PREFEITURA MUNICIPAL DE RIO GRANDE DA SERRA

Estado de Sdo Paulo

LEI MUNICIPAL N°. 1.526, DE 1 DE JULHO DE 2005

“Autoriza o Poder Executivo a adquirir da Pollone
Administradora de Bens S/C Ltda., o imdvel com ,
registro no Cartério de Registro de Imdveis da |
Comarca de Ribeirdo Pires sob n° Matricula n°

27.897 e dd outras providéncias.”

L Adler Alfredo Jardim Teixeira, Prefeito do Municipio de Rio
 da Serra, Estado de S@o Paulo, no uso de suas atribuigdes legais, fago saber que a
| Municipal aprovou e eu sanciono e promulgo a seguinte

LEI

: Art. 1°. — Fica o Poder Executivo autorizado a adquirir da Pollone |

adora de Bens S/C Ltda., o imével registrado sob n°. 27.897, constituido pelo Lote '
do Lote 12, da Quadra D, do Loteamento denominado Jardim Progresso, situado no
urbano de Rio Grande da Serra e Comarca de Ribeirdo Pires que se descreve !‘

Mede 59,24 metros de frente para o T da Rua Progresso; mais 41,50 .
metros de frente para o sistema de recreio até encontrar a divisa da |
propriedade da Pollone S/A Industria e Comercio dai, vira a direita |
em dngulo reto numa distancia de 37,00 metros, até o marco 22 do |
loteamento, dai deflete novamente a direita em éangulo reto numa \
distincia de 115,94 metros, confrontando com propriedade da Pollone ‘
S/A, Industria e Comércio, dai volta-se a direita em angulo reto por ll
35,80 metros, divisando com o lote 12, da mesma Quadra, deste ponto

volta-se novamente a direita em angulo reto numa distancia de 13,15 ‘
metros, divisando ainda com o lote 12 até atingir novamente o T da |
Rua do Progresso. Deste ponto volta-se mais uma vez a direita em ‘
dngulo reto numa distincia de 1,08 metros, confrontando com a Rua |
Progresso até o ponto de partida desta descri¢do, encerrando assim o

terreno com uma drea total de 3.943,50 metros quadrados, imovel este

cadastrado na Prefeitura local sob n° 43364.53.03.0001.00.0001.

Art. 2°. - O valor a ser pago pelo imével sera de R$ 480.000,00
itos e oitenta mil reais), conforme Laudo de Avaliagdo, que fica fazendo parte
desta lei, sendo que o pagamento sera realizado da seguinte forma:
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PREFEITURA MUNICIPAL DE RIO GRANDE DA SERRA

Estado de Sdo Paulo

I - O valor de R$ 190.855,43, (cento e noventa mil, oitocentos e
fa e cinco reais e quarenta e trés centavos) serd objeto de compensag@o tributdria com
utarios, que a Pollone Administradora de Bens S/C Ltda. tem com o Municipio,
m que serd expedido certificado de quitagdo de débito;

IT — O valor R$100.000,00 (cem mil reais) sera a titulo de entrada;

‘ I1I — O valor remanescente, ou seja, R$ 189.144,57 (cento e oitenta ¢
il, cento e quarenta e quatro reais e cinqiienta e sete centavos) serd pago em 12 (doze)
guais, mensais e consecutivas de R$15.762,04 (quinze mil, setecentos e sessenta e
IS € quatro centavos).

Art. 3°. — A cobertura das despesas decorrentes da execugdo desta lei
4 pela abertura de Crédito Especial na Secretaria da Administragdo, conforme a
odificagdo:

04 — Administra¢do

04.122 — Administragdo Geral

04.122.029 — Aquisigdo de Imo6vel para uso publico
04.122.029.1.030 — 44.90.61.00 Aquisigdo de Iméveis

Art. 4°. — O Crédito Especial aberto no artigo 3°. desta lei sera coberto
sos provenientes de anulagdo parcial da dotagdo or¢amentdria n°. 230-
1.023-449051 — Obras e Instalagdes.

