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SECRETARIA DAS OBRAS, INFRAESTRUTURA,
URBANISMO E DOS SERVIGOS PUBLICOS

1. IDENTIFICAGAO DO SOLICITANTE

O presente Laudo de Avaliagdo foi eslaborado por solicitagdo da Prefeitura
municipal de Itabaiana através da Secretaria das Obras, Urbanismo, Infraestrutura e
dos Servigos Publicos de Itabaiana/SE.

2. FINALIDADE DO LAUDO

O presente laudo tem como finalidade apurar o valor da multa indenizatéria
resultante da desapropriagdo de area para interesse publico de um imoével situado no
municipio de ltabaiana-SE. Nesse terreno sera construida a Unidade Basica de Saude
do Loteamento Irma Dulce.

3. OBJETIVO DA AVALIAGAO

O objetivo do-Laudo de-Avaliagio é a determinagio-do valor real e atual do
imével a ser cedido” com hase em pesquisas no mercado imobilidric da regidc
geoecondmica do avaliando, apresentando como conclusZo a convicgio do valor de
mercado apos o tratamento dos dados. .

4. CARACTERIZACAO DO IMOVEL

4.1. LOCALIZAGAO

O imovel objeto de estudo da presente avaliagdo localiza-se na Rua Luiz
Gonzaga de Carvalho,Loteamento irma Dulce, no Bairro Anisioc Amancio de Oliveira,
zona urbana do municipio de Itabaiana-SE.

Figura 1. Localizagéio do imével avaliande, Google Maps. 2%

42. CARACTERIZAGAO DA REGIAO i Rt

Rua Pedro Diniz Gongalves, 600- Serrano, ltabaiana/SE, 49503-105 €4
(78) 99844-7445- obras@itzbaiana se gov_br :

Pagina 3 de 8
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O imével estd localizado na zona urbana do municipio de ltapaianafSE.__A
regido de entorno é contemplada por imdéveis residenciais e terrenos baldios. A regiao
possui infraestrutura e é servido pelos seguintes melhoramentos urbanos:

| Energia elétrica;
*lluminagao publica;
«Coleta de lixo;

*Rede de Abastecimento de agua.

4.3. DESCRIGAO DO IMOVEL

O objeto avaliando ' deste laudo trata-se de um terreno baldio pertencente a
Associagdo de Pais e Amigos dos Excepcionais de-ltabaiana/SE — APAE, inscrita no
CNPJ sob n® 00.962.972/0001-67, e registrado com n° de matricula 28.095 no Cartéario
do Primeiro Oficio no municipio de Itabaiana-SE. O terreno ndo possui benfeitorias,
possui geometria irregular e tem area de 500,00 m? (quinhentos metros quadrados) o
memorial descritivo e a planta de situagao estdo anexadas ao processo. -

5. DIAGNOSTICO DE MERCADO

Conforme vistoria de reconhecimento da regido, onde se insere o imével

avaliando, verificam-se alguns imoveis disponibilizades em oferta. Considerando o

- atual desempenhec de. mercado, com a queda no setor amob1ranc pode-se concluir que
a sua liquidez & normai

o

6. ESPECIFICACAO DAAVALIA(}AO e

apresenta a segumte redac;éc'

—'-*m-,,r

o

"‘n.
“9.1.1 A especrﬁe-‘ag:ao de uma.a oﬁf’xgﬁesré relacionada tanto con’ o
8,

empenho do engen'h'erm—de—-a como com o mercado e as
informagdes que possam ser dele extraidas. O estabelecimento inicial,
pelo contralante, do grau de fundamentagdo desejado tem por objetivo

Rua Pedro Diniz Gongalves, 600- Serrano, Itabaiana/SE, 49503-105
(?9) 99844-:445 obras@itabaiana.se. gov. br
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a determinagde do empenho no trabalho avaliatério, mas nao

representa garantia de alcance de graus elevados de fundamentagao
Quanto ao grau de precisdo, este depende exclusivamente das
caracteristicas do mercado e da amostra coletada e, por iSso, nao e
passivel de fixagdo a priori.”

Em fungdo das particularidades do imével avaliando e do comportamento do
mercado imobilidrio da regido, e em conformidade com a NBR 14. 653-2:2011, item
9.2.1 — Tabela 3 e Tabela 4, item 9.2.3 — Tabela 5, o presente laudo de avaliagao
possui Grau de Fundamentagao Ill e Grau de Precisao IIL

7. METODOS E PROCEDIMENTOS UTILIZADOS

Esta avaliagio estd fundamentada no item 11 da NBR 114653-2:2011,
utilizando o “valor quadrado médio”™ onde se aplica o valor unitério do imdvel,
considerando a drea total & drea avaliada. Para conhecer o valor de oferta dos imdveis
na regido adotou-se o Método Comparativo Direto de Dados de Mercado. Foram
pesquisados terrenos com geometria semelhante no més de janeiro de 2021 nas
proximidades do avaliando, num raio de aproximadamente 1000 m, junto a iméveis e
terrenos vendidos na regido e informagdes coletadas de corretores de iméveis e
profissionais da érea imobilidria. Onde os elementos foram devidamente

homogeneizados a situagio do avaliando, visando estimar o valor de mercado de
referido imovel.

