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A
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Empreendimento: ELEVA CUPECE / LOTE 3 (Terreno)
Endereco: Rua Marco Gagliano, 55 x Av. Cupecé, 4700 - Sdo Paulo / SP

Aos cuidados do Sr.

RENAN PERSIO

Prezado Senhor,

ANTONIO ROBERTO SALLES ROSSI,
infra-assinado, arquiteto e urbanista, CAU
A10645-3, consultor em avaliacbes e
pericias técnicas de engenharia, membro
titular do IBAPE-SP sob n%. 469, em
atencdo a v. solicitacdo, apds proceder ao
levantamento de dados do imdvel supra,
bem como coletar dados de pesquisa e
estudar as suas caracteristicas, objetivando
determinar o real valor de mercado
vem, mui respeitosamente, apresentar suas
conclusdes através do seguinte:

LAUDO DE AVALIACAO
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1. OBJETIVO

Tem como proposta o presente trabalho a elaboracdo de Laudo Técnico de
Avaliagdo - baseado nas recomendagdes das “Normas para Avaliacdo de Imdveis
Urbanos” — IBAPE/SP, “ABNT NBR 14653” e literatura especifica - de um TERRENO,
denominado LOTE 3, em Americandpolis, no 29° Subdistrito de Santo Amaro, no
municipio de Sao Paulo, situado no encontro entre a Avenida Cupecé e Rua Marco
Gagliano.

2. DEFINICOES E PROCEDIMENTOS

2.1. Segundo as NORMAS PARA AVALIACAO DE IMOVEIS URBANOS, do
IBAPE/2011 (Instituto Brasileiro de AvaliacGes e Pericias de Engenharia) e da ABNT
(Associacdo Brasileira de Normas Técnicas) - NBR 14.653, a definicao de valor
esta relacionada as seguintes premissas:

2.1.1 Valor de mercado:

Quantia mais provavel pela qual um bem seria negociado em uma data de
referéncia, entre vendedor e comprador prudentes e interessados no
negocio, com conhecimento de mercado, mas sem compulsdo, dentro das
condi¢cdes mercadoldgicas.

O valor de mercado deve ser entendido como o valor estimado de um bem, sem
considerar os custos adicionais relativos ao comprador, aplicaveis aos valores
finais de compra e venda, tais como, ITBI, despesas de escritura e registro, e ja
embutidas as despesas inerentes do vendedor, tais como comissoes.

A definicdo presume gue o bem esteja livie e sem 6nus, que devem ser
considerados quando existirem. Se for solicitada a determinacdo de outro valor
que ndo o de mercado, esse fato deve ser destacado junto ao respectivo valor. E
importante destacar que o Valor de Mercado definido acima é uma estimacao
objetiva do bem e/ou seus direitos, para uma determinada situacdo e data.
Implicito dentro desta definicdo esta o contexto do Mercado no qual o bem esta
inserido e reflete a motivacdo dos seus participantes. Desta forma o Valor de
Mercado estd associado a um estimador, seus intervalos, calculado e
fundamentado de acordo com as metodologias e critérios da presente Norma.

O Valor de Mercado de um bem imobilidrio é mais uma decorréncia de sua
utilidade, reconhecida pelo mercado, do que por sua condicéo fisica. A utilidade
dos ativos para uma empresa ou pessoa fisica, pode diferir daquela que um
mercado ou uma industria em particular reconhecem. Portanto, é necessario que
a avaliacdo de ativos e os relatérios resultantes para propdsitos contabeis,
estabeleca a diferenca entre os valores reconhecidos no mercado.

A propriedade imobilidria se distingue de outros bens devido ao periodo
relativamente dilatado necessario para sua comercializacdo. Este tempo de
exposicdo, as diferentes naturezas, e diversidade dos mercados, justificam a
necessidade de Engenheiros de Avaliacbes habilitados e capacitados, e
Normas de Avaliacdo que deem amparo, diretrizes e ferramentas que
possam ser utilizadas em func¢do da situacdo do mercado.

A postura do IVSC, assim como do IBAPE, é gque o termo Valor de Mercado
nunca necessita de mais qualificacoes e que todos os paises devem encaminhar-
se para seu emprego e uso. Quando se objetiva a apuracdo do valor de mercado,
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de acordo com as Normas Internacionais de Avaliacdo, ele sempre se vinculara a
definicdo proposta. O termo valor deve ser utilizado com associacdo a algum
adjetivo que descreva o tipo de valor particular, e qualquer que seja a base de
valor empregada, deve estar identificada de forma clara nas contratacbes e
explicitada nos laudos de avaliacéo.

Nas acées judiciais indenizatdrias os respectivos valores sdo representados,
via de regra pelo valor de mercado. Ja nas desapropriacoes, os valores de
indenizacdo podem ndo corresponder ao valor de mercado, tendo em vista
seu carater de venda compulséria. Para determinados bens, que extrapolam
as condicbes do mercado em que estdo inseridos (como propriedades
urbanas com contendo benfeitorias incondizentes com a vocacdo econémica
e legal do local), o valor de mercado difere do valor de indenizacao.

2.1.2 Valor patrimonial:

Somatério do valor do terreno, benfeitorias e eventuais equipamentos de um imaével,
Para que o mesmo represente o valor de mercado deve ser apurado e aplicado o fator
de comercializacdo com base em informagbes de mercado levantadas pelo avaliador
ou em pesquisa de carater regional, previamente publicada.

2.1.3 Valor em risco:

Valor para fins de seguros de um determinado imdvel, representado pelo
valor das benfeitorias, equipamentos e instalacbes, conforme objeto da
apélice ou da contratacdo, observada a maxima depreciacéo.

2.1.4 Valor econémico:
Valor resultante do Fluxo de Caixa Descontado na aplicacgdo do método da
capitalizacdo da renda

2.1.5 Valor de liquidacao forcada:
Valor para uma situacdo de venda compulsdria, tipico de leilbes e também
muito utilizado para garantias bancarias. Quando utilizado, deve ser
também apresentado o valor de mercado.

2.1.6 Valor de custo:
Total dos custos necessarios para se repor o bem, com explicitacdo do
estado em que se encontra ou sem considerar eventual depreciacéo.

2.1.7 Valor de indenizagao:
Valor de bens, ndo obrigatoriamente de mercado, destinado a ressarcimento
de débitos, desapropriacbes ou congéneres.

2.2. Por sua vez, segundo aquelas mesmas referéncias, esses seriam os métodos
que podem ser utilizados na avaliacdo de um bem:

METODO COMPARATIVO DIRETO DE DADOS DE MERCADO
Preferencialmente utilizado na busca do valor de mercado de terrenos, casas
padronizadas, lojas, apartamentos, escritérios, armazéns, entre outros,
sempre que houver dados semelhantes ao avaliando.

METODO EVOLUTIVO

Indicado para estimar o valor de mercado no caso de inexisténcia de dados
amostrais semelhantes ao avaliando. E o caso de residéncias de alto padréo,
galpbes, entre outros.
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METODO INVOLUTIVO

Trata-se de um critério indireto de valoracdo de uma gleba ou terreno de
grandes dimensbes considerando seu aproveitamento por meio de
subdivisdo de &rea maior em lotes menores. Utilizado no caso de
inexisténcia de dados amostrais semelhantes ao avaliando.

