trincas localizadas e
superficiais e pintura externa e interna,

Entre regular e
D | necessitando de 8,09
reparos simples

Edificagdo cujo estado geral possa ser recuperado com

: intura externa e interna apds reparos de fissuras ¢ trincas
Necessitando de B pos repa

E ; 18,10 superficiais generalizadas, sem recuperagdo do sistema
reparos simples

estrutural. Eventualmente, revisdo do sistema hidriulico e
elétrico.

bdificacao cujo estado geral possa ser recuperado com
pintura externa e interna apos reparos de fissuras e tringas,

‘ com estabilizagdo efou recuperagdo localizada do sistema
Necessitando de estrutural, As instalaghes hidrdulicas e elétricas possam ser

; reparos simples a i 3 restauradas mediante a revisdo e com substituigdo eventual
importantes . de algumas pecas desgastadas naturalmente. Eventualmente
| possa ser necessdria a substituicdo dos revestimentos de

© pisos e paredes, de um ou de outro chmodo. Revisdo da
wnpermesbilizacdo ou substituigdo de telhas de cobertura.

1Caga0 CUjD estatio geral possa ser recuperano com

pintura externa e intema, com substituicdo de panos de
regularizagdo da alvenaria, reparos de fissuras e trincas, com

. estabilizagdo efou recuperacdo de grande parte do sistema
G bietesmfyam?s i 52,60 estrutural, As instalagbes hidriulicas e elétricas possam ser
RS RNpONE. restauradas mediante substitui¢do de pegas aparentes. A
substituigdo dos revestimentos de pisos e paredes, da
maioria dos cdmodos, se faz necessaria. Substituigdo ou
reparos importantes na impermeabifizagdo ou no telhado.

Edificacdo cujo estado geral com estabilizacdo efou
recuperagdo dosistema estrutural, substituigdo da

Necessitando de o . ‘ ) .
; regularizaclo da alvenaria, reparos de fissuras e trincas.
H reparos importantes a 75,20 G & s AT e i
i Substituigdo das instalagfes hidrdulicas e elétricas.
edificacdo sem valor |

; Substituigdo dos revestimentos de pisos e paredes,
| Z Substituicdo da impermeabilizacdo ou do telhado,

P § tdificagdosemvalor | 100,00 Edificacdo em estado de ruina,
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Anexo 5 - Depreciagao (k)

PREFEITURA MUNICIPAL DE PIEDADE
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idadeem%| . Estado de Conservacio - Eo i
it Bl o e - b S S e e g
Referencial | 0,00% 0.32% 2,52% 8,09% | 1810% 3320% B 5260% 78,20%
2% 0,9888 0,9866 0,9649 0,8097 0,8106 0,6612 0,4692 0,2455
4% 0,9792 0,9761 0,9545 0,000 0,8020 0,6541 0,4641 0,2428
6% 0,9682 0,8651 00,8438 0,8889 0,7930 0,6468 0,4589 0,2401
8% 0,9568 0,9537 0,0327 0,8794 0,7836 0,6391 0,4535 0,2373
10% 0,9450 0,9420 0,9212 0,8685 0,7740 0,6313 0,4479 06,2344
12% 00,9328 0,9208 0,8093 09,8573 0,7640 0,6231 04421 3,2313
14% 0,9202 04,9173 0,8970 0,8458 0,7536 0,6147 0.,4362 0,2282
16% 0,9072 00,9043 0,8843 0,8338 40,7430 0,6060 0,4300 0,2250
18% 0,8938 0,8909 0,8713 0,8215 0,7320 0,5971 0,4237 0,2217
20% 0,8800 0,8772 02,8578 0,8088 0,7207 0,5878 04171 0,2182
22% 0,8658 0,8630 0,8440 0,7958 0,7091 0,5784 0,4104 0,2147
24% 0,8512 0,8485 0,8297 0,7823 0,6971 0,5686 0,4035 0,2111
26% 0,8362 0,8335 0,8151 0,7686 ,6848 0,5586 0,3864 0,2074
28% 0,8208 0,8182 0,8001 03,7544 0,6722 0,5483 0,3891 0,2036
30% 0,8050 0,80249 0,7847 0,7399 0,6593 80,5377 0,3816 0,1986
32% 0,7888 0,7863 10,7689 0,7250 0,6460 0,5269 0,3739 0,1956
34% 0,7722 0,7697 0,7527 0,7097 0,6324 0,5158 0,3660 0,1915
36% 0,7552 0,7528 0,7362 0,6841 0,6185 0,3580 0,1873
V. .
44% 0,6832 0,6810 0,6660 0,6279 0,5585 0,3238 0,16%4
46% G,6642 0,6621 0,6475 0,6105 0,5440 0,3148 0,1647
48% 00,6448 0,6827 00,6286 0,5926 0,5281 0,30586 04,1599
50% 0,6250 0,6230 0,6093 0,5744 40,5118 0,2963 0,1550
52% 04,6048 0,6029 00,5896 0,5559 0,4953 0,2867 04,1500
54% 0,5842 0,5823 0,5695 0,5369 0,4785 0,2769 0,1449
56% 0,5632 0,5614 0,5480 0,5176 0,4613 0,2670 4,1397
58% 0,5418 0,5401 0,5281 0,4980 0,4437 0,2568 0,1344
650% 0,5200 0,5183 0,5069 0,4779 04258 0,2465 0,1250
62% 0,4978 0,4962 0,4853 00,4575 0,4077 0,2360 0,1235
64% 0,4752 0,4737 0,4632 00,4368 0,3892 0,2252 0,1178
66% 0,4522 0,4508 0,4408 0,4156 0,3704 0,2143 0,1121
68% 0,4288 0,4274 0,4180 0,3941 0,3512 0,2033 0,1063
70% 0,4050 0,4037 0,3948 0,3722 0,3317 0,1920 0,1004
7% 0,3808 0,3796 0,3712 0,3500 0,3119 0,1805 0,0944
74% 0,3562 0,3551 0,3472 0,3274 0,2917 0,1688 0,0883
76% 0,3312 0,3301 0,3229 0,3044 0,2713 0,1570 0,0821
78% 0,3058 0,3048 0,2981 0,2811 0,2505 0,1449 0,0758
80% 0,2800 0,2791 0,2729 0,2573 0,2293 0,1327 00,0694
82% 0,2538 0,2530 0,2474 0,2333 0,2079 0,1203 0,0629
84% 0,2272 0,2265 0,2215 0,2088 0,1861 0,1077 0,0563
86% 0,2002 0,19%86 0,1952 0,1840 0,18640 0,0949 0,0456
88% 01728 0,1722 0,1684 0.1588 0,1415 0,0819 0,0429
90% 0,1450 0,1445 0,1413 0,1333 0,1188 0,0687 0,0360
92% 0,1168 0,1164 0,1139 0,1074 0,0957 0,0554 0,0290
94% 0,0882 0,0879 0,0860 0,0811 0,0722 0,0418 0,0219
96% 0,0592 0,0590 0,0577 0,0544 00,0485 0,0281 00,0147
98% 0,0298 0,027 0,020 0,0274 0,0244 0,0141 0,0074
100% 0,0000 0,0000 0,0000 0,0000 0,0000 0,0000 0,0000
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Imagem 03: Vista Parcial Salao
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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