Art. 5°. - Ficam alterados, em sua classificacio orgamentéria, os
§2 (despesa) 6, 7, 8 ¢ 9, da Lei Municipal n°. 1.498, de 29 de novembro de 2.004.

| Art. 6°. - Esta Lei entrara em vigor na data de sua publicagéo,
adas as disposi¢des em contrario.

Prefeitura Municipal de Rio Grande da Serra, 1 de julho de 2005 — 41°.
ancipagdo Politico-Administrativo do/Municipio.

Adler Alfredfﬁrdim Teixeira

Prefeito Municipal

Praleilura Municipol 2005/2008

RIO GRANDE DA SERRA

Rﬁsfmﬂo por voct
. Dom Pedro I, n° 10, Centro, Rio Grande da Serra- SP — CEP 09450-000, fone 4820-8200
site - www.riograndedaserra.sp.gov.br




GALACHE

R e ]
Engenharia Ltda.

Santo André, 03 de junho 2005

fura Municipal de Rio Grande da Serra
8. Wagner Ferrari

0 de Finémgas

Senhor
GALACHE ENGENHARIA LTDA. registrada no CREA
6% Regido sob o n.° 100.9817, empresa designada por Vossa Senhoria para

ar o valor do imével situado a R. do Progresso, n.os 478, 488, 498, 508, 518,

€522, loteamento Jardim Progresso, municipio de Rio Grande da Serra - SP.

LAUDO DE AVALIACAO
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NTERESSADO.

defeitura Municipal de Rio Grande da Serra.

ROPRIETARIO.

e consta na matricula (ANEXO 04) o atual proprietario do imével em

10 € Pollone Administradora de Bens S/C Ltda.

:TO DA AVALIACAO.

|:_Trata-se de prédio comercial situado a R. do Progresso, n.os 478, 488, 498, 508,
518, 520 e 522, loteamento Jardim Progresso, municipio de Rio Grande da
Serra - SP.

\ roteiro de trabalho a ser realizado no presente laudo pelo empresa € o
i

seguinte:

3.2.1.) Vistoria do imovel avaliando, bem como de suas circunvizinhangas,
colhendo os elementos e pesquisas necessarias para a sua elaboragao.

)

3.2.2.) Avaliacdo do im6vel em estudo, determinando o seu valor mediante
as aplicacoes da NBR 14653 - Avaliacao de bens - Parte 2 vigente até
esta data, apresentando os resultados através do presente laudo de

avaliagao.
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. . - - . -
J A empresa efetuou o seu trabalho com minuciosa vistoria ao imoével
‘avaliando, bem como procedeu as necessarias diligéncias e estudos

‘comparativos no sentido de apurar o seu justo valor.

rou-se justificar as conclusdes, fornecendo-se as bases para julgamento
dos critérios e os elementos que pareceram indispensaveis a perfeita
‘compreensao dos nameros adotados, embora evitando-se fundamentacao

“muito prolixa dos dados coligidos e analisados.

9) Na presente avaliacdo, assume-se que as dimenstes constantes da
documentagdo oferecida a empresa estdao corretas, que os titulos de
lﬂ priedade sdo bons e que as informagdes fornecidas por terceiros sdo de
a fé e confiaveis.

) A empresa nio assume responsabilidade sobre a matéria legal ou de
aria, excluidas as implicitas para o exercicio de suas honrosas fungdes

__ ecipuamente estabelecidas em lei, cédigo ou regulamento.
o0 foram efetuadas investigacdes especificas no que concerne aos defeitos

em titulos, invasoes, hipotecas, superposicoes de divisas e outros que nao sao

jetos desta avaliacao.

IDADE. /

ormada pelo contratante.

g aliach e\Particular Pref Mun Rio Gde da_Sermilaudo.doc i

kmall: galache1@uol.com.br FAX: (11) 4438-3262

BCHIETA, 542 - BAIRRO JARDIM - SANTO ANDRE - SP - CEP 09090-710 - FONES: (11) 4950-1515 / 4350-9068

ETEDE 1




GALACHE

Engenharia Ltda.

