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1. ESCOPO

Esta avaliagdao tem por finalidade a determinacdo 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 condigcdes
do mercado vigente, atendendo as Especificagbes técnicas da NBR
14653 1 e 2 e o termo de referéncia n° 042/SPP/2021 ITEM - 4
especificagoes técnicas do servico.

2. DESCRIGAO DO IMOVEL

De acordo com a inspecdo efetuada no local em 03/02/2022,
elementos fornecidos pela solicitante matricula n°: 50.080, planta da area
n° A-5070 e A 1121, concessdo administrativa AC 2118, lei n® 17.590 de
4 de agosto de 2021, croqui de localizagdo, SQL n°: 041-050-006-03 e
dados obtidos em varias fontes cadastrais, as caracteristicas principais do
objeto da avaliagdo sdo as seguintes.

2.1 LOCALIZAGAO

Tabela 1 — Caracteristica referente a localizacdo do imével.

TIPO DE IMOVEL Terreno + Edificacdo

Rua Borges Lagoa x Av. Prof.
ENDERECO Ascendino Reis — Vila Mariana
COMPLEMENTO Classificagdo como uso misto
BAIRRO Vila Mariana
MUNICIPIO Sao Paulo
ESTADO Sao Paulo
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2.2 ZONEAMENTO

Rothuma

O imével esta localizado em area definida como Zona de
ZEUS Zona Eixo de Estruturagéo da Transformacéo 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 localizacdo do imével avaliando.
2.3 CARACTERISTICA DO LOGRADOURO DE SITUAGAO
Tabela 2
Mao de . . . Quant.
Logradouro Direcso Largura Tragado Pavimento | Calgada Guias Sarjeta de Pista
Rua Borges
Lagoa, alt. Mo
n? 1450 —- L. 15m Retilineo | Asfaltico Sim Sim Sim 04
. Unica
Vila
Mariana
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Figura 2 — Fotografia do logradouro de situacao do imével avaliando.

Fonte:www.google.com
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3. OBJETIVO
O presente laudo tem por objetivo a determinagéo do valor
de mercado do imével avaliando.

4. INTERESSADO
O interessado Sao 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 prescrigdes da NBR-14653 partes 1 e 2.

5. PREMISSAS PARA AVALIAGCAO

Este laudo fundamenta-se no que estabelecem as normas
técnicas da ABNT, Avaliacbes de bens, registradas no
INMETRO com NBR 14653 - Parte 1 (Procedimentos
Gerais) e Parte 2 (Iméveis Urbanos), o detalhamento e
interpretacéo das especificagées 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, a concessao de
uso n° AC 2118, o bem livre de passivos ambientais ou
quaisquer 6nus ou problemas que prejudiquem o seu bom
uso ou comercializagdo. A documentacéao fornecida para a
elaboragao deste laudo, € por premissa, considerada boa e
valida, ndo tendo sido efetuada analise juridica ou medi¢ao
de campo exceto estimativa “in loco” para as benfeitorias.
Nao foram efetuadas medi¢des para comprovacgao da area
acima, nao 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
nao é este ponto objetivo deste trabalho. As amostras aqui
consideradas tém como data base fevereiro de 2022. 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 avaliagcéao
bem como os valores deverédo ser reanalisados.

@y ROTHUMA ENGENKARIA@OMAIL COM /() 011 99966-0388 _lﬂ
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5.1 RESSALVAS

Inviabilidade do calculo da depreciacdo das benfeitorias e
demais encargos incidentes em prazo futuro de 38 anos, em
cumprimento ao Art. 2° da lei Municipal n° 17.590/2021,
solicitado pelo contratante. Segundo a norma técnica ABNT
NBR 14.653-1 item 3.1.47, o valor do mercado se caracteriza
pela quantia mais provavel pela qual se negociaria voluntaria
e conscientemente um bem, em uma referéncia, dentro das
condicdes vigentes. Devendo ser considerado a data base
para este laudo como fevereiro de 2022, data de sua
emissao, ndo sendo possivel a obtencdo do quantitativo e
valores em tempo futuro.

