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Sao Paulo, 26 de fevereiro de 2.021.

A

SP URBANISMO

a/c Sr. Ronaldo Fernandes de Paula

Prezados Senhores:

Tendo em vista o contrato firmado entre esta empresa e a SP URBANISMO, por

intermédio do Processo n°® 7810.2020/0001146-2, vimos através da presente

entregar o Laudo Técnico de Avaliagcdo para os imoveis descritos abaixo e com

a apuracdo dos seguintes valores de mercado para data-base de
DEZEMBRO/20, como segue:
INFORMACOES
DESCRICAO VALORES DE MERCADO (R$) COMPLEMENTARES DA
CONSTRUCAO
Enderego Area Venda Aluguel o Vida Vida
R Area do " N Total Aluguel Vida atil
Laudo Matricula . .| Construida Construgdo Arredondado Aparente | Remanesc.
Local Bairro Terreno (m?) "0 () Terreno  (R$) ®S) Total (R$) Arredmog)dado (R$) R$) (anos) (anos) ()
27 69.113 - 152 CRI R. Tito Flavio, lote 1 quadra 8 VL SABRINA 780,00 ZERO 588.371,05 ZERO 588.371,05 588.000,00 Nihil Nihil Nihil Nihil Nihil
27 69.114 - 152 CRI R. Tito Flavio, lote 2 quadra 8 VL SABRINA 780,00 ZERO 588.371,05 ZERO 588.371,05 588.000,00 Nihil Nihil Nihil Nihil Nihil
27 69.115 - 152 CRI R. Tito Flavio, lote 3 quadra 8 VL SABRINA 780,00 ZERO 588.371,05 ZERO 588.371,05 588.000,00 Nihil Nihil Nihil Nihil Nihil
27 69.116 - 152 CRI R. Tito Flavio, lote 4 quadra 8 VL SABRINA 780,00 ZERO 588.371,05 ZERO 588.371,05 588.000,00 Nihil Nihil Nihil Nihil Nihil
27 69.117 - 152 CRI R. Tito Flavio, lote 5 quadra 8 VL SABRINA 780,00 ZERO 588.371,05 ZERO 588.371,05 588.000,00 Nihil Nihil Nihil Nihil Nihil
27 69.118 - 152 CRI R. Tito Flavio, lote 6 quadra 8 VL SABRINA 780,00 ZERO 588.371,05 ZERO 588.371,05 588.000,00 Nihil Nihil Nihil Nihil Nihil
27 69.119 - 152 CRI R. Tito Flavio, lote 7 quadra 8 VL SABRINA 780,00 ZERO 588.371,05 ZERO 588.371,05 588.000,00 Nihil Nihil Nihil Nihil Nihil
27 69.120 - 152 CRI R. Tito Flavio, lote 8 quadra 8 VL SABRINA 780,00 ZERO 588.371,05 ZERO 588.371,05 588.000,00 Nihil Nihil Nihil Nihil Nihil
27 69.121 - 152 CRI R. Tito Flavio, lote 9 quadra 8 VL SABRINA 780,00 ZERO 588.371,05 ZERO 588.371,05 588.000,00 Nihil Nihil Nihil Nihil Nihil
27 69.122 - 152 CRI R. Tito Flavio, lote 10 quadra 8 VL SABRINA 780,00 ZERO 588.371,05 ZERO 588.371,05 588.000,00 Nihil Nihil Nihil Nihil Nihil
27 69.123 - 152 CRI R. Tito Flavio, lote 11 quadra 8 VL SABRINA 780,00 ZERO 588.371,05 ZERO 588.371,05 588.000,00 Nihil Nihil Nihil Nihil Nihil
27 69.124 - 152 CRI R. Tito Flavio, lote 12 quadra 8 VL SABRINA 780,00 ZERO 588.371,05 ZERO 588.371,05 588.000,00 Nihil Nihil Nihil Nihil Nihil
27 69.125 - 152 CRI R. Tito Flavio, lote 13 quadra 8 VL SABRINA 1.170,00 ZERO 942.250,20 ZERO 942.250,20 942.000,00 Nihil Nihil Nihil Nihil Nihil
27 69.126 - 152 CRI R. Tito Flavio, lote 14 quadra 8 VL SABRINA 1.170,00 ZERO 942.250,20 ZERO 942.250,20 942.000,00 Nihil Nihil Nihil Nihil Nihil
27 69.127 - 152 CRI R. Tito Flavio, lote 15 quadra 8 VL SABRINA 1.170,00 ZERO 942.250,20 ZERO 942.250,20 942.000,00 Nihil Nihil Nihil Nihil Nihil
27 69.128 - 152 CRI R. Claudio Santos, lotel quadra 9 VL SABRINA 780,00 ZERO 588.371,05 ZERO 588.371,05 588.000,00 Nihil Nihil Nihil Nihil Nihil
27 69.129 - 152 CRI R.Claudio Santos, lote2 quadra 9 VL SABRINA 780,00 ZERO 588.371,05 ZERO 588.371,05 588.000,00 Nihil Nihil Nihil Nihil Nihil
27 69.130 - 152 CRI R.Claudio Santos, lote3 quadra 9 VL SABRINA 780,00 ZERO 588.371,05 ZERO 588.371,05 588.000,00 Nihil Nihil Nihil Nihil Nihil
27 69.131 - 152 CRI R.Claudio Santos, lote4 quadra 9 VL SABRINA 780,00 ZERO 588.371,05 ZERO 588.371,05 588.000,00 Nihil Nihil Nihil Nihil Nihil
27 69.132 - 152 CRI R.Claudio Santos, lote5 quadra 9 VL SABRINA 780,00 ZERO 588.371,05 ZERO 588.371,05 588.000,00 Nihil Nihil Nihil Nihil Nihil
27 69.133 - 152 CRI R.Claudio Santos, lote6 quadra 9 VL SABRINA 780,00 ZERO 588.371,05 ZERO 588.371,05 588.000,00 Nihil Nihil Nihil Nihil Nihil
27 69.134 - 152 CRI R.Claudio Santos, lote7 quadra 9 VL SABRINA 780,00 ZERO 588.371,05 ZERO 588.371,05 588.000,00 Nihil Nihil Nihil Nihil Nihil
27 69.135 - 152 CRI R.Claudio Santos, lote8 quadra 9 VL SABRINA 780,00 ZERO 588.371,05 ZERO 588.371,05 588.000,00 Nihil Nihil Nihil Nihil Nihil
27 69.136 - 152 CRI R.Claudio Santos, lote9 quadra 9 VL SABRINA 780,00 ZERO 588.371,05 ZERO 588.371,05 588.000,00 Nihil Nihil Nihil Nihil Nihil
27 69.137 - 152 CRI R.Claudio Santos, lote10 quadra 9 VL SABRINA 780,00 ZERO 588.371,05 ZERO 588.371,05 588.000,00 Nihil Nihil Nihil Nihil Nihil
27 69.138 - 152 CRI R.Claudio Santos, lotel1 quadra 9 VL SABRINA 780,00 ZERO 588.371,05 ZERO 588.371,05 588.000,00 Nihil Nihil Nihil Nihil Nihil
27 69.139 - 152 CRI R.Claudio Santos, lote12 quadra 9 VL SABRINA 780,00 ZERO 588.371,05 ZERO 588.371,05 588.000,00 Nihil Nihil Nihil Nihil Nihil
27 69.140 - 152 CRI R.Claudio Santos, lote13 quadra 9 VL SABRINA 1.170,00 ZERO 942.250,20 ZERO 942.250,20 942.000,00 Nihil Nihil Nihil Nihil Nihil
27 69.141 - 152 CRI R.Claudio Santos, lote14 quadra 9 VL SABRINA 1.170,00 ZERO 942.250,20 ZERO 942.250,20 942.000,00 Nihil Nihil Nihil Nihil Nihil
27 69.142 - 152 CRI R.Claudio Santos, lote15 quadra 9 VL SABRINA 1.170,00 ZERO 942.250,20 ZERO 942.250,20 942.000,00 Nihil Nihil Nihil Nihil Nihil
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INFORMACOES
DESCRICAO VALORES DE MERCADO (RS) COMPLEMENTARES DA
CONSTRUCAO
Endereco Areado Area jendz Aluguel .. vida Vida
Laudo Matricula Terreno | Construida 5 Total Aluguel Arredondad VRG] |
. Construgdo P:
Local Bairro (m?) Util (m?) | Terreno (RS) (RS) Total (R$) Arredondado | (RS) (RS) (anos) (anos) (anos)
(R$)
27 69.143 - 152 CRI R. Renato Serra, lote 1 quadra 10 VLSABRINA 780,00 ZERO 588.371,05 ZERO 588.371,05 588.000,00 Nihil Nihil Nihil Nihil Nihil
27 69.144 - 152 CRI R. Renato Serra, lote 2 quadra 10 VLSABRINA 780,00 ZERO 588.371,05 ZERO 588.371,05 588.000,00 Nihil Nihil Nihil Nihil Nihil
27 69.145 - 152 CRI R. Renato Serra, lote 3 quadra 10 VL SABRINA 780,00 ZERO 588.371,05 ZERO 588.371,05 588.000,00 Nihil Nihil Nihil Nihil Nihil
27 69.146 - 152 CRI R. Renato Serra, lote 4 quadra 10 VLSABRINA 780,00 ZERO 588.371,05 ZERO 588.371,05 588.000,00 Nihil Nihil Nihil Nihil Nihil
27 69.147 - 152 CRI R. Renato Serra, lote 5 quadra 10 VL SABRINA 780,00 ZERO 588.371,05 ZERO 588.371,05 588.000,00 Nihil Nihil Nihil Nihil Nihil
27 69.148 - 152 CRI R. Renato Serra, lote 6 quadra 10 VLSABRINA 780,00 ZERO 588.371,05 ZERO 588.371,05 588.000,00 Nihil Nihil Nihil Nihil Nihil
27 69.149 - 152 CRI R. Renato Serra, lote 7 quadra 10 VLSABRINA 780,00 ZERO 588.371,05 ZERO 588.371,05 588.000,00 Nihil Nihil Nihil Nihil Nihil
27 69.150 - 152 CRI R. Renato Serra, lote 8 quadra 10 VL SABRINA 780,00 ZERO 588.371,05 ZERO 588.371,05 588.000,00 Nihil Nihil Nihil Nihil Nihil
27 69.151 - 152 CRI R. Renato Serra, lote 9 quadra 10 VLSABRINA 780,00 ZERO 588.371,05 ZERO 588.371,05 588.000,00 Nihil Nihil Nihil Nihil Nihil
27 69.152 - 152 CRI R. Renato Serra, lote 10 quadra 10 VL SABRINA 780,00 ZERO 588.371,05 ZERO 588.371,05 588.000,00 Nihil Nihil Nihil Nihil Nihil
27 69.153 - 152 CRI R. Renato Serra, lote 11 quadra 10 VLSABRINA 780,00 ZERO 588.371,05 ZERO 588.371,05 588.000,00 Nihil Nihil Nihil Nihil Nihil
27 69.154 - 152 CRI R. Renato Serra, lote 12 quadra 10 VLSABRINA 780,00 ZERO 588.371,05 ZERO 588.371,05 588.000,00 Nihil Nihil Nihil Nihil Nihil
27 69.155 - 152 CRI R. Renato Serra, lote 13 quadra 10 VL SABRINA 1.170,00 ZERO 942.250,20 ZERO 942.250,20 942.000,00 Nihil Nihil Nihil Nihil Nihil
27 69.156 - 152 CRI R. Renato Serra, lote 14 quadra 10 VL SABRINA 1.170,00 ZERO 942.250,20 ZERO 942.250,20 942.000,00 Nihil Nihil Nihil Nihil Nihil
27 69.157 - 152 CRI R. Renato Serra, lote 15 quadra 10 VL SABRINA 1.170,00 ZERO 942.250,20 ZERO 942.250,20 942.000,00 Nihil Nihil Nihil Nihil Nihil
27 69.158 - 152 CRI R.Irineu Portela, lote 1 quadra 11 VLSABRINA 780,00 ZERO 441.256,22 ZERO 441.256,22 441.000,00 Nihil Nihil Nihil Nihil Nihil
27 69.159 - 152 CRI R.Irineu Portela, lote 2 quadra 11 VL SABRINA 780,00 ZERO 441.256,22 ZERO 441.256,22 441.000,00 Nihil Nihil Nihil Nihil Nihil
27 69.160 - 152 CRI R.Irineu Portela, lote 3 quadra 11 VL SABRINA 780,00 ZERO 441.256,22 ZERO 441.256,22 441.000,00 Nihil Nihil Nihil Nihil Nihil
27 69.161 - 152 CRI R.Irineu Portela, lote 4 quadra 11 VL SABRINA 780,00 ZERO 441.256,22 ZERO 441.256,22 441.000,00 Nihil Nihil Nihil Nihil Nihil
27 69.162 - 152 CRI R.Irineu Portela, lote 5quadra 11 VL SABRINA 780,00 ZERO 441.256,22 ZERO 441.256,22 441.000,00 Nihil Nihil Nihil Nihil Nihil
27 69.163 - 152 CRI R.Irineu Portela, lote 6 quadra 11 VL SABRINA 780,00 ZERO 441.256,22 ZERO 441.256,22 441.000,00 Nihil Nihil Nihil Nihil Nihil
27 69.164 - 152 CRI R.Irineu Portela, lote 7 quadra 11 VL SABRINA 780,00 ZERO 441.256,22 ZERO 441.256,22 441.000,00 Nihil Nihil Nihil Nihil Nihil
27 69.165 - 152 CRI R.Irineu Portela, lote 8 quadra 11 VL SABRINA 780,00 ZERO 441.256,22 ZERO 441.256,22 441.000,00 Nihil Nihil Nihil Nihil Nihil
27 69.166 - 152 CRI R.Irineu Portela, lote 9 quadra 11 VL SABRINA 780,00 ZERO 441.256,22 ZERO 441.256,22 441.000,00 Nihil Nihil Nihil Nihil Nihil
27 69.167 - 152 CRI R.Irineu Portela, lote 10 quadra 11 VL SABRINA 780,00 ZERO 441.256,22 ZERO 441.256,22 441.000,00 Nihil Nihil Nihil Nihil Nihil
27 69.168 - 152 CRI R.Irineu Portela, lote 11 quadra 11 VL SABRINA 1.170,00 ZERO 706.652,78 ZERO 706.652,78 706.500,00 Nihil Nihil Nihil Nihil Nihil
27 69.169 - 152 CRI R.Irineu Portela, lote 12 quadra 11 VL SABRINA 1.170,00 ZERO 706.652,78 ZERO 706.652,78 706.500,00 Nihil Nihil Nihil Nihil Nihil
27 69.170 - 152 CRI R.Irineu Portela, lote 13 quadra 11 VL SABRINA 1.170,00 ZERO 706.652,78 ZERO 706.652,78 706.500,00 Nihil Nihil Nihil Nihil Nihil
27 69.171 - 152 CRI R.Irineu Portela, lote 1 quadra 12 VL SABRINA 780,00 ZERO 441.256,22 ZERO 441.256,22 441.000,00 Nihil Nihil Nihil Nihil Nihil
27 69.172 - 152 CRI R.Irineu Portela, lote 2 quadra 12 VL SABRINA 780,00 ZERO 441.256,22 ZERO 441.256,22 441.000,00 Nihil Nihil Nihil Nihil Nihil
27 69.173 - 152 CRI R.Irineu Portela, lote 3 quadra 12 VL SABRINA 780,00 ZERO 441.256,22 ZERO 441.256,22 441.000,00 Nihil Nihil Nihil Nihil Nihil
27 69.174 - 152 CRI R.Irineu Portela, lote 4 quadra 12 VLSABRINA 780,00 ZERO 441.256,22 ZERO 441.256,22 441.000,00 Nihil Nihil Nihil Nihil Nihil
27 69.175 - 152 CRI R.Irineu Portela, lote 5 quadra 12 VLSABRINA 780,00 ZERO 441.256,22 ZERO 441.256,22 441.000,00 Nihil Nihil Nihil Nihil Nihil
27 69.176- 152 CRI R.Irineu Portela, lote 6 quadra 12 VLSABRINA 780,00 ZERO 441.256,22 ZERO 441.256,22 441.000,00 Nihil Nihil Nihil Nihil Nihil
27 69.177 - 152 CRI R.Irineu Portela, lote 7 quadra 12 VLSABRINA 780,00 ZERO 441.256,22 ZERO 441.256,22 441.000,00 Nihil Nihil Nihil Nihil Nihil
27 69.178 - 152 CRI R.Irineu Portela, lote 8 quadra 12 VL SABRINA 780,00 ZERO 441.256,22 ZERO 441.256,22 441.000,00 Nihil Nihil Nihil Nihil Nihil
27 69.179 - 152 CRI R.Irineu Portela, lote 9 quadra 12 VL SABRINA 780,00 ZERO 441.256,22 ZERO 441.256,22 441.000,00 Nihil Nihil Nihil Nihil Nihil
27 69.180 - 152 CRI R.Irineu Portela, lote 10 quadra 12 VLSABRINA 780,00 ZERO 441.256,22 ZERO 441.256,22 441.000,00 Nihil Nihil Nihil Nihil Nihil
27 69.181 - 152 CRI R.Irineu Portela, lote 11 quadra 12 VL SABRINA 780,00 ZERO 441.256,22 ZERO 441.256,22 441.000,00 Nihil Nihil Nihil Nihil Nihil
27 | 69.182 - 152 CRI_ [ R.Agostinho Aragdo, lote 1quadra 13| VL SABRINA 5.974,43 ZERO 5.697.785,00 ZERO 5.697.785,00 5.700.000,00 | Nihil | Nihil Nihil Nihil Nihil
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1- INTRODUCAO

