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1 PRELIMINAR

A Norma basica para pericias de Engenharia do IBAPE/SP (Instituto Brasileiro
de Avalia¢Oes e Pericias de Engenharia) de 2015 tem por definicdo aos trabalhos periciais
como uma “atividade técnica realizada com o propdsito de averiguar e esclarecer fatos,
verificar o estado de um bem, apurar as causas que motivaram determinado evento, avaliar

bens, seus custos, frutos ou direitos”.

Ainda descrito nesta norma, os trabalhos periciais sdao subdivididos em

Avaliacdo, Exame ou Vistoria, conforme a seguir. O mesmo diz o artigo 464 do NCPC.

Avaliagdo: “Andlise técnica para identificar valores, custos ou indicadores de viabilidade
econémica para um determinado objetivo, finalidade e data, consideradas determinadas

premissas, ressalvas e condi¢des limitantes”.

Exame: “Constatacgdo de fatos ou desenvolvimento de processo analitico fundamentado que
permita extrair conclusbes acerca de causas e consequéncias, ainda que no dmbito da

probabilidade, tendo por objeto pessoas, semoventes e bens moveis”.

Vistoria: “Constatagdo de fatos ou desenvolvimento de processo analitico fundamentado que
permita extrair conclusbes acerca de causas e consequéncias, ainda que no dmbito da

probabilidade, tendo por objeto bens imdveis”.

O trabalho aqui desenvolvido refere-se a uma avalia¢éo, com o objetivo de
apurar o justo, real e atual valor de mercado do aluguel de um espaco comercial situado na

Prefeitura Municipal de Cajamar-SP.

Serdo utilizadas as orienta¢gdes do Instituto Brasileiro de Avaliacdes e

Pericias de Engenharia — IBAPE/SP e as Normas Técnicas vigentes (NBR ABNT).
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2 DO IMOVEL

Trata-se do espago comercial situado no prédio principal da Prefeitura de

Cajamar, com endereco na Praca José Rodrigues do Nascimento, n2 30, Centro, municipio de

Cajamar - SP.
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Figura I - Localizag¢do da Prefeitura Municipal de Cajamar
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Figura 2 — Fachada da Prefeitura, onde se situa o espago comercial.
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O espaco comercial objeto desta avaliacdo (locacdo) possui 69,17 metros

quadrados, conforme croqui que segue.
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Figura 3 - Croqui

Figura 4 - Localizag¢do do espago comercial no prédio

©@ Rua Eduardo Tomanik, 900, Sala 63, Ed. Unit Concept, Chdcara Urbana, Jundiai, SP 5
@ cope.engbr g contato@cape.eng.br 3 (17) 4586-7571



Figura 5 - Area iitil do espaco comercial

Figura 6 - Vista da area util sob novo dngulo
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Figura 7 - Outro ambiente do espago comercial

3 METODOLOGIA

O valor de "venda" e o valor "locativo", como dados passiveis de serem
obtidos por pesquisa comparativa no mercado imobilidrio, passam a ser centro de sistema

cientifico de avaliagdo. Deram nascimento aos métodos "Comparativo" e "Da Renda".

O "Método Comparativo" determina o aluguel por comparacao direta com
aluguéis de outros imdéveis colocados no livre mercado, guardando-se as diferengas entre eles.
O "Método da Renda" baseia-se no valor do imével, no qual o aluguel é definido como
expectativa de rendimento do capital empregado no imdvel, ou seja, o aluguel equipara-se a

uma determinada porcentagem do valor do imével.

Em linha de esclarecimentos, aduz que existe, também, o "Método de

Atualizacdo"; consiste ele em atualizar o aluguel inicial do contrato, a partir de indices de custo
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de vida, para a data pretendida. Este procedimento tem um erro basico que é de ndo levar em
conta a real situacdo atual do mercado imobiliario local, que pode ter mudado desde o inicio
do contrato. O uso, pois, desse procedimento é condenado, no meio pericial, por estar ele

desvinculado do livre mercado.

As metodologias citadas anteriormente sdo as formas cldssicas de avaliagao
da locacdo de um imével. Para o presente caso sera afastado o método da atualizacdo e da

renda e passamos a trabalhar com a metodologia classica - "Comparativo".

Para a homogeneizagao dos elementos comparativos seguiremos o método
dos fatores, sendo que estes devem ser aplicadas na forma de somatdrio, apds a consideracao

do fator oferta, conforme férmulas abaixo.

a) Na homogeneizacéo (tratamento dos dados da pesquisa): ajustar os dados da pesquisa a situagao
paradigma:

Vu= Vo X {1+ [(Fi-1)+ (F2-1) +(F3-1) ...+ (Fn-1)]}

Todos os estudos seguem as orientacdes técnicas do Instituto Brasileiro de

AvaliacOes e Pericias de Engenharia — IBAPE/SP e Normas Brasileiras.

- ABNT NBR 14653-1:2001 — Avaliacdo de bens — Parte 1: Procedimentos gerais;

- ABNT NBR 14653-2:2011 — Avaliagdo de bens — Parte 2: Imdveis urbanos;

- ABNT NBR 14653-3:2004 — Avaliacdo de bens — Parte 3: Imdveis rurais;

- ABNT NBR 14653-4:2002 — Avaliagdo de bens — Parte 4: Empreendimentos;

- Norma basica de pericias em Engenharia do IBAPE/SP;

- Norma para avaliagdo de imdveis urbanos do IBAPE/SP;

- Indice de Unidades Padronizadas — IBAPE/SP;

- Valores de EdificacGes de Imdveis Urbanos — Unidades Isoladas — IBAPE/SP;

- Glossario de Terminologia Aplicavel a Engenharia de Avaliages e Pericias do IBAPE/SP de

2002.
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4 VALOR LOCATIVO

Para a determinacdo do valor locativo através do método comparativo,
efetuamos pesquisa de mercado para imoveis comerciais em oferta em Cajamar/Centro

(https://www.imovelweb.com.br/imoveis-

venda.html?iv = iv p 1 a 14183648872 g 131270747251 w kwd-

320060452994 h 1001743 ii d cv n g c 537751034622 k imovelweb m e | t e

r_vi &gclid=EAlalQobChMIwO3t4vCC-wIVDTGRCh3XMAfHEAAYAIAAEgKuxfD BwE).

