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1. ESCOPO

Esta avaliagdo tem por finalidade a determinagdo do valor de
mercado de venda do imével avaliando aqui apresentado. Dentro da area
de Avaliagdes de Imoveis, define-se “valor de mercado” como sendo a
quantia mais provavel pela qual se negociaria voluntariamente e
conscientemente um bem, em uma data referéncia, dentro das condigcées
do mercado vigente.

2. DESCRIGAO DO IMOVEL

De acordo com a inspecdo efetuada no local em 03/02/2022,
elementos fornecidos pela solicitante n° do termo de permissao — AC
1343, lei n°® 17.590 de 4 de agosto de 2021, croqui de localizagao e dados
obtidos em varias fontes cadastrais, as caracteristicas principais do objeto
da avaliagao sao as seguintes.

2.2 LOCALIZAGAO

Tabela 1 — Caracteristica referente a localizacdo do imével.

[Rothuma

TIPO DE IMOVEL Terreno (lote)

ENDERECO Rua _Borges Lagoa, alt. n2 1450 — Vila
Mariana

COMPLEMENTO Classificacdo como uso misto

BAIRRO Vila Mariana

MUNICIPIO Sao Paulo

ESTADO Sao Paulo
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2.3 ZONEAMENTO

O imével esta localizado em area definida como Zona de
ZEUS Zona Eixo de Estruturacao da Transformacgao Urbana,
de acordo com a lei de zoneamento e o plano diretor do
municipio de Sao Paulo.
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Figura 1- Mapa de Zoneamento Vila Mariana localizagdo do imével avaliando.
2.4 CARACTERISTICA DO LOGRADOURO DE SITUAGAO
Tabela 2
Méo de . . . Quant.
Logradouro Direcio Largura Tragado Pavimento | Calgcada Guias Sarjeta de Pista
Rua Borges
Lagoa, alt. M35
n? 1450 — , ?0 15m Retilineo | Asfaltico Sim Sim Sim 04
. Unica
Vila
Marana
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Figura 2 — Fotografia do logradouro de situagdo do imdvel avaliando.

Fonte:www.google.com
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3. OBJETIVO
O presente laudo tem por objetivo a determinag&o do valor
de mercado do imdvel avaliando.

4. INTERESSADO
O interessado S&o Paulo Parcerias S.A, inscrito no CNPJ
sob o n% 11.702.587/0001-05, sob o contrato n°
042/SPP/2021 solicita o laudo para a avaliagdo do imovel,
com a finalidade de descrever o seu preco de compra/venda,
segundo as prescri¢des da NBR-14653 partes 1 e 2.

5. PREMISSAS PARA AVALIAGCAO

Este laudo fundamenta-se no que estabelecem as normas
técnicas da ABNT, Avaliagbes de bens, registradas no
INMETRO com NBR 14653 - Parte 1 (Procedimentos
Gerais) e Parte 2 (Imoéveis Urbanos), o detalhamento e
interpretacéo das especificagdes constantes das Normas da
ABNT sao discutidos e apresentados através de estudos e
analises estatisticas aqui dispostas. Foi empregado o
software de avaliacdo de bens SisDea®.

Nesta avaliagao foi considerada a area do lote como sendo
a apresentada na documentacdo em anexo. Considerou-se,
como premissa, para efeito de avaliagdo, o bem livre de
hipotecas, penhores, passivos ambientais ou quaisquer
Onus ou problemas que prejudiquem o seu bom uso ou
comercializacdo. A documentacdo fornecida para a
elaboragao deste laudo, € por premissa, considerada boa e
valida, ndo tendo sido efetuada analise juridica ou medigao
de campo exceto estimativa “in loco” para as benfeitorias.
Nao foram efetuadas medigdes para comprovacgao da area
acima, ndo sendo possivel tecnicamente conciliar a vistoria
fisica do imével com a documentagdo do mesmo em anexo,
bem como analise da matéria juridica nela expressa, pois
ndo é este ponto objetivo deste trabalho. O valor aqui
atribuido se refere a finalidade especifica deste laudo, ou
seja, Valor de Mercado, ndo podendo servir de base para
outras finalidades, pois para tanto os critérios de avaliagdo
bem como os valores deverao ser reanalisados.

