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1. ESCOPO
Esta avaliagdo tem por finalidade a determinagcdo do valor de
mercado de venda do imével avaliando aqui apresentado. Dentro da area
de Avaliagdes de Imédveis, 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 condi¢des
do mercado vigente.

2. DESCRICAO DO IMOVEL
De acordo com a inspecado efetuada no local em 10/03/2022,
elementos fornecidos pela solicitante, croqui n°: 1774, numero do

contribuinte 009.073.0031-6 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 localizagao do imovel.

TIPO DE IMOVEL Terreno (lote)

ENDERECO Al. Jad, 781 x Rua Convencao de Itu
COMPLEMENTO Classificacdo como uso misto
BAIRRO JD Paulista

MUNICIPIO Sdo Paulo

ESTADO Sdo Paulo

A%h ROTHUMA ENGENHARIA@GMAIL.COM -'@.311 99966-0368 _l‘
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2.3 ZONEAMENTO
O imodvel esta localizado em area definida como Zona de
ZEU, de acordo com a lei de zoneamento e o plano diretor
do municipio de Sao Paulo.

1 - -~ R
- A=
- 224

A
_ e
- -
- -
- -
B [ R
m ) =i
xX-36
- 2
- -
- e s
[ gl i | T
- e -
- .- - e
- nes
g &~ e
=
- - ~
T -
FOEER P bt
e Chisutsatbes
| -
i
Y

oo ¢ Labenn
e el
fssee b et g ite

L L
B gmen v e M e

ned
i
T
i
{
|

SUBRMRITEITLRS
WILA MANLANS

e o s .
et = - P

Figura 1- Mapa de Zoneamento Vila Mariana localizagdo do imével avaliando.

I%%HUTHUH.& ENGENHARIA@CGMAIL COM !@ D11 99966-0388 _lﬂ



7

2.4 CARACTERISTICA DO LOGRADOURO DE SITUAGAO

Rothuma

Tabela 2
Mao de . . . Quant.
Logradouro Direcio Largura Tragado Pavimento | Calgada Guias Sarjeta de Pista
Rua ~
- Mao L - . . .
Convengao | , . 10m Retilineo | Asfaltico Sim Sim Sim 02
Unica
de Itu, 761

Figura 2 — Fotografia do logradouro de situagdo do imovel avaliando.

Fonte:www.google.com
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3. OBJETIVO
O presente laudo tem por objetivo a determinagao 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 prescrigdes da NBR-14653 partes 1 e 2.

5. PREMISSAS PARA AVALIAGAO

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 (Imdoveis Urbanos), o detalhamento e
interpretacédo 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 avaliagéo foi considerada a area do lote como sendo
a apresentada na documentagao em anexo. Considerou-se,
como premissa, para efeito de avaliagcdo, 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 efetuadas analise juridica ou medicao
de campo exceto estimativa “in loco” para as benfeitorias.
Nao foram efetuadas medicbdes para comprovacio da area
acima, nao sendo possivel tecnicamente conciliar a vistoria
fisica do imével com a documentagao do mesmo em anexo,
bem como analise da matéria juridica nela expressa, pois
nao 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 avaliagao
bem como os valores deverao ser reanalisados.

48 R0THUNA ENGENHARIAGGMAIL COM /D) 011 89955-0258 _lﬂ
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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 Ocupacion

al Alta

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

Melhoramento Publicos

Agua, Esgoto, Energia elétrica, Telefone, Asfalto,
Guia/Sarjeta, Gas, lluminac3o, publica,
transporte coletivo, dguas pluviais.

Transporte Coletivo

Onibus, Metro

Equipamento comunitario Lazer, Saude, Educacao
Intensidade de trafego Alta

Nivel de escoamento Médio

Principais Polos de influencia Av. Paulista

Principal via de acesso

Av. Nove de Julho

7.DESCRICAO GERAL DO IMOVEL

A%h ROTHUMA ENGENHARIAG

Com base em vistoria realizada em 10/03/2022, se verificou
tratar de um terreno de uso misto que possui 900,00 m? de
area principal. Terreno descrito conforme croqui de
localizagdo n°1474, terreno com edificagéo.

Loteamento denominado “Jardim Paulista” situado no
perimetro urbano da cidade de Sao Paulo. O imovel esta
localizado em um bairro chamado JD Paulista predominante
uso residencial, préximo de supermercados, bancos,
farmacias, padarias. O terreno esta entre a rua Convencéao
de Itu com Alameda Itu de um lado e outro o contribuinte n°
009.073.0013.

Terreno em declive, com calgada de concreto armado,
terreno com vegetacdo no interior. No logradouro existe
energia elétrica, agua encanada, esgoto, telefone, tv a cabo,
asfalto, iluminagao publica e uma edificagao.

[Rothuma
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7.1 DOCUMENTAGAO DO IMOVEL AVALIANDO

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

Numero Documento
1474 CROQUI
009.073.0031-6 CONTRIBUINTE

8. DIAGNOSTICO DE MERCADO

Para a tipologia de imovel 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 avaliatéria 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 n&o tendencioso, estabelecendo-se
intervalos de confianca e submetendo os dados a teste de
hipbteses.