) Ao signatério foi fornecida a seguinte documentagao:

= Registro de imoveis (matricula 27.897 do Cartério de Registro de Imoéveis
de Ribeirao Pires - SP) onde estd registrado: “..Mede 59,24metros de
frente para o T da Rua do Progresso...encerrando assim o terreno com
uma area total de 3.943,50 metros quadrados...”; Constam averbagdes
relativas a construcoes, totalizando 1.086,84m2. Documento datado de 09
de maio de 2005;

- Copia de planta do imoével obtida na data da vistoria.

O imovel objeto deste estudo e da presente avaliagdo foi vistoriado

_pessoalmente por este signatério.

3) Trata-se de local dotado dos seguintes melhoramentos publicos: redes de
. esgoto e dgua, iluminagado publica, guias/sarjetas e via publica revestida por
paralelepipedos.

“ Identificacao do imovel:

0
‘ormato: Irregular;
3.943,50m?;
ygrafia: plana.
lificages

Bobre o terreno esta edificado um prédio utilizado como escola. O imével possui 1
avimento, drea construida de 1.086,84m? (constante na documentacdo fornecida e
e coincide com o existente no local), idade de 14 anos (vide ANEX(? 04),

ndo ser classificado de acordo com o trabalho “Valores de Edificagges de
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§ Urbanos - IBAPE/SP - versdo 2002” como sendo “Escritério - Padrao

mico”. O im6vel possui a seguinte divisao interna:

alas, 2 salas de aula, sala dos professores, 11 banheiros, lavabo, 4 salas de

rio 5 despensas e 3 cozinhas.

s principais acabamentos sao:

|

cimentado, ceramico, lajotas ceramicas, tacos de madeira, cacos
ceramicos;

edes: Tijolos aparentes, azulejos, massas;

telhado aparente, laje, forro termo-actstico;

ias: Ferro

OSTICO DO MERCADO.

1) O municipio de Rio Grande da Serra esta localizado na Regiao do Grande
ABC, apresenta limites com Santo André, Ribeirao Pires e Suzano e possui

populacdo de quase 50.000 habitantes;

O imovel avaliando estd situado na regido central do municipio, onde
constatamos nas vias principais prestadores de servico em geral e comércio
varejista, sendo que nas vias secundarias coexistem imoveis comerciais e
- residéncias;

principais acessos a micro regido sao: Av. Dom Pedro I e Rodo\-'iaf_..éﬁélﬂ,

gue liga Ribeirao Pires a Paranapiacaba; /"/ /
/
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&) Ha escada que possibilita o acesso de pedestres a Rua do Progresso, a partir

'da Av. Dom Pedro I, principal via comercial da cidade;

) im6vel em estudo apresenta boa distribuigdo interna considerando-se o uso
‘comercial ou institucional e aparentemente boas condicdes de seguranga e

1 estabdidade,

Em que pese o exposto, constatamos alguns aspectos negativos que

‘convergem no sentido de dificultar a sua comercializagao:

> Todo o municipio esta localizado em Area de Protecao de Mananciais, fato

que restringe o desenvolvimento econdmico e a ocupagao industrial;

Embora o imoével esteja localizado em regido central do municipio, a Rua do
Progresso, via sem saida, na qual o imé6vel encontra-se localizado no final
(em “T”) apresenta baixa circulagao de pedestres e de automoveis, ou seja, 0
uso comercial do imoével é bastante prejudicado. Na referida via

constatamos muita area verde, terrenos nus, poucas residéncias e uma

igreja;

* Considerando-se que o imoével ja foi ocupado por escola e que ha
possibilidade de estacionamento de automéveis nas areas externas e via
publica, poderiam instalar-se escolas particulares, de linguas, de
Informatica entre outros, porém entendemos que ndo seja viavel tal
ocupagao, dado o relativo grande porte do imoével e a baixa demanda

regional de alunos interessados;

Trata-se de imovel em regular estado de conservacdo, sendo recomendavel

3

a execucao de pequenas reformas e reparos. Conforme pode ser obsefrvado
.'. r”

nas ilustracdes fotograticas, constatamos: necessidade de pintura gej:;"ﬂ, pois

W/
_a’