@ ROTHUMA ENGENHARIAGGMAIL COM /@ 011 99966-0388 _IL
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6. CARACTERISTICA DA REGIAO

Tabela 3 - Caracteristicas referentes ao bairro onde esta localizada o imdvel.

Uso Predominante

Residencial, comercial

Densidade de Ocupacional Alta

Padrdo Econdmico Médio, Alto
Distribuicdo da Ocupagdo Horizontal e vertical
Area Sujeita a Enchentes Nao

Melhoramento Publicos

Agua, Esgoto, Energia elétrica, Telefone, Asfalto,
Guia/Sarjeta, Gas, lluminagao, publica,
transporte coletivo, agua pluviais.

Transporte Coletivo

Onibus, Metro, avido

Equipamento comunitario

Lazer, Saude, Educacdo

Intensidade de trafego

Alta

Nivel de escoamento

Médio

Principais Polos de influencia

Av. Rubem Berta

Principal via de acesso

Av. Ibirapuera — Rua Borges lagoas

7.DESCRIGAO GERAL DO IMOVEL

Com base em vistoria realizada em 03/02/2022, se verificou
tratar de um terreno de uso misto que possui 4.632,50 m? de
area principal. Terreno constituido por partes conforme
planta de localizagdo A-1121 e planta A-5070 conforme
termo de permissdo AC 1343 identificado como numero 02,
terreno sem edificacao.

Loteamento denominado “Vila Mariana” situado no
perimetro urbano da cidade de Sao Paulo. O imovel esta
localizado em um bairro chamado Vila Mariana
predominante uso residencial, proximos de supermercados,
bancos, farmacias, padarias. O terreno estda de um lado
entre o numero 03 da planta A-1121 e planta A-5070 e
doutro lado denominado o logradouro Rua Borges Lagoa.
Terreno plano com calgado de concreto armado, terreno
com vegetagdo no interior no logradouro existe energia
elétrica agua encanada, esgoto, telefone, tv a cabo, asfalto,
iluminacéo publica.

@ ROTHUMA ENGENHARIAGGMAIL COM /@ 011 99966-0388 _IL

[Rothuma

v



7

[Rothuma

7.1 DOCUMENTAGAO DO IMOVEL AVALIANDO

Tabela 4 — Informagdes referentes a documentacgao disponivel do imdével avaliando.

Numero Documento

s/n CROQUI

AC 1343 TERMO DE PERMISSAO

N2 17590 LEIA DE 04 DE AGOSTO
A-1121 PLANTA DE IDENTIFICACAO
A-5070 PLANTA DE IDENTIFCACAO

8. DIAGNOSTICO DE MERCADO

Para a tipologia de imodvel neste laudo aqui abordado, para
venda, pode-se considerar o mercado imobiliario como
tendo performance ativa, nivel de oferta de comportamento
alto e liquidez baixa.

9. METODOLOGIA UTILIZADA

A metodologia utilizada trata-se do Método Comparativo
Direto de Dados do Mercado, de acordo com NBR 14.653 —
Partes 1 e 2, esta metodologia avaliatoria deve ser pautada
em pesquisa de mercado envolvido, além dos precos
comercializados e ou ofertados, as demais caracteristicas e
qualidades que representem influéncia no valor do imoével
avaliando. O tratamento cientifico utilizado foi baseado em
inferéncia estatistica, fator este que permitiu o calculo de
estimativa de valor ndo tendencioso, estabelecendo-se
intervalos de confianga e submetendo os dados a teste de
hipoteses.

E das recomendacbes para avaliagao de iméveis urbanos do
Instituto de Avaliagdes de Pericias de engenharia — IBAPE-
SP.

