o Prefeitura Municipal da Estancia

Turistica de Guaratingueta
Secretaria de Planejamento, Coordenagao e Habitagao

OF. n° 468/2020
MERV/SPCH

Guaratingueta, 25 de setembro de 2020.

Assunto: Encaminha documento

Senhor Secretario;

A Secretaria de Planejamento Coordenacao e Habitagdo, tem a grata
satisfagcdo em cumprimenta-lo, e na oportunidade encaminhar Laudo de avaliagdo de imével
de 243 lotes de propriedade da Prefeitura Municipal de Guaratingueta, do Loteamento
Jardim Santa Luzia.

Sendo o que haviamos para 0 momento, antecipamos nossos cordiais
protestos de elevada estima e distinta consideragao.

Atenciosamente;

ENG-GONGALO AL FERRAZ CARDOSO

Secretario de Planejamento, Coordenagio e Habitagao

ILMO.SR.:
ADEMAR DOS SANTOS FILHO

SECRETARIO MUNICIPAL DE ADMINISTRAGAO

X : Rua Duque de Caxias , 100 - Guaratinqueta-SP - CEP: 12501-030 % :1231333551/1231326442



Prefeitura Municipal da Estancia

Turistica de Guaratingueta
- Comissiio de Avalia¢iio Imobilidria
. vwﬂ»ff
Launde de Avaliacio de Imével
Proprietirs
Prefeitura Municipal de Guaratingueta.
Obiesi

O presente trabalho visa estabelecer o valor total de 243 lotes de propriedade da Prefeitura Mu-
nicipal de Guaratinguets, do Loteamento Jardim Santa Luzia. Os lotes de propriedade da PMG
estio localizados em projeto anexo, estes lotes desmembrados e suas respectivas quadras, con-
forme Planilha anexa que apresenta todos os dados necessirios para identificacio inclusive a
Mimhdoslousmlndm

Métodos e Critérios utilizados

Para a detegminagiio dos valores deste laudo utilizamos a Planta Genérica de Valores ¢ Pesqui-
sa de Mercado realizada nas imobilidrias do municipio de Guaratingueti. Pmdd’mﬂodm
mwmwmmmmmmum»
pografia, depreciando o valor dos lotes em situagiio de aclive ou declive, como pde ser obser-

vadoemvmnmhnthmbeqekdﬁnhbgﬁﬁeumwmuﬁmm
Redutor (R) .

. Plano - 1,00,
. Em declive até 5% - 0,95;
. Em declive entre S ¢ 10% - 0,90; i C
. Em declive superior a 10% até 20% - 0,80;
. Em aclive <10% —-0.95; -
.Em aclivede 10% a8 20 % —0,90;
. Em aclive>20% - 085
— \
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Prefeitura Municipal da Estancia
Turistica de Guaratingueta

4 Comisséio de Avaliagio Imobilidria
. ";,mw""

Vistoria

Em vistoria ao local, constatou-se que a regidio em estudo apresenta solo firme, seco, dispdem de
rede de &gua, esgoto, iluminaciio piblica e transporte coletivo. Verificou-se que o local apresen-
uWﬁMmdmmmadMemmmm
Fotogrifico, anexo. 2

Os lotes em estudo situam-se no Loteamento Jardim Santa Luzia. Conforme a legislagiio muni-
cipal para o uso e ocupagiio do solo, através da Lei n.° 1.925/86, classifica a regiiio como Zona
M&WM(ZW)MmmWMomMM
Rib, CS1, CS4 (*8), I1, INS, RLG (* 12), CS4 (*8), R2, CS2, CS4, I2 e R3) e estabelecem os
limites de 60% para a ocupagiio e coeficiente de aproveitamento dos lotes igual a 2,00 com re-
cuo frontal de 4,00 e {ateral de 2,00.

