PROCESSO ADMINISTRATIVO n° 8006.02.048/2021.26
PROCESSO LICITATORIO n° 02/2021

PREFEITURA DE

RIO PRETO

ANEXO 1

RioPretoPrev’

LEILAO PRESENCIAL n° 01/2021

LAUDO DE AVALIACAO

€

ESPECIFICACAO DOS BENS

DISPONIVEIS PARA LEILAO

LOTE

MATRICULA
DO IMOVEL

DESCRICAO

VALOR

LAUDO DE
AVALIACAO

01

Matricula
11.659 do 2°
ORI

Uma 4area situada na Chacara
Municipal, possuindo de 900,00 m2,
com benfeitorias de 289,53 m2, com
15,00 m de frente para a Rua Dr. Raul
Silva, possuindo ainda acesso, nos
fundos, pela Rua Tupi (antigo Canil da
Guarda Municipal). O terreno possui
uma topografia em declive.

Matricula
31.231 do 2°
ORI

Uma 4&rea situada na Chacara
Municipal, com 3.600,00 m2, com
benfeitorias de 283,90 m2. O imével
possui acesso a trés vias publicas,
sendo elas Av. Francisco das Chagas
de Oliveira, Rua Dr. Raul Silva e Rua
Tupi (préximo ao Rio Preto Shopping).

10.636.323,65

ITENS 1.1
E1.2DO
LAUDO DE
AVALIACAO

02

Matricula
48.456 do 2°
ORI

Um imével situado na Chacara
Municipal, possuindo de 3.990,00 m2,
com benfeitorias de 770,31 m2. O
imével possui acesso a trés vias
publicas, sendo elas: Rua Roberto
Mange, Rua dos Radialistas Rio-
pretenses e Rua Abdo Muanis (em
frente a Receita Federal).

9.059.502,61

ITEM 1.3
DO LAUDO
DE
AVALIACAO
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LAUDO DE AVALIACAO SIMPLIFICADO

1. INTRODUGAO

Os membros da Comissao Permanente de Avaliagao de Imoéveis, Eng.
Israel Cestari Junior, Eng. Luis Carlos de Queiroz Pereira Calgcas e a Eng.
Maria Inés Telles Nogueira Dobbert, nomeados pelo Decreto n°® 17.720/17,
infra-assinados, apresentam o seguinte laudo de avaliagao.

2. FINALIDADE

Este laudo tem por objetivo o valor de mercado dos iméveis objetos das
matriculas n° 11.659, 31.231 e 48.456, todas do 2° ORI, conforme oficio
887/2021 da RiopretoPrev.

1. DOS IMOVEIS

1.1.Imével objeto da matricula n° 11.659 do 2° ORI

Uma area situada na Chacara Municipal, possuindo de 900,00 m?
conforme matricula, com 15,00 m de frente para a Rua Dr. Raul Silva,
possuindo ainda acesso, nos fundos, pela Rua Tupi. O terreno possui uma
topografia em declive.

De acordo com o levantamento anexo do Engenheiro Agrimensor
Ronaldo de Souza Leite, sobre o imovel existem duas construgdes, sendo uma
construcao com 207,28 m? e uma edicula de 82,25 m2

1.2.Imovel objeto da matricula n° 31.231 do 2° ORI

Um imovel situado na Chacara Municipal, com 3.600,00 m? conforme
matricula. O imével possui acesso a trés vias publicas, sendo elas Av.
Francisco das Chagas de Oliveira, Rua Dr. Raul Silva e Rua Tupi.

Néo foram levadas em consideragdo as benfeitorias (construcées)
identificados no laudo anterior datado de 22/03/2021. Essas construgdes foram
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depredadas sendo retirado portdes, cobertura, lougas, metais etc. Portanto
sem condigdes de habitabilidade .

1.3.Imével objeto da matricula n° 48.456 do 2° ORI

Um imével situado na Chacara Municipal, possuindo de 3.990,00 m?2,
conforme matricula. O imével possui acesso a trés vias publicas, sendo elas:
Rua Roberto Mange, Rua dos Radialistas Rio-pretenses e Rua Abdo Muanis.

De acordo com o levantamento do Engenheiro Agrimensor Ronaldo de
Souza Leite, sobre o imével existem trés construgdes, sendo uma construgéo
de 518,23 m? outra de 152,54 m? e outra de 99,54 m2. As edificagbes
necessitam de reparos importantes. Imovel em peéssimas condi¢cbes de
habitabilidade.

2. AVALIAGAO

A avaliagao dos imoveis sera regida pela Norma Brasileira NBR 14.653-2,
Método Comparativo direto de dados de mercado para os terrenos/areas e
Método Evolutivo, que é a conjugacao de métodos, a partir do valor do terreno,
considerados o custo de reproducéo das benfeitorias devidamente depreciado
e o fator de comercializagéo, para as Matriculas 11.659 e 48.456.

VI = (Vt+CB).FC .

VI = valor do imével ;

Vt = valor do terreno ;

FC = valor de comercializagao .
2.1.Terrenos/area

O valor dos terrenos/areas foi determinado pelo método comparativo de
dados de mercado através de regressdo linear, considerando como se 0s
terrenos estivessem vazios (sem benfeitorias).