Inviabilidade de célculo da exploragdo econdbmica e
prestacido de servigos realizados pelo atual cessionario, por
nao atender os requisitos da norma técnica ABNT NBR
14.653-1 referente ao Método Evolutivo e o Comparativo de
Mercado. Tais métodos n&o consideram renda sobre a
exploragédo do imével objeto da presente analise.

6. CARACTERISTICA DA REGIAO

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

Uso Predominante

Residencial, comercial

Densidade de Ocupacional Alta

Padrdo Econémico Médio, Alto
Distribuicdo da Ocupacdo Horizontal e vertical
Area Sujeita a Enchentes Nao

Melhoramento Publicos

Agua, Esgoto, Energia elétrica, Telefone, Asfalto,
Guia/Sarjeta, Gas, Iluminacdo, publica,
transporte coletivo, aguas 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
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7.DESCRIGAO GERAL DO IMOVEL

Com base em vistoria realizada em 03/02/2022, se verificou
tratar de um Imdvel que tem o uso hospitalar que possui
23.900,00 m? de area de terreno e 26.541,00 m? de area de
construcdo principal. Terreno constituido por partes
conforme planta de localizacdo A-1121 e planta A-5070
conforme termo de permissao AC 2118 identificado como
numero 03.

No terreno em questdo existe cinco edificagbes
denominadas:

Prédio 01- Centro Médico Consultas e Especialidades
Prédio 02- Internacdes e Recepcao

Prédio 03- Almoxarifado

Prédio 04- Pronto Atendimento

Prédio 05- anexo 01 — ADM

Descritas no anexo - D

Loteamento denominado “Vila Mariana” situado no
perimetro urbano da cidade de Sao Paulo. O imével esta
localizado no bairro Vila Mariana predominante uso
residencial, proximo de supermercados, bancos, farmacias,
padarias. O Imével esta inscrito na prefeitura municipal de
Sé&o Paulo com SQL n°: 041-050-006—03, e esta localizado
entre duas areas 1 e 2 (um e dois) conforme planta A-1121
e planta A-5070.

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,
iluminacédo publica.

7.1 DOCUMENTAGAO DO IMOVEL AVALIANDO

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

Numero Documento

s/n CROQUI

AC 2118 TERMO DE CONCESSAO DE USO
N2 17590 LEI DE 04 DE AGOSTO

A-1121 PLANTA DE IDENTIFICACAO
A-5070 PLANTA DE IDENTIFCACAO
50.080 MATRICULA
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8. DIAGNOSTICO DE MERCADO

Para a tipologia de imdvel 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

Seréo utilizados dois métodos para elaboragao do laudo, um
o Método Comparativo Direto de Dados do Mercado e outro
Meétodo Evolutivo.

e A metodologia utilizada trata-se do Meétodo
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 imével 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 confianca e
submetendo os dados a teste de hipoteses.

E das recomendacbdes e Normas para avaliacdo de
iméveis urbanos do Instituto de Avaliacbes de
Pericias de engenharia — IBAPE-SP.

e Meétodo Evolutivo de acordo com a NBR 14.653 —
partes 1 e 2, € um método de composi¢céo do valor do
imével avaliando que pode ser obtida através da
conjugagao de métodos a partir do valor do terreno e
o custo da construcao obtendo o valor total do imével.

10.CALCULO DO VALOR DE MERCADO DO IMOVEL
10.1VALOR DO TERRENO (Vt)

10.2 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

@y ROTHUMA ENGENKARIA@OMAIL COM /() 011 99966-0388 _lﬁ
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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, utilizagao, 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 m2.
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.

Foram utilizadas 4 variaveis, 1 Dependente e 3
Independentes
Foram pesquisadas 36 amostras.

@y ROTHUMA ENGENKARIA@OMAIL COM /() 011 99966-0388 _lﬁ

[Rothuma

10



Rothuma

7

10.3 MODELO DE REGRESSAO LINEAR

Tabela 5 — Quantificagdo de variaveis e dados do modelo.