10.CALCULO DO VALOR DE MERCADO DO IMOVEL

10.1 CONSIDERAGOES

O valor total adotado foi determinado apés uma ampla
pesquisa junto ao mercado imobiliario, através de contatos
com corretores, imobiliarias atuantes, sites, proprietarios e
pessoas afins. As normas regulamentadoras afirmam que os
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dados amostrais devem possuir os seguintes fatores de
equivaléncia:

a) Equivaléncia de situagao: Da-se preferéncia a locais da
mesma situacao geo-socio-econdmica, da mesma regiao e
zoneamento.

b) Equivaléncia de tempo: sempre que possivel, os
elementos comparativos devem apresentar
contemporaneidade com a avaliagao.

c) Equivaléncia de caracteristica: sempre que possivel deve
ocorrer a semelhanga com o imovel objeto de avaliagdo no
tange a situagdo, grau de aproveitamento, caracteristicas
fisicas, adequacgao ao meio, utilizacao, etc.

Foi entdo realizada uma pesquisa onde foram coletadas
amostras as quais foram devidamente analisadas e 36 (trinta
e seis) amostras selecionadas em funcao da localizacao e
grau de semelhanga com o imoével avaliando. O tratamento
para alcancgar a convicgao do valor foi baseado em processo
de inferéncia estatistica permitindo o calculo de estimativa
de valor ndo tendencioso, estabelecendo-se intervalos de
confianga e submetendo os dados a teste de hipoteses. De
acordo com o estabelecido no enquadramento ao item 9.2.1
da NBR 14.653 da ABNT, foi adotada para os tratamentos
estatisticos das amostras e estimativas as seguintes
variaveis explicativas:

V1 = Area (m?) = variavel numérica quantitativa em m=
Definicdo: A medida que aumenta a area aumenta-se o
valor total.

V2 = Topografia do terreno (un.) = variavel cédigo
alocado em un.

Defini¢do: Situagao conforme sua topografia.
Variagdo Amostral: 3- Plano. / 2- Declive / 1- Aclive.

V3 = Valor Unitario (R$/m?) = Dependente.
Definigao: Valor por metro quadrado do terreno.

V4 = indice fiscal SP (R$/m?) = independente proxy.
Definigao: Valor por metro quadrado referéncia PMSP.

@ ROTHUMA ENGENHARIAGGMAIL COM /@ 011 99966-0388 _IL
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10.2 MODELO DE REGRESSAO LINEAR

Tabela 5 — Quantificagdo de variaveis e dados do modelo.

Variaveis e dados do modelo IQuant.
Total de variaveis: 4
Variaveis utilizadas no modelo: 4
Total de dados: 36
Dados utilizados no modelo: 29
Tabela 6 — Estatistica do modelo
Estatisticas do modelo Valor
Coeficiente de correlag3o: 0,8408865 / 0,8408865
Coeficiente de determinagdo: 0,7070901
Fisher - Snedecor: 20,12
Significancia do modelo (%): 0,01
Tabela 7 — Normalidade dos residuos.
Distribui¢do dos residuos Curva Normal |Modelo
Residuos situados entre -1 e + 1G 68% 62%
Residuos situados entre -1,64G e + 1,64G 90% 93%
Residuos situados entre -1,96G e + 1,96G 95% 100%
Tabela 8 — Analise de variancia.
Fonte de variagdo Soma dos Graus de Quadrado F
Quadrados Liberdade Médio
Explicada 146134068,407 3| 48711356,136 20,117
N3o Explicada 60535585,503 25 2421423,420
Total 206669653,910 28

(@) ROTHUMA ENGENHARIA@GMAIL COM /(D) 011 99965-0388 _IL
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Tabela 09 — Equacédo
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Valor Unitario (por m?