METODO DA CAPITALIZACAO DA RENDA

Identifica o valor do bem, com base na capitalizacdo presente da sua renda
liquida prevista, considerando-se cendrios viaveis. Recomendado para
empreendimentos de base imobiliaria, tais como shopping-centers, hotéis.

METODO DA QUANTIFICACAO DO CUSTO
Utilizado quando houver necessidade de obter o custo do bem.

2.3. E, o tratamento de dados para homogeneizacao dos comparativos deve levar
em conta uma série de fatores, cabendo esclarecer que:

No tratamento por fatores, devem ser utilizados os elementos amostrais mais
semelhantes possiveis ao avaliando, em todas as suas caracteristicas, cujas
diferencas perante o0 mesmo, para mais ou para menos, sao levadas em conta. E
admitida a priori a existéncia de relacoes fixas entre as diferencas dos atributos
especificos e os respectivos precos. Os fatores devem ser aplicados sempre ao
valor original do elemento comparativo na forma de somatodrio. No valor original
do elemento devem ser considerados, quando aplicaveis:

- A elasticidade de precos representada pelo fator oferta
- A transformacdo de pregos a vista e a prazo, e/ou conversbes de
precos que sejam ofertados em outras moedas.

O conjunto de fatores aplicado a cada elemento amostral serd considerado
como homogeneizante quando apds a aplicagdo dos respectivos ajustes, se
verificar que o conjunto de novos valores homogeneizados apresenta menor
coeficiente de variacdo dos dados que o conjunto original. Devem refletir,
em termos relativos, o comportamento do mercado, numa determinada
abrangéncia espacial e temporal, com a consideracao de:

- Localizagdo;
- Fatores de forma (testada, profundidade, area ou mdultiplas frentes);
- Fatores padrao construtivo e depreciacéo.

2.3.1 Fator Oferta

A superestimativa dos dados de oferta (elasticidade dos negdcios) devera
ser descontada do valor total pela aplicacdo do fator médio observado no
mercado. Na impossibilidade da sua determinacdo, pode ser aplicado o fator
consagrado 0,9 (desconto de 10% sobre o preco original pedido). Todos os
demais fatores devem ser considerados apds a aplicacdo do fator oferta.

2.3.2 Fator Localizacao
Para a transposicdo da parcela do valor referente ao terreno de um local

para outro, poderd ser empregada a relacdo entre os valores dos
lancamentos fiscais, obtidos da Planta de Valores Genéricos editada pela
Prefeitura Municipal, se for constatada a coeréncia dos mesmos. Nos casos
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de inexisténcia desses valores ou se forem constatadas incoeréncias nas
suas inter-relacoes, devera ser procedido estudo devidamente
fundamentado de novos indices para a regido.

Tanto quanto possivel, devera ser evitada a utilizacdo de valores oriundos
de locais cujos indices de transposicdo discrepem excessivamente daquele
para o qual a pesquisa deve ser feita, limitando-os entre a metade e o dobro
do local a avaliar.

No caso de terrenos com edificagbes, os fatores referentes a localizagdo
devem incidir exclusivamente na parcela do valor do comparativo
correspondente ao terreno.

2.3.3 Fatores aplicaveis ao valor de terrenos
As formulas dos fatores, previstas nesta Norma, estdo relacionadas com o

tratamento da pesquisa de mercado, ou seja, na condicdo de transportar os
valores estimados para a situacdo paradigma.

2.3.4 Fatores profundidade e testada
As influéncias de profundidade e testada podem ser calculadas pelos

seguintes fatores:

a) Profundidade: funcdo exponencial da proporcdo entre a profundidade
equivalente (Pe) e as profundidades limites indicadas para as zonas (Pmi e Pma).

— Entre Pmi e Pma admite-se que o fator profundidade Cp é igual a 1,00

— Se a profundidade equivalente for inferior a minima e estiver acima da
metade da mesma (1/2 Pmi < Pe < Pmi), devera ser empregada a seguinte
formula:

Cp = (Pmi/Pe )P

— Para Pe inferior a 2 Pmi adota-se:
Cp =(0,5)°

— Se a profundidade equivalente for superior a maxima até o triplo da
mesma (Pma < Pe < 3Pma), a formula a ser empregada é a seguinte:
Cp =1/ [(Pma /Pe) + {[1-( Pma /Pe )] . (Pma / Pe) P }]

— Para Pe superior a 3 Pma, adota-se na férmula acima Pe = 3 Pma

b) Testada: funcdo exponencial da proporcdo entre a frente projetada (Fp)
e a de referéncia (Fr), pela seguinte expressao:

Cf = (Fr/ Fp)" , dentro dos limites: Fr/ 2 < Fp < 2Fr

Os intervalos dos expoentes p e f, os limites de influéncia por profundidade

e frente, bem como os ajustes decorrentes de areas e frentes mdultiplas e/ou
6
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de esquina, estabelecidos para cada zona recomendados pelo IBAPE — SP,
estao resumidos nas Tabelas 1 e 2.

2.3.5 Fator Area

Em zona residencial horizontal popular (1a zona) aplica-se somente o fator
area, utilizado dentro dos limites de areas previstos, sem aplicagdo dos
fatores testada e profundidade, pela seguinte formula:

Ca = (A/125)%20 , onde A = drea do comparativo
A influéncia da érea em outras zonas, se utilizada, deve ser fundamentada.

2.3.6 Fator frentes multiplas

Os terrenos de esquina ou de frentes multiplas devem ser avaliados como
tendo uma so frente, principal, escolhida como sendo a que implica no seu
maior valor, aplicando-se os fatores indicados na tabela abaixo diretamente
as areas minimas dos intervalos apresentados nas tabelas 1 e 2:

Zona Valorizacao Fator*
4" Fona Incorporacdes Padrao Popular 1056 0,91
58 Zona Incorporacdes Padrao Médio 10% 0,91
6® Zona Incorporagies Padrao Alto 5% 0,95
7% Zona Comercial Padrdo Popular 10%: 0,81
80 Zona Comercial Padrio Médio 105 0,91
9® Zona Comercial Padrao Allo 5% 0,95
*Fatores aplicaveis as expressies pravistas em 10.6

Nota: Os terrenos devem ser avaliados levando-se em consideracdo as varias
possibilidades de aproveitamento, através de desmembramento de lotes ou
remembramento, no caso de pertencerem ao mesmo proprietario.

2.3.7 Fatores aplicaveis ao valor das benfeitorias
Utilizados nos casos em que existir numero suficiente de elementos

amostrais que permitam a comparacdo direta dos respectivos valores
unitarios das benfeitorias.

Padrdo e depreciacdo sdo os principais fatores aplicaveis as benfeitorias,
qgue devem incidir apenas na parcela de capital benfeitoria.

Idade das benfeitorias: A depreciacdo deve levar em conta os
aspectos fisicos e funcionais. As diferencas de idade devem ser
ponderadas pela relacdo entre os respectivos fatores de obsoletismo
indicados através do critério de Ross-Heidecke, pela idade da
edificacdo, real ou estimada, mas ndo a aparente.