Variaveis e dados do modelo Quant.
Total de variaveis: <
Variaveis utilizadas no modelo: 4
Total de dados: 36
Dados utilizados no modelo: 26

Tabela 6 — Estatistica do modelo

Coeficiente de correlag3do: 0,8477232 /0,8532151
Coeficiente de determinag3o: 0,7186347
Fisher - Snedecor: 18,73
Significancia do modelo (%): 0,01

Tabela 7 — Normalidade dos residuos.

Distribuig3o dos residuos [Curva Normal_[Modelo

Residuos situados entre -1CG e + 1C 68% 65%
Residuos situados entre -1 64G e + 1 64GC 90% 96%
Residuos situados entre -1,96G e + 1,960 95% 100%

Tabela 8 — Analise de variancia.

Fonte de variago Soma dos Graus de Quadrado IF.
Quadrados __ |Uiberdade ___|Médio

Explicada 2,349 3 0,783} 18,730

N3o Explicada 0,520 22 0,042

Total 3,269 25 '

B ROTHUMA ENGENKARIA@OMAIL COM /() 011 99955-0388 _lﬂ 11
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Iln (Valor Unitario (por m?)) = +8,191017256 -115,4266941 / Area -0.5672577677 / Topografia +0,00132723933 * Indice Fiscall

Rothuma

Tabela 09 — Equagao

Tabela 10 — Teste de Hipdteses

Variaveis Transf. t Obs. 3‘.(“]

Area 1/x -3,21 0,40
Topografia 1/x -3,24 0,37
Indice Fiscal x 5,59 0,01
Valor Unitario (por m?) In(y) 31,97 0,01

Tabela 11 — Correlagao Parcial

Correlagdes parciais para Area [ isoladas | infiuéncia ‘
Topografia 0,03 0,28
Indice Fiscal 0,13 0,50
Valor Unitario (por m?) -0,30 0,56

Correlagbes parciais para Topografia [ _tsoladss | influéncia |
Indice Fiscal 0,16 0,35
Valor Unitario (por m?) -0,49 0,57

Indice Fiscal Isoladas Influéncia
Valor Unitario (por m¥) 0,66 0,77

Tabela 12 — Outliers do modelo de regressao

Quantidade de outliers: 0
% de outliers: 0,00%

B ROTHUMA ENGENKARIA@OMAIL COM /() 011 99955-0388 _lﬂ 12
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Estimado
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Figura 3 — Grafico de Aderéncia — Regressao Linear.
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11.RESULTADOS TERRENO AVALIANDO

[Rothuma

Com base nos dados referentes ao imével avaliando e a
equacdo 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 13 — Atributos de entrada do imdvel avaliando.

AREA DO TERRENO 23.900,00 M?
TOPOGRAFIA DO TERRENO 3 -PLANO
INDICE FISCAL RS 998,00

Tabela 14 — Resultado do Valor do Imével Avaliando.

Regressdo Linear

v q

(= Valor Unitario
Minimo (12,50%)
Médio
Maximo (14,28%)

= Valor Total
Minimo
Médio
Maximo

=) Intervalo Predi¢ao
Minimo
Maximo
Minimo (26,01%)
Maximo (35,16%)

iz} Campo de Arbitrio

RL Minimo

RL Maximo

Parametros

Nivel de Confianga
Estimativa pela

[= Coeficientes
Correlagédo

9.380,53
10.720,14
12.251,06

224.194.611,67
256.211.355,75
292.800.341,30

189.561.814,19
346.294.738,19
7.931,46
14.489,32

9.112,12
12.328,16

80%
Moda

1-0.8477232 |~ |

VALOR MEDIO DEFINIDO (TOTAL) =

RS 256.000.000,00

VALOR MEDIO DEFINIDO (POR M?) =

RS 10.711.30

@y ROTHUMA ENGENKARIA@OMAIL COM /() 011 99966-0388 _lﬁ
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12. ESPECIFICAGAO DA AVALIAGAO