Tabela 10 — Teste de Hipdteses

=+16100,42976 -738224,165 / Area +2824,140791 * In (Topografia) -8491917,184 / Indice Fiscal

Varidveis Transf. t Obs. ﬁg.(%)

Area 1/x -2,91 0,75

Topografia In(x) 4,04 0,05

Indice Fiscal 1/x -5,35 0,01

Valor Unitario (por m?) y 7,56 0,01
Tabela 11 — Correlagao Parcial

Correlacdes parciais para Area Isoladas Influéncia

Topografia 0,04 0,33

Indice Fiscal -0,05 0,39

Valor Unitario (por m?) -0,27 0,50

Correlagdes parciais para Topografia | 1soladas | influéncia |

Indice Fiscal | -0,17| 0,37|

Valor Unitario (por m?) | 0,54| 0,63|

Correlagdes parciais para Indice Fiscal | Isoladas | influéncia |

Valor Unitario (por m?) | -0,65] 0,73|
Tabela 14 — Outliers do modelo de regressao

Quantidade de outliers: 0

% de outliers: 0,00%

(@) ROTHUMA ENGENHARIA@GMAIL COM /(D) 011 99965-0388 _IL
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Residuos 'DP
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Figura 3 — Grafico de Aderéncia — Regressao Linear.
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Figura 4 — Grafico de Residuos — Regressdo Linear
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11. RESULTADOS

[Rothuma

Com base nos dados referentes ao imével avaliando e a
equacao estimativa determinada em detrimento dos
requisitos da NBR 14.653 apresentada no item anterior, com
o intervalo de confianga em 80% foram obtidos os seguintes
resultados para o imovel.

Tabela 12 — Atributos de entrada do imdvel avaliando.

AREA DO TERRENO 4.632,50 M?
TOPOGRAFIA DO TERRENO 3 -PLANO
INDICE FISCAL RS 998,00

Tabela 13 — Resultado do Valor do Imdvel Avaliando.

Regressio Linear v A
(=) Valor Unitario
Minimo (9,10%) 9.575,97
Médio 10.534,77
Maximo (9,10%) 11.493,57
= Valor Total
Minimo 44.360.695,54
Médio 48.802.335,29
Maximo 53.243.975,04
= Intervalo Predicao
Minimo 38.327.502,32
Maximo 59.277.168,27
Minimo (21,46%) 8.273,61
Maximo (21,46%) 12.795,93
=) Campo de Arbitrio
RL Minimo 8.954,56
RL Maximo 12.114,99
=) Parametros
Nivel de Confianga 80%
Estimativa pela Moda
=] Coeficientes
Correlagdo 1-0,8408865 |~
VALOR MEDIO DEFINIDO (TOTAL) = RS 49.000.000,00
VALOR MEDIO DEFINIDO (por M?) = RS 10.577,44

(EHROTHUMA ENGENHARIA@GMAIL.COM /‘@011 99966-0388 _IL
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12. ESPECIFICAGAO DA AVALIAGAO

Para a precisdao do valor do imével este laudo foi
enquadrado no Grau lll, com amplitude de intervalo de
confiabilidade de 18,20 % de precisao.

Quanto a fundamentacdo, de acordo com a NBR
14.653 — 2, este laudo teve 16 pontos verificados e
enquadrado no grau de Il, como podemos verificar a seguir:

Figura 5 — Quadro descritivo sobre o grau de fundamentac¢ao da
avaliacdo.

(@) ROTHUMA ENGENHARIA@GMAIL COM /(D) 011 99965-0388 _IL 14
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GRAUS ]| Il I SOMA/FUNDAMENTACAO
Pontos 16 10 06
.. 16
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Itens 2,4,5, eb Todos no GRAU - I

no minimo | minimo no
nograulle | graul
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no minimo
no grau |

Obrigatorios

Figura 6 — Grau de Precisdo

GRAU DE PRECISAO - AVALIACAO DO TERRENO

Grov

Descrncoo

Ampitude do ntervalo de confancao de 80™ < 30% < 4O% < SO%
om tormo do eshimativa de tendénca central E = i

RESUMO
Grau Il de fundamentaciao
Grau Il de precisido
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13. Conclusao

Diante da quantidade de dados amostrais com valores em
oferta, além do diagnoéstico de mercado aqui apresentado,
conforme a ABNT NBR 14.653 — 2, o presente laudo,
perante todos os itens expostos e fundamentados, conclui
que o valor do imével avaliando sem edificagdo para o dia
03 de fevereiro de 2022 é:

| R$ 49.000.000,00 — (QUARENTA E NOVE MILHOES DE REAIS) |

Santo André, 03 de fevereiro de 2022.