/
a /
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tha peliculas soltas de pintura, manchas de umidade e paredes sujas;

lgumas das portas de madeira e batentes apresentam porcdo inferior
danificada e/ou auséncia de fechadura; constatamos que vérios dos
caixilhos estdo oxidados e emperrados, sem possibilidade de movimento
\das basculas; constatamos que muitas pegas de lajotas cerdmicas
lapresentam problemas no esmalte ou encontram-se danificadas (face
‘superior); constatamos pegas ceramicas antigas, sendo que em um dos
‘banheiros ha trés tipos de tonalidades em relacdo aos azulejos; trechos de
“rodapés estdo danificados; constatamos muitas placas de piso vinilico (tipo
“Paviflex”) danificadas; parte das lajotas ceramicas estdo pintadas e a
pelicula de pintura apresenta partes danificadas; constatamos auséncia de

calafetacdo entre alguns dos tacos e/ ou distanciamento excessivo entre eles;

constatamos auséncia de algumas placas de forro termo-actstico;

¥ O im6vel apresenta vocacdo para a instalagdo de escola e ainda o imével

podera vir a ser ocupado por autarquias.

!

/
G o . . . . /o

%) Tendo em vista o exposto anteriormente e a baixa velocidade de venda,

/

‘atribuimos ao imével em estudo baixa liquidez.

7/

/
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IDOLOGIAS EMPREGADAS.

falor do terreno foi calculado pelo método comparativo direto de dados
de mercado (DCDM), utilizando-se dos conceitos técnicos da inferéncia
stica, através do software “SisReN Windows versdo 1.50 (Redes Neurais

ficiais e Regressao Linear Multipla)”, onde destacamos:

6.2.1. Método Comparativo de Dados de Mercado.

“Aquele que define o valor através de comparagao
com dados de mercado assemelhados quanto as
caracteristicas e os atributos dos dados pesquisados
que exercem influéncia na formacao dos precos e,
conseqiientemente, no valor, devem ser ponderados

por homogeneizacdao ou por inferéncia estatistica,

respeitados os niveis de rigor definidos em Norma.
E condicio fundamental para aplicacdo deste
método a existéncia de um conjunto de dados que
possa ser tomado, estatisticamente, como amostra

do mercado imobilidrio”. (grifo nosso).

1O valor das benfeitorias foi obtido pelo Método Comparativo de Custo

Reproducio de Benfeitorias. (DCRB), utilizando-se o trabalho “Valores K.d’!

/|
ficacoes de Imo6veis Urbanos - IBAPE/SP - versao 2002”. 4
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:SQUISA DE VALORES E TRATAMENTO DE DADOS.

A pesquisa abrangeu 21 (vinte e um) elementos comparativos, coletados entre
os dias 30 de maio e 03 de junho de 2005, constante da tabela do ANEXO 1.

Foram feitas inimeras simulacdes com as variaveis consideradas:

valor Valor total do imével (RS).

vu = Valor unitario de terreno (R$/m?).

at
@area

Area de terreno (m?).

Variavel dicotdémica relacionada as dimensdes do imével

sendo @area = 1 para imoveis com area de terreno
superior a 1.000m? e @area = 0 para iméveis com area de
terreno inferior a 1.000m?.

@loc = Variavel dicotdmica relacionada a localizagao do imoével
sendo @loc = 1 para imoveis localizados em vias
principais ou com boa valorizacdo imobiliaria e @loc = 0
para imoveis localizados em vias secundarias ou com
baixa valorizacao imobiliaria.

@munic = Variavel dicotdmica relacionada a localizagao do imoével
sendo @munic = 1 para iméveis localizados no municipio
de Ribeirdo Pires e @munic = () para im6veis localizados

no municipio de Rio Grande da Serra.