Rothuma

Para a precisao do valor do imével este laudo foi
enquadrado no Grau lll, com amplitude de intervalo de
confiabilidade de 26,78 % 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 fundamentacédo da
avaliacdo

SizsDEA Home - Modelagem ce Dacos

Tabela de Fundamentac3o - NBR 14653-2
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2 Cusntdede rmnima de 6 (hel) onde héo 4 kel ondek do 3fhel) onde b déo "
dadon de merwado, -y de veridver . o de ver uvrs nuomero de varidven
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3 et Fes s doa dados Apr esenta do de Ay vreta do de Apreverie do de "
de rmercedo irfcrrrayles relstven & | nformegdes reetives a | nformaegdes relativas
todin o dadon @ odss o3 dedur @ acs delus @ varkdven
vardrewis acaivedca na | vearidives anslzelon ne elelvae e
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Qque &) & medida das e ecteriatices do
carscteristicas do airewl avebarsic nbo
rdvel svalardo nlo |reem sopericres a 100
SEPEITT MUY OTEL & % do imites amostirel
100 o levste O T
are=caty ol superior, nfericdes & metade do
ey ifer cces b lirnite arroatral
metsde 3o lmits irdferior, b) o velor
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os demais
no minimo
no grau |

GRAUS ] | | SOMA/FUNDAMENTACAO
Pontos 16 10 06
. . 16
Minimos
Itens 2,4,5, eb Todos no GRAU - I
Obrigatdrios no minimo | minimo no
nograulle | graul

Figura 6 — Grau de Precisdo

GRAU DE PRECISAO

AVALIACAO DO TERRENO

Grow

Ampitude do intervolo de conSaonca de B0
30 eshmativa de tendd troal

= 40% = SO%

RESUMO

Grau Il de fundamentaciao

Grau lll de precisdo

13. Conclusao Valor do terreno

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 imdvel avaliando para o dia 03 de fevereiro

de 2022 é:

R$ 256.000.000,00 — (DUZENTOS E CINQUENTA E SEIS
MILHOES DE REAIS)
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14. Valor de Construcao / Benfeitorias (Vb).

(@ ROTHUMA ENG

14.1. Critério Adotado

Foi utilizado o Método Evolutivo de acordo com a NBR 14.653 —
partes 1 e 2, € um método de composi¢cao do valor do imovel
avaliando que pode ser obtido através da conjugacédo de métodos
a partir do valor do terreno e o custo da construgao obtendo o valor
total do imével e, a Norma para Avaliagdo de iméveis Urbanos —
IBAPE — 2011 e o estudo procedido pelo Provimento n° 02/86 dos
MM. Juizes da Vara da Fazenda Municipal de Sao Paulo, intitulado
Valores de Edificagcao de Imoveis Urbanos — IBAPE — 2019.

Fator comercializagao = 0,90. (Fc)

Avaliagao do valor da construgéo através do custo unitario Basico
de Construcao Civil (CUB).

14.2. Expressoes Matematicas Utilizadas

Vi= (Vi + Vb)) x Fc

Vb = (CUB-SP X PC) X AC X Foc
Foc=R+Kx (1-R)

Vuc = (CUB-SP x PC)

Onde:

Vi — Valor de mercado do imovel

Vi— Valor do Terreno

Vb — Valor de venda da benfeitoria ou da edificagao.

Pc — Indice referente a tipologia e padréo construtivo da edificagéo
AC — Area construida da edificacéo

Fc — Fator Comercializagao

Foc — Fator de Adequacdo ao obsoletismo e ao estado de
conservacgao referente a edificagao.

e [/

[Rothuma
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CUB-SP- Custo unitario basico da construcao civil no estado de
Séao Paulo.