O calculo dos valores unitarios dos terrenos/ areas objetos das matriculas( ,
n°s 11.659, 31.231, 48.456, todas do 2° ORI, obtidos através do modelo de
regressdo linear com 69 elementos e 10 variaveis, onde 43 elementos e 7

SECRETARIA MUNICIPAL DE OBRAS \\
Avenida Alberto Andald, 3030 (42 andar) = Centro - CEP 15015-000 - Sdo José do Rio Preto - : J

Telefone (17) 3203 1230 - smobras@riopreto.sp.gov.br - www.riopreto.sp.gov.br
2/5



variaveis foram efetivamente utilizados no modelo, considerando-se as
seguintes variaveis:

e Valor unitario do imével como variavel dependente (R$/m?).

e Como variaveis independentes: Area do Terreno (m?); Vocagéo;
Data; Renda; Loc 1 e Lo2 ( localizagéao).

Como resultado da regressao linear, obtida com auxilio de computador,
obteve-se a seguinte equacao:
Uni (R$/m?) = e*(+7,854553016 -1,363273504E-005 * Area (m?) -

0,5144069773 / Vocacao?+0,0009117241947 * Data 2-42,02902987 / Renda
12+0,4215699207 * Loc.1-0,4021748552 * Loc.2)

Através das formulas apresentadas acima, encontrou-se os valores
unitarios meédio para cada terreno/area. Observando as caracteristicas
peculiares de cada terreno/area, foi aplicado um fator de ponderagao.

Para o terreno/area da matricula n° 11.659 do 2° ORI foi aplicado fator de
elasticidade (0,90), devido todos os elementos da amostra serem ofertas.

Para o terreno/area objeto da matricula n® 31.231 do 2° ORI foi aplicado o
fator de elasticidade (0,90) , e adotado o campo de arbitrio de +15%, devido ao
terreno possuir trés frentes, estar localizado em uma avenida de grande fluxo e
fazer esquina com o Rio Preto Shopping.

Para o terreno/ area objeto da matricula n°® 48.456 do 2° ORI foi aplicado
o fator elasticidade (0,90) e um acréscimo de 10% pelo fato de possuir trés
frentes.

Assim, obtemos os seguintes valores para os terrenos/areas:

IMOVEL AREA VALOR UNITARIO VALOR TOTAL
Matricula 11.659 do 2° 900,00 m? R$ 2.113,24/m? R$
ORI 1.901.916,00
Matricula 31.231do2°  3.600,00m?  R$ 2.342,39 /m? R$
ORI 8.432.604,00
Matricula 48.456 do 2° 3.990,00 m? R$ 2.228,67 /m? R$ :
ORI 8.892.393,30 U

r
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2.2.Construcdes (benfeitorias)
Das benfeitorias, foi utilizado o valor do preco basico unitario, de acordo
com o padrao de construgdo, publicado pelo SindusCon/SP, dando-lhe o
acréscimo relativo aos custos indiretos, levando-se em consideracdo a
depreciacdo através do critério de Hoss-Heideck (idade/obsoletismo / estado
de conservagao).

IMOVEL AREA VALOR TOTAL
Matricula 11.659 do 2° 289,53 m? R$ 417.788,89
ORI
Matricula 48.456 do 2° 770,31 m* R$ 643.925,24
ORI
2.3.Valor Total

Método Evolutivo: (Matriculas 11.659 e 48.456 do 2° ORI) somando os
valores das areas e das construgdes e multiplicando pela a F.C (fator de
comercializacdo, menor que 1, em fungdo da conjuntura econdmica do
mercado) =0,90, temos abaixo os valores de cada imével:

IMOVEL VALOR TOTAL
Matricula 11.659 do 2° ORI R$ 2.203.719,65

Matricula 48.456 do 2° ORI R$ 9.059.502,61
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Método Comparativo direto de dados de mercado (Matricula 31.231 do 2°
ORl).

IMOVEL VALOR TOTAL
Matricula 31.231 do 2° ORI R$ 8.432.604,00

3. CONCLUSAO

Anexo a este trabalho vai o levantamento das matriculas n° 11.659,
31.231 e 48.456, todas do 2° ORI, realizado pelo Engenheiro Agrimensor
Ronaldo de Souza Leite e o relatério de fotos.

Nao foram efetuadas investigagdes quanto a corregédo dos documentos
fornecidos; as observagdes “in loco” foram feitas sem instrumentos de medigao;
todas as informacdes obtidas neste trabalho foram tomadas como de boa-fé.

Nada mais havendo a informar, encerramos o presente trabalho e,
colocamo-nos a inteira disposigéo para quaisquer outros esclarecimentos

Prefeitura Municipal de Sao José do Rio Preto, 07 de Dezembro de 2021.

Israel Cesta\ri JEnior
Engenheiro Civil

Luis Carlos)de/Queiroz Perejg§7\

Calgas
Engenheiro Civil

fb LJ/ A /f\m 97 4{/5 kﬁ

Marla Inés Telles Noguelra Dobbert
Engenheira Civil
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RELATORIO FOTOGRAFICO

atrica n® 48.456 do 2° ORI
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Matriculan® 11.659 do 2° ORI
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Matricula n® 31.231 do 2° ORI
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Vista pela Avenida Francisco das Chagas Oliveira
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Vista pela Avenida Francisco das Chagas Oliveira.
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Vista pela Avenida Francisco das Chagas Oliveira
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