Nado foram encontrados nenhum imével em oferta com area compreendida

entre 50 e 200 metros quadrados.
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Figura 8 - Pesquisa em Cajamar Centro

Assim, passamos a buscar os elementos em oferta disponiveis em Jordanésia
e no Polvilho, locais onde foram encontrados varios elementos disponiveis no mercado
imobiliario.
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e Cajamar FeIle

Pesquisa de mercado de ofertas de imdveis para locagdo em Cajamar
(Polvilho e Jordanésia).
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A pesquisa buscou espagos comerciais com areas compreendida entre 50 e

150 metros quadrados. Foram encontradas 22 ofertas, sendo que 02 foram eliminadas em sua

homogeneizagao.

Essas amostras serdo tratadas conforme determina a NBR 14653 e sera

encontrado o valor do aluguel através do tratamento estatistico com o uso do software

“Avalurb - versao 5.1”.

Todos os valores sdo validos para AGOSTO DE 2022 (ultimos dados de

locagdo disponiveis).

José Carlos Gavido de Almeida

METODO COMPARATIVO DE DADOS DE MERCADO - IMOVEIS URBANOS

1) IDENTIFICACAO: Espaco Comercial

Tipo do laudo:| | aydo simplificado

Data: |25/1072022 |

Grau de fundamentagao ( NBR 14653 /2011 ): 5

Solicitante: preetura Municipal de

Logradoure: praca José Rodrigues do Nascimento

Bairro: centro

N% (30 Compl.:|

Cidade: ECa;amar | Estado: | 530 Pauio

N° de Amostras:

2) ENTRADA DE DADOS: 2

N° de Fatores de Homogeneizacéo:
z

3) HOMOGENEIZAGAO DAS AMOSTRAS:
Parametros Limites Adotados: -
Min.
FATOR (decimal): g0 |
CONJUNTO (Multiplicagao) DE FATORES (decimal): o g

VALOR HOMOG. / VALOR UNIT (decimal): g 5

- Selecione uma das Opgdes:
Max.
200 | Multiplicagdo de Fatores (®) Somatdrio de Fatores
11,25
: Sendo: V.Hom(i) = V.Unt.(i) x F1 x {1+ [(F2-1) + ...+ (F(k) - 1)]}

[ |2,00

onde: F1 = Fator de Oferta

Figura 11 -

Inserg¢do de dados no Avalurb
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Figura 12 - Nomeacgdo dos fatores
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Figura 13 - Tratamento estatistico
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*ATENGAO ! - A AMOSTRA DE MAIOR VALOR DEVERA SER ALTERADA (D/S Maior > D/S Critico) *

Figura 14 - Eliminag¢do de amostra
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Excluindo a amostra mais alta.
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Figura 15 - Amostras saneadas
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Figura 16 - Tratamento estatistico
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Figura 17 - Eliminag¢do de amostra
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Excluindo a amostra mais alta.
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Figura 18 - Amostras saneadas
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5) TRATAMENTO MATEMATICO ESTATISTICO:

N° de amosh’as(Ud)| 20

Cranddefiberdade: oo oo e e AUE |19

Menor valor humogeneuado(RSlm2]’| 14,14

Maior valor homogeneizado.................cocccereicnacn. {R$m2)2| 50,95

Somatdrio dos valores homogeneizados............. (RS/m2); | 30,63

AMPIUGE FOLAL oo (RS/M2): | 36,81

N° de intervalos de dasse(Ud)r[s

Amplitude de ClasSe........ec s sssssssssssnssnsss (PO TIZ ). |5,13

Média aritmética AR$/m2); | 3153

MEAIENE e (RSfm2);| 29,35

[T g1 [T U (- 1111 - & ]9,?48783

Peswopadelio. - o e e RSIMDY |11 371

Valdpdno o o oo oo e e o s e ow o ofiSmOnR z]123.000052

Figura 19 - Tratamento estatistico

5.1) QUADRO DE FREQUENCIA:
INTERVALOS

CLASSE: DE: ATE ( inclusive ): FREQUENCIA:
1414 | [2028

|

2028 | [26.41 |
12641 | [3255 [ 5

|

|

|

(3255 | [3888
13868 | 4482
144,82 | |50.35

5.2) SANEAMENTO DAS AMOSTRAS ( CRITERIO DE CHAUVENET ):

Testa os extremos do grupo de amostras eliminando os dados discrepantes (outlier).

OIS Critico: DI Calc.(Menor Valor): D/ Calc.(Maior Valor):
224 ] 15370 | |1.7165 |

0BS:
l' TODAS AS AMOSTRAS SAO VALIDAS (D/S Menor <= DIS Critico e D/S Maior <= DS Critico) * |

5.3) DISTRIBUICAO AMOSTRAL:

Indica a dispersao relativa em torno da média do grupo de amostras.