Utilizaremos a seguinte formula na obtenciio do Valor Basico Unitério (V) de cada amostra:
Vr= fox AT x VUT xR, onde:
V 71— valor do tesveno;
AT — érea do emreno;
R — Redutor ( fator de topografia )

Fo —fator de Oferta 10%
VUT ~ valor unitirio do terreno por metro quadrado /
(_‘\,\)
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Prefeitura Municipal da Estancia
Turistica de Guaratingueta

Comisséo de Avaliaciio Imobilidria

Com base na Planta Genérica de Valores com ano base 2020 e no valor de mercado pratica-
do na Regiiio, 0s valores encontrados siio:

Para os lotes do loteamento Santa Luzia -

- VALOR UNITARIO BASICO PGV (Planta Genérica de Valores /2020~ ZH - 63)....VGu =RS 3972/ m*

- VALOR UNITARIO BASICO DE MERCADO ( Pesquisa) Va =RSS6000/m*

Tendo em vista que a maior parte dos lotes analisados possuent topografia irregular | nos dois
sentidos, transversal ¢ longitudinal , fato que influéncia diretamente no valor do imével, depre-
ciando 0s mesmos e que para implantagio seriio necesséirios servigos de terraplenagem , ater-
ros ¢ cortes considerados de médio a grande porte , dependendo da situagio encontrada para
acerto do terreno para futuras construgdes. Portanto o valor unitirio basico de mercado para
venda destes terrenos, serd depreciado em 52% .

Para este trabalho serdip considerados os Valores Unitarios Basicos Médio de Mercado, na deter-
minagio dos valores finais de cada lote , que definiri um Valor Final Total para os lotes do Lote-
amento Santa Luzia, de propriedade da PMG.

Vr= fox AT x VuT xR, onde:
Vr= 090 x AT x RS 56000 x 48%
Vr= ATt x R$241,92

. Apenas para os lotes apresentados abaixo ndo serd descontada a depreciagio de 52 % do valor do
metro quadrado, serd aplicado apenas o fator de oferta, resultando no valor de RS 504,00 ( Vr ),
na determinaciio dos valores finais de cada lote , sendo eles: “

Quadra 01: Lotes 24A ¢24 B;

-/ e j
Quadra 15: Lotes 1A ¢ 1B; & = > //7/
¥/ +
v 5 [ J]77
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Prefeitura Municipal da Estancia
Turistica de Guaratingueta

Comisséio de Avaliacio Imobilidria

Quadra32: IotesSA,SB,7Ae7B.

Yalor Final de Venda dos Lotes

Informo que niio houve alteragiio dos valores em fungiio da Retragiio do Mercado Imobilidrio.

O Valor Final para o metro Quadrado de Venda dos Lotes poderi variar em 10 % do valor encon-
trado resultando em Valores Miximo e Minimo :

- Para os Lotes Depreciados

Vor= RS 241,92
VurTotalmdx. = Vor + 10 % = RS 266,11

VorTotalmin. = Vur —-10% = RS 217,73

- Para os Lotes Nio Depreciados
Vur= RS 504,00
VurTotalméx. = Vur + 10 % = RS 554,40

VurTotalmin, = Vor — 10 % = RS 453,60

r
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Prefeitura Municipal da Estancia
’ Turistica de Guaratingueta
L S Secr e P o Habitacsho

Relacio de Lotes Vazios pertencentes a Prefeitura - Jardim Santa Luzia
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N2 Terrenos