O presente trabalho possui como objetivo
precipuo, determinar o valor real de venda correspondente aos terrenossituados
nas Ruas Tito Flavio quadra 8 lotes de 1 a 15, Claudio Santos quadra 9 lotes de
1 a 15, Renato Serra quadra 10 lotes de 1 a 15, Irineu Portela quadra 11 lotes de
1 a 13,e Irineu Portela quadra 12 lotes de 1 a 11 e Agostinho Aragaoquadra 13
lote 1, no bairro denominado por Vila Sabrina, no Municipio, Comarca e

Circunscricao Imobiliaria deSao Paulo, Estado de Sao Paulo, com as seguintes

caracteristicas:
QUADRA 8 - VILA SABRINA
ENDERECO MATRICULA AREA
R. Tito Flavio, lote 1 69.113- 152 CRI 780,00
R. Tito Flavig, lote 2 69.114- 152 CRI 780,00
R. Tito Flavio, lote 3 69.115- 152 CRI 780,00
R. Tito Flavig, lote 4 69.116- 152 CRI 780,00
R. Tito Flavio, lote 5 69.117- 152 CRI 780,00
R. Tito Flavio, lote 6 69.118- 152 CRI 780,00
R. Tito Flavig, lote 7 69.119- 152 CRI 780,00
R. Tito Flavio, lote 8 69.120- 152 CRI 780,00
R. Tita Flavio, lote 9 69.121- 152 CRI 780,00
R. Tito Flavio, lote 10 69.122- 152 CRI 780,00
R. Tito Flavio, lote 11 69.123- 152 CRI 780,00
R. Tito Flavio, lote 12 69.124- 152 CRI 780,00
R. Tito Flavio, lote 13 69.125- 152 CRI 1170,00
R. Tito Flavio, lote 14 69.126- 152 CRI 1170,00
R. Tito Flavio, lote 15 69.127- 152 CRI 1170,00
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QUADRA 9 - VILA SABRINA

ENDERECO MATRICULA AREA
R. Claudio Santos, lotel 69.128- 152 CRI 780,00
R.Claudio Santos, lote2 69.129- 152 CRI 780,00
R.Claudio Santos, lote3 69.130- 152 CRI 780,00
R.Claudio Santos, loted 69.131- 152 CRI 780,00
R.Claudio Santos, lotes 69.132- 152 CRI 780,00
R.Claudio Santos, loteg 69.133- 152 CRI 780,00
R.Claudio Santos, lote7 69.134- 152 CRI 780,00
R.Claudio Santos, loted 69.135- 152 CRI 780,00
R.Claudio Santos, lotes 69.136- 1522 CRI 780,00
R.Claudio Santos, lotel0 69.137- 152 CRI 780,00
R.Claudio Santos, lotell 69.138- 152 CRI 780,00
R.Claudio Santos, lotel2 69.139- 152 CRI 780,00
R.Claudio Santos, lotel3 69.140- 152 CRI 1170,00
R.Claudio Santos, lotel4 69.141- 152 CRI 1170,00
R.Claudio Santos, lotels 69.142- 152 CRI 1170,00
QUADRA 10 - VILA SABRINA
ENDERECO MATRICULA AREA
R. Renato Serra, lote 1 69.143- 152 CRI 780,00
R. Renato Serra, lote 2 69.144- 152 CRI 730,00
R. Renato Serra, lote 3 69.145- 152 CRI 780,00
R. Benato Serra, lote 4 059.146- 132 CRI 780,00
R. Renato Serra, lote 5 69.147- 152 CRI 780,00
R. Renato Serra, lote 6 69.148- 152 CRI J20,00
R. Renato Serra, lote 7 69.149- 152 CRI 780,00
R. Benato Serra, lote 8 09.150- 152 CRI 780,00
R. Renato Serra, lote 9 69.151- 152 CRI 780,00
R. Renato Serra, lote 10 69.152- 152 CRI 780,00
R. Renato Serra, lote 11 69.153- 152 CRI 780,00
R. Renato Serra, lote 12 69.154- 152 CRI 780,00
R. Renato Serra, lote 13 09.155- 132 CRI 1170,00
B. Renato Serra, lote 14 69.156- 152 CRI 1170,00
R. Renato Serra, lote 15 069.157- 152 CRI 1170,00
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QUADRA 11 - VILA SABRINA

ENDERECO MATRICULA AREA
R.lrineu Portela, lote 1 69.158- 152 CRI 780,00
R.Irineu Portela, lote 2 69.159- 152 CRI 780,00
B.Irineu Portela, lote 3 69.160- 152 CRI 780,00
R.irineu Portela, lote 4 69.161- 152 CRI 780,00
R.lrineu Portela, lote 5 69.162- 152 CRI F80,00
R.irineu Portela, lote 6 69.163- 152 CRI 780,00
R.Irineu Portela, lote 7 69.164- 152 CRI 780,00
R.Irineu Portela, lote 8 69.165- 152 CRI 780,00
R.lrineu Portela, lote 9 69.166- 152 CRI F80,00

R.Irineu Portela, lote 10 69.167- 152 CRI 780,00

B.lrineu Portela, lote 11 69.168- 152 CRI 1170,00

R.Irineu Portela, lote 12 £9.169- 152 CRI 1170,00

R.lIrineu Portela, lote 13 69.170- 152 CRI 1170,00
QUADRA 12 - VILA SABRINA

ENDERECO MATRICULA AREA
R.lrineu Portela, lote 1 69.171- 152 CRI FB0,00
R.irineu Portela, lote 2 69.172- 152 CRI 780,00
R.Irineu Portela, lote 3 69.173- 152 CRI F80,00
R.irineu Portela, lote 4 69.174- 152 CRI 780,00
R.lrineu Portela, lote 5 69.175- 152 CRI FB0,00
B.Irineu Portela, lote 6 69.176- 152 CRI 780,00
B.Irineu Portela, lote 7 69.177- 152 CRI 780,00
R.irineu Portela, lote 8 69.178- 152 CRI 780,00
R.lrineu Portela, lote 9 69.179- 152 CRI F80,00

R.Irineu Portela, lote 10 69.180- 152 CRI 780,00
R.lrineu Portela, lote 11 69.181- 152 CRI FB0,00
QUADRA 13 - VILA SABRINA
ENDERECO MATRICULA AREA
R.Agostinho Aragdo, lote 1 69.182- 152 CRI 5.974,43

Deve-se ressaltar que quando das diligéncias
levadas a cabo no local, fora observado que houvera invasdes por favela em

algumas das quadras em exame que abrigam os lotes avaliando.
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Neste diapasdo, fica claro que a situagdo fatica
do ano de 2020 ¢ diversa da encontra no ano de 2019, uma vez que com a
invasao instaurada pela favela nas quadras 11 e 12 e a influéncia que trouxe nas
demais quadras (08, 09, 10 e 13) refletird de maneira contundente no valor de
mercado das mesmas, acarretando acentuada desvalorizagdo em todas as
quadras, seja pela ocupagao direta por favela (quadras 11 e 12), ou pela situacao
de favela na sua circunvizinhanc¢a dentro do raio de 200 m medido do limitrofe

do terreno (quadras 08, 09, 10 e 13).

Em razdo do acima exposto ndo resta a menor
davida da depreciacdo dos imdveis ora avaliando, acarretando uma diferenca
significativa entre os valores obtidos em 2019 com os atuais, uma vez que para
tanto, devera ser empregado o preconizado nos subitens 5.6.1.1 e 5.6.1.4 das

Normas do CAJUFA 2019 que trata do assunto.

No sentido de melhor ilustrar a situacdo atual,
serd plotado a seguir fotos aéreas do local que demonstram a ocupagao em 2019

e em 2020, como segue:
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FOTO AEREA DO LOCAL NO FINAL DE 2019

Avenida Washington Luiz, 316, CJ 57 — Gonzaga — CEP 11055-000 — TEL: (13) 3223-5905 Santos/SP
E-mail: inspectambiental@terra.com.br



myﬁ@ INSPECT AMBIENTAL LTDA

SOLUGOES AMBIENTAIS INTEGRADAS
-
.

fea,

0
by "
s, -.o.

TP L

FOTO N° 01 — Vista panoramica aérea atual do local onde se nota as quadras 11

e 12 totalmente ocupadas por invasao se caracterizando como favela.

2 - VISTORIA

2.1 — Caracteristicas da Micro Regiao

Quando da realizagdo da vistoria efetuada "in

loco" aos imoveis avaliando, constatou o signatdrio estarem os mesmos situados
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em zona urbana, devidamente valorizada e desenvolvida por apresentar o
respectivo bairro alguns dos principais tipos de melhoramentos publicos, tais
como: 4gua encanada, energia elétrica, telefone, iluminagdo publica,
pavimentagdo, guias e sarjetas, coleta de lixo, transportes coletivos, e etc..
Ressaltando que a pavimentacdao das ruas se encontra parcialmente prejudicada
em func¢do do acesso constante de caminhdes, ndo havendo o recapeamento ou

operacao tapa buraco pela municipalidade nas referidas vias publicas.