Coeficiente de Variagdo (%):  OBS:
35,88 | | ATENGAO ! - DISTRIBUIGAO DE ALTA DISPERSAO (CV > 25,00%).*

Figura 20 - Quadro de frequencia e Saneamento das amostras
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5.4) NIVEL DE CONFIANCA ( DISTRIBUICAO "t" DE STUDENT ):

"t" de Student:|1.328

5.5) INTERVALO DE CONFIANCA:
ESTIMATIVA DE TENDENCIA
LIMITE INFERIOR (R$/m2): CENTRAL (RS$/m2): LIMITE SUPERIOR (R$/m2):
128,17 | 31,53 | 34,89 |
AMPLITUDE EM TORNO DA
AMPLITUDE EM TORNO DA EST. EST. DE TENDENCIA CENTRAL GRAU DE PRECISAO
DE TENDENCIA CENTRAL (%): P/ NIVEL CONFIANGA = 80 % (%): ( NBR 14653 / 2011 ):
10,65 | 11065 [ — >3 |
5.6) CAMPO DE ARBITRIO:
ESTIMATIVA DE TENDENCIA
LIMITE INFERIOR (R$/m2): -15% CENTRAL (R$/m2): +15% LIMITE SUPERIOR (R$/m2):
126,80 € 3153 | ey | 3626 |
5.7) CONCLUSAO:
Area-equivalente doimovel avalisndo.. oo oo e e s o e e e oy |53f1 7 |
Valor arbitrado (R$/m2): |31 53 |
Valorioial do movelavaliandn, . o (RS):|2.180.93 |

dois mil, cento e oitenta reais e noventa e trés centavos

6) OBSERVACOES GERAIS:

Valores validos para outubro de 2022

Figura 21 - Nivel de confian¢a e conclusdo

VALOR LOCATIVO = RS 2.180,00
(dois mil cento e oitenta reais)

Valor valido para OUTUBRO de 2022

A presente homogeneizac¢do atingiu grau de precisdo 3, nivel de confianca

de 80% e grau de fundamentagdo 3 (NBR 14653/2011).
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5 CONCLUSAO

A presente avaliacdo teve como objetivo apurar o justo, real e atual valor
locaticio de um espaco comercial situado no prédio da Prefeitura Municipal de Cajamar,

localizado na Praca José Rodrigues do Nascimento, n2 30, Centro, municipio de Cajamar - SP.

Esta classificada como espaco comercial e tem 69,17 metros quadrados de

area util construida.

Procedemos nossa avaliacdo aplicando o Método Comparativo Direto para
o encontro do valor de aluguel conforme descrito no capitulo 3 (Metodologia), tudo como
determinam as orientaces do Instituto Brasileiro de AvaliagGes e Pericias de Engenharia —

IBAPE/SP e as Normas Técnicas vigentes (NBR ABNT).

Exposto os critérios adotados e desenvolvidas as expressdes numéricas que

distinguem os célculos avaliatérios, passamos a indicar a seguir o VALOR LOCATICIO do imével

em estudo. Todos os valores sdo validos para OUTUBRO DE 2022 (ultimos dados de locagdo

disponiveis).

VALOR LOCATIVO = R$ 2.180,00

(dois mil, cento e oitenta reais)

A presente avaliacdo se enquadra no Grau de Fundamentacao lll e Grau de

Precisao lll, conforme detalhado no capitulo 4.
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6 ENCERRAMENTO

Concluida nossa participacdo técnica no presente trabalho, consideramos
encerrado este Laudo de Avaliacdo que compreende 20 pdaginas, sendo esta Ultima datada e

assinada. Complementamos com os anexos descritos a seguir.

Anexos: 1. Pesquisa de Mercado

2. Relatorio Avalurb

Cajamar, 28 de outubro de 2022.

¢ Luiz de Almeida Neto
Engenheiro Civil
CREA 506.912.095-7 CREA 060.164.895-9
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ANEXO 1

PESQUISA DE MERCADO
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ELEMENTO 01
https://www.imovelweb.com.br/propriedades/salao-comercial-para-locacao-em-cajamar-
jordanesia-2955484927.html

o aluguel e S i m
)|l w
R$ 4.000 <_; e S

Comercial - 90m?

glmo\:elweb > Comerciais > Alugar > S3oPaulo > Cajamar > Centro > Saldo Comercial para Locacao em Cajamar, Jordanésia (Jordanesia), 2 banheiros

4 Publicado ha mais de1ano

Saldo Comercial para Locacdo em Cajamar, Jordanésia (Jordanésia), 2 Banheiros

Rua Vereador Joaquim Soares de Araljo, Centro, Cajamar () Ver no mapa

BT 20 m* Total 9om*Util < 2Banheiros [ 3 Idade doimdvel

GATO IMOVEIS a ALUGA (JK) COD. Ver dados
CRECI: 25171-)
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ELEMENTO 02

https://www.imovelweb.com.br/propriedades/salao-comercial-em-cajamar-salao-
comercial-no-2969856779.html

« aluguel ¥l T e O

[V ([ Q) & )
RS 2.500 L R

Comercial - 120m?

glmovelweb » Comerciais > Alugar > S3ocPaulo > Cajamar » Polvilho > Saldo comercial em Cajamar, Saldo comercial no Polvilno em Cajamar
& Publicado ha 63 dias

Saldo Comercial em Cajamar, Saldo Comercial no Polvilho em Cajamar
505 Rua Domingos Marques da Silva, Polvilho, Cajamar (5 Ver no mapa

[t 120 m* Total 120m*Util ¢ 1Banheiro £ 1idade do imdvel
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ELEMENTO 03

https://www.imovelweb.com.br/propriedades/salao-comercial-para-alugar-em-jordanesia-
cajamar-sp-2959759404.html

(€] Fotes [Fd Videos

aluguel N N TR
(=) (@) &)
RS 3.000 RO e

IPTU RS 100

Comercial - 53m?

Slmm.'ei'.'.-en > Comercials » Alugar » 53cPaulo > Cajamar > Jordanédsia > Saldo comercial para alugar em Jordanésia - Cajamar/SP
£ Publicado ha 345 dias

Saldo Comercial para Alugar em Jordanésia - Cajamar/sp

Av Vereador Mario Marcolongo, 385, Jordandsia, Cajamar () Ver no mapa

Bt &5m*Total s3m*lhil ¢ 2Banheiros [ 5 ldade do imdvel

Gato Imdveis - Aluga (BR) C4d. Ver dados
Creci 25.171-]
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ELEMENTO 04

https://www.imovelweb.com.br/propriedades/salao-comercial-com-120-m-quadrados-no-
portal-dos-ipes-2955650880.html

aluguel

RS 5.000

A i O
(=) (Q)(®)
LRI TR A S

Comercial - 120m? - 4 Vagas

glmo'-;e!'.'.-eb > Comerciais > Alugar > S3cPaulo > Cajamar > Portaldoslpés 3 Saldo comercial com 120 metros quadrados no Portal dos Ipés - Cajamar - SP
B4 Publicado ha mais de 1ano
Saldo Comercial Com 120 m Quadrados no Portal Dos Ipés - Cajamar - Sp