Padrao Construtivo: Na determinacdo da tipologia dos
elementos paradigmas foi adotado o trabalho Valores de Edificacbes
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de Imoéveis Urbanos - IBAPE/SP, tomando como referéncia o padrdo
construtivo R8N do SINDUSCON/SP.

Validade dos Intarvalo de indices - Pc Idade Referencial | Valor Residual
Grupo ' Padrio
Indices Minimo Médio Méximo ~Ir (anos) -R(%)
i 1.1 - Padr3o Rustico 0,091 0,136 0,177 5 0%
1.BARRACO A partir de
01/04/2019 | 1.3 - Padrio Simples 0,178 0,203 0,234 10 0%
2.1 - Padrao Rastico 0,409 0,481 0,553 60 20% |
2.2 - Padrao Proletério 0,624 0,734 0,844 60 20%
2.3 - Padrio Econdmico 0,919 1,070 1,221 70 20% |
— Apartirde | 24 - Padrdo Simples 1251 1,497 1,743 70 20%
' 01/11/2017 | 25— Padrao Médio 1,903 2,154 2355 70 20% [
2.6 - Padrao Superior 2356 2656 3,008 70 20%
27 - Padrao Fino 3331 3865 4,399 0 20% [
2.8 - Padrao Luxo 4,843 - - 60 20%
3.1- Padrao Economico 0518 0,609 0,700 60 20% l
: art 3.2 - Padrao Simples 0,982 1,125 1,268 60 20%
3.GALPAO A partir de p! o
01/11/2017 | 33_ padrao Médio 1,368 1,659 1871 80 20% [
3.4 - Padrao Superior 1,872 = = 0 20%
4.1 - Padrao Simples 0,071 0,142 0213 20 10% |
A partir de . - . .
4.COBERTURA 0111/3017 | 42~ Padido Médio 0229 0,293 0,357 20 10%
4.3 - Padrao Superior 0333 0,486 0,639 30 10% [

Fator Obsolescéncia ou Depreciacao pelo Obsoletismo -
na existéncia de edificacdo sobre os terrenos paradigmas, devera

ser calculada a parcela referente as benfeitorias, tomando por base
0 Fator de Adequacdo ao Obsoletismo e ao Estado de Conservacao -
Foc que pode ser determinado pela expresséo:

Foc = R + K*(1-R)
onde:
R = coeficiente residual correspondente ao padrao, expresso em
decimal, obtido na TABELA 1 (Vida Referencial e Valor Residual);
K = coeficiente de Ross/Heideck, encontrado na TABELA 2
(Coeficiente K).

TABELA 1
CLASSE TIPO PADRAO VIDA REFERENCIAL — VALOR RESIDUAL
“I,-”— (anos) ) (%)

RESIDENCIAL | BARRACO RUSTICO 5 0
SIMPLES 10 0

CASA RUSTICO 60 20

PROLETARIO 60 20

ECONOMICO 70 20

SIMPLES 70 20

MEDIO 70 20

SUPERIOR 70 20

FINO 60 20

LUXO 60 20

APARTAMENTO ECONOMICO 60 20

SIMPLES 60 20

MEDIO 60 20

SUPERIOR 60 20
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FINO 50 20
LUXO 50 20
COMERCIAL ESCRITORIO ECONOMICO 70 20
SIMPLES 70 20
MEDIO 60 20
SUPERIOR 60 20
FINO 50 20
LUXO 50 20
GALPOES RUSTICO 60 20
SIMPLES 60 20
MEDIO 80 20
SUPERIOR 80 20
COBERTURAS RUSTICO 20 10
SIMPLES 20 10
SUPERIOR 30 10
Idade em Estado de Conservacdo - Ec
% da vida A B c D E F G H
referencial | 0,00% | 0,32% | 2.52% | 8,09% | 18,10% | 33,20% | 52.60% | 75,20%
2% 0,9898 0,9866 0,9649 0,9097 08106 06612 04692 0,2455
4% 09792 | 09761 | 09545 | 09000 | 08020 | 06541 | 04641 | 02428
6% 09682 | 09651 | 09438 | 08899 | 07930 | 06468 | 04589 | 02401
8% 09568 | 09537 | 09327 | 08794 | 07836 | 06391 | 04535 | 02373
10% 0,9450 | 0,9420 | 0,9212 | 0,8685 | 0,7740 | 0,6313 | 0,4479 | 0,2344
12% 09328 | 09298 | 09093 | 08573 | 07640 | 06231 | 04421 | 02313
14% 09202 | 09173 | 08970 | 08458 | 07536 | 06147 | 04362 | 02282
16% 09072 | 09043 | 08843 | 08338 | 07430 | 06060 | 04300 | 02250
18% 08938 | 08909 | 08713 | 08215 | 07320 | 05971 | 04237 | 02217
20% 0,8800 | 0,8772 | 0,8578 | 0,8088 | 0,7207 | 0,5878 | 0,4171 | 02182
22% 0,8658 08630 0,8440 0,7958 0,7091 05784 04104 02147
24% 08512 | 08485 | 08207 | 07823 | 06971 | 05686 | 04035 | 02111
26% 08362 08335 08151 0,7686 0,6848 0,5586 0,3964 02074
28% 08208 | 08182 | 08001 | 07544 | 06722 | 05483 | 03391 | 02038
30% 0,8050 | 0,8024 | 0,7847 | 0,7399 | 0,6593 | 0,5377 | 0,3816 | 0,1996
32% 07888 | 07863 | 07689 | 07250 | 08460 | 05269 | 03739 | 0,195
34% 07722 | 07697 | 07527 | 07097 | 06324 | 05158 | 03860 | 0,1915
36% 07552 | 07528 | 07362 | 06941 | as185 | 05045 | 03580 | 01873
38% 07378 | 07354 | 07192 | 06781 | 06043 | 04929 | 03497 | 01830
40% 0,7200 | 0,7177 | 0,7019 | 06618 | 0,5897 | 0,4810 | 0,3413 | 0,1786
2% 07018 | 06996 | 06841 | 06450 | 05748 | 04688 | 03327 | 01740
44% 06832 | 06810 | 08660 | 06279 | 05595 | 04564 | 03238 | 0,1694
46% 06642 | 06621 | 06475 | 06105 | 05440 | 04437 | 03148 | 01647
48% 06448 | 06427 | 0s286 | 05926 | 05281 | 04307 | 03056 | 01599
50% 0,6250 | 0,6230 | 0,6093 | 0,5744 | 0,5119 | 0,4175 | 0,2963 | 0,1550
52% 06048 | 06029 | 0589 | 05559 | 04953 | 04040 | 02867 | 01500
54% 05842 | 05823 | 05695 | 05369 | 04785 | 03902 | 02760 | 0,1449
56% 05632 | 05614 | 05490 | 05176 | 04613 | 03762 | 02670 | 01397
58% 05418 0,5401 05281 04980 04437 03619 0.2568 0,1344
0% 0,5200 | 0,5183 | 0,5069 | 0,4779 | 0,4259 | 0,3474 | 0,2465 | 0,1290
62% 04978 | 04962 | 04853 | 04575 | 04077 | 03325 | 02360 | 01235
64% 04752 | 04737 | 04632 | 04368 | 03892 | 03174 | 02252 | 01178
66% 04522 | 04508 | 04408 | 04156 | 03704 | 03021 | 02143 | 01121
68% 04288 | 04274 | 04180 | 03941 | 03512 | 02864 | 02033 | 01063
70% 0,4050 | 0,4037 | 0,3948 | 0,3722 | 0,3317 | 0,2705 | 0,1920 | 0,1004
72% 03808 | 03796 | 03712 | 03500 | 03119 | 02544 | 01805 | 0.0944
74% 03562 | 03551 | 03472 | 03274 | 02917 | 02379 | 01688 | 00883
76% 03312 | 03301 | 03229 | 03044 | 02713 | 02212 | 01570 | 00821
78% 0,3058 0,3048 02981 02811 0,2505 0,2043 0,1449 00758
80% 0,2800 | 0,2791 | 0,2729 | 0,2573 | 0,2293 | 0,1870 | 0,1327 | 0,0694
82% 02538 | 02530 | 02474 | 02333 | 02079 | 01605 | 01203 | 00629
84% 02272 | 02265 | 02215 | 02088 | 01861 | 01518 | 01077 | 00563
86% 02002 | 01996 | 01952 | 01840 | 01640 | 01337 | 00949 | 00496
88% 01728 | 01722 | 01684 | 01588 | 01415 | 01154 | 00819 | 00420
90% 0,1450 | 0,1445 | 0,1413 | 0,1333 | 0,1188 | 0,0969 | 0,0687 | 0,0360
92% 01168 | 01164 | 01139 | 01074 | 00957 | 00780 | 00554 | 00290
94% 0,0882 00879 0,0860 0,081 00722 0,0589 00418 0,0219
6 00592 | 00590 | 00577 | 00544 | 00485 | 00395 | 00281 | 00147
98% 00298 | 00207 | 00200 | 00274 | 00244 | 00199 | 00141 | 00074
100% 0,0000 | 0,0000 | 0,0000 | 0,0000 | 0,0000 | 0,0000 | 0,0000 | 0,0000

