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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. DESCRIGAO DO IMOVEL

De acordo com a inspecado efetuada no local em 10/03/2022,
elementos fornecidos pela solicitante n° do termo de permissdo — AC
3620, croqui: 220D, croqui: D00220_5 files e dados obtidos em varias
fontes cadastrais, as caracteristicas principais do objeto da avaliagdo sao
as seguintes.

2.2 LOCALIZAGAO

Tabela 1 — Caracteristica referente a localizagdo do imovel.

TIPO DE IMOVEL Terreno (lote)

ENDERECO Av. Pr<_)f. Ascendino Reis, alt. n2 723
V-Mariana

COMPLEMENTO Classificagdo como uso misto

BAIRRO Vila Mariana

MUNICIPIO Sdo Paulo

ESTADO Sao Paulo

A%h ROTHUMA ENGENHARIA@GMAIL.COM -'@.311 99966-0368 _l‘
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2.3 ZONEAMENTO

O imovel esta localizado em area definida como Zona de
ZEUS Zona Eixo de Estruturacao da Transformacao Urbana,
de acordo com a lei de zoneamento e o plano diretor do
municipio de Sao Paulo.
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Figura 1- Mapa de Zoneamento Vila Mariana localizagdo do imével avaliando.

2.4 CARACTERISTICA DO LOGRADOURO DE SITUAGAO

Tabela 2

Mao de Quant.

Logradouro Direcio Largura Tragado Pavimento | Calgada Guias Sarjeta de Pista

Av. Prof.
Ascendino M3o
Reis, alt. L 10m Retilineo | Asfaltico Sim Sim Sim 02
N© 723 V- Unica
Mariana

{.Q‘};H[]THUHA ENGENHARIA@CGMAIL COM !@ D11 99966-0388 _lﬂ 4
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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 imdével 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 medicbes 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, nao 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
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Tabela 3 - Caracteristicas referentes ao bairro onde estd localizada o imével.

Uso Predominante

Residencial, comercial

Densidade de Ocupacional

Padrdo Econébmico

Distribuigcdo da Ocupacdo

Horizontal e vertical

Area Sujeita a Enchentes

Melhoramento Publicos

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

Transporte Coletivo

Onibus, Metro, Avido

Equipamento comunitario

Lazer, Saude, Educacdo

Intensidade de trafego

Nivel de escoamento

Principais Polos de influencia

Av. Rubem Berta

Principal via de acesso

Av. Ibirapuera — Rua Borges lagoas

7.DESCRIGAO GERAL DO IMOVEL

Com base em vistoria realizada em 10/03/2022, se verificou
tratar de um terreno de uso misto que possui 141,00 m? de
area principal. Terreno constituido por partes conforme
croqui n® D00220 5 file, croqui n°® 220D, conforme termo de
permissdo AC 3620, terreno sem edificagao.

Loteamento denominado

“Vila Mariana” situado no

perimetro urbano da cidade de Sao Paulo. O imovel esta

localizado em um Dbairro

chamado Vila Mariana

predominante uso residencial, proximo de supermercados,
bancos, farmacias, padarias, parques, hospitais. O terreno
esta de um lado entre o numero 721 e doutro lado numero

725.

Terreno plano, com calgcada de concreto armado, terreno
com vegetagao no interior. No logradouro existe energia
elétrica, agua encanada, esgoto, telefone, tv a cabo, asfalto,

iluminacéao publica.

48 R0THUNA ENGENHARIAGGMAIL COM /D) 011 89955-0258 _lﬂ
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7.1 DOCUMENTAGAO DO IMOVEL AVALIANDO
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Tabela 4 — Informagdes referentes a documentacao disponivel do imével avaliando.

Numero Documento

220D CROQUI

AC 3620 TERMO DE PERMISSAO
23744758 LEI DE 04 DE AGOSTO

D00220_5_Files

CROQUI

042.064.0031.-8

CADASTRO DE IMOVEIS

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 imdvel
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
hipoteses.