Tendo em vista a ocupagdo parcial dos lotes por
estacionamento irregular de caminhdes por periodo prolongado, fora pesquisado
no site da CETESB se o local se encontra inserido na lista de areas
contaminadas, sendo tal pesquisa infrutifera, ou seja, o 6rgdo ambiental
competente nao classifica tais quadras como areas contaminadas ou com

indicios de contaminacao.

Contudo, compulsando o site da Prefeitura de
Sao Paulo - Licenca de Construgao - SLC (Consulta Preliminar), fora verificado
que a municipalidade classifica os lotes avaliando como de potencial

contaminacao, conforme quadro abaixo:
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Consulta Preliminar - Informagdes de restrigdo do imavel
A Restrigio de |Areade  |Area Patriménio [A890 | iancias
a0l duio | s {tombamento |Manancial |Contaminada |Ambiental |© /18680 |Einanceira
'\3 . 066 647 0001-6 NAO NAO | POTENCIAL NAO NAO NAD
\_@- ; f=' -y f 066 647.0002-5 NAO NAD | POTENCIAL NAO NAD NAD
\‘\" GL i 066.647.0003-4 NAQ NAO | POTENCIAL NAD NAO NAO
066.647.0004-2] NAD NAD | POTENCIAL NAO NEO NED
G UamTar 056.647.0005-0 N%O NAO POTENCIAL N,§0 NAO NAD
066.647 0006-9 NAO NAQ | POTENCIAL NAO NAO NAO
066.647,0007-7| NAQ NAO POTENCIAL NAO NAO NAC
|n 647 0008- NAO NAO | POTENCIAL NAD NAD NAD
066.647.0009-3 NAD NAD POTENCIAL NAD NAO NAD
|066 647.0010-7 NAD NAD POTENCIAL NAD NAD NAD
066,647 0011-5 NAD NAC | POTENCIAL NAD NAD NAQ
IBs_gamnmz.; NAD NAO | POTENCIAL | NAO NAO NAD
|0s6.647.00131 NAD NAD POTENCIAL NAD NAD NAD
066 647 0014-1 NAD NAEOD POTENCIAL NAD NAD NAD
|m§y_mm NAO NAO POTENCIAL NAC NAO NAO
Consulta Preliminar - Informagdes de restrigho do imdvel
2 Restricio de |Areade |Aroa Patrimonio A3 %€  oongancias
a0 a uio | e M (& m' Financeiras
'\_ﬁ [~ ¢ = 066646 0001-3 NAC NAG POTENCIAL NAG NAQ NAD
i\ ;ﬂd C |n 56450002.1]  NAO NAO | POTENCIAL | NAO NEG NAO
N i |066.646.0003-1 NAO NAO POTENCIAL NAO NAC NAC
|9ﬁ_§1$_0.&0ﬁ NAO NAQ POTENCIAL NAO NAO NAO
066 646 0005-6 NAD NAD POTENCIAL NAD NAD NAD
066 646 0006-4 NAD NED POTENCIAL NAD NAD NAC
066.,646,0007-2 NAQ NAQ POTENCIAL NAQ NAC NAO
66 645 0008- NAD NAO | POTENCIAL NAO NAD NAD
Immm NAO NAQ POTENCIAL NAC NAC NAO
066 646 0010-2 NAQ NAQ POTENCIAL NAC NAQ NAD
065 646 0011-0 NAD NAD POTENCIAL NAD NAD NAD
|ﬂsa.545 0012-9 NAO NAD POTENCIAL NAO NAC NAC
|ﬁ§§_§5§,§m}_—1 NAQ NAQ POTENCIAL NAQ NAQ NAQ
065 646 0014-5 NAD NAD POTENCIAL NAD MAD NAD
|056.645_UD15-3 NAD NAO POTENCIAL NAD NAD NAD

Para melhor entendimento de drea contaminada e
potencial de contaminacdo, serd transcrito abaixo as definigdes contidas no site
da Prefeitura de Sao Paulo - Secretaria do Verde
(https://www .prefeitura.sp.gov.br/cidade/secretarias/meio_ambiente/servicos/are

as_contaminadas/index.php?p=242418 - perguntas frequentes), como segue:

“Qual a diferenca entre drea contaminada e drea potencial de

contaminacgdo?
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Area potencial de contaminagdo é aquela onde estdo sendo ou foram
desenvolvidas atividades capazes de alterar as condigoes do solo e da
dgua subterrdnea. Area contaminada é aquela onde foi comprovada

a existéncia de contaminacdo. ”

Isto posto o fato do local em analise ser
classificado como de potencial contaminagdo, ndo necessariamente ocorrera a
confirmacdo da efetiva contaminagdo, a necessidade de se proceder um
procedimento técnico denominado investigacdo confirmatéria ou detalhada no
qual deverdo ser encolhidas amostras do solo ¢ do lencol fredtico que apos a
competente analise laboratorial e de posse dos resultados obtidos comparados
com os parametros estabelecidos pela tabela dos Valores e Orientadores para
Solos ¢ Aguas Subterraneas da CETESB sera possivel confirmar a hipotética

contaminacao, seu grau e extensao.

Caso os resultados das andlises indicarem
possivel contaminacdo do solo e/ou do lengol fredtico serd necessario a
execucdo de um Plano de Recuperacdo de Area Degradada ou Contaminada o
qual definira os procedimentos técnicos necessarios para tal mister e seus

eventuais custos.
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Todavia o presente laudo avaliatorio ndo tem o
conddo de aquilatar e avaliar a hipotética contaminagdo, tendo como objetivo
precipuo de determinar o valor de mercado dos imoveis ora em andlise, ndo
sendo considerado qualquer depreciagao em fungdo da hipotética contaminagao,
uma vez que, nao fora fornecido pela SP Urbanismo dados relativos aos estudos
supramencionados que trariam subsidios de custos que refletiriam em uma

possivel depreciacao dos bens.

Por outra banda, ha que se depreciar o valor dos
lotes inseridos nas diversas quadras, seja pela ocupacdao direta por favela
(quadras 11 e 12), ou pela situagdo de favela na sua circunvizinhanca dentro do
raio de 200 m medido do limitrofe do terreno (quadras 08, 09, 10 e 13). Para
tanto, sera empregado o preconizado nos subitens 5.6.1.1 e 5.6.1.4das Normas

do CAJUFA 2019 que trata do assunto nos subitens anteriormente elencados.

2.2 - Caracteristicas do Imodvel Vistoriando

Dirigindo-se ao local em questdo, pode o vistor,
apés a realizacdo de minuciosa inspe¢do, obter os principais e indispensaveis

subsidios necessarios a elaboracao do trabalho técnico ora desenvolvido.
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Os terrenos estdo situados em  zona
residencial/comercial de padrao médio, existindo a presenca de residéncias,
pequenos comércios e prestagdes de servicos diversos, possuindo uma
topografia plana, uma superficie seca, um formato irregular, em nivel em relagao

com a via publica, estando incluido no zoneamento municipal como ZDE e

enquadrado no setor 066.
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FOTO N° 02 — Vista aérea panoramica do local onde se constata a ocupagao
parcial por favela (quadras 11 e 12) e pela ocupacdo irregular por caminhdes

(quadras 08, 09, 10 e 13).

FOTO N° 03 — Vista da Rua Claudio Santos, via interditada, estando o
observador postado na Avenida Jodo Simao de Castro, onde se nota

estacionamento irregular de caminhdes.
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FOTO N° 04 — Vista da Rua Tito Flavio, estando o observador postado na

Avenida Jodao Simdo de Castro onde se nota estacionamento irregular de

caminhoes.

No que tange a eventual edificacdo erigida sobre
o terreno acima descrito, foi constatado que ndo existe benfeitorias a serem

consideradas para o presente caso.

17
Avenida Washington Luiz, 316, CJ 57 — Gonzaga — CEP 11055-000 — TEL: (13) 3223-5905 Santos/SP
E-mail: inspectambiental@terra.com.br



@ly;?;g\ INSPECT AMBIENTAL LTDA

SOLUGOES AMBIENTAIS INTEGRADAS »
-

3 - DETERMINACAO DO VALOR DE VENDA PARA OS

IMOVEIS AVALIANDO

3.1 — Metodologia Aplicada

O presente trabalho obedecera aos ditames
estabelecidos pelas Normas para Avaliagdes de Imoveis Urbanos do
INSTITUTO BRASILEIRO DE AVALIACOES E PERICIAS DE
ENGENHARIA — IBAPE - SP de 2.011 e pelas Normas para Avaliacdes de
Imoveis na Capital do Centro de Apoio aos Juizes das Varas da Fazenda Publica
da Capital — CAJUFA de 2.013, todas elas alicercadas na NBR 14653 partes 1 e

2.

O valor real de venda para o imdvel avaliando,
sera obtido mediante a justa remunerag¢do do capital propriedade representado
pela adicdo do valor do terreno ¢ o valor da constru¢cdo, denominado como
M¢étodo da Composi¢do, sendo a avaliagdo do terreno determinada pelo Método

Comparativo Direto.
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3.2. Métcdo da Composicio é aquele em que o valor do imavel é definido pela

soma do valor do terreno com o valor das edificagdes e benfeitorias existentes.

3.21. A avaliagdo do terreno devera ser feita preferencialmente pelo Metodo
Comparativo Direto. Na impossibilidade da aplicagdo desta metodologia sera
utilizado o Método Residual.

Assim, tem-se:

Vi=(Vt+ Vc)x Fc
Onde:

Vi = valor do imovel,;

Vt = valor do terreno;

V¢ = valor da constru¢ao;

Fc = fator de comercializacao.

3.2 - Valor do Capital Terreno
O valor do terreno sera obtido mediante a

utilizacdo da expressao matematica abaixo:

Vt=Vut At.[Q.fn-n)+ 1]

Onde:
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Vt = valor do terreno;
Vut = valor basico do m? unitario do terreno;
At = area do terreno;
> fn = somatoria dos fatores compulsados;

n = numero de fatores compulsados.

Quanto aos fatores de homogeneizacao a serem
empregados no presente caso se destaca os seguintes:
Cf = coeficiente de frente;
Cp = coeficiente de profundidade;
Ce = coeficiente de esquina;
Ca = coeficiente de area;
Ctop = coeficiente de topografia;

Csup = Coeficiente de superficie.

a) Determinagdo do Valor Basico do Metro Quadrado Unitario do Terreno

Avaliando

Para a determinag¢ao do valor basico do metro

quadrado unitario final, foram utilizados os seguintes critérios:
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1.) Foram feitas pesquisas de diversos valores, colhidas em ofertas e/ou
transagoes sendo todas elas analisadas e homogeneizadas, nos moldes das
Normas para Avaliagdes de Imoveis Urbanos do INSTITUTO BRASILEIRO
DE AVALIACOES E PERICIAS DE ENGENHARIA — IBAPE - SP de 2.011 ¢
Normas para Avaliagdes de Imoveis na Capital do Centro de Apoio aos Juizes

das Varas da Fazenda Publica da Capital - CAJUFA de 2.013.

2.) Para a atualizagdo de valores para o local avaliando, foi utilizada a relagdo
entre os valores dos lancamentos fiscais da ultima planta genérica de valores

(indices fiscais), publicados pela Prefeitura Municipal de Sao Paulo.
a.1) Equivaléncia de Paradigma

No caso avaliando, deve-se classificar os
imoveis, conforme as caracteristicas de zoneamento existentes nas Normas
Especificas para Avaliacdes de Imoveis, zoneamento este, que especifica a
testada de referéncia e respectivas profundidades minima e maxima a serem
respeitadas nas diversas localidades, como também a condi¢do de esquina ou
varias frentes, que se caracterizam como fatores de forma, além de levar em

conta a questao da topografia e superficie do terreno.
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a.1.1) Influéncia de Frente

A influéncia de frente ou testada, sera levada em
conta no valor unitario do terreno, através da relacao entre a efetiva (Fe) e a de
referéncia (Fr), segundo modelo:

Cf= (Fe/Fr)nl

Onde:

Cf = coeficiente de frente;

Fe = frente efetiva do terreno;

Fr = frente de referéncia do terreno;

nl = expoente varidvel dependendo da zona.
Condi¢des basicas:

0,5 Fr<Fe <2 Fr
a.1.2) Influéncia de Profundidade

A influéncia de profundidade serda levada em
conta no valor unitario obtido, através do modelo:
Cp = (Pe/Pm)"n2 para m = mi, ma.
Onde:

Cp = coeficiente de profundidade;
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.--Eg.:'profundidade equivalente;
Pm = profundidade méxima e minima recomendadas para a zona em
estudo;
n2 = expoente variavel dependendo da zona.
Condigdes:
Pmi<Pe<PmaCp =1
0,5 Pmi<Pe<PmiCp = (Pmi / Pe)"n2

Para Pe inferior a 0,5 Pmi adota-se Cp = (0,5)"n2

Pma<Pe<3 PmaCp =1/ (Pma/Pe)+ {[1 — (Pma/Pe)]. (Pma /Pe)*n2}

a.1.3) Influéncia de Esquina ou Frentes
Os lotes de esquina ou frentes multiplas deverao

ser avaliados observando-se as vantagens de suas caracteristicas especiais.