20 Terrenos
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QUADRA 15
Vaior de Venda das Yesrencs




Prefeitura Municipal da Estancia
Turistica de Guaratingueta
3 sSecr

<. H0 ¢ Habitagdo

Relacio de Lotes Vazios pertencentes a Prefeitura - Jardim Santa Luzia

L QUADRA 26
N2 Terrenos Hinscric D { Atual sy
07.12900100  Jo1A | de Souza Gay, N® 643 g 3
07.12000101 Jo18 | de Souza Gay, N® 645 h T
07.12900000  jo2aA & de Souza Gay, N¥ 635
07.129.00201  jo28 | de Souza Gay, N® 637
071000300  J03A % Gay, N® 627
07.12900301  Joas i de Souza Gay, NP 629
071800000 (04 A {Ronskdo de Sousa Gay, W8 619
0712500401 04 & [Roneido de Soura Gay, w621 o
07.129.00500 oS A i de Souza Gay, N® 611 errenc
07.129.00501  foS®8 | de Souza Gay, N® 613 {PMG {Terrenc 5
07.129.006.00 _ J0SA | de Souza Gay, W® 599
07.12900601 o5 B W Souza Gay, N 601 G Terre: 576:
07.129.0 ::Z:— de Souza Gay, N® S87 ; :
07.129007.01 __ jo78 |W de Souza Gay. N® 589 v
Mlemncs (712900600 |26 JEiiger A P, 48 930 »
07.129.026.01 |26 {Edgar Alvin )
07.129027.00  [27 A |Edgar Alin Ne 976 E
07.129.007.01 |27 8 |Edgar Alvin Pinto, N® 574
07.125.028.00 |28 A [Ecgar A P, W5 964 Tows _
07.129.02801 288 |Edgar Alvin Pinto, N9 962 | [Terrenc
[07.129.02900 |29 A [Edgar Alvin Pinto, N* 952 {PmG J T
07.129.029.01 29 8 jEdgar Aben Pinto, N® 950
7.129.030.00 %__ ‘Abvin, P, N8 940
07.129.030.01 * 130 8 {Edgar Alvin NE 938 Jierrenc
e eee—cm =
07.129.031.01 318 [Edgar Alvin Piedto, N° 925
07.12903200 |32 A {Edgar Alvin N2 916
07.129.032.01 328 _|Edgar Alvin N® 914
L
™~ X
5201 3972 2419 78]
wraol 3972 ]  s268n
5,00 872 24192 00
125,00} 72 2152]  30.240.00
125,001 2] 20| 3024000
(25,00} J2{ a1S2] 304000
125,00 72| 219 304000
125,00/ 72! M1S2]  30.240.00
. 125,001 72 192f  30.240,00
125.00) 72! 92| 30240001
125,00/ 9,72} 2] 3024000
.00 N 12| 302000
S 41,52
158,25 972] 24192]  3828384)
72,00} 9,72 192)  41.610.24]
125,00 72] 132  30.240.00
T I T YT
125,00} 872]  24192] 3024000
125,001 9.72] M192 3024000
2500  3972] 24192 0.240,00]
5,00 72| 2419 00!
125,004 72] MR 00|




Prefeitura Municipal da Estancia
Turistica de Guaratingueta
Sacr de P nto, Coordenacio e Habitacho
“hm&m.“ Jardim Santa Luzia
QUADRA 28
Cadastral Atual
.131.004.00 A de Souza Gay, N® 217
.131.004.01 B de Sowza Gay, N® 219
.00 A de Souss Gay, N8 181
I 8 Souza Gay, N® 183
A de Souza Gay. N® 165
.131.008.01 B de Souza Gay, N® 171
N® 157
131 008.01 B de Ne 159
.131.020.00 A de Souza Gay. N® 145
.131.000.08 N 147
.131.011.00 A N® 133
131,011 01 8 de Sowuza Gay, N® 135
.131.012.60 A de Souza Gay, N® 121 {Terrenc
.131.012.01 128 de Souza Gay, N® 123
.331.013.00 13A de Souza Gay, W* 113
.131.013.01 B de Souza Gay, N2 115
.131.014. 00 A de Souza Gay, N* 105
.131.014.01 148 de Souza Gay, N® 107
.131.015.00 A de Souza Gay, N® 97
.131.015.01 158 de Souza Gay, N8 99
.131.016.00 A de Souza Gay, N 89
131 016.01 B de Souza Gay, N® 91 ﬁ
.131.017.00 enc
L 131.017.00 | frerreno 125 00m*
2500f 3972 2 00/
2S00] 3972 241921  30.240,00
gof 397 S| 3024000
55| 97 S2| 3400000
=5 S2| 3400000
25,00} 72]  24182]  30.240,00
125,00} 9.72] 192 3024000
500 3972 192  30.240.00
2500  3972] 24182] 30.240.00
125 72 192]  30.240,00]
so0f 3972  241%] 3024000
125,00 72 1.92) 3024000
| 763.560.00]
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A Prefeitura Municipal da Estancia
Turistica de Guaratingueta
s 3 Socr e P < @ Habita

Relagio de Lotes Vazios pertencentes a Prefeitura - Jardim Santa Luzia

l QUADRA 29 -
|N2 Terrenos nscricio Cadastral re
0713200000  jo1A o= Castro, N¥ 229
0713200101  jo1s i de Castro, N* 231
07.13200200 _ J02A |Semedito de Castvo, W8 221
0713200201 |028 [8e Castro, N® 223
07.13200301 __ |038 | de Castro, N2 215
0713200400  J04A | de Castro, N¥ 205
07.13200801  jo48 | de Castro, N 207
07.13200500  JOSA | de Castro, N® 197
07.13200501 0S8 |Beneditc N 199
07.13200600 05 A |Be 3
0713200601 1068 o le Castro, N® 187 Tere
07.132.007.00 07 A | w173
0713200701 078 | de Castro, N® 175
07.13200800  J0SA | de Castro, N® 161
7.132.008.01 B ‘de Castro, N® 163
07.132 009.00 03 A Castro, N2 149 PG {Terreno
=T B —
07.132.010.00 A de Ne 137 {Terveno
0715201001 (108 [benadite e Castr 6 135
07.132.011.00 11A de Castro, ¥ 125
07.132 01101 118 Castro pmG |
7.132 01200 2A W 113
48 Terrenos == .