Av tenente marques, Portal dos Ipés, Cajamar (5 Ver no mapa

120 m*Util 3 2Banheiros 3 4Vagas [ 3 Idade do imdvel
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ELEMENTO 05

https://www.imovelweb.com.br/propriedades/salao-para-alugar-65-m-sup2--polvilho-
cajamar-sao-2960155671.html

R$ 5000 ©

Comercial - 65m? - 24 Vagas

SIrnouelweb > Comerciais » Alugar » S&cPaulo » Cajamar » Polvilho » Saldio para alugar, 65 m™ - Palvilho - Cajamar/S3o Paulo
4 Publicado ha 233 dias

Saldo para Alugar, 65 m? - Polvilho - Cajamar/sdo Paulo
Avenida Tenente Marques 55466, Polvilno, Cajamar (5 Ver no mapa

BT 55 m* Total s5m*Util < 2Banheiros & 24 Vagas 9 1ldade do imdvel

Sal&o para alugar, 65m* - Polvilho - Cajamar/Sao Paule
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ELEMENTO 06

https://www.imovelweb.com.br/comerciais-aluguel-50-150-m2-util-

map.html?iv = iv p 1 a 14183648872 g 131270747251 w kwd-

320060452994 h 1001743 ii _d c v _n g c 537751034622 k imovelweb me | t e
r vi &gclid=EAlalQobChMIi-ug3tOC-wIVESSRCh2ZvAPXEAAYAiAAEg)VavD BwE

aluguel PN e g

[ ))& )

RS 5.000 S N
IPTU RS

Comercial - 125m? - 1 Vaga

glmo\:ei'.-.-eb » Comerciais > Alugar » S&oPaulo > Cajamar » Polvilho > SALAQ COMERCIAL PARA LOC#.QAO MO PORTAL DOS IPES Il - CAJAMAR - SP RS
5.000,00

&4 Publicado ha 65 dias

Saldao Comercial para Locacao no Portal Dos Ipés Il - Cajamar - Sp R$5.000
RUA DOS ANTURIOS, Palvilho, Cajamar () Ver no mapa

Bf 125 m* Total 125m*Util 9§ 2Banheiros & 1Vaga
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https://www.imovelweb.com.br/comerciais-aluguel-50-150-m2-util-map.html?iv_=__iv_p_1_a_14183648872_g_131270747251_w_kwd-320060452994_h_1001743_ii__d_c_v__n_g_c_537751034622_k_imovelweb_m_e_l__t__e__r__vi__&gclid=EAIaIQobChMIi-uq3tOC-wIVESSRCh2ZvAPXEAAYAiAAEgJVavD_BwE
https://www.imovelweb.com.br/comerciais-aluguel-50-150-m2-util-map.html?iv_=__iv_p_1_a_14183648872_g_131270747251_w_kwd-320060452994_h_1001743_ii__d_c_v__n_g_c_537751034622_k_imovelweb_m_e_l__t__e__r__vi__&gclid=EAIaIQobChMIi-uq3tOC-wIVESSRCh2ZvAPXEAAYAiAAEgJVavD_BwE
https://www.imovelweb.com.br/comerciais-aluguel-50-150-m2-util-map.html?iv_=__iv_p_1_a_14183648872_g_131270747251_w_kwd-320060452994_h_1001743_ii__d_c_v__n_g_c_537751034622_k_imovelweb_m_e_l__t__e__r__vi__&gclid=EAIaIQobChMIi-uq3tOC-wIVESSRCh2ZvAPXEAAYAiAAEgJVavD_BwE
https://www.imovelweb.com.br/comerciais-aluguel-50-150-m2-util-map.html?iv_=__iv_p_1_a_14183648872_g_131270747251_w_kwd-320060452994_h_1001743_ii__d_c_v__n_g_c_537751034622_k_imovelweb_m_e_l__t__e__r__vi__&gclid=EAIaIQobChMIi-uq3tOC-wIVESSRCh2ZvAPXEAAYAiAAEgJVavD_BwE

ELEMENTO 07

https://www.imovelweb.com.br/propriedades/galpao-para-locacao-em-cajamar-portais-
polvilho-2972069031.html

+ aluguel ~

| = | Ii lw] \II ( &)
RS 2.000 NP PR s

Comercial - 134m?

Slmove:web » Comerciais » Alugar > SaoPaulo » Cajamar » Galpdo para Locacdo em Cajamar, Portais (Polvilho)
& Publicado ha 11 dias

Galpado para Locacao em Cajamar, Portais (Polvilho)

Rua dos Cedros 0, Cajamar, S30 Paule (5) Ver no mapa

Bt 134 m* Total 134 m? Uil

RIBEIRO IMOVEIS VENDE/ ALUGA GALPAO COMERCIAL
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ELEMENTO 08
https://www.imovelweb.com.br/propriedades/salao-residencial-para-venda-e-locacao-
portais-2966391028.html

Esterlmoveis
Negoécios Iimobilidarios
e

» aluguel I."’:é'\l I.f"gp-“‘.l ¢ ’lﬂ[\‘
RS 3.000 e R SRl
IPTU RS

Comercial - 104m? - 1 Vaga

S Imovelweb > Comerciais > Alugar > S3oPaulo > Cajamar > Polvilho > Saldo residencial para Venda e Locacdo Portais (polvilho), Cajamar 2 salas, 2 banheiros, 1
waga 104,

4 Publicado ha 65 dias

Saldo Residencial para Venda E Locacao Portais (Polvilho), Cajamar 2 Salas, 2 Banheiros, 1Vaga 104
RUA DAS AMARILIS, Polvilho, Cajamar (5) Ver no mapa