Para que se possa fixar um coeficiente de
majoracao aos valores obtidos, utilizar-se-4, o critério preconizado nas Normas

para Avaliacdes de Imdveis, como segue:

Onde:
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Ce = coeficiente de esquina;

z = caracteristicas da zona;

al = testada para via publica de maior valor ou a testada menor no caso
de vias de igual valor;

a2 ... an = diversas testadas;

ql ... gqn = valores basicos por m? correspondente as testadas al ... an.
a.1.4 - Coeficiente de Area (Ca)

A diferenca de area de terreno entre o elemento
comprando e a situacdo paradigma serd corrigida através da aplicagdo de um
fator de corre¢dao, quando a Norma vigente assim determinar em fun¢do de cada
Zona de Uso, através dos conceitos definidos pelo trabalho técnico da lavra do
Engenheiro de Sérgio Antonio Abunahman, “Curso Basico de Engenharia Legal

e de Avaliagdes”, publicado pela Editora Pini, o qual preconiza o que segue:

Ca = (4rea de elemento pesquisado) * 4 => quando a # for inferior a 30%

(area de elemento avaliando)

ou,

Ca = (4rea de elemento pesquisado) * s => quando a # for superior a 30%

(area de elemento avaliando)
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a.1.5) Influéncia de Superficie

A influéncia de superficie serd levada em
consideracdo no valor unitario do terreno, quando o lote avaliando possuir uma

superficie seca, inundavel ou alagadigo, como segue:

Situagao Depreciagao

Situagdo Paradigma Temreno Seco

Tareno stuado em regido inundavel, queimpede ou dificulta o seu

ACess0, Mas Nao atinge o propro temeno, situado em posicdo mais alta Wk
Terano situado em regido inundavel e que & atingido ou afetado a0
perindicamente pela inundacio

Terreno permanentemente alargado 40r%

a.1.6) Influéncia de Topografia

A influéncia de topografia serd levada em
consideracdo no valor unitario do terreno, quando o lote avaliando possuir

topografia plana, em declive ou em aclive, como segue:

Topografia Diepreciacio

S#uagio Paradigma Terreno Plano

Declive até 5% o
Declive de 5% até 10% 10r%6
Declive de 10% ate 20% 2r%
Declive acima de 20% 0%

Emi aclive ate 10% itk

Em aclive ate 20% 10r%:

Em aclive acima de 20% 159%

Abaixo donivel da rua até 1.00m
Abaive do nivel da rua de 1,00m 24 2,60m 10r%:
Abaixo do nivel da rua 2.50m ate 4.00m 0%

Acima do nived da nua até 2,00m

Acima do nived da nua de 2,00m até 4.00m 10r%:

25
Avenida Washington Luiz, 316, CJ 57 — Gonzaga — CEP 11055-000 — TEL: (13) 3223-5905 Santos/SP
E-mail: inspectambiental@terra.com.br



@'E'?';F?} INSPECT AMBIENTAL LTDA

SOLUGOES AMBIENTAIS INTEGRADAS »
.

a.2) Equivaléncia de Localizagao

A transposicdo dos valores dos elementos
comparando para o local avaliando, conforme aduzimos anteriormente sera
realizada quando necessaria, utilizando os indices fiscais publicados pela

respectiva Prefeitura Municipal.
a.3) Equivaléncia de Tempo

A atualizagdo dos valores dos elementos
comparando para a data da avaliacdo, quando for o caso, se dara através do
coeficiente do indice econdmico do IPC da Fipe da data da avaliacdo e da data

da pesquisa do elemento comparando.
a.4) Elasticidade da Oferta

No caso da analise se referir a oferta, deu-se um
desconto de 10% para compensar a superestimativa do valor normalmente

atribuida pelos vendedores.

a.4) Sequéncia de Calculos
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Os calculos para fixagdo do valor do metro

quadrado dos terrenos pertencentes aos elementos comparando para o local

avaliando, sera obtido mediante a seguinte sequencia matematica:

Vut=Vt.Fo .Fpav . [eav . Ifav
A Fpcomp Iecomp Ifcomp

Onde :

Vut = valor unitario do terreno do elemento comparando para o local

avaliando;
Vit = prec¢o a vista do elemento comparando;
Fo = fator de reduc¢do da oferta;
A = area do terreno do elemento;
Ieav  =indice economico do elemento avaliando;

Iecomp = indice econdmico do elemento comparando;
Ifav = indice fiscal do elemento avaliando;
Ifcomp = indice fiscal do elemento comparando;
Fpav = fator de ponderagao do elemento avaliando
Fpcomp = fator de ponderagdo do elemento avaliando
Sendo Fp definido como segue:

Fp=[Qfn-n)+1]

Onde, > fn corresponde aos seguintes fatores:
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Cf = coeficiente de frente;

Cp = coeficiente de profundidade;
Ce = coeficiente de esquina;

Ca = coeficiente de area;

Ctop = fator de topografia;

Csup = fator de superficie;

n = namero de fatores empregados.

3.3 - Valor do Capital Construgao

O valor da construgdo erigida sobre o terreno,
que constitui assim benfeitorias agregadas no mesmo, sera obtido a partir dos
métodos de calculos publicados pelo estudo de VALORES DE EDIFICACOES
DE IMOVEIS URBANOS = IBAPE-SP — VERSAO de 2017 ¢ EDIFICACOES

VALORES DE VENDA — CAJUFA — VERSAO 2007.

Tal método ¢ aplicado mediante o emprego
conjunto dos "Custos Unitarios de Edificagdao" (R8N) elaborados mensalmente
pelo Sindicato da Industria da Construgdo Civil de Grandes Estruturas no Estado

de Sdo Paulo.
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Com o citado valor unitario ja devidamente
obtido, para o més da realizagdo do presente Laudo, torna-se possivel a
determinagdo do valor de constru¢do, mediante a utilizacdo do seguinte processo

matematico:

Vc =Vuc .Ac .Foc

Onde:

Vc =valor da construgao;

Vuc = valor do m? unitario da construcao, de acordo com as classificagoes
existentes no ESTUDO VALORES DE EDIFICACOES DE
IMOVEIS URBANOS — IBAPE-SP de 2017 e EDIFICACOES
VALORES DE VENDA — CAJUFA - 2007 e, para o més do
Laudo;

Ac = area da construcao;

Foc = depreciagdo pelo obsoletismo e estado de conservagao, através do

método “Ross/Heidecke™.

FOC=R+K *(1-R)
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Onde:
R = coeficiente residual correspondente ao padrdo, expresso em decimal.

K = coeficiente de Ross/Heidecke.
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4 - AVALIACAO

4.1 - Valor do Capital Terreno

Para obter-se o valor do metro quadrado unitario

final para o terreno, devemos observar as seguintes caracteristicas:

Zona = Grupo I - 2* Zona - testada de referéncia: Fr = 10,00 m.
- profundidade: mi = 25,00 m.
ma = 40,00 m.
- coeficiente de esquina: Nao se aplica.
-Superficie: 100% seca = 1,000
- Topografia: Plana = 1,000
- Indice econémico: Janeiro/21 = 1487,9370
- Indice Fiscal = 169,00 / 2010.

- Intervalo caracteristico de area: 200 a 500 m?

Isto posto, e baseando-se que o valor do metro
quadrado unitario final homogeneizado para a situa¢do paradigma monta em R$
31
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1.180,53/m?, devidamente apurado no Anexo I deste trabalho, pode-se obter

entdo o valor correspondente aos terrenos.

Todavia, em virtude da ocupacdo direta por
favela (quadras 11 e 12), ou pela situagdo de favela na sua circunvizinhanca
dentro do raio de 200 m medido do limitrofe do terreno (quadras 08, 09, 10 e
13), sera empregado o preconizado nos subitens 5.6.1.1 € 5.6.1.4 das Normas do

CAJUFA 2019 que trata do assunto, como segue:

561.1. No caso de terreno ocupado por favela, em que a ocupacao se limita ao imével
avaliado, estando o seu entorno livie € desimpedido desta ocupagéo irregular, o valor de
mercado deste terreno, considerando-no sem a invasido (valor plenn), devera ser

depreciado em no minimo 50% (zinquenta por cento).

5614 No caso de terrenos circunvizinhos a favela, a faixa circunvizinha devera ser
igual @ 2C0m (duzenos metros), contados a partir da divisa do terreno limitrofe. Mara os

imoveis inseridos nesta faixa, devera ser aplicado um fator depreciativo linear, iniciando-

(o Y ”~
o0 1w

» inicialmente igual a '0,6667', para circunvizinhanga de favela
caracterizada no item 5.6.1.1.".

» inicialmente igual a ‘0, 3333, para circunvizinhanga de favels

caracterizada no item '5.6.1.2.".

e Valor do Capital-Terreno para os lotes ns. 1 a 12 da quadra 08, lotes
ns. 1 a 12 da quadra 09, lotes ns. 1 a 12 da quadra 10, com area de

780,00 m*
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Aplicando-se a formula mencionada
anteriormente aplicando-se também o subitem 5.6.1.4 das Normas da CAJUFA

2019, calcula- se entdo o valor do terreno.

Assim, sendo:
Vut =R$ 1.180,53/ m?

At =780,00 m?

Fe =15,00m
Pe =52,00m
Cf =1,0840
Cp =0,8770
Ce =1,0000
Ca =1,0000

Ctop = 1,0000
Csup = 1,0000
Cfv =0,6667

Portanto:

Vt=Vut At .[Q.fn-n)+ 1]
Vt=R$ 1.180,53/m? x 780,00 m? x [(1,0840 + 0,8770 + 1,0000 + 1,0000 +

1,0000 + 1,0000 — 6) +1] x 0,6667
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Vt=RS$ 589.963,95 (Janeiro/21).

Tendo em vista que o Laudo Avaliatério tem que
se reportar para data base de Dezembro/20, far-se-4 a retroacdo do valor
encontrado através da variagdao do Indice correspondente ao IPC da FIPE para o

més em questao.

Vt=RS$ 589.963,95 x (1 - 0,27%)

Vt=R$ 588.371,05 (dezembro/20)

e Valor do Capital-Terreno para os lotes 1 a 10 da quadra 11e lotes ns.

1 a 11 da quadra 12, com area de 780,00 m?

Aplicando-se a formula mencionada
anteriormente aplicando-se também o subitem 5.6.1.1 das Normas da CAJUFA

2019, calcula- se entao o valor do terreno.

Assim, sendo:
Vut =R$ 1.180,53/ m?
At =780,00 m?

Fe =15,00m
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Pe =52,00m
Cf =1,0840
Cp =0,8770
Ce =1,0000
Ca =1,0000

Ctop = 1,0000

Csup =1,0000
Cftv =0,5000
Portanto:

Vt=Vut At .[OQ.fn-n)+ 1]
Vt=RS$ 1.180,53/m? x 780,00 m? x [(1,0840 + 0,8770 + 1,0000 + 1,0000 +
1,0000 + 1,0000 - 6) +1] x 0,5000

Vt=RS$ 442.450,84 (Janeiro/21).

Tendo em vista que o Laudo Avaliatério tem que
se reportar para data base de Dezembro/20, far-se-4 a retroacdo do valor
encontrado através da variagdao do Indice correspondente ao IPC da FIPE para o
meés em questao.

Vt=RS$ 442.450,84 x (1 - 0,27%)
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Vt=RS$ 441.256,22 (dezembro/20)

e Valor do Capital-Terreno para os lotes ns. 13 a 15 da quadra 08, lotes
ns. 13 a 15 da quadra 09, lotes ns. 13 a 15 da quadra 10, com area de

1.170,00 m?

Aplicando-se a formula mencionada
anteriormente aplicando-se também o subitem 5.6.1.4 das Normas da CAJUFA
2019, calcula- se entdo o valor do terreno.

Assim, sendo:
Vut =RS$ 1.180,53/ m?

At =1.170,00 m?

Fe =22,50m
Pe =52,00m
Cf =1,1490
Cp =0,8770
Ce =1,0000
Ca =1,0000

Ctop = 1,0000
Csup = 1,0000

Cftv  =0,6667
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Portanto:

Vt=Vut At .[Qfn-n)+ 1]
Vt=R$ 1.180,53/m? x 1.170,00 m? x [(1,1490 + 0,8770 + 1,0000 + 1,0000 +

1,0000 + 1,0000 - 6) +1] x 0,6667

Vt=RS$ 944.801,78 (Janeiro/21).

Tendo em vista que o Laudo Avaliatdrio tem que
se reportar para data base de Dezembro/20, far-se-4 a retroacdo do valor

encontrado através da variacao do Indice correspondente ao IPC da FIPE para o

més em questao.

Vt=RS$ 944.801,78 x (1 - 0,27%)

Vt=RS$ 942.250,20 (dezembro/20)

e Valor do Capital-Terreno para os lotes 11 a 13 da quadra 11, com

area de 1.170,00 m?

Aplicando-se a formula mencionada
anteriormente aplicando-se também o subitem 5.6.1.1 das Normas da CAJUFA
2019, calcula- se entdao o valor do terreno.
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Assim, sendo:

Vut =R$ 1.180,53/ m?

At =1.170,00 m?