W08 intimeras simulacoes com os citados atributos, concluimos que apresentam

as seguintes variaveis:

= Valor unitario de terreno (R$/ m?).
= Area de terreno (m2).
= Variavel dicotdmica relacionada as dimensoes do »i/m()vel

sendo @area = 1 para imoOveis com darea d¢ terreno

arPrefl Mun Ruio Gde da_Serratlando doc 10

HIETA, 642 - BAIRRO JARDIM - SANTO ANDRE - SP - CEP 09080-710 - FONES: f‘ﬁj 4990-1515 / 4980-9068
il: galachel@uol.com.br EAX: (11) 4438-3262



e e
GALACHE

Engenharia Ltda,
superior a 1.000m? e @area = 0 para im6veis com 4rea de
terreno inferior a 1.000mz2.
@loc = Variavel dicotdmica relacionada a localizagao do imoével
sendo @loc = 1 para iméveis localizados em vias
principais ou com boa valorizacdo imobilidria e @loc = ()
para imoveis localizados em vias secundarias ou com

baixa valorizacdo imobiliaria.

21 (vinte e um) elementos pesquisados, a variavel independente e a
variavel dependente, propiciaram o encontro de equacao logica explicativa
do comportamento do mercado imobilidrio, através de tratamento
‘matematico de determinacdo dos coeficientes pelo método de estimagao nao

tendenciosa dos Minimos Quadrados, cuja memoéria de calculo consta do
ANEXO 01 e resultou:

1/vu = +0,02203685947-0,006727856128 * @area-0,004602371193 * @loc-
1,387430124 / at

andlise do modelo inferido (equacdo de regressao) mostra que o valor
‘estimado y (valor unitario de terreno) revela-se coerente em funcdo das
‘variaveis utilizadas, decrescendo com o aumento do valor numérico da
variavel at (area de terreno) e crescendo em caso positivo das variaveis @area

ﬂm\ensﬁes do imével) e @loc (localizacdo).

) O coeficiente de correlacio multipla R = 0,83,70 indica uma correlagao “forte”

entre a variavel dependente e a varigvel independente.

) A equacdo de regressio obtida explica 70,06% da variacio do valor

(coeficiente de determinacao 0,7006), restando 29,94% na explicados
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uidos a eventuais erros de informacio, medidas e a varidveis que
bora influenciando na formacao do valor, ndo foram consideradas ou ndo
ioram suficientemente fortes para se destacarem.

i

§ regressores at, @loc e @area foram submetidos e rejeitados ao teste de
Hipotese Nula ao nivel de significancia méaxima de 5% (bilateral 10%)
isto na Norma anteriormente referida, encontrando os niveis de

uficancias de 0,87%, 0,57% e 0,67%.

mo era desejavel, as correlagdes parciais da variavel explicada (valor
tario) com as variaveis explicativas sao boas, nido havendo correlacoes

siderdveis entre as variaveis explicativas.

inando o grafico dos residuos padronizados foi constatado que os
mentos tiveram comportamento normal no mercado imobilidrio, ou seja,
todos os elementos passaram no teste de seqiiéncia.

I
(]

diversos valores de “yi” foram tirados de pesquisas independentes entre
coletados em locais diferentes, condicio que normalmente o mercado

bilidrio ja atende, portanto, a aleatoriedade de “yi” pode ser considerada

.

0 a localizacao dos elementos comparativos, todos foram coletadosfem

0es geo-econdmicas similares a regiao onde se situa o imovel avaliando.
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IINACAO DO VALOR DO BEM.

lor total do imovel serd o somatério das parcelas de terreno e benfeitorias

licado pelo fator de comercializacio.