BT 104 m? Total 104m*Utl  ¢J 2Banheiros & 1Vaga
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ELEMENTO 09

https://www.imovelweb.com.br/propriedades/salao-comercial-para-locacao-no-av-das-
acucenas-90-2968983934.html

@ aluguel I::.»Q«\:l I\»o | | ‘/-E-\I
RS 3.500 bl NG A N A
IPTU RS 190

Comercial - 90m? - 5 Vagas

SImm'eI'.'.-eb > Comerciais > Alugar > SaoPaulo > Cajamar > Portal doslpés > SALAD COMERCIAL PARA LOCAC.EO MO AVENIDA DAS ACUCEMAS SOM* +
DEPQOSITO

9 Publicado hd 9 dias | & 19 visualizagdes
Saldo Comercial para Locacdo no Av Das Acucenas 90 m? + Deposito

Avenida das Acucenas, Portal dos Ipés, Cajamar (7) Ver no mapa

B 90 m™ Total 90m*Util 3 2Banheiros & 5Vagas [ 3 Idade do imdvel

©@ Rua Eduardo Tomanik, 900, Sala 63, Ed. Unit Concept, Chdcara Urbana, Jundiai, SP

30
@ cope.engbr g contato@cape.eng.br 3 (17) 4586-7571


https://www.imovelweb.com.br/propriedades/salao-comercial-para-locacao-no-av-das-acucenas-90-2968983934.html
https://www.imovelweb.com.br/propriedades/salao-comercial-para-locacao-no-av-das-acucenas-90-2968983934.html

ELEMENTO 10

https://www.imovelweb.com.br/propriedades/salao-para-alugar-124-m-sup2--por-r$4.900-
mes-2965584599.html

aluguel NN

(=) (@)(®)
RS 4.900 NN N

IPTU RS 120

Comercial - 124m? - 4 Vagas

2 Imovelweb > Comerciais > Alugar > S3oPaulo > Cajamar > Polvilho > Saldo para alugar, 124 m* por RS 4900/més - Portais (Polvilha) - Cajamar/SP
£ Publicado ha 17 dias

Saldo para Alugar, 124 m? Por R$4.900/més - Portais (Polvilho) - Cajamar/sp

Rua Das Caléndulas 12. Palvilna, Cajamar (5) Ver no mapa

Bt 124 m® Total 124 m*Util &3 2 Banheiros &5 4 Vagas
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ELEMENTO 11
https://www.imovelweb.com.br/propriedades/salao-comercial-novo-locacao-no-portal-em-

cajamar-av-2960400625.html

» aluguel A Tt S e, §
RN

RS 6.500

Comercial - 150m? - 4 Vagas

SImovel'.'.reb » Comerciais > Alugar » S3oPaulo > Cajamar > Portal dosipés > Saldo Comercial Novo, Locacdo no Portal em Cajamar, Avenida Grande Fluxo

&4 Publicado ha 312 dias

Saldo Comercial Novo, Locacdo no Portal em Cajamar, Av Grande Fluxo
AVENIDA TENENTE MARQUES, Portal dos Ipas, Cajamar (5 Ver no mapa

BL 150 m* Total 150mUtil < 2Banheiros & 4Vagas [ 11dade do imdvel
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ELEMENTO 12

https://www.imovelweb.com.br/propriedades/salao-comercial-para-locacao-codigo-1030-
slcl-2971413426.html

« aluguel TR T
RS 2.600 NG

IPTU RS

Comercial - 90m? - 2 Vagas

f Imovelweb » Comerciais » Alugar > Sdc Paulo > Cajamar > Portal dos lpés » Saldo comercial para locagdo - Codigo 1030 SLCL - Portal dos Ipés -Cajamar - SP.
4 Publicado hd 28 dias | @ 53 visualizacbes
Saldo Comercial para Locacao - Cédigo 1030 Slcl - Portal Dos Ipés - Cajamar - Sp.

Rua das Flores de Maio, 13, Portal dos Ipés, Cajamar (2 Ver no mapa

Bt 90 m* Total g0m* il I 1Banheiro & 2Vagas [ 1idade do imdvel
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ELEMENTO 13
https://www.imovelweb.com.br/propriedades/sala-para-alugar-124-m-sup2--portais-
polvilho-2959239680.html

S
z

=

R$ 6500 ©

Comercial - 124m?

glmovelweb > Comerciais > Alugar > S3cPaulo > Cajamar > Polvilho > Sala para alugar, 124 m* - Portais (Polvilho) - Cajamar/Sao Paulo
£ Publicado ha 63 dias

Sala para Alugar, 124 m? - Portais (Polvilho) - Cajamar/s3o Paulo
Rua dos Anturios (P Ipés Il) 41503, Polvilhe, Cajamar ) Ver no mapa

Bt 124 m*Total 124m* Uil 3 2 Banheiros

Sala para alugar, 124 m* - Portais (Polvilho) - Cajamar/So Paulo
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ELEMENTO 14

https://www.imovelweb.com.br/propriedades/sala-para-locacao-em-cajamar-sala-para-
locacao-no-2968907646.html

@ Fotos [Fla  Videos
o aluguel N TN TN
§ g JH L] ) [op!
RS 1.500 W

Comercial - 70m?