Fe =22,50m
Pe =52,00m
Cf =1,1490
Cp =0,8770
Ce =1,0000
Ca =1,0000

Ctop =1,0000
Csup =1,0000

Cftv =0,5000

Portanto:

Vt=Vut At .[Qfn-n)+ 1]
Vt=R$ 1.180,53/m? x 1.170,00 m? x [(1,1490 + 0,8770 + 1,0000 + 1,0000 +
1,0000 + 1,0000 — 6) +1] x 0,5000

Vt=RS$ 708.565,91 (Janeiro/21).

Tendo em vista que o Laudo Avaliatério tem que
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se reportar para data base de Dezembro/20, far-se-4 a retroacdo do valor
encontrado através da variagdao do Indice correspondente ao IPC da FIPE para o

més em questao.

Vt=RS$ 708.565,91 x (1 - 0,27%)

Vt=RS$ 706.652,78 (dezembro/20)

e Valor do Capital-Terreno para os lotes ° 01 da quadra 13, com area

de 5.947,43 m?

Antes de passar a aplicagdo da expressdao
matematica mencionada anteriormente que determinaria o valor de mercado do
terreno em estudo, deve-se destacar que o terreno avaliando encerra uma
metragem passivel de receber incorporagdo, devendo entdo, diferente do
apurado para o terreno paradigma, ajustar a sua classificacdo quanto ao
zoneamento normativo e desta forma apurar o justo e real valor de mercado em

virtude desta potencialidade.

Assim, tem-se:
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Zona = Grupo II - 5% Zona - testada de referéncia: Fr = 16,00 m.
- profundidade: mi = nihil.
ma = nihil.
- coeficiente de esquina: Se aplica.
-Superficie: 100% seca = 1,000
- Topografia: Plana = 1,000
- Indice econémico: Janeiro/21 = 1.411,0713
- Indice Fiscal = 169,00 / 2010.

- Intervalo caracteristico de area: 800 a 2.500 m?

Aplicando-se a formula mencionada
anteriormente aplicando-se também o subitem 5.6.1.4 das Normas da CAJUFA

2019, calcula- se entao o valor do terreno.

Assim, sendo:
Vut =R$ 1.180,53/ m?
At =5.974,43 m?

Fe =171,00m

Pe =3493m
Cf  =1,0000
Cp =1,0000
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Ca =1,1150

Ctop = 1,0000

Csup =1,0000
Cfv =0,6667
Portanto:

Vt=Vut At .[Qfn-n)+ 1]
Vt=R$ 1.180,53/m? x 5.974,43 m* x [(1,0000 + 1,0000 + 1,1000 + 1,1150 +
1,0000 + 1,0000 — 6) +1] x 0,6667

Vt=R$ 5.713.210,66 (Janeiro/21).

Tendo em vista que o Laudo Avaliatorio tem que
se reportar para data base de Dezembro/20, far-se-4 a retroacdo do valor
encontrado através da variacdo do Indice correspondente ao IPC da FIPE para o

meés em questao.

Vt=R$ 5.713.210,66 x (1 - 0,27%)

Vt=R$ 5.697.785,00 (dezembro/20)

41
Avenida Washington Luiz, 316, CJ 57 — Gonzaga — CEP 11055-000 — TEL: (13) 3223-5905 Santos/SP
E-mail: inspectambiental@terra.com.br



@'E'?';F?\ INSPECT AMBIENTAL LTDA

SOLUGOES AMBIENTAIS INTEGRADAS »
-

4.2 - Valor do Capital Construcao

O valor da construcao erigida sobre os terrenos,
que constitui assim benfeitorias agregadas no mesmo, sera obtido a partir dos
métodos de calculos publicados pelo estudo de ESTUDO VALORES DE
EDIFICACOES DE IMOVEIS URBANOS - IBAPE-SP de 2017 e

EDIFICACOES VALORES DE VENDA — CAJUFA — 2007.

Tal método ¢ aplicado mediante o emprego
conjunto dos "Custos Unitarios de Edificacdo" elaborados mensalmente pelo
Sindicato da Industria da Construcao Civil de Grandes Estruturas no Estado de

Sao Paulo.

Com o citado valor unitdrio ja devidamente
obtido, para o més da realizagdo do presente Laudo, torna-se possivel a
determinagdo do valor de constru¢do, mediante a utilizagdo do seguinte processo

matematico:

Vc =Vuc .Ac .Foc
Onde:

V¢ =valor da construcio;
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Vuc = valor do m? unitario da construcao, de acordo com as classificagoes
existentes no ESTUDO VALORES DE EDIFICACOES DE
IMOVEIS URBANOS — IBAPE-SP de 2017 ¢ EDIFICACOES
VALORES DE VENDA — CAJUFA — 2007, para o més do Laudo;

Ac = area da construcao;

Foc = depreciagdo pelo obsoletismo e estado de conservagao, através do

método “Ross/Heidecke™.

Contudo como o presente imdvel € desprovido
de qualquer edificagdo existente sobre o terreno, o valor do capital construgdo

sera nulo, ou igual a zero, assim:

Vc=Z E R O (dezembro/20)

4.3 - Valor do Capital-Imovel

O valor do capital-imdvel serd obtido a partir da
somatéria dos valores de terreno e¢ construg¢do, obtidos nos itens anteriores,

assim:
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e Valor do Capital-Imdvel para os lotes ns. 1 a 12 da quadra 08, lotes

ns. 1 a 12 da quadra 09, lotes ns. 1 a 12 da quadra 10, com area de

780,00 m?
CAPITAL TERRENO RS 588.371,05
CAPITAL CONSTRUCAO Z E R O
CAPITAL IMOVEL R$ 588.371,05

Portanto, o valor correspondente ao CAPITAL-

IMOVEL, em numeros redondos, sera de:

Vci=RS$ 588.000,00 - (quinhentos e oitenta e oitomil reais) — data base —

dezembro/20

e Valor do Capital-Imovel para os lotes ns. 1 a 10 da quadra 11e lotes

ns. 1 a 11 da quadra 12, com area de 780,00 m?

CAPITAL TERRENO RS 441.256,22
CAPITAL CONSTRUCAO Z E R O
CAPITAL IMOVEL RS 441.256,22

44
Avenida Washington Luiz, 316, CJ 57 — Gonzaga — CEP 11055-000 — TEL: (13) 3223-5905 Santos/SP
E-mail: inspectambiental@terra.com.br




@'E'?‘IS?F?\ INSPECT AMBIENTAL LTDA

SOLUGOES AMBIENTAIS INTEGRADAS »
-

Portanto, o valor correspondente ao CAPITAL-

IMOVEL, em numeros redondos, sera de:

Vci = R$ 441.000,00 - (quatrocentos e quarenta e um mil reais) — data base

—dezembro/20

e Valor do Capital-Imével para os lotes ns. 13 a 15 da quadra 08, lotes

ns. 13 a 15 da quadra 09, lotes ns. 13 a 15 da quadra 10, com area de

1.170,00 m?
CAPITAL TERRENO R$ 942.250,20
CAPITAL CONSTRUCAO Z E R O
CAPITAL IMOVEL R$ 942.250,20

Portanto, o valor correspondente ao CAPITAL-

IMOVEL, em numeros redondos, sera de:

Vci = R$ 942.000,00 - (novecentos e quarenta e dois mil reais) — data base —

dezembro/20
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e Valor do Capital-Imovel para os lotes ns. 11 a 13 da quadra 11, com

area de 1.170,00 m?

CAPITAL TERRENO R$ 706.652,78
CAPITAL CONSTRUCAO Z E R O
CAPITAL IMOVEL R$ 706.652,78

Portanto, o valor correspondente ao CAPITAL-

IMOVEL, em numeros redondos, sera de:

Vci=RS$ 706.500,00 - (setecentos e seis mil e quinhentos reais) — data base —

dezembro/20

e Valor do Capital-Imovel para os lotes ° 01 da quadra 13, com area de

5.947,43 m?
CAPITAL TERRENO R$ 5.697.785,00
CAPITAL CONSTRUCAO Z E R O
CAPITAL IMOVEL R$ 5.697.785,00
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Portanto, o valor correspondente ao CAPITAL-

IMOVEL, em numeros redondos, sera de:

Veci=RS$ 5.700.000,00 - (cinco milhoes e setecentos mil reais) — data base —

dezembro/20

Desta forma, tem-se os valores dos capital-

iméveis para os lotes de terreno em pauta, de forma resumida, os seguintes

valores:

QUADRA 8 - VILA SABRINA

“ VALOR
ENDERECO MATRICULA VALOR ARREDONDADO
R. Tito Flavio, lote 1 69.113- 152 CRI 588.371,05 588.000,00
R. Tito Flavio, lote 2 69.114- 152 CRI 588.371,05 588.000,00
R. Tito Flavio, lote 3 69.115- 152 CRI 588.371,05 588.000,00
R. Tito Flavio, lote 4 69.116- 152 CRI 588.371,05 588.000,00
R. Tito Flavio, lote 5 69.117- 152 CRI 588.371,05 588.000,00
R. Tito Flavio, lote 6 69.118- 152 CRI 588.371,05 588.000,00
R. Tito Flavio, lote 7 69.119- 152 CRI 588.371,05 588.000,00
R. Tito Flavio, lote 8 69.120- 152 CRI 588.371,05 588.000,00
R. Tito Flavio, lote 9 69.121- 152 CRI 588.371,05 588.000,00
R. Tito Flavio, lote 10 69.122- 152 CRI 588.371,05 588.000,00
R. Tito Flavio, lote 11 69.123- 152 CRI 588.371,05 588.000,00
R. Tito Flavio, lote 12 69.124- 152 CRI 588.371,05 588.000,00
R. Tito Flavio, lote 13 69.125- 152 CRI 942.250,20 942.000,00
R. Tito Flavio, lote 14 69.126- 152 CRI 942.250,20 942.000,00
R. Tito Flavio, lote 15 69.127- 152 CRI 942.250,20 942.000,00

VALOR TOTAL DA QUADRA:

9.887.203,20

R$ 9.882.000,00
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QUADRA 9 - VILA SABRINA

. VALOR
ENDERECO MATRICULA VALOR
ARREDONDADO
R. Claudio Santos, lotel 69.128- 152 CRI 588.371,05 588.000,00
R.Claudio Santos, lote2 69.129- 152 CRI 588.371,05 588.000,00
R.Claudio Santos, lote3 69.130- 152 CRI 588.371,05 588.000,00
R.Claudio Santos, lote4 69.131- 152 CRI 588.371,05 588.000,00
R.Claudio Santos, lote5 69.132- 152 CRI 588.371,05 588.000,00
R.Claudio Santos, lote6 69.133- 152 CRI 588.371,05 588.000,00
R.Claudio Santos, lote7 69.134- 152 CRI 588.371,05 588.000,00
R.Claudio Santos, lote8 69.135- 152 CRI 588.371,05 588.000,00
R.Claudio Santos, lote9 69.136- 152 CRI 588.371,05 588.000,00
R.Claudio Santos, lote10 69.137- 152 CRI 588.371,05 588.000,00
R.Claudio Santos, lote11 69.138- 152 CRI 588.371,05 588.000,00
R.Claudio Santos, lote12 69.139- 152 CRI 588.371,05 588.000,00
R.Claudio Santos, lote13 69.140- 152 CRI 942.250,20 942.000,00
R.Claudio Santos, lote14 69.141- 152 CRI 942.250,20 942.000,00
R.Claudio Santos, lote15 69.142- 152 CRI 942.250,20 942.000,00
VALOR TOTAL DA QUADRA: 9.887.203,20 RS 9.882.000,00
QUADRA 10 - VILA SABRINA
ENDERECO MATRICULA VALOR VALOR
ARREDONDADO
R. Renato Serra, lote 1 69.143- 152 CRI 588.371,05 588.000,00
R. Renato Serra, lote 2 69.144- 152 CRI 588.371,05 588.000,00
R. Renato Serra, lote 3 69.145- 152 CRI 588.371,05 588.000,00
R. Renato Serra, lote 4 69.146- 152 CRI 588.371,05 588.000,00
R. Renato Serra, lote 5 69.147- 152 CRI 588.371,05 588.000,00
R. Renato Serra, lote 6 69.148- 152 CRI 588.371,05 588.000,00
R. Renato Serra, lote 7 69.149- 152 CRI 588.371,05 588.000,00
R. Renato Serra, lote 8 69.150- 152 CRI 588.371,05 588.000,00
R. Renato Serra, lote 9 69.151- 152 CRI 588.371,05 588.000,00
R. Renato Serra, lote 10 69.152- 152 CRI 588.371,05 588.000,00
R. Renato Serra, lote 11 69.153- 152 CRI 588.371,05 588.000,00
R. Renato Serra, lote 12 69.154- 152 CRI 588.371,05 588.000,00
R. Renato Serra, lote 13 69.155- 152 CRI 942.250,20 942.000,00
R. Renato Serra, lote 14 69.156- 152 CRI 942.250,20 942.000,00
R. Renato Serra, lote 15 69.157- 152 CRI 942.250,20 942.000,00
VALOR TOTAL DA QUADRA: 9.887.203,20 RS 9.882.000,00!
QUADRA 11 - VILA SABRINA
a VALOR
ENDERECO MATRICULA VALOR
ARREDONDADO
R.Irineu Portela, lote 1 69.158- 152 CRI 441.256,22 441.000,00
R.Irineu Portela, lote 2 69.159- 152 CRI 441.256,22 441.000,00
R.Irineu Portela, lote 3 69.160- 152 CRI 441.256,22 441.000,00
R.Irineu Portela, lote 4 69.161- 152 CRI 441.256,22 441.000,00
R.Irineu Portela, lote 5 69.162- 152 CRI 441.256,22 441.000,00
R.Irineu Portela, lote 6 69.163- 152 CRI 441.256,22 441.000,00
R.Irineu Portela, lote 7 69.164- 152 CRI 441.256,22 441.000,00
R.Irineu Portela, lote 8 69.165- 152 CRI 441.256,22 441.000,00
R.Irineu Portela, lote 9 69.166- 152 CRI 441.256,22 441.000,00
R.Irineu Portela, lote 10 69.167- 152 CRI 441.256,22 441.000,00
R.Irineu Portela, lote 11 69.168- 152 CRI 706.652,78 706.500,00
R.Irineu Portela, lote 12 69.169- 152 CRI 706.652,78 706.500,00
R.Irineu Portela, lote 13 69.170- 152 CRI 706.652,78 706.500,00
VALOR TOTAL DA QUADRA: 6.532.520,54 RS 6.529.500,00
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QUADRA 12 - VILA SABRINA