O estado de conservacdo da

edificagdo existente deve ser

classificado segundo a graduacdo que consta do quadro abaixo:
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Edificacdo nova ou com reforma geral e substancial, com
Nova 0,00 menos de dois anos, que apresente apenas sinais de
desgaste natural da pintura externa.

Edificacao nova ou com reforma geral e substancial, com

Entre nova e 032 menos de dois anos, que apresente necessidade apenas
regular < de uma demao leve de pintura para recompor a sua
aparéncia.

Edificacdo seminova ou com reforma geral e substancial
entre 2 e 5 anos, cujo estado geral possa ser recuperado
apenas com reparos de eventuais fissuras superficiais
localizadas e/ou pintura externa e interna.

Regular 2,52

Edificagdo seminova ou com reforma geral e substancial
entre 2 e 5 anos, cujo estado geral possa ser recuperado
com reparo de fissuras e trincas localizadas e superficiais e
pintura interna e externa.

Entre regular e
necessitando de 8,09
reparos simples

Edificacdo cujo estado geral possa ser recuperado com
pintura interna e externa, apds reparos de fissuras e

18,10 trincas superficiais generalizadsas, sem recuperacao do
sistema estruturasl. Eventualmente, revisdo do sistema
hidraulico e elétrico.

Edificacdo cujo estado geral possa ser recuperado com
pintura interna e externa, apés reparos de fissuras e
trincas, com estabilizacao e/ou recuperacao localizada do
sistema estrutural. As instalagoes hidraulicas e elétricas
possam ser restauradas mediante a revisao e com
substitiucao eventual de algumas pecas desgastadas
naturalmente. Eventualmente possa ser necessaria a
substituicdo dos revestimentos de pisos e paredes, de um,
ou de outro comodo. Revisdo da impermeabiliazacdo ou
substituicao de telhas da cobertura.

Necessitando de
reparos simples

Necessitando de
reparos simples a 33,20
importantes

Edificacdo cujo estado geral possa ser recuperado com
pintura interna e externa, com substituicdo de panos

de regularizacao da alvenaria, reparos de fissuras e
trincas, com estabilizacao e/ou recuperacao de grande
parte do sistrema estrutural. As instalacdes hidraulicas e
elétricas possam ser restauradas mediante a substituicao
das pecas aparentes. A substituicao dos revestimentos
de pisos e paredes, da maioreia dos cdmodos, se faz
necessaria. Substituicao ou reparos importantes na
impermeabilizacao ou no telhado.

Necessitando
de reparos 52,60
importantes

Edificacdo cujo estado geral seja recuperado com
Necessitando estabilizacao e/ou recuperacao do sistema estrutural,

de reparos substituicao da regularizacdo da alvenaria, reparos de
importantes a 75,20 fissuras e trincas. Substituicao das instalacdes hidraulicas
edificacdo sem e elétricas. Substituicao dos revestimentos de pisos

valor e paredes. Substitui¢ao da impermeabilizacdo ou do
telhado.

Sem valor 100,00 Edificacdo em estado de ruina.

Nas avaliagcées em que as benfeitorias apresentem caracteristicas
especificas e/ou atipicas ou, ainda, de carater histérico ou
artistico e/ou de monumentos, estas devem ser consideradas,
com a justificativa de qualquer alteracdo do valor delas
decorrente.

E permitida a conversdo de dreas reais de construcdo em dreas
equivalentes, com base em coeficientes publicados (por exemplo,
os da NBR 12721) ou inferidos no mercado, desde que
justificados.
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2.3.8 Fatores complementares
S&o fatores cujo uso ndo é obrigatorio. Em situacbes especificas, podem ser

utilizados, porém nesses casos, devem ser fundamentados e validados.

2.3.8.1 Fatores de posicionamento de unidades
padronizadas

Se forem relevantes podem ser levadas em consideracdo
eventuais diferencas de valor dos distintos pavimentos ou de
faces de insolacdo, pela utilizacdo de fatores adequados
pesquisados no mercado.

2.3.8.2 Fatores relativos a topografia

Para a utilizacdo do fator de topografia devem ser examinadas
detalhadamente as condicbes topograficas de todos os elementos
componentes da amostra. A topografia do terreno, em elevacao
ou depressdo, em aclive ou declive, podera ser valorizante ou
desvalorizante.