;"Imovel'.'.pe::u » Comerciais > Alugar > S3oPaulo > Cajamar > Portal doslpés > Sala para locacdo em Cajamar, Sala para locacdo no Portal dos Ipas
4 Publicado ha 79 dias

Sala para Locacdao em Cajamar, Sala para Locacdo no Portal Dos Ipés
820 Avenida das Agucenas, Portal dos Ipés, Cajamar () Ver no mapa

Bt 70 m*Total 7om* Util <3 1Banheire B4 11dade do imdvel
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ELEMENTO 15

https://www.imovelweb.com.br/propriedades/sala-comercial-para-locacao-em-cajamar-
portais-2972402132.html

« aluguel

RS 1.100 (@ 6_7_)

+ RS 1 Cendominic
IPTURS1

Comercial - 70m?

slrnovelweb » Comerciais » Alugar » S3oPaulo » Cajamar > Sala Comercial para Locacdo em Cajamar, Portais (Polvilhao)

£ Publicado ha 4 dias

Sala Comercial para Locacdo em Cajamar, Portais (Polvilho)

Avenida das Palmeiras 01, Cajamar, S80 Paulo (3) Ver no mapa

Bt 70 m* Total 70 m? Uil
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ELEMENTO 16

https://www.imovelweb.com.br/propriedades/salao-comercial-no-portal-dos-ipes-salao-
para-alugar-2971921991.html

©

Fotos []a

Videos

aluguel |e;g '] [' 6' [_/-1%["\_]
RS 3.700 NN N

Comercial - 128m?*

gl'no'-;ei'.-,-e:u > Comerciais > Alugar > 53cPaulo » Cajamar > Portal doslpés » Saldo comercial no Portal dos Ipés, Saldo para alugar em Cajamar
4 Publicado ha 15 dias
Salao Comercial no Portal Dos Ipés, Salao para Alugar em Cajamar

Av das Palmeiras, 139, Portal dos Ipés, Cajamar () Ver no mapa

BL 128 m* Total 128 m*Util & 1Banheirc [ 1idade do imdvel
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ELEMENTO 17

https://www.imovelweb.com.br/propriedades/galpao-para-locacao-portais-polvilho-
cajamar-sp-2964818142.html

o aluguel P
() (Q)( &)
RS 6.800 S S

Comercial - 150m? - 70 Vagas

glmo'\:el'.-.-eb > Comerciais > Alugar > S3oPaulo » Cajamar » Polvilho > Galpdo para locagdo, Portais (Polvilho), Cajamar, SP
4 Publicado ha 48 dias
Galpdo para Locacao, Portais (Polvilho), Cajamar, Sp

Rua das Amazonas 360, Polvilho, Cajamar (&) Ver no mapa

Bt 150 m*Total 150 m*Util 3 2Banheiros &) 70 Vagas [ Breve Lancamento

©@ Rua Eduardo Tomanik, 900, Sala 63, Ed. Unit Concept, Chdcara Urbana, Jundiai, SP 38
@ capeengbr g contato@cape.eng.or @ (11) 4586-7571


https://www.imovelweb.com.br/propriedades/galpao-para-locacao-portais-polvilho-cajamar-sp-2964818142.html
https://www.imovelweb.com.br/propriedades/galpao-para-locacao-portais-polvilho-cajamar-sp-2964818142.html

ELEMENTO 18
https://www.imovelweb.com.br/propriedades/comercial-portais-polvilho-2966390865.html|

A & e B =
. - A
e i

"

Esterlmaveis

Negdcios Imobiliarios

Esterimavais

» aluguel

R$ 3.500 —

Comercial - 110m? - 2 Quartos - 3 Vagas

Slmo'-;el'.'.nen » Comerciais » Alugar > SdoPaulo > Cajamar > Polvilho > COMERCIAL - PORTAIS (POLVILHO)

4 Publicado ha 60 dias

Comercial - Portais (Polvilho)
RUA DAS ZINEAS, Polviltho, Cajamar (5) Ver no mapa

BT 110 m*Total Mom*Utl < 1Banheiro & 3Vagas A& 2 Quartos
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ELEMENTO 19
https://www.imovelweb.com.br/propriedades/aluga-se-ponto-comercial-em-cajamar-sp-
2971421122 .html

aluguel

RS 10.000

Comercial - 100m? - 3 Quartos

Slmo'-;n_.'.f.-n_n > Comerciais > Alugar > S3oPaulo > Cajamar » Centro » Aluga-se Ponto comercial em Cajamar 5P

B Publicado ha 27 dias

Aluga - Se Ponto Comercial em Cajamar Sp

R das Acacias 00, Centro, Cajamar (5 Ver no mapa

Bt 100 m* Total wom?*Util 9 6Banheiros & 3 Quartos
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ELEMENTO 20

https://www.imovelweb.com.br/propriedades/salao-comercial-para-locacao-polvilho-
cajamar.-otima-2966612166.html

o aluguel N TN N
| Q) &)
RS 2.500 NG 8 G A o

Comercial - 17m? - 2 Vagas

Slmovei'.'.feb » Comerciais > Alugar > S3oPaulo > Cajamar > Polvilho > Saldo Comercial para Locagdo, Polvilho Cajamar. Otima Localizacdo
4 Publicado ha 123 dias

Saldo Comercial para Locacao, Polvilho Cajamar. Otima Localizacdo
AVENIDA TENENTE MARQUES, Polvilho, Cajamar () Wer no mapa

BL 17 m*Total W7 m* Ul & 2Vagas [y 7 Idade do imdvel
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ELEMENTO 21
https://www.imovelweb.com.br/propriedades/salao-comercial-para-locacao-em-santana-
de-parnaiba-2952894248.html

o aluguel

RS 3.000

Comercial - 150m?

:Imovel'.'.peb » Comerciais > Alugar > S3oc Paulo > Santanade Parnaiba > Jardim Represa (Fazendinha) > Saldo Comercial para Locagio em Santana de

Pamaiba, Fazendinha

5 Publicado ha mais de 1ano

Saldo Comercial para Locacdo em Santana De Parnaiba, Fazendinha

Estrada Maricd Marques, 100, Jardim Reprasa (Fazendinha), Santana de Parnaiba (5 Ver no mapa

BT 150 m*Total Bom* Ut B 2 Idade do imdvel

GATO IMOVEIS a ALUGA (FE) COD. Ver dados

CRECI: 25171-)
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ELEMENTO 22
https://www.imovelweb.com.br/propriedades/galpao-deposito-armazem-em-jardim-
represa-2957385819.html

74

A

I:ffﬂd\\:l |\O\ :I (E[\;l
RS 3.000 VDV

» aluguel

IPTU RS

Comercial - 100m?