. VALOR
ENDERECO MATRICULA VALOR
ARREDONDADO
R.Irineu Portela, lote 1 69.171- 152 CRI 441.256,22 441.000,00
R.Irineu Portela, lote 2 69.172- 152 CRI 441.256,22 441.000,00
R.Irineu Portela, lote 3 69.173- 152 CRI 441.256,22 441.000,00
R.Irineu Portela, lote 4 69.174- 152 CRI 441.256,22 441.000,00
R.Irineu Portela, lote 5 69.175- 152 CRI 441.256,22 441.000,00
R.Irineu Portela, lote 6 69.176- 152 CRI 441.256,22 441.000,00
R.Irineu Portela, lote 7 69.177- 152 CRI 441.256,22 441.000,00
R.Irineu Portela, lote 8 69.178- 152 CRI 441.256,22 441.000,00
R.Irineu Portela, lote 9 69.179- 152 CRI 441.256,22 441.000,00
R.Irineu Portela, lote 10 69.180- 152 CRI 441.256,22 441.000,00
R.Irineu Portela, lote 11 69.181- 152 CRI 441.256,22 441.000,00
VALOR TOTAL DA QUADRA: 4.853.818,42 RS 4.851.000,00
QUADRA 13 - VILA SABRINA
ENDERECO MATRICULA VALOR VALOR
ARREDONDADO
R.Agostinho Aragdo, lote 1 69.182- 152 CRI 5.697.785,00 RS 5.700.000,00
VALOR TOTAL DA QUADRA: 5.697.785,00 R$ 5.700.000,00

49

Avenida Washington Luiz, 316, CJ 57 — Gonzaga — CEP 11055-000 — TEL: (13) 3223-5905 Santos/SP
E-mail: inspectambiental@terra.com.br



MN@ INSPECT AMBIENTAL LTDA

AMBIENTAL LTDA 2

SOLUGOES AMBIENTAIS INTEGRADAS .‘
-

5_ ENCERRAMENTO

Certo de ter cumprido a missdo que me foi
confiada por V.S as., encerro o presente Laudo de Avaliagdo, que vai digitado
em 50 (cinquenta) folhas, todas no anverso, estando a tultima devidamente

assinada. Acompanha 02 (dois) anexos.

Sao Paulo, 26 de fevereiro de 2.021.

* CREA n° 06080929

* CRECI n° 40.304

* P6s Graduado em Engenharia de Avaliagdes e Pericias

* Pés Graduado em Gestéio e Controle Ambiental

* Membro Titular do IBAPE

* Ex-Coordenador Geral da Segéo Regional de Santos e
Regido do IBAPE /SP

* Ex-Coordenador da Comiss3o de Engenharia de
Avaliagbes e Pericias da Associagdo de Engenheiros e
Arquitetos de Santos

* Ex-Membro Titular da Comissio Técnica
de Arbitramento de Valores Fiscais da
Prefeitura Municipal de Santos.

* Perito Judicial nas Comarcas de Santos, Guaruja,
Sdo Vicente, Praia Grande, Cubatdo,
Itanhaém, S. André e So Paulo.

arquivoword: 987ass
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ANEXO 1

Célculo do Valor Unitario Basico Homogeneizado do Metro Quadrado.
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TRATAMENTOS DE HOMOGENEIZAGAO

* ELASTICIDADE DE FOMNTE {Ff)

Qwando os valores obtidos na pesquisa imobiliaria provém de ofertas, se dara um desconto para com-
pensar a eventual superestimativa natural das transacf@ies imobiliarias na orden de 10%, no caso

de uma transacdo ndo sera, por obvio, dado nenhum desconto.

Fo =090

*FATOR DE SUPERFICIE (Fs)
Serdo adotados os fatores de ponderacio preconizados nas Mormas de Avaliacio
de Imaveis Urbanos, CAIUFA 2013 e IBAPE-SP 2011

Situagio Depreciagio
Situagio Paradigma Temmeno Seco .
Tereno situado em regildo inundivel, gue impede ou dificulta o seu

scesso, mas n3o atinge o propro temeno, situado em posigio mais alts 10%

Tesreno stuado em regido inundavel & que & atingido ou afetado 0%

penodicamente pela mundago

Terreno pemanentemente alargads a0%
*FATOR DE TOPOGRAFIA (Ftop)

Serdo adotados os fatores de ponderacdo preconozados nas Normas de Avaliacio
de Imadveis Urbanos, CAJUFA 2013 e IBAPE-SP 2011.

Topografia Depreciagio

Situacio Parsdigma: Temreno Plano =
Declive até 5% %
Deciive de 5% ané 10% 10%
Declive de 10% 2é 20% 2%
Declve acima de 20% 0%
Em aciive a2 10% 5%
Em acive até 20% =%
Em aciive acima d= 20% 15%
Abaixo do nivel da rua até 1.00m -
Abaixo do nivel da rua de 1,00m ate 2 50m 10%
Abaixo do nivel da rua 2.50m até 4 00m 20%
Acima do nivel da rua ate 2.00m

Acama do nivel da rua de 2.00m até 4.00m 10%

* COEFICIENTE DE FRENTE (CT)
Mo sentido de corrigir as discrepancias gquanto a influéncia da testada dos elementos comparativos em relacio ao
avaliando, serd adetado o critério estabelecido nas Normas de Avaliacio de Imdveis Urbanos, CAJUFA 2013 e

IBAFE-SP 2011.

b) Testada: funclo exponencial da proporglo entre 8 frente projetada (Fp) @ o de relerdncia (Fr), pela
SeguInts axprassho

C, = (F,/F,Y, dentro dos imites: F,/ 2 <F, < JF,

Os ntervalos dos exposntes p @ 1, os kmies de infludncia por profunchdade @ frenle, bem como 05 ajusies
decomentes de dreas e frentes miltiplas efou de esquing, estabelecidos para cada zona recomendados pelo
IBAPE - SP, estho resumidos nas Tabelas 162

* COEFICIENTE DE PROFUNDIDADE {Cp)

Mo sentido de corrigir as discrepancias quanto a influéncia da profundidade dos elementos comparativos em relagio
ao avaliande, sera adotado o critério estabelecido nas Mormas de Avaliagio de Imdveis Urbanos, CAJUFA 2013 e
IBAPE-2011.
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a) Profundidade: fungio mponencial da proporgio entre o profundidade equivalente (Pe) @ as profundidades
limuties macodos poara a5 20n0s (Pmj ¢ Pma)

-Enire P_ @ P_, admite-se que o felor profundidade C, & igual o 1,00

-S& o prolundidade equivalente fof infenor & minima & estver aoma da melade da mesma (172
P_= P <P_), deverd ser empregada a seguimte lrmula

C-:(P—.rP.]'

=Para P, infinof o ¥ P, adota-sé

Gos 05
- 5@ a profundidade equivalents for supenar & miama alé o inplo da mesma (P, <P, <3P_ ) a
formula a ser empregada ¢ a seguinta

Gzt [P P+ [ P P )] (Pug 1P " )

“Para P, superior 3 P adota-sa na férmua eama P, = 3P,

* COEFICIENTE DE ESQUINA (Ce)
Mo sentido de corrigir as discrepancias quanto a influéncia de frentes multiplas dos comparativos em relacdo ag
avaliando, sera adotado o critério estabelecido nas Normas de Avaliace de Imdveis Urbanos, CAJUFA 2013 e

IBAPE.SP 2011,
0= terrenos de esquina ou de frentes moliplas devem sor avalindos como tendo uma 50 frente, principal

escolhida como sendo a que iImphca O Sou Mok valor, aplicando-so os Tafores indicados na tabela abaixo
diretamente &s dreas minmas dos intervalos apresentados nas tobelas 102

fona Valotizagho Fatow®
£ Jona Incorparagien Padre Populy s 0
§ Jong Incarparagdes Pac bo Medo L] oF
§* lora incarparaglen Padrle Ao 5 0%
" Jona Comarcial Padrlo Popular 0% 0%
& Jona Comarcssl Padedo Médo 0% 0%
¥ lora Comercial Padro Ao N 0%
“Faores aphciven ba saprevaden provals em 106

* COEFICIENTE DE AREA (Ca)

A diferenca de area de terreno entre o elemento comprando e a situagdo paradigma sera corrigida atraveés da aplicagdo de um
fator de correcdo, quando a Norma vigente assim determinar em funcdo de cada Zona de Uso, através dos conceitos definidos
pelo trabalho técnico da lavra do Engenheiro de Sérgio Antdnio Abunahman, “Curso Basico de Engenharia Legal e de Avalia-
oes”, publicado pela Editora Pini, o qual preconiza o que segue:

Ca = [drea de elemento pesquisado} *1/4 == guando a £ for inferior a 30%
(area de elemento avaliando)

ou,

Ca=[4rea de elemento pesguisado} * 1/8 == guando a # for superior a 30%
{area de elemento avaliando)

FATOR DE PONDERAGAO

FP=  (FFn-n}+1
Onde:
FP: Fator de Ponderacio;
Fn: Fatores de homogeneizacio;
n: Namero de fatores.
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CARACTERISTICAS PARADIGMA PARA O TERRENO AVALIANDO

IDENTIFICAGAO DO IMOVEL

Intervalo caracteristico de area:

Endereco: Diversos Situagéo: Meio de quadra

Cidade: S&o Paulo Estado: S&o Paulo

Bairro: Vila Sabrina Insc. Munic.:  Diversas

Matricula: 60113 a 69182 do 15° CRI Zoneamento: Z.D.E. Setor: 066 Quadra:

DADOS CADASTRAIS DO IMOVEL PARADIGMA

Area Total: 500,00 m? Superficie: Seca

Topografia: Plana Melhoramentos: Pavimentagao, iluminagdo publica, energia domiciliar, tele-
Zona IBAPE: GRUPO | - 22 Zona fone, agua, guia e sarjeta, coleta de lixo

Testada: 10,00 m Profundiade: 25,00 a 40,00 m

200m? - 500m? Esquina/multiplas frentes: Nao se aplica

DADOS PARA HOMOGENEIZAGAO COMO SITUAGAO PARADIGMA

FATOR DE PONDERACAO (FP)

Avenida Washington Luiz, 316, CJ 57 — Gonzaga — CEP 11055-000 — TEL: (13) 3223-5905 Santos/SP

E-mail: inspectambiental@terra.com.br

Topografia Ftop = 1,000
Superficie Fs = 1,000
Coeficiente de Frente Cf= 1,000
Coeficiente de Profundidade Cp= 1,000
Coeficiente de Esquina Ce= 1,000
Coeficiente de Area Ca= 1,000

2. 6,000

FP= (SFn-n)+1 = 1,000
DADOS ECOMOMICOS
Data Base da Avaliagdo: jan/21
indice Econémico(IPC FIPE): 1.487,9370
indice Fiscal: 169,00 /2010
R8N: R$ 1.554,54 /m?
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ELEMENTO COMPARATIVO N° 01

INSPECT AMBIENTAL LTDA

IDENTIFICAGAO DO IMOVEL
Enderego: Av. Manuel Anténio Gongalves (ao lado do n°® 166) Situagéo: Meio de Quadra
Cidade: S&o Paulo Estado: S&o Paulo
Bairro: Jardim Guanca Tipo de Ocupagao: Terreno vago.
Valor Imdvel: R$ 678.000,00 Setor: 066 Quadra: 554
DADOS CADASTRAIS DO IMOVEL
Area Total: 339,00 m? Superficie: 100% seca
Topografia: Plano Melhoramentos: Pavimentagao, iluminagao publica, energia domiciliar, tele-
Indice Fiscal: 302,00 /2010 fone, agua, guia e sarjeta, coleta de lixo
Testada: 10,00 m Profundiade: 33,90 m
Area Construida: 0,00 m? Padréo: Idade:
Conservagao: Foc: Valor Construgéo: R$ 0,00
IDENTIFICAGAO DA FONTE E PREGO
Ofertante: VMX Administradora Profissional de Iméveis Informante:
Telefone: (11) 2631-9494 Data da Pesquisa: JAN/21 le= 1.487,9370
Tipo: Oferta Fo = 0,90 Valor: R$ 678.000,00
DADOS PARA HOMOGENEIZAGAO COMO SITUAGAO PARADIGMA
FATOR DE PONDERAGAO (FP)
Topografia Ftop = 1,000
Superficie Fs= 1,000
Coeficiente de Frente Cf= 1,000
Coeficiente de Profundidade Cp= 1,000
Coeficiente de Esquina Ce= 1,000
Coeficiente de Area Ca= 1,000
2= 6,000
FP= (2Fn-n)+1 = 1,000
CALCULO DO VALOR UNITARIO DO TERRENO HOMOGENEIZADO
Vut1= Vt*Fo * Fpav * leav * | fiscal av
A Fp com le comp | fiscal comp
Vut1= R$ 1.007,28 /m?
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ELEMENTO COMPARATIVO N° 02