7

K- Coeficiente de Ross — Heldecke

le — Idade da edificacdo na Epoca de sua avaliacdo
Ir— Vida referencial da edificagao, tipologia

Vuc- Valor unitario da construgao

R — Valor Residual

FAM - Fator de ajuste ao mercado

14.3. Padrao Construcao e Valor Unitario

Os coeficientes da tabela do estudo “Valores de Edificagdes de
iméveis Urbanos-isoladas/2019” e “indice Unidades Padronizadas”
do IBAPE-SP, multiplicado pelo CUB-SP — R8N do sinduscon — SP
fornecem o valor unitario da construcdo para a edificacédo
avaliando.

As edificagbes foram classificadas:

Prédio 01- Centro Médico Consultas e Especialidades

Classe- 02, Grupo- 2.1, Padrdo 2.1.2 S/elevador- PC-minimo3,742
Prédio 02- Internagdes e Recepgao

Classe- 02, Grupo- 2.1, Padrdo 2.1.2 S/elevador- PC-minimo3,742
Prédio 03- Almoxarifado

Classe- 02, Grupo- 2.1, Padrdo 2.1.2 S/elevador- PC-minimo3,742
Prédio 04- Pronto Atendimento

Classe- 02, Grupo- 2.1, Padrdo 2.1.4 C/elevador- PC-médio- 6,371
Prédio 05- anexo 01 — ADM

Classe- 02, Grupo- 2.1, Padrdo 2.1.1, S/elevador-PC-minimo2,081

O custo unitario da construgdo para o padrdo R8N, divulgado pelo
sinduscon — SP, é de R$ 1.646,87 /m?, para janeiro 2022, ultimo
indice disponivel nesta data. Portanto o valor unitario da construgéo
para o imoével avaliando é de:

Vuc= CUB-SP x PC

@y ROTHUMA ENGENKARIA@OMAIL COM /() 011 99966-0388 _lﬁ
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Unidades CuUB - SP PC Vuc
Predio - 01 | R$ 1.646,57 3,742 R$ 6.161,46
Predio - 02 | R$ 1.646,57 3,742 R$ 6.161,46
Predio - 03 | R$ 1.646,57 3,742 R$ 6.161,46
Predio - 04 | R$ 1.646,57 6,371 R$ 10.490,29

Predio R$ 1.646,57 2,081 R$ 3.426,51
Anexo 01

14.4. Fator depreciagao

Para depreciagao pelo obsoletismo e pelo estado de conservagéo,
o calculo e feito em fungao da relagao entre a idade referente e a
idade aparente, estado de conservagao e padrao construtivo,
através do critério de adequacado do método Ross/Heidecke pela
seguinte expressao:

Foc=R + K x (1-R)

Edificagio IE |IR Ec K Foc

Prédio — 01 32 |80 33,20 |0,4809 |0,5847
Prédio — 02 73 |80 33,20 [0,0851 |0,2680
Prédio — 03 41 180 33,20 |0,4090 |0,5272
Prédio — 04 16 |70 33,20 |0,5742 |0,6593
Prédio anexo 01 34 |70 33,20 |0,4269 |0,5415

14.5. Valor de Benfeitorias

Para obter o valor total de benfeitorias sera usado o valor de
2.625,17 m? constando na documentagdo fornecida para
elaboragao do laudo.

Aplicando os valores na férmula abaixo teremos:

Vb = Vue X AC X Foc

(@H ROTHUMA ENGENHARIA@GMAIL COM /(C)011 99966-0388 _lﬂ 19
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Vuc AC Foc Vb
R$ 6.161,46 8.000 0,5847 R$ 28.820.845,30
R$ 6.161,46 14.900 0,2680 R$ 24.603.942,07
R$ 6.161,46 1.500 0,5272 RS 4.872.482,56
R$ 10.490,29 1.600 0,6593 R$ 11.065.997,12
R$ 3.426,51 541 0,5415 R$ 1.003.801,24

BENFEITORIAS
PREDIO - 01 R$ 28.820.845,30
PREDIO - 02 R$ 24603.942,07
PREDIO - 03 R$ 4.872.482,56
PREDIO - 04 R$ 11.065.997,12
PREDIO - 05 R$ 1.003.801,24