;" Imovelweb > Comerciais > Alugar » SaoPaulo > Santanade Parnaiba > Galpdo / Depdsito / Armazém em Jardim Represa - Santana de Parnaiba, 5P

£ Publicado hé 112 dias

Galp3o / Depésito / Armazém em Jardim Represa - Santana De Parnaiba, Sp

Estr. Marica Marqués, 1055, Santana de Parnaiba, Sio Paule (5) Ver no mapa

BL 100 m? Total 100 m* Uil
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ANEXO 2

RELATORIO AVALURB
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Avalurb 5.1 - RELATORIO - METODO COMPARATIVO DE DADOS DE MERCADO
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1) Ident: Espaco Comercial

Tipo: Laudo simplificado

Lograd.: Praga José Rodrigues do Nascimento

Bairro: Centro

Cidade: Cajamar

Solicitante: Prefeitura Municipal de
Complemento:

Estado: Sao Paulo

2) HOMOGENEIZACAO DOS FATORES:

Sendo: V.Hom(i) = V.Unt.(i) x F1 x {1+ [(F2 - 1) +

Am  V.Ofert.(R$)
1 4.000,00
2 2.500,00
3 3.000,00
4 5.000,00
5 5.000,00
6 2.000,00
7 3.000,00
8 3.500,00
9 4.900,00

10 6.500,00
11 2.600,00
12 6.500,00
13 1.500,00
14 1.100,00
15 3.700,00
16 6.800,00
17 3.500,00
18 2.500,00
19 3.000,00
20 3.000,00
F1: Oferta

A.Equiv.(m2) V.Unt.(R$/m2)

90,00
120,00
53,00
120,00
125,00
134,00
104,00
90,00
124,00
150,00
90,00
124,00
70,00
70,00
128,00
150,00
110,00
117,00
150,00

100,00

44,44
20,83
56,60
41,67
40,00
14,93
28,85
38,89
39,52
43,33
28,89
52,42
21,43
15,71
28,91
45,33
31,82
21,37
20,00

30,00

F2: Aproveitamento

F1

0,90
0,90
0,90
0,90
0,90
0,90
0,90
0,90
0,90
0,90
0,90
0,90
0,90
0,90
0,90
0,90
0,90
0,90
0,90

0,90

+ (F(k) - 1)]}, onde: F1 = Fator de Oferta

V.Hom.(R$/m2)
41,20
20,06
47,89
40,13
38,88
14,64
27,26
36,05
38,41
42,90
26,78
50,95
19,29
14,14
28,10
44,88
30,35
20,58
19,80

28,35
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José Carlos Gaviao de Almeida

Avalurb 5.1 - RELATORIO - METODO COMPARATIVO DE DADOS DE MERCADO

3) TRATAMENTO MATEMATICO ESTATISTICO:

Numero de amostras (Ud): 20
Grau de liberdade (Ud): 19
Menor valor homogeneizado (R$/m2): 14,14
Maior valor homogeneizado (R$/m2): 50,95
Somatério dos valores homogeneizados (R$/m2): 630,63
Amplitude total (R$/m2): 36,81
Numero de intervalos de classe (Ud): 6
Amplitude de classe (R$/m2): 6,13
Média aritmética (R$/m2): 31,53
Mediana (R$/m2): 29,35
Desvio médio (R$/m2): 9,749783
Desvio padrao (R$/m2): 11,313711
Variéncia (R$/m2)  2: 128,000062
Onde:

a) Grau de liberdade =N - 1:
Sendo:

N = NUmero de amostras.

b) Somatério dos valores homogeneizados = V(1) + V(2) + V(3) +........... +V(n)
Sendo:

V(n) = Valores homogeneizados.
c) Amplitude total = Maior valor homogeneizado - Menor valor homogeneizado
d) Numero de intervalos de classe =1 + 3,3219 x log (N)

Sendo:

N = NUumero de Amostras.

e) Amplitude de classe = At / Ni

Sendo:
At = Amplitude total;

Ni = Numero de intervalos de classe.
f) Média Aritmética = ( V(1) + V(2) + V(3) +.......... +V(n))/N

Sendo:
V(n) = Valores homogeneizados;

N = NUumero de Amostras.
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Avalurb 5.1 - RELATORIO - METODO COMPARATIVO DE DADOS DE MERCADO

3/8

g) Desvio Médio = (| V(1) - M | + | V(2) - M | + | V(3) - M | *.......... +|V(n)-M|[)/N

Sendo:
V(n) = Valores homogeneizados;
M = Média Aritmética;

N = NUmero de amostras.

Sendo:
Vh(n) = Valores homogeneizados;

N = NUmero de amostras.

Sendo:
Vh(n) = Valores homogeneizados;

N = NUmero de amostras;

4) SANEAMENTO DAS AMOSTRAS ( "CRITERIO DE CHAUVENET" ):
Testa os extremos do grupo de amostras eliminando os dados discrepantes (outlier).
D/S Critico ( Tabela de "CHAUVENET" ) = 2,24
4.1) TESTANDO A AMOSTRA DE VALOR MAIS REDUZIDO:
D/S calc. = ( Média - Menor Valor ) / Desvio Padrao

D/S calc. para o MENOR valor =1,5370

4.2) TESTANDO A AMOSTRA DE VALOR MAIS ELEVADO:
D/S calc. = ( Maior Valor - Média ) / Desvio Padrao

D/S calc. para o MAIOR valor =1,7165

4.3) CONCLUSAO:

* TODAS AS AMOSTRAS SAO VALIDAS (D/S Menor <= D/S Critico e D/S Maior <= D/S Critico) *

5) DISTRIBUICAO AMOSTRAL:

Indica a dispersao relativa em torno da média do grupo de amostras.