mmmmﬁmumﬂu
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Prefeitura Municipal da Estancia
Turistica de Guaratingueta
o Secr de Pla < 80 © Habita

Relagio de Lotes Vazios pertencentes a Prefeitura - Jardim Santa Luzia

QUADRA 29
Valor de Venca dos Terrencs

e JPev (s [vur (0] Jvaiernd

3750] 7] a1 3. 264,00
 fvey 110,00/ 872 %] Sase30
» 125,00 72{ 2a182] 3024000
125,00 )} 24192]  30.240.00!
59,375 ¥7) 192] 38SS600
5,00 72] 2018 304000
125,00 72{ %l 3024000
00} 72] aasel 3024000
pof 3972 24130 30.24000
pso0f w72 209 304000
25,00 9,72 192] 3024000
M soof  wnf Ml  38M000
125,00 72 192] 3024000
5,00} , |72 4192] 3024000
g 72| 192 3024000
9,72 192! 304000
125,00 572] 24152 3024000
2500f 39721 2M192] 3024000
125,00 72] 24152 3024000
S00f  3972] 18] 3024000
25, 00) 72 1,921 0. 240,001
el — e
9.72 1.92 00|
- 290§
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&*hu“mnm Jardim Santa Luzia
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FPrefeitura Municipal da Estancia
Turistica de Guaraﬂnguom

S SN Sacr de P -t

hﬁ.hw“mam Jardim Santa Luzia

Winiwi»ioi»ie>»

‘Nados de Vends dos Terrenas,

-" .—.
07.134.007.01 -I_T_'.'J:
— @l&: =
07.134.008.01 _
s 07.134.010.00 00} [ 3024000
) 07.134 010 01 004 -ZZC-_'T"._*:
07.134.011 00 00, | 20152]  30.4000
7.434.011.01 00 -:r"-r:
07.134.012.00 .._-:T"-:""-ZI‘:
07.134.012.00 g0 3972l 2419 3024000
07.134.013 5.00 2] 1% 3024000
07.134.013.01 125,001 72) 152 3024000
07.134.014.00 125,00 72| 11,92/ (. 240,00
380,00}

L QUADRA 32

N? Terrenos
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Prefeitura Municipal da Estancia
Turistica de Guaratingueta
9 Sacr e P < et &

Relag3o de Lotes Vazios pertencentes a Prefeitura - lardim Santa Luzia

QUADRAS2
Valos de Vends dos Terrenos

135.007.00
. 135.007.01

&8

: QUADRA 33
07.13600600 |05 A |losé de Carvalho Soares, N 331
07.136.006.01 068 |iosé de Carvalho Soares, N2 333
07.136.00800  J0BA {losé de Carvalho Soares, N® 307
07.136.008.01 1088 |iosé de Carvalho Soaves, N® 309
07.136.00000  |09A liosé de Carvatho Soares, N2 295
07.136.009.01 1098 [iosé de Carvalho Soares, N® 297
07.13601200 |12 A Dosé de Carvalho Soares, N® 259
07.136.012.01 128 [iosé de Carvalho Soaves, N8 261
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FPrefeitura Municipal da Estancia

Turistica de Guaratingueta

L= o Habitaca

Relacio de Lotes Vazios pertencentes a Prefeitura - Jardisn Santa Luzia

Valoe de Vends don Termenas

. ’#

HRREHHHH AR

de Carvalho NF 248

de Carvalho Soaves, N® 238

de Carvalho N 236

de Carvaiho Ne 226
.139.039.01 de Carvalho NO 224
.139.040.00 de ok
.139.040.00 losé Abves de Araupo, N® 712 -

wixwiriwipieisioi>io»io»e
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s S Secretaria de P Coor ob

Relagio de Lotes Vazios pertencentes a Prefeitura - Jardim Santa Luzia

____CADBASS
Vaior de Veada dos Terrenas

. 139.005.00 esq. 39,

_ETWI S8
i
ESQE |

It

| E
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