Uma vez adctado o Método Comparativo Direto de Dados de Mercado pa‘l"a o
calculo do valor do imével, praticado na regido geoeconémica préxima da localizagao
da area a ser avaliada, os calculos foram elaborados com base na metodologia de

- TRATAMENTO POR FATORES para a determina¢do do valor unitafio de terreno
(R$/m?). Neste tratamento, os atributos dos imdveis comparativos (€xemplo: area,
frente, profundldade Jocaleac;éo etc.) séer homogenenzados Ppara representar a
situagdo do |m6vel parad:gma (referéncua da uma deterrnmada reg1éo)

Fatores Utjl!zadgs

Fator Transpaslgiﬂﬂ"'“}' Utiiizado para comgrf’vanaqges de valor em fungio
da localizagdo do a.rahando e-'n relagdo aos compara}wosd‘ mercado. Adotou-se o
valor 1,00.

Fator Oferta (F2): Para os comparativos ofertados, aplicamos o fator no valor
de 1,00, a fim de compensar a superestimativa/elasticidade da oferta. z

Rua Pedro Diniz Gongalves, 800- Serrano, Itabaiana/SE, 49503-1 D5~ 24 e '-"

(79) 99844-7445- gbras@itabaiana.se.gov.br i : Pe: : iy -
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7.1. PESQUISA DE VALORES

Valores das cotagdes dos imdveis similares:

Ti_e.o;% AREA (m7); TRANSPOSICAQ [-OFERTA
B N s 1 R == Sy 4 -
01 imovel 1 450,00 | 120,00 1,00 1,00
imével 2 350,00 | 128,57 [ 1,00 1,00

T HOMOGENEIZAGAO DOS FATORES

Considerando: V.Hom.(i) = V.Unt.(i) x F1 x F2 x ...x F(k)

120,00

128,57

7.3. VALOR D&:}_IACVEL TOTAL _

Temos que © vafia;_ umténo para o tmévei oqgma.
aplicag3o dos fatores de hcmogenelzaq.ao T ; ~

7.4. PROJEGAO PARA AREA DEs_APRopﬁmnA

E
{
{
!

Rua Pedro Diniz Gong:alves 600- Serrano, Itabaiana/SE, 49503 105 PN
(79) 99844-744E- ocbras@itabaiana.se.gov.br
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area
Conhecendo o prego unitario para o imével original aplica o mesmo na
desapropriada para conhecer o valor de avaliag@o do terreno em quest&o.

Conhecendo os valores de:
Valor unitario do terreno (R$/m2) = 124,29
Area total do terreno = 500,00 m?

Temos:

VT =VUT xATT

VT= 124,29x500,00

VT = 62.145,00

Valor do Imével: hs 62.145,00 (Sessenta e dois mil, cento e quarenta e cinco reais).

8. ENCERRAMENTO

Encerra-se o presente trabalho composto por 08 (oito) folhas, todas impressas,
sendo esta folha datada e assinada pelo autor do presente trabalho, e as demais

rubricadas. Deixando claro que a avaliagdo pode sofrer variagcSes de laudo para laudo
de 5% a 10% crescente ou decrescente.

Portanto, para questGes de arredondamento, adotando-se até o limite de 1%,
conforme NBR 14.653-1:2001, tem-se o seguinie valor:

: { RS 62.000,00 (Sessenta e dois mil reais). —l

£ ltéi;aié?xa — SE, 08 de fevereiro de 2021,
k3

Rua Pedro Diniz Gongalves, 600- Serrano, itabaiana/SE, 49503-105
(79) 99844-7445- obras @itabaiana.se.gov.br
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RELATORIO FOTOGRAFICO
®
|
|
Foto 1. Vista do terreno = ser desapropriado. —]

Fonte das fotografias: Prépria (janeiro/2021).

niz Gongalves, 600- Serrano, ltabaiana/SE, 49503-105
i I()-:-g) ggsAi-a?Ms- obras@itabaiana. se.gov.br
i
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A Prefeitura do Municipio de Itabaiana garante a autenticidade
deste documento, desde que visualizado através do site
www.itabaiana.se.gov.br
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ﬁ Secretaria das Obras, Urbanismo, Infraestrutura e dos Servigos Publicos 3 s 73

MEMORIALDESCRITIVO

Proprietirio do imével: Associagio de Pais ¢ Amigos dos Excepcionais de
Itabaiana/SE — APAE

CNPJ: 00.962.972/0001-67

Interessado na desapropriagfio: Prefeitura Municipal de [tabaiana-SE
CNPJ:13.104.740/0001-10

Endereco: Praga Fausto Cardoso, n°® 12, Centro — Itabaiana/SE

= Objeto: Desapropriagdo de drea para interesse pubhco no Loteamento Irma Dulce, no
Bairro Anisio Amdincio de Oliveira, zona urbana do municipio de Itabaiana-SE.

DESCRICAO DO IMOVEL

Trata-se de uma érea localizado no Loteamento Irma Dulce, no Bairro Anisio

Amdncio de Oliveira com area total de 500,00m? (Quinhentos metros quadrados),
municipio de Ttabaiana/SE.

CONFRONTACOES
P1-P2 ao Oeste (frente): medindo 21,75 m, confrontando com a Rua Luiz
Gonzaga de Carvalho. =

P2-P3 ao Sul (lateral esquerda): medindo 41,85m, confrontando com a Rua
Projetada G.

P3-P4 ao Leste (fundo): medindo 3,Z7m, confrontando com a Rua José Dérea dos
Santos.

P4-P1 ao Norte: medindo 39,35m, confrontando com a Rua Manoel Anténio de
Farias.

Irabaiana/SE, 04 de marco de 2021.

: Téc. Sérgio Brito di Sunitite
1 Prefoitura Municipal de liabaiand
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