E das recomendacgdes para avaliacdo de imoveis urbanos do
Instituto de Avaliacdes de Pericias de engenharia — IBAPE-
SP.

10.CALCULO DO VALOR DE MERCADO DO IMOVEL

10.1 CONSIDERACOES

O valor total adotado foi determinado apds 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
dados amostrais devem possuir os seguintes fatores de
equivaléncia:

48 R0THUNA ENGENHARIAGGMAIL COM /D) 011 89955-0258 _lﬂ
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a) Equivaléncia de situagao: Da-se preferéncia a locais da
mesma situagao geo-socio-econdémica, 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 situacédo, grau de aproveitamento, caracteristicas
fisicas, adequacao ao meio, utilizagao, etc.

Foi entdo realizada uma pesquisa onde foram coletadas
amostras as quais foram devidamente analisadas e 29 (vinte
e nove) amostras selecionadas em funcéo da localizagao e
grau de semelhanga com o imovel avaliando. O tratamento
para alcangar 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>2.
Definicdo: A medida que aumenta a area aumenta-se o
valor total.

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

Defini¢cao: Situagdo conforme sua topografia.
Variagao Amostral: 3- Plano. / 2- Declive / 1- Aclive.

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

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

48 R0THUNA ENGENHARIAGGMAIL COM /D) 011 89955-0258 _lﬂ
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10.2 MODELO DE REGRESSAO LINEAR

Tabela 5 — Quantificagdo de variaveis e dados do modelo.

Varidveis e dados do modelo Quant.
Total de variaveis: 4
Variaveis utilizadas no modelo: 4
Total de dados: 29
Dados utilizados no modelo: 18
Tabela 6 — Estatistica do modelo
Estatisticas do modelo Valor
Coeficiente de correlag3o: 0,8764251 / 0,8764251
Coeficiente de determinagao: 0,7681210

Fisher - Snedecor: 15,46
Significancia do modelo (%): 0,01
Tabela 7 — Normalidade dos residuos.
Distribui¢3o dos residuos Curva Normal I Modelo
Residuos situados entre-1G e + 1G 68% 66%
Residuos situados entre -1,64Gc e + 1,64G 90% 100%
Residuos situados entre -1,960 e + 1,96G 95% 100%
Tabela 8 — Analise de variancia.
Fonte de variacdo Soma dos Graus de Quadrado F
‘Quadrados Liberdade Médio
Explicada 234852380,767 3| 78284126,922 15,459
N3o Explicada 70896812,426 14 5064058,030
Total 305749193,193 17

(% ROTHUMA ENGENHARIA@GMAIL COM /(©)011 99956-0388 _l‘
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Tabela 09 — Equacao

[Rothuma

Valor Unitario (por m?) = -53430,55533 -691756,0076 | Area -1811,55191* TopoErafia +9771,621031 * In (Indice Fiscal)

Tabela 10 — Teste de Hipdteses

Varidveis Transf. t Obs. Sig (%)
Area 1/x -2,54 2,33
Topografia X -2,20 4,51
Indice Fiscal In(x) 4,53 0,05
Valor Unitario (por m®) y -3,18 0,67
Tabela 11 — Correlagao Parcial
Correlagdes parciais para Area I Isoladas I Influéncia I
Topografia -0,26 0,51
Indice Fiscal -0,32 0,24
Valor Unitario (por m?) -0,49 0,56
| Ccarrelaﬂﬁ parciais para Tomgmﬂa I Isoladas Influéncia I
Indice Fiscal -0,14 0,26
Valor Unitario (por m?) -0,30 0,51
Correlagdes parciais para Indice Fiscal Isoladas Influéncia
Valor Unitario (por m?) 0,79 0,77

Tabela 12 — Outliers do modelo de regressao

Quantidade de outliers:

% de outliers:

0,00%

(% ROTHUMA ENGENHARIA@GMAIL COM /(©)011 99956-0388 _l‘
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Figura 3 — Grafico de Aderéncia — Regressdo Linear.

Grafico de Aderéncia - Regressao Linear
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Figura 4 — Grafico de Residuos — Regressao 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 13 — Atributos de entrada do imdvel avaliando.