VALOR TOTAL DE BENFEITORIAS

R$ 70.000.000,00

14.6. Diagnostico do Mercado

O mercado se encontra em recessio com varias ofertas e
prazo para negociagao em média 12 a 24 meses

14.7. Especificagao da Avaliagao

o Terreno Avaliando (modelo de regresséao Linear).
Grau de Fundamentacao Grau ll
Grau de Precisao Grau lll

e Construcdo Benfeitorias (Quantificacdo de Custo de

Benfeitorias).

| Grau de Fundamentacao

Grau ll

20
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15. Valor DE Mercado (Vi)

Vi= (Vi + Vb) X Fam

Vi=(R$ 256.000.000,00 + R$ 70.000.000,00) x 0,85

Vi =R$ 277.100.000,00

[Rothuma

VALOR DE MERCADO - Terreno + Benfeitorias

Benfeitorias R$ 59.500.000,00
Terreno R$ 217.600.000,00
R$ 277.100.000,00

DUZENTOS E SETENTA E SETE MILHOES E CEM MIL

REAIS

Santo André, 03 de fevereiro de 2022.

Eng.” Ronaldo dos Santos
CREA-SP 5060194096

ART n? 28027230220109681

@y ROTHUMA ENGENKARIA@OMAIL COM /() 011 99966-0388 _lﬁ
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ANEXO - A - DOCUMENTAGAO

CROQUI DA AREA 02 — (EM AMARELO)

- llm_l

TERMO DE PERMISSAO AC 2118
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LEI N2 17.590 DE 4 DE AGOSTO DE 2021

AT W LS

PREFEITURA DE
SAO PAULO

LEI N® 17.590 DE 4 DE AGOSTO DE 2021

" ANEXOS

Desincorpon da dasse dos birs de us0 GOMum ¢ ESpockl 08 IMdves QUE CSPOCItca. autonza suas
alenaghes modante hofagdo, ¢ A culras proviaingias.

LEI N® 17 500, DE 4 DE AGOSTO DE 2021
(Broiete do Led 0° 48621 00 Exocutivg. aprovaso na ema de Subsitutvo do Legisiativo)

Desincorpora da dasse dos bons de us0 comum ¢ espocial 06 IMmdvols que especiica, autornza suas
alenactes moSante holagdo. ¢ Al cutras provalncas.

RICARDO NUNES, Prefolo do Municipio d¢ S30 Pauld, no uso das arduides que e 530 conflerdas
por e, faz saber gue a Camara Muricipal, em sessdo de 14 de juho de 2021, decretou ¢ eu promulgo
a seguinte lei

At 1° Fcam desincorporados das classes dos bons de uso comum ¢ especial, respocivamente. para
a dasse G0 Ders SOmInais 08 IMOvesn MUNICpas SRA00s Na Avenida Professor Ascendno Reos
com cerca de 1.132.50 m", na Rua Borges Lagoa, com cerca de 4.632 50 m", @ na Avenida Professor
Ascerdino Roes, com cerca de 23 900 m", wodos na Vil Clemening, confgurados, respecivamenie
nas plantas n® A-1121-A ¢ n" A-5070. do arquive da aval Coordenadora de Cestao do Parmbnio -
CGPATRI. Ga Secretana Municipal de Urtanamo ¢ Licenciamento - SMUL. que integram esta Lei

Pardgrafo Gnico. Os imdveis & que se refere O caput deste QO abvangem as construgies e
berfeiionas neles exsienies

AL 2° Fica 0 Exeosiveo autonzado a alenar 0s imdveis de que trata esta Lei medante idtagdo e na
modalkdade concombnoa

§ 1" Os imdveis deverdo ser avalados pelo 0rgldo competente da Prefedtura previamente & abertura do
cortame lclatdno, levando-4e om oonta as condgles Of Mercado wvigentes na ocasido, com a
apresentaddo detalhada. om separado, dos valores avaliados para a edficagdo, kerrendc ¢ benfalonas

§ 2° A dieracdo serd eRtvada por prego N0 Inferior a0 da avaliacdo. descontado da avalagdo das
berfiellorias realizadas pel0 CONCOSSIONANo, om relacdo & drea objeto o CONCesSa0 administrativa, o
valor proparcional 20 1empo restanie até o termo final 4o contrato

§ 3" Oz imdveis N30 pOSErdo Wr uso dverso dagueie §9ad0 A athvidade hosplalar por prazo minkmo de
38 ance. devendo a refenda resriclo sor averbada Nas esanturas dos imdves.