Na utilizacdo destes fatores, além de sua validacdo, deve ser
fundamentada sua aplicacdo. No caso de impossibilidade da
fundamentacdo, podem ser adotados os seguintes fatores
corretivos genéricos:

Topografia Depreciacao Fator®
Sitvacio Paradigma: Temena Plano - 1,00
Dacliva até 5% 5% 1,05
Daclive de 5% alé 10%: 10% 1.11
Declive de 1079 até 200%: 20% 1,25
Declive acima de 20% 0% 1,43
Em aclive até 10% 5% 1,05
Em aclive até 20% 10% 1,11
Em aclive acima da 20% 15% 1,18
Abaixo do nivel da rua até 1.00m - 1,08
Abaixo do nivel da rua de 1.00m até 2 50m 10% 1,11
Abaixo do nivel da rua 2 50m até 4,00m 20% 1.25
Acima do nivel da rua alé 2.00m - 1,040
Acima do nivel da rua de 2.00m até 4.00m 10% 1,11
Fatores aphcaveis s expressbes previstas em 106

Nos casos de valorizacdo, tais como os terrenos em zona de
incorporagcdo, onde o declive existente pode resultar em
economia de escavacbes, muros de arrimo, atirantamentos etc.,
sendo menos freqiientes, deverédo ser detalhados e justificados.
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2.3.8.4 Fatores quanto a consisténcia do terreno
devido a presenca ou acao da agua

A existéncia de agua aflorante no solo, devida a nivel elevado de
lencol freatico ou aclées da natureza, tais como inundagoes
periddicas, alagamentos, terrenos brejosos ou pantanosos
rotineiramente, pode ser considerada como desvalorizante,
condicdo essa que deve ser verificada no mercado da vizinhanca
do elemento avaliando. Na impossibilidade de efetuar essa
pesquisa, sugere-se a adocdo dos seguintes fatores:

Siluacio Depreclacao Fator”

Siluacio Paradigma: Terreno Saco - 1.00

Terreno situado em regido inundavel, que impede ou dificulta o seu

acesso, mas ndo atinge o proprio lerreno, situado em posicdo mais alla 10% L
Terreno situado am regido inunddvel @ que é atingldo ou afetado 0% 1.43
periodicamente pela Inundacao & '

Terreno permaneantemente alargado 0% 1.67

Fatores aplicdveis as expressdes previstas em 10.6

Alternativamente, pode ser calculado o custo das intervencoes
necessarias para a solucdo do problema.

Em d&reas de grande porte, devem ser aplicados somente nas
areas diretamente afetadas.

Nos lotes contiguos a corregos, além da consisténcia deve ser
observada a restricdo legal pertinente.

Caso essa condicdo afete o uso da benfeitoria deve ser verificado
0 seu obsoletismo.

2.3.9 Aplicacao dos fatores
As férmulas dos fatores, previstos nesta Norma, devem ser aplicadas na

forma de somatdrio, apos a consideracdo do ‘fator oferta’, conforme
férmulas abaixo:

a) Na homogeneizacao (tratamento dos dados da pesquisa): ajustar os
dados da pesquisa a situacdo paradigma:
Vu= Vo x {1+ [(F1-1)+ (F2 -1) +(F3-1) ...+ (Fn -1)]}

b) Na avaliacao (determinar o Valor do Terreno Avaliando): ajustar o valor

médio obtido na situacdo paradigma para as condi¢oes do avaliando:
Vt=Vu/A{1+ [(F1-1)+ (F2 -1) +(F3-1) ...+ (Fn -1)]} x At

Onde:
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Vu= Valor Basico unitario (estimado na situacdo paradigma, apds ajuste
por fatores).

Vo = Valor de Oferta (ou preco observado)

VT = Valor do Terreno (deduzido apds a incidéncia de seus respectivos
fatores em relagdo a situacdo paradigma).

At = Area do terreno

F1, F2, F3...Fn= Fatores ou Coeficientes de Testada (Cf), de Profundidade
(Cp), Localizacao (FL), etc.....

3. VISTORIA

3.1. Terreno

O lote de terreno esta localizado em esquina, no encontro da Avenida Cupecé
com a Rua Marco Gagliano, apresentando-se com aclive para os fundos, e ao
nivel das vias para as quais faz frente, possui dimensodes irregulares, e encerra
uma area de 2.322,57m?2.

$ y ! 4 ‘\l\ \ 3
Vista Aérea do Terreno Avaliando
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2 + 11RI 00000042 REGISTRODEIMOVEIS
' 11" OFICIAL DE REGISTRO DE IMOVEIS DA COMARCA DA CAPITAL DO ESTADO DE SAQ PAULO

PLINIO ANTONIO CHAGAS, Bacharel em Direito, Décimo Primeiro Oficial de Registro de
Imoéveis da Comarca da Capital do Estado de Séo Paulo, Republica Federativa do Brasil

CERTIFICA, apedidodo{as) interessado(a.s), que, revendo o Livro 2 (dois) de Registro
Geral do Servigo de Registro de Iméveis a seu cargo, dele constaa matriculado teor seguinte

LIVRON®2 - REOls"RO 11° REGISTRO DE IMOVEIS DE SAO PAULO
CNS N* 111179

matriculs ficha
l 450.850 I | l Séo Paulo, 15 de margo de 2019.

IMOVEL:- TERRENO situado na Rua Marco Gagliano, esquina com a Avenida
Cupecé, constante do LOTE 3, em Americandpolis, no 29° Subdistrito — Santo Amaro,
tendo inicio no ponto E situado na Rua Marco Gagliano, segue pelo alinhamento da
mesma rua, pela distancia de 9,41m até encontrar o ponto 3. dai, segue peio
alinhamento da mesma rua, pela distancia de 13,87m até encontrar o ponto 2, dai,
segue pelo alinhamento da mesma rua, pela distdncia de 43.44m até encontrar o
ponto 1 na esquina entre a Rua Marco Gagliano e Avenida Cupeceé: dai, defiete 3
direita e segue pela distancia de 3,97m até encontrar o ponto 30, dai, deflete
novamente a direita e segue pela distancia de 1,80m até encontrar o ponto 29, sendo
esses dois trechos na confluéncia da Avenida Cupecé com a Rua Marco Gagliano;
dal, deflete a direita e segue pelo alinhamento da Avenida Cupecé, pela distancia de
7.82m até encontrar o ponto 28, dai, segue pelo alinhamento da mesma avenida, pela
distancia de 14,25m até encontrar o ponto 27, dai, deflete a direita e segue em curva
peio alinhamento da mesma avenida, pela distancia de 11 38m até encontrar o ponto
26, dai, deflete a direita e segue em curva pelo alinhamenta da mesma avenida, pela
distancia de 9,09m até encontrar o ponto 25; dal, segue em curva pelo alinhamento da
mesma avenida, pela distancia de 23,96m até encontrar o ponto 24; ultimo ponto da
Avenida Cupecé: dai, deflete a direita e segue em linha reta, pela distancia de 3.31m
até encontrar o0 ponto 23; dai, deflete a direita e segue em linha reta, pefa distancia de
15,01m até encontrar o ponto 22; dai, deflete & esquerda e segue em linha reta, pela
distancia de 9,68m até encontrar o ponto 21, confrontando entre os pontos 23 e 21,
com propriedade de Everion Kleber de Oliveira e Ellen Mirian de Oliveira, dai, defiete a
direita e segue em linha reta pela distdncia de 4 69m até encontrar o ponto 20; dal,
deflete a esquerda e segue em linha reta, pela distancia de 10,01m até encontrar o
ponto 19; dai, deflele a esquerda e segue em linha reta, pela distancia de 8 25 até od
encontrar o ponto 18; dai, segue em linha reta, pela distancia de 6,05m até encontrar o (O
ponto 17, confrontando, entre os pontes 21 e 17, com propriedade de Roberto Stefano
e Aparecida Grillo Stefano; dai, deflete a direita e segue em linha reta, pela distancia
de 3,05m até encontrar o ponto H, confrontando, nesse trecho, com propriedade de o
Antonio Carlos Trindade: dal, deflete a direita e segue em linha reta, pela distancia de <
18,29m até encontrar o ponto G; dai, deflete & esquerda e segue em linha reta, pela =
distancia de 3,38m até encontrar o ponto F; dai. deflete a direita e segue em linha reta,
pela distancia de 24.11m até encontrar o ponto E, na Rua Marco Gagliano, inicio da
descrigao. confrontando, entre os pontos H e E, com o Lote 2, encerrando o lerreno
com a area de 2.322,57m”.
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CONTRIBUINTES:- 172.176.0078-1, 172.176.0088-3 e 172.176.0089-7, em area
maior
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PROPRIETARIA:- J&N ADMINISTRACAO DE BENS PROPRIOS - EIREL! inscrita
no CNPJ/MF n° 17.282 975/0001-52, com sede nesta Capital, na Rua Ministro Firmino
Whitaker, n® 60-A, Bras
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- Continua no verso -
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Referidas vias, sdo dotadas no trecho em causa, de calgamento, iluminagdao
publica, energia elétrica, fibra 6tica e todos os demais melhoramentos publicos
usuais.