Eng.° Ronaldo dos Santos
CREA-SP 5060194096

ART n? 28027230220109681
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ANEXO - A - DOCUMENTAGAO

CROQUI DA AREA 02 — (EM AMARELO)
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* ANEXOS

Desincorpora da dasse 0ot Dens de S0 Comum ¢ especial 06 IMdves Que CSpPOciica, autoriza suas
alenaches modanie hofagdo. ¢ dd cutras prowdadndias.

LEI N® 17 580, DE 4 DE AGOSTO DE 2021
(Bmisto de Lol 0 $4821 00 Executiveg. provado na forma de Substitutivo do Legsiativo)

Desincornpora da casse dos Dens de uso comum ¢ espocial 06 IMdves QUE SSPOCIica, autonza suas
alenagbes modante IClaglo, ¢ A3 cutras provialngias.

RICARDO NUNES, Prefelo do Municpio de S30 Paulo, no uso das arbuicdes que he 530 conferidas
por li, faz saber gue a Camara Municipal, em sessdo de 14 de juho de 2021, decretou ¢ ou promedgo
a seguinte ol

At 1° Ficam desinoorporados das dasses 3ot Dons de usO comum ¢ especial, respectivamente. para
a dasse Gos bens dominials 06 Imdvels municipais SBuados na Avenida Profiessor Ascendno Reis
com cerca de 1.132.50 m", na Rua Borges Lagoa, com cerca de 4 632 50 m*, ¢ na Avenida Professor
Ascendind Rels, com cerca de 23 900 m', todos na Vil Clementino, confgurados, respecivamente
nas plantas n® A-1121.A ¢ n* A-5070. do arquivo da atal Coordenadora de Gestdo do Parmdnio -
CGPATRI, da Secretaria Municipal de Urtaniamo ¢ Licendamento -~ SMUL. que integram esta Lel

Padgafo Gnico. Os imOweis & que s¢ mfere O caput deste QO abvangem as construgdes ¢
berfeilorias neles exisienies.

At 2° Fica 0 Execuive autorizado a alenar 06 imdveis de que trata esta Lol medante fdtagdo ¢ na
modalidade concominaia

§ 1° Os imdveis deverdo ser avalados pelo Orglo compeiente da Prefeitura previamente 3 abertura do
cortame lotatdrio, levandose om conta as Ccondolies de Mercado vigentes na ccasido, com a
apresentacdo detalhada, om separadso, dos valores avallados para a odficagdo, kerrend ¢ benfailonas

§ 2° A alienaglo serd efetivada por prego N3O Inflerior a0 da avaliagdo, descontado da avalagdo das
benfielionas realizadas pelo CONCEsSHONANo, om relacdo & drea cbjeto de CcoNCessdo administrathva, ©
valor proparcional 20 %empo restanie até o termo final do contrato.

§ 3° Os imdveis N30 poderdo ter uso dverso daguele §9ad0 A athvidade hosplalar por prazo minimo de
38 ance, devendo a reforida resriolo Sor averbada Nas escrturas dos Imdveis.
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Planta A-1121 Planta A-5070
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ANEXO - B- DADOS DE MERCADO UTILIZADO NO MODELO
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ANEXO - C- DOCUMENTAGAO FOTOGRAFICA / MAPA

Figura 7 — Mapa da localidade do imével avaliando.
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Figura 8 —Rua Borges Lagoa - Area 2 Figura 9 —Rua Borges Lagoa- Area 2

Figura 10 — Ares 2 divisa Figura 11 — Area 2 Divisa
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