MATRICULA

L%ROTHUDM ENGENHARIA@GMAIL.COM !@EIII 98966-0388 _Iﬂ
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LIVRO N 2- REGISTRO  14.* CARTORIO DE REGISTRO DE IMOVEIS
GERAL de Sio Paulo

[_ oo .] ( , j Sao Paulo,18 de fevarsixd de 82.-

50

MOVEL:~ Rus Professor Ascendine Reis, Rus Borges Lsgos,Rus
‘roloioda @ rus Diogo de Feris, em Indiencpolis, 240 Subois
Lrito.-

gﬂ ICAREND, delimiteds pelo perimetro - le2-3-4+5-6-7=8-1,/
® isimeto irreguler, com corca de 23,900,00me2, confrontan
da, pars quem Je cdentro de ares Olhe para 8 rue Borges Le--
gos, pels fronte:- linha sista 2-3-4-5, na extensao totel /
sproximeds de 251,00ms2, sesim parcelede:- trecho curvo 2-3,
na extenesso sproximads oe &4,50ms, formedo pels concordancies
de elinhessonto das ruae Professor Ascencino Reis e Borges -
Lego, com 0 leito Cdessas mesmas vise,trecho curve 3-4,na ex
tensso sproximade de 240,00ms2, segundo o slinhamento da -/
rus Borges Legos, com 0 leitc dessa mesma vie, @ trecho cur
va 4-5, na extensec de sproximede de 6,50ms, forsado pele =
concordancia o slinhamento des ruas Borges Lagos e projeta
da, com © leito dersos _mesmos vies, pelo lado direito-linha
miste 5-6-7, na extonceo totol sproximade ge 124,50m82,n8--
sim parcelsdo, trechc geto 5-6-, na o:tonocubp:ants.dt de
120,00ms, segundo © alinhsmento da rua Projetedg,com o lei-
to degsa resma vie, tascho curvo,6-7, na extensao sproxims-
da de 4,50es, formedo palc concordancis do slinhsmento das/
ruas Projetecda e Diogo s faria, com o leito desses mesme -
vie®, pelo ledo esquerdo: linha mista 8-1-2,ne extensac to-
tal sproximado _de 118,50m82, sesim parceledes: trecho curvo
8~1, na extensmo sproximads de 6,50ms, formedo peles concor=-
dencie de alinhemento das ruass Liogo de Faris e Professor -
Ascendino Reis, com © leito dessas messes vias o trecho re-
to 1-2, ns extensso sproximeds de 112,00ms, segundo © ali=-
nhassnto da rue Profecscr Ascendinc Rels, com © 'Leito ces-
88 seemg vim, pelos fundos linha curve 7-8B, na extensao -~
sproximeds de 160,00me2, segundo © alinhsmentc de rus Ciogo
de Feria, com © leito desse mesme vie,~

TRIBUINTE 2~

STRO ANTERICOR:-Titulo aquisitivor~ Leis Esteduais ce -
s!'EL{_m z —I‘ELF.o nicipel n® 16 de 13/11/1,891, » n® 1,038,de =
19/12/1.906; 2.484 de 16/12/3%; nt 1 de 18/09/47; 9.205,de

28/12/65; 9.542 de 19/09/1.947 & do Decreto Lei Complemen=
tar n2 9 de ’1/12/1-9‘9‘-