Distam cerca de 13Km em linha reta do ponto central da cidade e fazem parte
de zona mista de alta densidade de ocupagdao, onde predominam construgoes
comerciais (lojas voltadas para comércio local, agéncias bancarias,
supermercados, correio etc.) além de edificios, residenciais e comerciais, de
padrao simples e médio. Além disso, a regido é servida por transporte publico.
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Exceto pela presencga de stand de vendas, inexistem benfeitorias sobre o Lote,

a serem avaliadas.
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4. DETERMINAGCAO DO VALOR DE MERCADO

Para a elaboracdo deste trabalho foi utilizado o Método Comparativo de Dados
de Mercado a partir da coleta de ofertas no mercado imobilidrio local, com
tratamento técnico dos dados através do METODO COMPARATIVO DIRETO e
TRATAMENTO DE DADOS, conforme recomenda a Norma Técnica da ABNT -
NBR 14.653 partes 1 e 2.

Foram selecionados os seguintes critérios para a obtencdo do melhor modelo
estatistico, resultando nas caracteristicas mais importantes para a formacao
dos valores calculados.

I. Todos os elementos pesquisados sdo ofertas de imodveis, junto as
imobilidrias que atuam na mesma regido geo-econémica do objeto a
ser avaliado.

II. Por ser uma regido de densidade populacional entre baixa-média,
praticamente inexistem Ilotes de terreno vazios, e de amplas
dimensdes, sendo assim as ofertas sdao compostas por imoveis do
tipo residencial, dotados de benfeitorias sobre os terrenos.

ITI. Para compensar a presenca de benfeitorias, foi feita a avaliagcao
das construgdes, com base no padrao construtivo (segundo o Estudo
Valores de Edificacdes de Imdveis Urbanos, realizado pelo Instituto
Brasileiro de Avaliacbes e Pericias de Engenharia de Sdo Paulo
IBAPE/SP), fator obsolescéncia e area construida, sendo certo que
todos os elementos pesquisados apresentam foto de fachada.

IV. Para a ponderacao da Localizacdo dos imodveis, foram
empregados os valores de lancamentos fiscais obtidos da Planta de
Valores Genéricos editada pelo municipio de Sao Paulo e foi
verificada sua coeréncia e intervalo de aceitacao, segundo a proépria
norma NBR 14.653.

Na sequéncia passamos a apresentar os elementos coletados através de
pesquisa prépria e atual na regido onde esta inserido o imdvel avaliando:
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4.1 PESQUISA DE VALORES DE VENDA / TERRENOS

ELEMENTO 01

Data: 05/2024

Tipo : Terreno

Endereco : Rua Padre Antdénio de Gouveia, 487

Bairro : Vila Clara

Setor : 172 Zona : ZM

Quadra : 223 I.F. : 1.110,00 / 24

DADOS DA REGIAQ
Melhoramentos publicos: Luz, Agua, Esgoto, Telefone, Iluminacio,
Pavimentacdo, Géas Encanado, Coleta Lixo, Comércio, Guias/Sarj.,
DADOS ECONOMICOS

Modalidade : Venda Valor : 400.000,00

Natureza : Oferta

DADOS DO TERRENO

Area : 160,00 Situacéo : Meio de Quadra
Testada : 8,00 Formato : Regular

Topografia : Em Nivel

DADOS DA CONSTRUCAO

Tipo Construcgéo: Construcdo residencial térrea

Padréo : RS1 Idade : 55 anos

Area Térreo : 0,00 Valor Constr. : 78.624,93

Area Superior 0,00 Area Total : 80,00

FONTE DE INFORMACAO

Imobilidria — A.B. Imbveils

Endereco - Rua Lino Coutinho, 828

Contato - Sra. Rosana Fone: 2272-6899
OBSERVACOES

1 - Construcgédo residencial térrea - Padrdo Simples - 55 anos (FOC=0,4004)
2 - Imdével necessitando de reparos simples

68
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ELEMENTO 02

Data: 05/2024

Tipo : Terreno

Endereco : Rua Osvaldo Pereira, 170 - esquina

Bairro : Vila Clara

Setor : 172 Zona : ZM

Quadra : 254 I.F. : 1.158,00 / 24

DADOS DA REGIAO

Melhoramentos publicos: Luz, Agua, Esgoto, Telefone, Iluminacio,
Pavimentacdo, G&s Encanado, Coleta Lixo, Comércio, Guias/Sarj.,
Assist.Médica, Arborizacdo, Bancos, Correios, Escolas,

DADOS ECONOMICOS

Modalidade : Venda Valor : 850.000,00
Natureza : Oferta

DADOS DO TERRENO

Area : 125,00 Situacéo : Esquina
Testada : 10,00 Formato : Regular
Topografia : Em Nivel

DADOS DA CONSTRUCAO

Tipo Construcgdo: Sobrado residencial

Padréo : RS1 Idade : 35 anos
Area Térreo : 0,00 Valor Constr. : 504.867,94
Area Superior : 0,00 Area Total : 282,00
FONTE DE INFORMACAO

Imobilidria - B.L. Imdveis

Endereco - Rua Professor Guilherme Belfort Sabino, 114

Contato - Sra. Maridngela Fone: 5611-9545
OBSERVACOES

1 - Sobrado residencial - Padrdo Simples - 23 anos (FOC=0,6095)

2 - Imdével necessitando de reparos simples

3 - ( esquina com Rua Sebastido Vana - I.F.: 1.175,00 /24 )
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ELEMENTO 03

Data: 05/2024

Tipo : Terreno

Endereco : Avenida Garcia de Avila, 625 - esquina
Bairro : Vila Clara

Setor : 172 Zona : ZEU

Quadra : 217 I.F. : 1.163,00 / 24

DADOS DA REGIAO

Melhoramentos publicos: Luz, Agua, Esgoto, Telefone, Iluminacéo,
Pavimentacdo, Gé&s Encanado, Coleta Lixo, Comércio, Guias/Sarj.,
Assist.Médica, Arborizacdo, Bancos, Correios, Escolas,

DADOS ECONOMICOS

Modalidade : Venda Valor : 1.596.000,00
Natureza : Oferta

DADOS DO TERRENO

Area : 240,00 Situacéo : Esquina
Testada : 13,00 Formato : Irregular
Topografia : Em Nivel