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

10.CALCULO DO VALOR DE MERCADO DO IMOVEL

10.1 CONSIDERACGOES

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-econbémica, 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 situacéo, 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 36 (trinta
e seis) amostras selecionadas em fungao da localizagao e
grau de semelhanga com o imoével avaliando, com data
referente a fevereiro de 2022. O tratamento para alcancar a
convicgdo do valor foi baseado em processo de inferéncia
estatistica permitindo o calculo de estimativa de valor nao
tendencioso, estabelecendo-se intervalos de confianca e
submetendo os dados a teste de hipéteses. 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.

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

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

V4 = indice fiscal SP (R$/m?) = independente proxy.
Definigao: 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.

Variaveis e dados do modelo Quant.
Total de variaveis: 4
Variaveis utilizadas no modelo: 4
Total de dados: 36
Dados utilizados no modelo: 27

Tabela 6 — Estatistica do modelo

Estatisticas do modelo Valor

Coeficiente de correlagdo: 0,8753886 / 0,8830090
Coeficiente de determinagdo: 0,7663052
Fisher - Snedecor: 25,14
Significancia do modelo (%): 0,01

Tabela 7 — Normalidade dos residuos.

Distribuicdo dos residuos ICunra Normal |Modelo

Residuos situados entre-1c e + 10 68% 74%
Residuos situados entre -1,64c e + 1,64G 90% 92%
Residuos situados entre -1,96c e + 1,96G 95% 100%

Tabela 8 — Analise de variancia.

Fonte de variagdo Soma dos Graus de Quadrado F
Quadrados Liberdade Médio
Explicada 4,157 3 1,386 25,140
N3o Explicada 1,268 23 0,055
Total 5,424 26

(% ROTHUMA ENGENHARIA@GMAIL COM /(©)011 99956-0388 _l‘ 10
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Tabela 09 — Equacao

[Rothuma

Tabela 10 — Teste de Hipdteses

Variaveis

Transf. t Obs. Sig.(%)
Area X 2,99 0,66
Topografia 1/x -4,91 0,01
Indice Fiscal 1/x -6,15 0,01
Valor Unitario (por m?) In(y) 37,91 0,01
Tabela 11 — Correlagao Parcial
Correlagdes parciais para Area Isoladas Influéncia
Topografia 0,04 0,36
Indice Fiscal | 0,37 0,61
Valor Unitario (por m?) | 0,06 0,53
Correlagdes parciais para Topografia Isoladas Influéncia
Indice Fiscal 0,18 0,49
valor Unitario (por m?) | 0,61 0,72
Correlagdes parciais para Indice Fiscal Isoladas Influéncia |
Valor Unitario (por m?) -0,65 0,79l
Tabela 12 — Outliers do modelo de regressao
Quantidade de outliers: 0
% de outliers: 0,00%

(% ROTHUMA ENGENHARIA@GMAIL COM /(©)011 99956-0388 _l‘ 11



7

Figura 3 — Grafico de Aderéncia — Regressao Linear.
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Figura 4 — Grafico de Residuos — Regressao Linear
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11. RESULTADOS

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 87% foram obtidos os seguintes

resultados para o imovel.

Tabela 13 — Atributos de entrada do imdvel avaliando.

AREA DO TERRENO 141,00 M?
TOPOGRAFIA DO TERRENO 3 - PLANO
INDICE FISCAL RS 969,00

Regressdo Linear

Tabela 14 — Resultado do Valor do Imdvel Avaliando.

-

=l Valor Unitario
Minimeo (9,18%)
Médic
Maximo (10,10%)
= Valor Total
Minimo
Meédio
Maximo
=1 Intervalo Predigdo
Minimo
Maximo
Minimo (27,69%)
Maximo (38,30%)
= Campo de Arbitrio
RL Minimo
RL Maximo
=] Parametros
Nivel de Confianca
Estimativa pela

= Coeficientes

Correlagdo

6.626,35
7.295,94
8.033,18

934.315,11
1.028.726,96
1.132.679,05

743.822,97
1.422.756,76
5.275,34
10.090,47

6.201,55
8.390,33

80%
Moda

1-0.8753886 |~ |

VALOR MEDIO DEFINIDO (TOTAL) = R$

1.029.000,00

VALOR MEDIO DEFINIDO (POR M?)=

R$ 7.300,00

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

Para a precisdao do valor do imével este laudo foi
enquadrado no Grau lll, com amplitude de intervalo de
confiabilidade de 19,28 % de precisao.