-

FROOHI[T‘RII::/BREFEITgﬂa DD MUNICIPIO DE SKO PAULG.~

0 Cecr. outl(gﬁdﬁggzéh’__(ﬂor.ldo Ramos) .~
— G

v e —— o —

cont. NO verso,.~

Med. 0 2000 OheE

PLANTAS
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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 imdvel avaliando.
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Figura 8 — Av. Prof. Ascendino Reis — Portaria Figura 9 - Entrada Av. Prof. Ascendino Reis

+gmundo

vasconce oS

Figura 10 — Entrada Rua Borges Lagoa Figura 11 — Rua Borges Lagoa
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Figura 12 — Prédio 01 — Centro Médico Figura 13 — Prédio 01 — Entrada Centro

Figura 14 — Prédio 01 — Consultas Figura 15 — Prédio 01 — Consultas
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Figura 16 — Prédio 02 — Fachada Figura 17 — Prédio 02 — Fachada

Figura 18 — Prédio 02 — Corredor Quartos Figura 19 — Prédio 02 — Corredor Quartos
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Figura 20 — Prédio 02 — Quarto Tipo Figura 21 — Prédio 02 — Quarto Tipo

Figura 22 — Prédio 02 — Quarto Tipo Figura 23 — Prédio 02 — Quarto Tipo
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Figura 24 — Prédio 02 — U.R.C.I Figura 20 — Prédio 02 — Hemodialise

Figura 21 — Prédio 03 —Almoxarifado Figura 22 — Prédio 03 —Almoxarifado
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Figura 23 — Prédio 04 — OS Figura 24 — Prédio 04 —Centro Cirdrgico/ UTI

Figura 25 — Prédio 04 —Centro Cirdrgico/ UTI  Figura 26 — Prédio 04 —Centro Cirurgico/ UTI
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Figura 27 — Prédio 05 —ADM Figura 28 — Prédio 05 —ADM

Figura 29 — Prédio 05 —ADM Figura 30 — Prédio 05 —ADM
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PREDIO 05- ADM — ANEXO 01 -2 andares - +/- 540 M?

10

Call Center

Térreo

Salas, Depédsitos, Almoxarifado,
Sala de Residuos, Laboratoério
Disseccdao Anatomica, Gerencia de
Obra, Associacao dos Médicos,
Recursos Humanos, Seguranca do
Trabalho SESMT, Medicina do
Trabalho

PREDIO 04 - Pronto Atendimento PS — 3 andares +/- 1600 m?

Térreo Pronto Atendimento

1¢ UTI = Adulto, Centro Cirurgico

29 Hospital dia

PREDIO 03 — ALMOXARIFADO - 3 andares +/- 1500m?

Subsolo 01 Almoxarifado, Farmacia, Gestao de
compras e contratos

Térreo Vestiario

1¢ Sala de treinamento

@y ROTHUMA ENGENKARIA@OMAIL COM /() 011 99966-0388 _l‘
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PREDIO 02 - INTERNACAO —12 andares +/- 14900m?

Subsolo 02 Gerencia de infraestrutura

Subsolo 01 Refeitdrio, Apoio Hospitalar, Lab.
De Anatomia, Patologia, Unidade
de radiologia, e Cardiologia
Intervencionista

Térreo Recepcao, internagao, Central de
diagndstico por imagem,
Laboratério

Sobre Loja Controladoria, Hemodialise,
farmacia, UTI

1¢ 18 apartamentos, UTI pediatrica,
Brinquedoteca,

pA 20 apartamentos

3¢ 20 apartamentos

42 20 apartamentos

5¢ 20 apartamentos

62 20 apartamentos

7° Diretoria, conforto medico

82 Central de Estudos

PREDIO 01 — CENTRO MEDICO — CONSULTAS - 5 andares +/- 8000m?

Térreo Centro de convencoes,
Lanchonete, Posto Bancario,
Banheiros

1¢ Centro medico Nuclear,
Consultdrios, salas de exames, area
de apoio, sala de gesso

22 Area de apoio, consultérios

30 Area de Apoio, Consultdrios,
Unidade de quimioterapia e
Infusao

42 Terraco, Heliporto
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