AN
| Valor do terreno

alor do terreno sera obtido a partir da seguinte férmula basica:

tituindo, temos
[ 4

13,50m? x R$58,53 / m2

Vi = R$230.813,06

(Duzentos e trinta mil, oitocentos e treze reais e seis centavos)

alor total das benfeitorias

i

1
planilha de calculo constante no ANEXO 01 o valoy, total das
ias é de:
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Vit = R$385.914,03

(Trezentos e oitenta e cinco mil, novecentos e quatorze reais e trés centavos)

Valor total do imével

{ME exposto anteriormente o valor total do imével sera o somatério das

celas de terreno e benfeitoria mul tiplicada pelo fator de comercializacao

8t utilizada a seguinte formula basica:

l -

+ Vb x fc, onde:

Sfalor total do terreno = R$230.813,06
= Valor total das benfeitorias = R$385.914,03

= fator de comercializagio = 0,70 (considerado em funcao do exposto no item 6
sente trabalho)

indo, temos:

§RS113.487,37 + R$175.242.56 x 0,70

Vi=R$482.052,88
(Quatrocentos e oitenta e dois mil, cingiienta e dois reais e oitenta e oito

centavos)
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ou em nimeros redondos

Vi = R$482.000,00 ]

(Quatrocentos e oitenta e dois mil reais)

Valor valido para junho de 2005

A
) Face a todas as consideracdes expostas nos itens anteriores e as
acteristicas do imovel avaliando, a equacao encontrada no sub-item 8.2.

‘conduz ao seguinte valor do imovel (US$1,00 = R$2,44 dolar comercial).

= R$482.000,00 ol L1S$198.000,00

atrocentos e oitenta e dois mil reais ou Cento e noventa e oito mil dolares)

da data da presente avaliacdo - junho de 2005.

INSIDERACOES COMPLEMENTARES IMPORTANTES.

) Na presente avaliagdo, utilizamos o valor central do intervalo de confianca

‘do valor unitario de terreno.

) A empresa atesta que a presente avaliagao obedeceu criteriosamente, 0s

puintes principios fundamentais:

[]
— B N R ; - i
11.2.1.) O avaliador inspecionou pessoalmente o imovel qfhgeto do presente

trabalho. ;(

hcularPref Mun Rio Gde da Serraaudo doc
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11.2.2) Os honorarios profissionais da empresa, ndao estdo sujeitos as

conclusoes deste laudo de avaliacio.

3.) A empresa ndo tem no presente, nem contempla para o futuro,

interesse algum ao bem objeto desta avaliacdo.

11 4.) A empresa ndo tem nenhum interesse ou inclinacao pessoal em

relacao a matéria envolvida neste laudo de avaliacio.

») No melhor conhecimento e crédito da empresa, as analises, opinides e
conclusdes expressas no presente trabalho sdao baseadas em dados,

diligéncias, pesquisas e levantamentos verdadeiros e corretos.

11.26) A presente avaliacio e o respectivo laudo de avaliagdo foram
- elaborados com a estrita observancia dos postulados dos Codigos de
Etica Profissional do CONFEA - Conselho Federal de Engenharia,

Arquitetura e Agronomia e do IBAPE/SP (Resolucdo 205 de 20 de
setembro de 1.971).

1127) O presente laudo de avaliacdo foi elaborado pelos signatarios e

ninguém a ndo ser os proéprios avaliadores, prepararam as analises e
8 P P

conclusoes.

) A vistoria foi efetuada pessoalmente pelo signatario.

/

) A pesquisa foi efetuada entre os dias 30 de maio e 03 de junl£ de 2.005.
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PNada mais havendo a esclarecer, encerramos o presente laudo de avaliagao
gue € composto por 17 (dezessete) folhas impressas por computador apenas
‘um lado, todas numeradas e devidamente rubricadas, sendo a tltima

da e assinada, mais 4 (quatro) anexos, também rubricados pelo

A empresa coloca-se ao inteiro dispor de Vossa Senhoria para os

esclarecimentos que se fizerem necesséarios.

ANEXOS

'leim de elementos comparativos, memoria de calculo da equagdo de regressdo, planilha de
calculo do valor das benfeitorias.

crigdo fotogrifica e croqui do imdvel avaliando.

roqui de localizagio do imével avaliando.

locumentacdo do imével avaliando e planta.

Santo André, 03 de junho 2005

GALACHE ENGENHARIA LTDA.

CGC n.° 02.358.652/0001-28 CREA 1009817

ENG.® TALES R. SA\NCHEZ GALACHE
Diretor-Técnico
CREA n.° 5060563873/D
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