Quanto a fundamentacao, de acordo com a NBR 14.653 —
2, este laudo teve 15 pontos verificados e enquadrado no

grau de Il, como podemos verificar a seguir:

Figura 5 — Quadro descritivo sobre o grau de fundamentagdo da
avaliacao

Tabela de Fundamentacdo - NBR 14653-2

m Grau Grau Grau Pontoz
obtidos
m 1 1
Caracterizag3o do imovel | Completaguantoa Completa quanto as Adog3o de situagio ]
avalarde todas as variaveis variaveis utilizadas no paradigma
aralizadas modelio
Quantidade minima de 6 (k+l),ondekeo 4(k+1) ondekeo 3 (k+1),ondekeco m
dados de mercaco. nimero de varidveiz | nimerodevariaveiz | nimero de varidveiz
efetivamente utilizados independentes independentes independentes
ldentifics¢3o doz dado: Aprezentsgio de Aprezentsgio de Aprezentsgio ce L]
de mercado irvforrr'agaes relativas a 'rﬂ\‘orr!r:;c‘ns relativas a inforrna;at: relativas
todo: oz dados e todos oz dados e a0z dados e varidveis
variaveis analisados na | variaveis analisados na efetivamente
modcelagem. com foto modelagem utilizados no modelo
€ caracteristicas
conferidas pelo autor
do laude
Extrapolagio N3o admitda Admitida para apena: | Admitids. dezde que: n
uma variawel, desde 3) as medidas das
que: 3) 35 medidas das caracteristicas do
caracterizticas do imovel avaliando nio
imovel avaliando n3o | sejam superiores 3 100
sejam superores 3 % do imite amostral
100% do lirmite superior, nem
amoszral superior, inferiores 3 metade do
nem inferiores 3 limite amostral
mezacde do limite inferior; b) o valor
amaostral inferior, b) o estimado n3o
valor estimado n3o witrapazze 20 % do
ultrapasse 15% do valor calculado no
walor ealculado no limite da fronteira
limite da fronteira amostral, para as
amostral, para 3 referidaz variaveis. de
referida variavel persie
simultaneamente,
em modulo
Nivel de zignificancia 10% 20% 30% [
(somatorio do valor das
duaz eaudaz) mianimo
para a rejeigao da
hipoteze nula de cada
regre:zor [teste dcawdal)
Novel de zzrfcircs 1% 2% 5% ]
maxime admitido para a
rejeicio da hipoteze nula
do modelo atraves do
teste F de Snedecor

(% ROTHUMA ENGENHARIA@GMAIL COM f@ 011 99966-0388 _lﬂ
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Descnicao

os demais
no minimo
no grau |

GRAUS ]| | | SOMA/FUNDAMENTACI'-iO
Pontos 16 10 06
g 15
Minimos
Itens 2,4,5, eb Todos no GRAU - I
Obrigatoérios 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$ 1.029.000,00 — (UM MILHAO E VINTE E NOVE MIL REAIS) |

Santo André, 10 de marco de 2022.

Eng.° Ronaldo dos Santos
CREA-SP 5060194096

ART n2 28027230220109681

(@ ROTHUMA ENGENHARIA@GMAIL. COM /(C)011 99986-0388 _lﬂ
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ANEXO - A - DOCUMENTAGAO

CROQUI - (220D)
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TERMO DE PERMISSAO AC 1343

Rothuma

PREFEITURA DO MUNICIPIO DE SAO PAULO

SECRETARIA DOS NEGOCIOS JURIDICOS

TERMO DE TRANSFERENCIA DE ADMINISTRACAO
DE IMOVEL MUNICIPAL

Transferido a Secretaria de Implementagio das Subprefeituras
Processo n® 1993-0.035.693-3 - Auto de Cessiio n° 3620

Croqui n* 220-D - Planta n® A-1179/03 - Area de 141,00 m2
Autorizado pela Sra. Secretdria dos Negécios Juridicos