IDENTIFICAGAO DO IMOVEL
Endereco: R. Soldado José Rufino Costa, n® 377 Situagéo: Meio de Quadra
Cidade: S&o Paulo Estado: S&o Paulo
Bairro: Parque Novo Mundo Tipo de Ocupagao: Terreno c/ construgdo s/ valor comercial
Valor Imdvel: R$ 850.000,00 Setor: 066 Quadra: 253
DADOS CADASTRAIS DO IMOVEL
Area Total: 330,00 m? Superficie: 100% seca
Topografia: Plano Melhoramentos: Pavimentagao, iluminagao publica, energia domiciliar, tele-
Indice Fiscal: 299,00 /2010 fone, agua, guia e sarjeta, coleta de lixo
Testada: 11,00 m Profundiade: 30,00 m
Area Construida: 0,00 m? Padréo: Idade:
Conservagao: Foc: Valor Construgéo: R$ 0,00
IDENTIFICAGAO DA FONTE E PREGO
Ofertante: Mirantte Intermediagéo de Negdcios e Administragdo Informante:
Telefone: (11) 2971-7963 Data da Pesquisa: JAN/21 le= 1.487,9370
Tipo: Oferta Fo = 0,90 Valor: R$ 850.000,00
DADOS PARA HOMOGENEIZAGAO COMO SITUAGAO PARADIGMA
FATOR DE PONDERAGAO (FP)
Topografia Ftop = 1,000
Superficie Fs= 1,000
Coeficiente de Frente Cf= 1,019
Coeficiente de Profundidade Cp= 1,000
Coeficiente de Esquina Ce= 1,000
Coeficiente de Area Ca= 1,000
2= 6,019
FP = (GFn-n)+1 = 1,019
CALCULO DO VALOR UNITARIO DO TERRENO HOMOGENEIZADO
Vut2 = Vt*Fo * Fpav * leav * | fiscal av
A Fp com le comp | fiscal comp
Vut2 = R$ 1.285,54 /m?
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ELEMENTO COMPARATIVO N° 03

IDENTIFICAGAO DO IMOVEL
Enderego: Praga Yedo, n° 72 Situagéao: Meio de quadra
Cidade: Sao Paulo Estado: Sao Paulo
Bairro: Jardim Japéo Tipo de Ocupagéo: Terreno c/ construgéo s/ valor comercial
Valor Imdvel: R$ 745.000,00 Setor: 065 Quadra: 035
DADOS CADASTRAIS DO IMOVEL
Area Total: 307,00 m? Superficie: 100% seca
Topografia: Plano Melhoramentos: Pavimentagao, iluminagdo publica, energia domiciliar, tele-
Indice Fiscal: 297,00 /2010 fone, agua, guia e sarjeta, coleta de lixo
Testada: 8,00 m Profundiade: 38,38 m
Area Construida: 0,00 m? Padréo: Idade:
Conservagao: Foc: Valor Construgédo: R$ 0,00
IDENTIFICAGAO DA FONTE E PREGO
Ofertante: Mirantte Intermediagéo de Negdcios e Administragdo Informante:
Telefone: (11) 2971-7963 Data da Pesquisa: JAN/21 le= 1.487,9370
Tipo: Oferta Fo= 0,90 Valor: R$ 745.000,00
DADOS PARA HOMOGENEIZAGAO COMO SITUAGAO PARADIGMA
FATOR DE PONDERAGAO (FP)
Topografia Ftop = 1,000
Superficie Fs = 1,000
Coeficiente de Frente Cf= 0,956
Coeficiente de Profundidade Cp= 1,000
Coeficiente de Esquina ge= 1,000
Coeficiente de Area Ca= 1,000
3= 5,956
FP = (SFn-n)+1 = 0,956
CALCULO DO VALOR UNITARIO DO TERRENO HOMOGENEIZADO
Vut 03 = Vt*Fo * Fpav * leav = * |fiscalav
A Fp com le comp | fiscal comp
Vut 03 = R$ 1.299,49 /m?
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ELEMENTO COMPARATIVO N° 04

IDENTIFICAGAO DO IMOVEL
Endereco: R. Emanuele Saporiti, n® 235 Situagéo: Meio de Quadra
Cidade: S&o Paulo Estado: S&o Paulo
Bairro: Vila Maria Alta Tipo de Ocupagao: Terreno c/ construgdo s/ valor comercial.
Valor Imdvel: R$ 760.000,00 Setor: 065 Quadra: 054
DADOS CADASTRAIS DO IMOVEL
Area Total: 285,00 m? Superficie: 100% seca
Topografia: Plano Melhoramentos: Pavimentagao, iluminagao publica, energia domiciliar, tele-
Indice Fiscal: 297,00 /2010 fone, agua, guia e sarjeta, coleta de lixo
Testada: 10,00 m Profundiade: 28,50 m
Area Construida: 0,00 m? Padréo: Idade:
Conservagao: Foc: Valor Construgéo: R$ 0,00
IDENTIFICAGAO DA FONTE E PREGO
Ofertante: Melhem Iméveis Ltda Informante:
Telefone: (11) 2949-0666 Data da Pesquisa: JAN/21 le= 1.487,9370
Tipo: Oferta Fo = 0,90 Valor: R$ 760.000,00
DADOS PARA HOMOGENEIZAGAO COMO SITUAGAO PARADIGMA
FATOR DE PONDERAGAO (FP)
Topografia Ftop = 1,000
Superficie Fs= 1,000
Coeficiente de Frente Cf= 1,000
Coeficiente de Profundidade Cp= 1,000
Coeficiente de Esquina Ce= 1,000
Coeficiente de Area Ca= 1,000
2= 6,000
FP= (2Fn-n)+1 = 1,000
CALCULO DO VALOR UNITARIO DO TERRENO HOMOGENEIZADO
Vut 04 = Vt*Fo * Fpav * leav * | fiscal av
A Fp com le comp | fiscal comp
Vut 04 = R$ 1.365,66 /m?
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IDENTIFICAGAO DO IMOVEL
Endereco: R. Padre Sabdia de Medeiros (em frente ao n° 324) Situagéao: Esquina
Cidade: S&o Paulo Estado: S&o Paulo
Bairro: Vila Maria Alta Tipo de Ocupagao: Terreno com construgdo sem valor comercial.
Valor Imdvel: R$ 750.000,00 Setor: 065 Quadra: 018
DADOS CADASTRAIS DO IMOVEL
Area Total: 280,00 m? Superficie: 100% seca
Topografia: Plano Melhoramentos: Pavimentagao, iluminagao publica, energia domiciliar, tele-
Indice Fiscal: 296,00 /2010 fone, agua, guia e sarjeta, coleta de lixo
Testada: 15,00 m Profundiade: 18,67 m
Area Construida: 0,00 m? Padréo: Idade:
Conservagao: Foc: Valor Construgéo: R$ 0,00
IDENTIFICAGAO DA FONTE E PREGO
Ofertante: WW Imoveis Ltda Informante:
Telefone: (11) 2633-3030 Data da Pesquisa: JAN/21 le= 1.487,9370
Tipo: Oferta Fo = 0,90 Valor: R$ 750.000,00
DADOS PARA HOMOGENEIZAGAO COMO SITUAGAO PARADIGMA
FATOR DE PONDERAGAO (FP)
Topografia Ftop = 1,000
Superficie Fs= 1,000
Coeficiente de Frente Cf= 1,084
Coeficiente de Profundidade Cp= 0,864
Coeficiente de Esquina Ce= 1,000
Coeficiente de Area Ca= 1,000
2= 5,949
FP= (2Fn-n)+1 = 0,949
CALCULO DO VALOR UNITARIO DO TERRENO HOMOGENEIZADO
Vut 05 = Vt*Fo * Fpav * leav * | fiscal av
A Fp com le comp | fiscal comp
Vut 05 = R$ 1.451,01 /m?
59

Avenida Washington Luiz, 316, CJ 57 — Gonzaga — CEP 11055-000 — TEL: (13) 3223-5905 Santos/SP
E-mail: inspectambiental@terra.com.br



?INSPECT

AMBIENTAL LTDA
SCLIGOES AMBIENTAIS INTEGRADAS

INSPECT AMBIENTAL LTDA

ELEMENTO COMPARATIVO N° 06

IDENTIFICAGAO DO IMOVEL
Enderego: Av Nossa Senhora do Loreto n°® 334 Situagéao: Meio de quadra
Cidade: S&o Paulo Estado: S&o Paulo
Bairro: Vila Medeiros Tipo de Ocupagao: Terreno vago.
Valor Imdvel: R$ 450.000,00 Setor: 068 Quadra: 476
DADOS CADASTRAIS DO IMOVEL
Area Total: 208,00 m? Superficie: 100% seca
Topografia: plano Melhoramentos: Pavimentagao, iluminagao publica, energia domiciliar, tele-
Indice Fiscal: 277,00 /2010 fone, agua, guia e sarjeta, coleta de lixo
Testada: 10,00 m Profundiade: 20,80 m
Area Construida: 0,00 m? Padréo: Idade:
Conservagao: Foc: Valor Construgéo: R$ 0,00
IDENTIFICAGAO DA FONTE E PREGO
Ofertante: MGP Imobiliaria Informante:
Telefone: (11) 2632-2000 Data da Pesquisa: JAN/21 le= 1.487,9370
Tipo: Oferta Fo = 0,90 Valor: R$ 450.000,00
DADOS PARA HOMOGENEIZAGAO COMO SITUAGAO PARADIGMA
FATOR DE PONDERAGAO (FP)
Topografia Ftop = 1,000
Superficie Fs= 1,000
Coeficiente de Frente Cf= 1,000
Coeficiente de Profundidade Cp= 0,912
Coeficiente de Esquina Ce= 1,000
Coeficiente de Area Ca= 1,000
2= 5,912
FP= (2Fn-n)+1 = 0,912
CALCULO DO VALOR UNITARIO DO TERRENO HOMOGENEIZADO
Vut 06 = Vt*Fo * Fpav * leav * | fiscal av
A Fp com le comp | fiscal comp
Vut 06 = R$ 1.302,38 /m?
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ELEMENTO COMPARATIVO N° 07

IDENTIFICAGAO DO IMOVEL
Endereco: R. Ataliba Vieira n° 1210 Situagéo: Meio de quadra
Cidade: S&o Paulo Estado: S&o Paulo
Bairro: Vila Medeiros Tipo de Ocupagao: Terreno com construgdo sem valor comercial.
Valor Imdvel: R$ 425.000,00 Setor: 068 Quadra: 267
DADOS CADASTRAIS DO IMOVEL
Area Total: 230,00 m? Superficie: 100% seca
Topografia: Plano Melhoramentos: Pavimentagao, iluminagao publica, energia domiciliar, tele-
Indice Fiscal: 290,00 /2010 fone, agua, guia e sarjeta, coleta de lixo
Testada: 10,00 m Profundiade: 23,00 m
Area Construida: 0,00 m? Padréo: Idade:
Conservagao: Foc: Valor Construgéo: R$ 0,00
IDENTIFICAGAO DA FONTE E PREGO
Ofertante: Mirantte Intermediagéo de Negdcios e Administragdo Informante:
Telefone: (11) 2971-7963 Data da Pesquisa: JAN/21 le= 1.487,9370
Tipo: Oferta Fo = 0,90 Valor: R$ 425.000,00
DADOS PARA HOMOGENEIZAGAO COMO SITUAGAO PARADIGMA
FATOR DE PONDERAGAO (FP)
Topografia Ftop = 1,000
Superficie Fs= 1,000
Coeficiente de Frente Cf= 1,000
Coeficiente de Profundidade Cp= 0,959
Coeficiente de Esquina Ce= 1,000
Coeficiente de Area Ca= 1,000
2= 5,959
FP= (2Fn-n)+1 = 0,959
CALCULO DO VALOR UNITARIO DO TERRENO HOMOGENEIZADO
Vut 07 = Vt*Fo * Fpav * leav * | fiscal av
A Fp com le comp | fiscal comp
Vut 07 = R$ 1.010,41 /m?
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ELEMENTO COMPARATIVO N° 08

INSPECT AMBIENTAL LTDA

IDENTIFICAGAO DO IMOVEL

Endereco: R. Canhoneira Mearim n°® 661
Cidade: S&o Paulo

Bairro: Vila Maria Alta

Valor Imével: R$ 500.000,00

Situagéao:

Estado:
Tipo de Ocupagao: Terreno c/ construgdo s/ valor comercial.