DADOS DA CONSTRUCAO

Tipo Construgdo: Sobrado residencial

Padréo : RMe Idade : 23 anos
Area Térreo : 0,00 Valor Constr. : 826.794,19
Area Superior : 0,00 Area Total : 240,00

FONTE DE INFORMACAO
Imobilidria — Revenda Imdvel

Endereco - Avenida Dr. Chucri Zaidan, 1550 - cjto. 2512

Contato - Sr. Renato Fone: 2768-6261
OBSERVACOES

1 - Sobrado residencial - Padrdo Médio - 23 anos (FOC=0,8151)

2 — Imdbével necessitando de reparos simples

3 - ( esquina com Rua José de Afonseca - I.F.: 1.185,00 /24 )
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ELEMENTO 04

Data: 05/2024

Tipo : Terreno

Endereco : Rua Ad&do Aranha, 15 - esquina

Bairro : Vila Clara

Setor : 172 Zona : ZEU

Quadra : 214 I.F. : 1.167,00 / 24

DADOS DA REGIAO

Melhoramentos publicos: Luz, Agua, Esgoto, Telefone, Iluminacéo,
Pavimentacdo, G&s Encanado, Coleta Lixo, Comércio, Guias/Sarj.,
Assist.Médica, Arborizacdo, Bancos, Correios, Escolas,

DADOS ECONOMICOS

Modalidade : Venda Valor : 1.400.000,00
Natureza Oferta

DADOS DO TERRENO

Area : 282,00 Situacéo : Esquina

Testada : 15,00 Formato : Irregular
Topografia : Em Nivel

DADOS DA CONSTRUCAO

Tipo Construcgdo: Construcdo residencial térrea

Padréo : RS1 Idade : 30 anos

Area Térreo : 0,00 Valor Constr. : 132.066,32

Area Superior : 0,00 Area Total : 72,00

FONTE DE INFORMACAO

Imobilidria - Continental Imdveis

Endereco - Avenida Kennedy, 130

Contato - Sr. Marcos Fone: 4122-6399
OBSERVACOES

1 - Construcdo residencial térrea - Padrdo Simples - 30 anos (FOC=0,4004)
2 - Imdével regular

3- ( esquina com Avenida Garcia de Avila - I.F.: 1.071,00 /24 )
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ELEMENTO 05

Data: 05/2024

Tipo : Terreno

Endereco : Rua Ernesto Van Dyck, 142

Bairro : Vila Clara

Setor : 172 Zona : ZEU

Quadra : 148 I.F. : 1.341,00 / 24

DADOS DA REGIAO

Melhoramentos publicos: Luz, Agua, Esgoto, Telefone, Iluminacio,
Pavimentacdo, G&s Encanado, Coleta Lixo, Comércio, Guias/Sarj.,
Assist.Médica, Arborizacdo, Bancos, Correios, Escolas,

DADOS ECONOMICOS

Modalidade : Venda Valor : 520.000,00
Natureza Oferta

DADOS DO TERRENO

Area : 154,00 Situacéo : Meio de Quadra
Testada : 7,00 Formato : Irregular
Topografia : Em Nivel

DADOS DA CONSTRUCAO

Tipo Construcgdo: Sobrado residencial

Padrao : RSi Idade : 54 anos
Area Térreo : 0,00 Valor Constr. : 204.288,74
Area Superior : 0,00 Area Total : 229,00
FONTE DE INFORMACAO

Imobilidria - Shangrilar Imdveis

Endereco - Avenida Fagundes de Oliveira, 2011

Contato - Sr. Osmar Fone: 4075-2400
OBSERVACOES

1 - Sobrado residencial - Padrdo Simples - 54 anos (FOC=0,3634)

2 - Imdével necessitando de reparos simples e importantes
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ELEMENTO 06

Data: 05/2024

Tipo : Terreno

Endereco : Rua Rio Branco, 27

Bairro : Vila Clara

Setor : 172 Zona : ZEU

Quadra : 148 I.F. : 1.271,00 / 24

DADOS DA REGIAO

Melhoramentos publicos: Luz, Agua, Esgoto, Telefone, Iluminacio,
Pavimentacdo, G&s Encanado, Coleta Lixo, Comércio, Guias/Sarj.,
Assist.Médica, Arborizacdo, Bancos, Correios, Escolas,

DADOS ECONOMICOS

Modalidade : Venda Valor : 470.000,00
Natureza Oferta

DADOS DO TERRENO

Area : 200,00 Situacéo : Meio de Quadra
Testada : 10,00 Formato : Regular
Topografia : Aclive

DADOS DA CONSTRUCAO

Tipo Construcgdo: Construcdo residencial

Padréo : RS1 Idade : 63 anos
Area Térreo : 0,00 Valor Constr. : 100.130,93
Area Superior : 0,00 Area Total : 160,00

FONTE DE INFORMACAO
Imobilidria - City SP Imdbveis

Endereco - Rua Maraca, 429

Contato - Sra. Sheila Fone: 5011-3031
OBSERVACOES

1 - Construcdo residencial - Padrdo Simples - 63 anos (FOC=0,4004)

2 - Imdével necessitando de reparos simples e importantes
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ELEMENTO 07

Data: 05/2024

Tipo : Terreno

Endereco : Rua Rio Branco, 105

Bairro : Vila Clara

Setor : 172 Zona : ZEU

Quadra : 148 I.F. : 1.271,00 / 24

DADOS DA REGIAO

Melhoramentos publicos: Luz, Agua, Esgoto, Telefone, Iluminacio,
Pavimentacdo, G&s Encanado, Coleta Lixo, Comércio, Guias/Sarj.,
Assist.Médica, Arborizacdo, Bancos, Correios, Escolas,

DADOS ECONOMICOS

Modalidade : Venda Valor : 620.000,00
Natureza Oferta

DADOS DO TERRENO

Area : 100,00 Situacéo : Meio de Quadra
Testada : 5,00 Formato : Regular
Topografia : Em Nivel

DADOS DA CONSTRUCAO

Tipo Construcgdo: Sobrado residencial

Padréo : RS1 Idade : 50 anos
Area Térreo : 0,00 Valor Constr. : 211.256,33
Area Superior : 0,00 Area Total : 160,00

FONTE DE INFORMACAO
Imobilidria - Monte Alegre Imdbveis

Endereco - Avenida Professor Vicente Rao, 2237

Contato - Sr. Mauro Fone: 5531-0308
OBSERVACOES

1 - Sobrado residencial - Padrdo Simples - 50 anos (FOC=0,4495)

2 - Imdével necessitando de reparos simples
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4.3 QUADRO RESUMO

QUADRO RESUMO
Elementos Resumo dos Unitarios - R$ (xi) MEDIA (x) (xi - x) [xi - x]*
1 361171 -167.73 2813413
2 3.911.69 132,25 1749000
3 441475 63531 403615 55
5 4.443 28 663,83 440676 31
G 297297 -806 47 50380 04
7 2.831.14 -948 30 89927953
7 427055 3.779.44 491 11 24118072
Somatdria [xi - x]?
Intervalo de 30%
0.7 1,3|  Elementoz| K? de Elementos
2.645 61 4.913,27| Discrepantes| Femanescentes| MEDIA SANEADA
o 7 (mai.2024)
3.779,44
Calculo do Desvio Padrio (s)
G [n-1)
445.796,048061 [sornatéria [xi - %]2]i (1 - 1] | DESVIO PADRAO
663,428043 poténcia 05 668,43
Calculo do Intervalo de Confianga (e0)
2 645751 [n] poténcia 05
252 642053 dezvio padrao! [n] paténcia 05
1415 diztribuigio t de Student [tabela) » -1, 103
357 488505 Célculo de el
377944 rmédia
meédia +el| média-el INTERVALO DE CONFIANCA
4.136,93 3.421,85 83%

GRAU DE FUNDAMENTAGAO: Il (21 pontos) |/ GRAU DE PRECISAO = Il (=30%)

4.4 APURACAO DOS RESULTADOS

Com base nos calculos estatisticos elaborados acima, e com um intervalo de
confianga (resultante) de 80%.