AREA DO TERRENO 900,00 M2
TOPOGRAFIA DO TERRENO 1 - PLANO
INDICE FISCAL RS 2.843,00

Tabela 14 — Resultado do Valor do Imdvel Avaliando.

| Regressdo Linear v i

=) Valor Unitario
Minimo (10,55%) 19.410,43
Médio 21.699,21
Maximo (10,55%) 23.988,00

=1 Valor Total
Minime 17.469.387,80
Médio 19.529.292,45
Maximo 21.589.197,09

= Intervalo Predigao
Minimo 16.114.087,73
Maximo 22.044.497 17
Minime (17,49%) 17.904,54
Maximo (17,49%) 25.493,89

(=} Campo de Arbitrio
RL Minimo 18.444,33
RL Maximo 24.954,10

=) Parametros
Nivel de Confianca 80%
Estimativa pela Moda

= Coeficientes
Correlacdo 1-0,8764251 |~

VALOR MEDIO DEFINIDO (TOTAL) = R$

19.710.000,00

VALOR MEDIO DEFINIDO (POR M?)= R$

21.900,00

(@ ROTHUMA ENGENHARIA@GMAIL. COM /(C)011 99986-0388 _l‘
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12. ESPECIFICAGAO DA AVALIAGAO

Para a precisdo do valor do imével este laudo foi
enquadrado no Grau lll, com amplitude de intervalo de
confiabilidade de 21,10 % de precisao.

Quanto a fundamentacao, de acordo com a NBR 14.653 —
2, este laudo teve 14 pontos verificados e enquadrado no
grau de Il, como podemos verificar a seguir:

Figura 5 — Quadro descritivo sobre o grau de fundamentacgdo da
avaliacdo

Tabela de Fundamentacao - NBR 14653-2

obtidos
m [ 1
1 | Caracrerizagio do imovel | Completa guanto a Compileta quanto as Adogao de situagao n
avaliando todas as variaveis variaveis utlizadas no paradigma
aralizadas modeio
2 Quantidade minimade | &(k+l). ondekeo 4(k+l). ondekeo 3(k+1). ondekeo n
dados de mercado, nimero devariaveis | ndmero devariaveiz | numero de variaveis
efetivamente utiizados independente: independentes indepenrdentes
3 | icenmificagio dos dacdios Apresentagio de Apresentagio de Apresentagio de [
de mercado informagoes relstivas 3 |informagtes relstivas 3 | informagoes relativas
wdos oz dados € todos os dades ¢ a0s dades ¢ varaves
varidveis snalizados na | varidveis analizados na efetramente
modeiagem. com foto modelagem wtilizados no modelo
€ caracteristicas
conferidas pelo autor
do Isudo
4 Extrapolagio N3o admitida Admitda para apenas | Admitica, desde que n
uma varidvel, desde 3) as medidas das
que: 3) asmedidazdaz | caracteristicaz do
caracteristicas do imovel avaliando n3o
imove! avaliando n3o |zejam superiore: 3 100
sejam superiores 3 % do limte amostral
1007 do limite superior, nem
ameoztral superior, | inferiores 3 metade do
nem inferiores 3 limite amoztral
metade do limite inferior; b) o valor
amostrsl inferior, b) o eztimsdo nio
valor estimado n3e ultrapasze 20 % do
ultrapazse 15% do valor calculado no
walor calculado no limite da fronteira
limite da fronteira amostral, para as
amostral, para a referidas varidveis, de
referida variavel pers e
simultaneamente, ¢
em modulo
5 Nivel de significancia 10% 20% 30% m
(somatorio do valor das
duas caudas) maximo
para arejeigio da
hipoteze nula de cacda
regressor (teste dicavdal)
(1 Novel de :Q‘n}ﬁc'ancia 1% 2% 5% m
manime admitide para a
rejeicio da hipoteze nula
¢o modelo atraves do
teste F de Snedecor

(% ROTHUMA ENGENHARIA@GMAIL COM /(©)011 99956-0388 _lﬂ 14
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Descnicao

os demais
no minimo
no grau |

GRAUS i | | SOMA/FUNDAMENTACI'-iO
Pontos 16 10 06
o 14
Minimos
Itens 2,4,5, eb Todos no GRAU - I
Obrigatérios no minimo | minimo no
nograulle | graul

Figura 6 — Grau de Precisao

GREAU DE FRECISAD

AVALUACAO DO TERRENO

Graw

Ampliude 3o ntervolo de confaonco de 80
om horno o eshmaotva de lendénc s centrol

= 0% Z 50%

RESUMO

Grau Il de fundamentacio

Grau 11l de precisao
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13. Conclusao

Diante da quantidade de dados amostrais com valores em
oferta, além do diagndstico 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 edificagao para o dia
10 de margo de 2022 é:

R$ 19.710.000,00 — (DEZENOVE MILHOES E SETECENTOS E

DEZ MIL REAIS)

Santo André, 10 de marco de 2022.

Eng.° Ronaldo dos Santos
CREA-SP 5060194096

ART n2 28027230220109681
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ANEXO - A - DOCUMENTAGAO

CROQUI - (1474)
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ANEXO - B- DADOS DE MERCADO UTILIZADO NO MODELO
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ANEXO - C- DOCUMENTAGAO FOTOGRAFICA / MAPA

Rothumq

Figura 7 — Mapa da localidade do imdvel avaliando.
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FOTOS

Figura 8 — Rua Convencao de Itu x Al. Jau Figura 9 — Rua Convencao de Itu x Al. Jau

Figura 10 — Rua Convengao de Itu x Al. Jau Figura 11 — Rua Convengao de Itu x Al. Jau

Figura 12- Rua Convengao de Itu x Al. Jau
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