Setor: 065

Meio de Quadra
Séao Paulo

Quadra: 064

DADOS CADASTRAIS DO IMOVEL
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Area Total: 232,00 m? Superficie: 100% seca
Topografia: Plano Melhoramentos: Pavimentagao, iluminagao publica, energia domiciliar, tele-
Indice Fiscal: 298,00 /2010 fone, agua, guia e sarjeta, coleta de lixo
Testada: 10,00 m Profundiade: 23,20 m
Area Construida: 0,00 m? Padréo: Idade:
Conservagao: Foc: Valor Construgéo: R$ 0,00
IDENTIFICAGAO DA FONTE E PREGO
Ofertante: Lopes Imobiliaria Informante:
Telefone: (11) 2971-4600 Data da Pesquisa: JAN/21 le= 1.487,9370
Tipo: Oferta Fo = 0,90 Valor: R$ 500.000,00
DADOS PARA HOMOGENEIZAGAO COMO SITUAGAO PARADIGMA
FATOR DE PONDERAGAO (FP)
Topografia Ftop = 1,000
Superficie Fs= 1,000
Coeficiente de Frente Cf= 1,000
Coeficiente de Profundidade Cp= 0,963
Coeficiente de Esquina Ce= 1,000
Coeficiente de Area Ca= 1,000
2= 5,963
FP= (2Fn-n)+1 = 0,963
CALCULO DO VALOR UNITARIO DO TERRENO HOMOGENEIZADO
Vut 08 = Vt*Fo * Fpav * leav * | fiscal av
A Fp com le comp | fiscal comp
Vut 08 = R$ 1.141,88 /m?
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ELEMENTO COMPARATIVO N° 09

IDENTIFICAGAO DO IMOVEL
Endereco: R. Hiroshima n°® 223 Situagéao: Meio de quadra
Cidade: S&o Paulo Estado: S&o Paulo
Bairro: Vila Maria Alta Tipo de Ocupagao: Terreno c/ construgdo s/ valor comercial.
Valor Imdvel: R$ 700.000,00 Setor: 065 Quadra: 093
DADOS CADASTRAIS DO IMOVEL
Area Total: 315,00 m? Superficie: 100% seca
Topografia: Plano Melhoramentos: Pavimentagao, iluminagao publica, energia domiciliar, tele-
Indice Fiscal: 296,00 /2010 fone, agua, guia e sarjeta, coleta de lixo
Testada: 10,00 m Profundiade: 31,50 m
Area Construida: 0,00 m? Padréo: Idade:
Conservagao: Foc: Valor Construgéo: R$ 0,00
IDENTIFICAGAO DA FONTE E PREGO
Ofertante: Lopes Imobiliaria Informante:
Telefone: (11) 2971-4600 Data da Pesquisa: JAN/21 le= 1.487,9370
Tipo: Oferta Fo = 0,90 Valor: R$ 700.000,00
DADOS PARA HOMOGENEIZAGAO COMO SITUAGAO PARADIGMA
FATOR DE PONDERAGAO (FP)
Topografia Ftop = 1,000
Superficie Fs= 1,000
Coeficiente de Frente Cf= 1,000
Coeficiente de Profundidade Cp= 1,000
Coeficiente de Esquina Ce= 1,000
Coeficiente de Area Ca= 1,000
2= 6,000
FP= (2Fn-n)+1 = 1,000
CALCULO DO VALOR UNITARIO DO TERRENO HOMOGENEIZADO
Vut 09 = Vt*Fo * Fpav * leav * | fiscal av
A Fp com le comp | fiscal comp
Vut 09 = R$ 1.141,89 /m?
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ELEMENTO COMPARATIVO N° 10

IDENTIFICAGAO DO IMOVEL
Endereco: Av. Roland Garros n° 521 Situagéao: Esquina
Cidade: S&o Paulo Estado: S&o Paulo
Bairro: Vila Mdeiros Tipo de Ocupagao: Terreno c/ construgdo s/ valor comercial.
Valor Imdvel: R$ 1.500.000,00 Setor: 066 Quadra: 260
DADOS CADASTRAIS DO IMOVEL
Area Total: 945,00 m? Superficie: 100% seca
Topografia: Plano Melhoramentos: Pavimentagao, iluminagao publica, energia domiciliar, tele-
Indice Fiscal: 237,00 /2010 fone, agua, guia e sarjeta, coleta de lixo
Testada: 16,00 m Profundiade: 59,06 m
Area Construida: 0,00 m? Padréo: Idade:
Conservagao: Foc: Valor Construgéo: R$ 0,00
IDENTIFICAGAO DA FONTE E PREGO
Ofertante: MMX IMOVEIS LTDA - ME Informante:
Telefone: (11) 3798-3131 Data da Pesquisa: JAN/21 le= 1.487,9370
Tipo: Oferta Fo = 0,90 Valor: R$ 1.500.000,00
DADOS PARA HOMOGENEIZAGAO COMO SITUAGAO PARADIGMA
FATOR DE PONDERAGAO (FP)
Topografia Ftop = 1,000
Superficie Fs= 1,000
Coeficiente de Frente Cf= 1,099
Coeficiente de Profundidade Cp= 0,823
Coeficiente de Esquina Ce= 1,000
Coeficiente de Area Ca= 1,083
2= 6,004
FP = (sFn-n)+1 = 1,004
CALCULO DO VALOR UNITARIO DO TERRENO HOMOGENEIZADO
Vut 10 = Vt*Fo * Fpav * leav * | fiscal av
A Fp com le comp | fiscal comp
Vut 10 =
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ELEMENTO COMPARATIVO N° 11

IDENTIFICAGAO DO IMOVEL
Enderego: R. Tenente Sotomano n° 80 Situagéo: Meio de Quadra
Cidade: S&o Paulo Estado: S&o Paulo
Bairro: Jardim Brasil Tipo de Ocupagao: Terreno c/ construgdo s/ valor comercial
Valor Imdvel: R$ 525.000,00 Setor: 067 Quadra: 416
DADOS CADASTRAIS DO IMOVEL
Area Total: 360,00 m? Superficie: 100% seca
Topografia: Plano Melhoramentos: Pavimentagao, iluminagao publica, energia domiciliar, tele-
Indice Fiscal: 223,00 /2010 fone, agua, guia e sarjeta, coleta de lixo
Testada: 12,00 m Profundiade: 30,00 m
Area Construida: 0,00 m? Padréo: Idade:
Conservagao: Foc: Valor Construgéo: R$ 0,00
IDENTIFICAGAO DA FONTE E PREGO
Ofertante: IMOBILIARIA NOVOLAR LTDA - EPP Informante:
Telefone: (11) 2632-4000 Data da Pesquisa: JAN/21 le= 1.487,9370
Tipo: Oferta Fo = 0,90 Valor: R$ 525.000,00
DADOS PARA HOMOGENEIZAGAO COMO SITUAGAO PARADIGMA
FATOR DE PONDERAGAO (FP)
Topografia Ftop = 1,000
Superficie Fs= 1,000
Coeficiente de Frente Cf= 1,037
Coeficiente de Profundidade Cp= 1,000
Coeficiente de Esquina Ce= 1,000
Coeficiente de Area Ca= 1,000
2= 6,037
FP= (2Fn-n)+1 = 1,037
CALCULO DO VALOR UNITARIO DO TERRENO HOMOGENEIZADO
Vut 11 = Vt*Fo * Fpav * leav * | fiscal av
A Fp com le comp | fiscal comp
Vut 11 = R$ 959,06 /m?
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ELEMENTO COMPARATIVO N° 12

INSPECT AMBIENTAL LTDA

IDENTIFICAGAO DO IMOVEL
Endereco: R. Anténio de Alencar (em frente ao n° 384) Situagéo: Meio de Quadra
Cidade: S&o Paulo Estado: S&o Paulo
Bairro: Jardim Brasil Tipo de Ocupagéo: Terreno vago.
Valor Imdvel: R$ 480.000,00 Setor: 066 Quadra: 206
DADOS CADASTRAIS DO IMOVEL
Area Total: 297,00 m? Superficie: 100% seca
Topografia: Plano Melhoramentos: Pavimentagao, iluminagdo publica, energia domiciliar, tele-
Indice Fiscal: 207,00 /2010 fone, agua, guia e sarjeta, coleta de lixo
Testada: 10,00 m Profundiade: 29,70 m
Area Construida: 0,00 m? Padréo: Idade:
Conservagao: Foc: Valor Construgédo: R$ 0,00
IDENTIFICAGAO DA FONTE E PREGO
Ofertante: Morar Iméveis Informante:
Telefone: (11) 2209-6400 Data da Pesquisa: JAN/21 le= 1.487,9370
Tipo: Oferta Fo= 0,90 Valor: R$ 480.000,00
DADOS PARA HOMOGENEIZAGAO COMO SITUAGAO PARADIGMA
FATOR DE PONDERAGAO (FP)
Topografia Ftop = 1,000
Superficie Fs = 1,000
Coeficiente de Frente Cf= 1,000
Coeficiente de Profundidade Cp= 1,000
Coeficiente de Esquina Ce= 1,000
Coeficiente de Area Ca= 1,000
2F 6,000
FP= (3Fn-n)+1 = 1,000
CALCULO DO VALOR UNITARIO DO TERRENO HOMOGENEIZADO
Vut 12 = M % g F Fpav * leav * . Lfiscal av
A Fp com le comp | fiscal comp
Vut12 = R$ 1.187,53 /m?
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TABELA DE CALCULO DA MEDIA SANEADA
ELEM. ENDEREGCO Vut
1 Av. Manuel Anténio Gongalves (ao lado do n°® 166) R$ 1.007,28
2 R. Soldado José Rufino Costa, n° 377 R$ 1.285,54
3 Praga Yedo, n° 72 R$ 1.299,49
4 R. Emanuele Saporiti, n° 235 R$ 1.365,66
5 R. Padre Sabdia de Medeiros (em frente ao n° 324) R$ 1.451,01
6 Av Nossa Senhora do Loreto n° 334 R$ 1.302,38
7 R. Ataliba Vieira n® 1210 R$ 1.010,41
8 R. Canhoneira Mearim n° 661 R$ 1.141,88
9 R. Hiroshima n°® 223 R$ 1.141,89
Av. Roland Garros n°® 521 R$ 1.014,29
R$ 959,06
R$ 1.187,53
R$ 14.166,42

R. Tenente Sotomano n° 80
R. Anténio de Alencar (em frente ao n° 384)
SOMATORIA

MEDIA SANEADA

De posse da média aritimética, far-se-a4 o saneamento aplicando-se um fator de 30% acima e abaixo da média, excluindo-se dos
R$ 1.180,53 /m?

célculos aqueles valores que extrapolarem este intervalo.
R$ 826,37 /m?

Média Aritimética =
Limite Inferior (- 30%) =
R$ 1.534,70 /m?

Limite Superior (+30%) =
Como todos os elementos comparando ndo extrapolaram o intrevalo da média saneada, o valor do metro quadrado basico homogeneizado

para o local avaliando sera aquele representado pela média aritimética, como segue:
R$ 1.180,53 /m? - DATA BASE JAN/20

|Vut =
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" ENQUADRAMENTO DO LAUDO SEGUNDO O GRAU DE FUNDAMENTAGAO
ITEM DESCRICAO GRAU
I} PONTOS 1} PONTOS | PONTOS
1 Caracterizag_éo doimével Completa quantc_) atodos os Com_p»leta quanto aos fatores « Adocio de situacio paradigma X
avaliando fatores analisados utilizados no tratamento
Quantidade minima de daos
2 de mercado, efetivamente 12 5 X 3 X
utilizados
Apresentagdo de informagdes
relativas a todas as caracteristicas A 50 de inf " Apresentagdo de informagGes
L dos dados analisados, com foto e presentalgao € Informagoes relativas a todas as
3 Identificagdo dos dados de caracteristicas dos dados 3 'e'a“f’a_s atodasas X caracteristicas dos dados X
mercado K caracteristicas dos dados
analiasadas, com foto e lisados correspondentes aso fatores
caracteristicas observadas pelo anafisa utilizados
autor do laudo
Intervalo admissivel de
4 ajuste para o conjunto de 0,8a1,25 3 0,5a2,00 X 0,40a2,50 X
fatores
| TOTAL DE PONTOS: 12_PONTOS |
|  GRAU DE FUNDAMENTAGAO OBTIDO: GRAU Il |
CALCULO DO INTERVALO DE CONFIANCA
X : média = 1.180,53
ten) :  distrbuicdo = 1,363
n: numero de elementos = 12
D: desvio padrao = 161,28
Xmin = X-t*[D/(Vn-1)] 1.114,25
Xmax = X+t*[D/(Vn-1)] 1.246,82
CALCULO DA AMPLITUDE DO INTERVALO DE CONFIANCA
A: amplitude
A= [(X - Xmin) + (Xmax - X) * 100] / X = 11,23%
A= 11,23% <30% :- GRAU III
GRAU DE PRECISAO
ESTATISTICA VALOR
Valor Unitario (R$/m?) 1.180,53
Desvio Padrdo da Amostr] 161,28
Elementos empregados 12
Grau de liberdade 11
Amplitute (%) 11,23%
Grau de Precisao ]|
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ANEXO I1

Mapeamento dos Elementos Comparando em Relacdo ao Avaliando
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