De acordo com a NBR 14653-2, "a especificacdo de uma avaliacdo esta
relacionada tanto com o empenho do engenheiro de avaliacbes, como com o
mercado e as informacoes que possam ser dele extraidas. O estabelecimento
inicial pelo contratante do grau de fundamentagdo desejado tem por objetivo a
determinacdo do empenho no trabalho avaliatério, mas ndo representa garantia
de alcance de graus elevados de fundamentagcdo. Quanto ao grau de precisao,
este depende exclusivamente das caracteristicas do mercado e da amostra
coletada e, por isso, ndo é passivel de fixacdo a priori”.

Grau de Precisao III - Amplitude do intervalo de confianca de 80% em torno
da estimativa de tendéncia central < 30%.
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Grau de Fundamentagao I - VIDE TABELA ABAIXO

Cel.: (11) 99138-9568

Tabela 3 — Grau de fundamentacao no caso de utilizacao do tratamento por fatores

Grau
ltem Descricao
]| || I
|| camamrascsoao | Compeladuarto | Compitaueniosns | paogao s
imovel avaliando analsarics Sataianic situacao paradigma
Quantidade
minima de dados
2 de mercado, 12 5 3
efetivamente
utilizados
Ap_resentacao Apresentacao
de informacoes ¢ i
: = de informacoes
relativas a todas as Apresentacao :
e 4 g relativas a todas
Identificagao dos caracteristicas dos de informacoes a5 caractoristicas
3 dados analisadas, relativas a todas as
dados de mercado o dos dados
com foto e caracteristicas dos
o 3 correspondentes
caracteristicas dados analisadas
aos fatores
observadas pelo utiizados
autor do laudo
Intervalo admissivel
4 de ajuste para 0,80a1,25 0,502a2,00 0,40a2,502
o conjunto de fatores

a

No caso de utilizagao de menos de cinco dados de mercado, o intervalo admissivel de ajuste € de 0,80a 1,25,
pois € desejavel que, com um nimero menor de dados de mercado, a amostra seja menos heterogénea.

Tabela 4 — Enquadramento do laudo segundo seu grau de fundamentagao
no caso de utilizacao de tratamento por fatores

Graus

Pontos minimos

10

6

4

Itens obrigatérios

Itens 2 € 4 no Grau I,
com os demais no minimo

no Grau Il

Itens 2 € 4 no minimo
no Grau Il e os demais
no minimo no Grau |

Todos, no
minimo no Grau |

Nota: foram atendidos os requisitos relacionados nas tabelas 3 e 4 da NBR 14653-2

5. DOS VALORES FINAIS DE AVALIAGAO

Diante do que restou exposto acima, o RESULTADO obtido na avaliagdo do
LOTE 3, é:
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CALCULO DO VALOR DO TERRENO

Testada de Referéncia (Fr) 10,00
Profundidade de Referéncia  (Pmi) 20,00
Profundidade de Referéncia_(Pma) 40,00

Fator Localizagdo Referéncia 2229,00

Poténcia Testada 0,25
Poténcia Profundidade 0,50
Consisténcia / Regido Alagavel 1,11
Frente Mltipla 1,10

Testada | [Coeficiente de Testada (Cf) Coeficiente de Profundidade (Cp) Consisténcia Frente Miltipla
Area Vu/m? Reqiao Alagavel 2 Frentes A Fatores

Flom |[em] P [ « pe | peu e || 11| rop |[ 09 | Fop ||7 "

Media (FL-1) (PmafPe) P (F2-1) | (F4-1) | (F5-1)

Saneada
2.323,57| 3.779,44] 24,96] 20,00][ 2,00] 2,1585] 11,1585 93,05] 93,05]0,4299]0,5701]0,3951]0,2252] 1,5264] 0,5264] [1,1100] 0,1100][0,9100[-0,0900] 2,7049
(extraida do QUADRO RESUMO)
VALOR DO TERRENO (RS) 3.245.226,48

(TRES MILHOES DUZENTOS E QUARENTA E CINCO MIL DUZENTOS E VINTE E SEIS REAIS)

5.1. PREMISSAS DA AVALIAGAO

a) Fixacao clara do bem em avaliacao (LOTE 3, objeto da MATR. 450.850 do
110CRI);

b) Consideracdo de terreno de esquina/2 frentes e consisténcia - via publica
em regido alagavel;

c) Analise desenvolvida através do Método Comparativo e por Tratamento de
Fatores, de acordo com a NBR 14.653; e,

d) O valor resultante é subentendido como data-base, aquele da sua avaliagao
(MAIO/2024).

6. ENCERRAMENTO

Nada mais havendo a esclarecer, encerro o presente laudo constando de 28
(vinte e oito) folhas, todas timbradas e numeradas, sendo esta ultima datada
e assinada.

S&o Paulo, 14 de maio de 2024.

Iy
SR2 CONSULTORIA LTDA.

Antonio Roberto Salles Rossi

Arquiteto e Urbanista — CAU A10645-3, Pés-Graduado em “Patologia em Obras Civis” [IDD/2014-
2015] - Curso Master Internacional em Técnicas Avanzadas para el Diagndstico de
Manifestaciones Patoldgicas em Estructuras y Materiales [CINVESTAV- Yucatan / México
(27/04/2015 a 01/05/2015)] - Certificacdo ALCONPAT Internacional en Inspeccion y diagndstico
de problemas patoldgicos en la industria de la construccion [Parque Cientifico y Tecnolégico de
Yucatan, Mérida, México - n©.37/2015]; Curso Internacional sobre Diagndstico e Gestdo de
Pontes [IDD-FHECOR/Espanha (2015)]; Patologia e Terapia das Construcdoes [IPT, POLI/USP,
FAU/USP]; Gerenciamento de Facilidades [FDTE/EPUSP/2004-2005]; e, Gerenciamento de
Projetos e Obras [FAU/USP]; Consultor em Avaliacbes e Pericias de Engenharia; Avaliacdo de
Bens (Mdveis e Imdveis). Membro Titular do IBAPE/SP - Instituto Brasileiro de Avaliagbes e
Pericias de Engenharia, n©.469. Membro-Fundador da ABRAFAC - Associacdo Brasileira de
Facilities. Membro da ALCONPAT BRASIL. Consultor em Avaliagbes e Pericias de Engenharia.
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