Coeficiente de Variagao (%) = ( Desvio Padrao / Média ) x 100

CV = Coeficiente de Variagéo ( % ) = 35,88
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Avalurb 5.1 - RELATORIO - METODO COMPARATIVO DE DADOS DE MERCADO
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6) INTERVALO DE CONFIANCA:
Limite Inferior ( Li ) = Média - ( TC x Desvio Padrao ) / ( N° de Amostras ) * 0,50
Limite Superior ( Ls ) = Média + ( TC x Desvio Padrao ) / ( N° de Amostras ) * 0,50
Adotado a distribuicdo "t " de Student, onde:
Nivel de confianga (%) = 80
TC ( Tabela de Student ) (ud) = 1,328
Limite inferior unitario (Li) (R$/m2)= 28,17
Estimativa de tendéncia central (R$/m2) = 31,53
Ls = Limite superior unitario (R$/m2) = 34,89
Amplitude do intervalo de confianga em torno da Est. de tendéncia central (%)= 10,65
Amplit. interv. de conf. de 80% em torno da estimativa de tendéncia central (%) = 10,65
Grau de fundamentacgéao (NBR 14653 / 2011) (ud) = 3

Grau de precisao (NBR 14653 / 2011) (ud) = 3

7) CAMPO DE ARBITRIO:

LAi = Limite de arbitrio inferior unitario (R$/m2) = 26,80
Estimativa de tendéncia central (R$/m2) = 31,53

LAs = Limite de arbitrio superior unitario (R$/m2) = 36,26

8) CONCLUSAO FINAL:

Considerando as analises feitas, conclui-se que o valor total do imével, objeto deste laudo, na
data atual, é:
Valor Total ( R$ ) = Valor Arbitrado ( R$/m2 ) x Area Equiv. do Imével Avaliando ( m2)

Sendo:

Area equivalente do imével avaliando (m2) = 69,17
Valor unitario arbitrado (R$/m2) = 31,53

VALOR TOTAL (R$ )= 2.180,93

dois mil, cento e oitenta reais e noventa e trés centavos

9) OBSERVAGOES GERAIS:

\/alores validos para outubro de 2022
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9) GRAFICOS:

A) HISTOGRAMA - ( N° de Classes ( ¢ ) x Frequéncia ( F))

INTERVALO
Classe De: — | Até Freq.
1 14,14 20,28 5
2 20,28 26,41 1
3 26,41 32,55 5
4 32,55 38,68 2
5 38,68 44,82 4
6 44,82 50,95 3
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B) Pregos Observados (Po) x Valores Estimados (Ve) - R$/m2

Ve
x12
/ x3
x16
x10
4N
&
/s
#x17
/}&73J
X6 4
0 Po

Am Po(R$/m2) Ve(R$/m2) Var. | Am Po(R$/m2) Ve(R$/m2) Var.
1- 44,44 41,20 093 | 13- 21,43 19,29 0,90
2- 20,83 20,06 0,96 | 14- 15,71 14,14 0,90
3- 56,60 47,89 0,85 | 15- 28,91 28,10 0,97
4- 41,67 40,13 0,96 | 16- 45,33 44,88 0,99
5- 40,00 38,88 0,97 | 17- 31,82 30,35 0,95
6- 14,93 14,64 0,98 | 18- 21,37 20,58 0,96
7- 2885 27,26 0,95 | 19- 20,00 19,80 0,99
8- 38,89 36,05 0,93 | 20- 30,00 28,35 0,95
9- 39,52 38,41 0,97 |

10 - 43,33 42,90 0,99 |

11 - 28,89 26,78 0,93 |

12 - 52,42 50,95 0,97 |
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C) Dispersao dos Pre¢cos Observados em Relagao a Média

Po

x1

x3

x4
x8 X9

x12

x10

x16

x2

x7

x6

x11

x17

«15 x20

x13 x18“19

x14

Am

Mo = Valor Médio (R$/m2) = 33,25

Po = Pregos observados.

Do = Dispersao em relagdo a média.

Am Po(R$/m2)

Do(R$/m2) Do(%) | Am Po(R$/m2)

Do(R$/m2) Do(%)

1- 44,44
2- 2083
3- 56,60
4- 4167
5. 40,00
6- 14,93
7- 2885
8- 3889
9- 3952
10 - 43,33
11 - 28,89
12 - 52,42

11,198
12,413
23,357
8,420
6,753
18,321
4,401
5,642
6,269
10,087
4,358
19,173

33,68
37,34
70,25
25,33
20,31
55,11
13,24
16,97
18,86
30,34
13,11
57,67

| 13- 21,43 11,818
| 14- 1571 17,532
| 15- 28,91 4,340
| 16 - 45,33 12,087
| 17 - 31,82 1,429
| 18- 21,37 11,879
| 19 - 20,00 13,247
| 20 - 30,00 3,247
I

I

I

I

35,55
52,73
13,06
36,35
4,30

35,73
39,84
9,77
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D) Dispersao dos Valores Homogeneizados em Relagao a Média

Vh

Mh

x1

x12
x3

x16
x10
x4XS o
x8

x2

x17

X7 <11 x15

x13

X6 x14

x18 19

x20

Am

Mh = Valor Médio (R$/m2) = 31,53

Vh = Valores Homogeneizados.

Dh = Dispersao em relagdo a média.

Am Vh(R$/m2) Dh(R$/m2) Dh(%) | Am Vh(R$/m2)

Dh(R$/m2) Dh(%)

1- 41,20
2- 20,06
3- 47,89
4- 40,13
5- 38,88
6- 14,64
7- 27,26
8- 36,05
9- 3841
10 - 42,90
11 - 26,78
12 - 50,95

Data: 28/10/2022

9,668 30,66 | 13- 19,29
11,469 36,37 | 14- 14,14
16,355 51,87 | 15- 28,10
8,593 27,25 | 16 - 44,88
7,348 23,30 | 17 - 30,35
16,890 53,56 | 18 - 20,58
4,272 13,55 | 19 - 19,80
4,518 14,33 | 20 - 28,35
6,878 21,81 |
11,368 36,05 |
4,752 15,07 |

I

19,420 61,59

12,246
17,389
3,435
13,348
1,177
10,955
11,732
3,182

JOSE CARLOS GAVIAO DE ALMEIDA

CREA-SP 060.164.895-9

38,84
55,15
10,89
42,33
3,73

34,74
37,21
10,09
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