Aos dezoito dias do més de julho do ano de dois mil ¢ dois, na Diretoria do
Departamento Patrimonial da Secretaria dos Negécios Juridicos, da Prefeitura
do Municipio de S3o Paulo, onde se encontravam o Diretor do mencionado
Departamento, Dr. Osvaldo Figueiredo Maugeri, para este ato devidamente
autorizado pelo artigo 22, n° |, da Lei n°® 5.531, de 17 de julho de 1958, ¢ pelo
artigo 29, n® 111, do Decreto n® 27321, de 11 de novembro de 1988, e Sra.
Cecilia Maria Rodrigues de Mello, Diretora de Divisio de Transagdes do
mesmo Departamento, ai compareceu o Dr. Jilmar Augustinho Tatto, Secretdrio
de Implementacdio das Subprefeiluras. E, pelo Diretor do Departamento
Patrimonial foi dito: 1°) que a Prefeitura do Municipio de S3o Paulo, € legitima
proprietiria de um imovel situado na Av. Professor Ascendino Reis, nesta
Capital, que assim s¢ descreve: perimetro 5-6-7-8-5 de formato retangular, com
drca de mais ou menos 141,00 m2 (cento ¢ quarenta ¢ um metros quadrados),
confrontando, para quem de dentro da drea olha para a Av, Prof, Ascendino
Reis: FRENTE: linha reta 7-8, medindo mais ou menos 5,12 metros,
confrontando com a Av. Prof. Ascendino Reis; LADQ DIREITO: linha reta §-

5, medindo mais ou menos 29,00 metros, confrontando com o Lote Fiscal 23 da
Quadra 064 do Setor 042; LADO ESOUERDO: linha reta 6.7 medinds mais
ou menos 29,17 metros, confrontando com o Lote Fiscal 04 da Quadra 064 do
Setor 042; FUNDQOS: linha reta 5-6, medindo mais ou menos 4,50 metros,
confrontando com o Lote Fiscal 28 da Quadra 064 do Setor 042, tudo conforme
consta da planta A-1179/03 da Divisio de Engenharia - Patr. 3, que constitui
fls. 47 do processo n® 1993.0.035.693-3 que, devidamente rubricada pelas
partes, passa a fazer parte integrante deste. 2°) que, em obediéncia ao despacho
da Sra. Secretiria dos Negécios Juridicos, exarado as fls. 149 no referido
processo, transfere a partir desta data, a administragio do imével descrito ¢
confrontado & Secretaria de Implementagio das Subprefeituras, para uso da
AR/VM através de unidades em apartado de sua sede. E, pelo Dr. Jilmar
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Certidao de dados Cadastrais de Imoveis — IPTU-2019

Rothuma

SAO PAULO Imovel sem langamento 08 IPTU para 0 Exercicio

FAJEMNDA

Cadastro do Imovel: 04206400318

Looal do imovel:
AV PROFESSOR ASCENDINO REIS, &N
CEP 04027-000
Im&vel locaizado na 1* Subdvizio ca Zona Urtana
Endereqo parn entrega da notiMoagdo:
R FLORENCIO DE ABREU, 84
CEP 01029-000
Contribuinte(s):
MUNCII0 DE SAD PALLO
Dadoc oadactrale do temmenc:
Area Incorporaaa (m) 141 Tesaa (mc §.00
Area ndc ncorporada (M) 0 Fragho ioeat 1,0000
Ares tots (mT 141
Dadoc cadactrale da conctrugdo:

Temeno sem consiugso
Valores de m* (RE):
- de tefrend: 28100
- da construglio: Termeno sem conzrucio
Valorec para finc e odloulo co IPTU (R$):
- da area Incorporada 39%.17100
- ds srea nlo Incomorady oo
- da construclo: 000
Base ge clicuo do IPTU: 33317100

Res53/330 © arei> 3 Fazends PUbIca 0o Municipio de S50 Paulo anizar 05 Gdoos consantes 0o Cacaswo
Imobilanc Fizcs, Spurados ou verticados 3 quaiquer tempd, Inclusive em reisgSc 30 exercicio sbrangido por
esta certalio, 3 Secretana Muriopal da Fazenda CERTIFICA que 03 G2J03 Cadasirals aC0ma consam desse
€020 DAr3 O exercicio desta certalo.

Cartidio expadida via Intemet - Portaria SF n® 008/2004, de 26/01/2004.
A autenticidace 0esla Cerniddo podera ser confinrmada, 3 o dia 26/12/2019, em

U AR Dt T4 S0 OO RS L e S i s e e e e e
Data de Emiccdo: 27092019
Nomero do Documento: 2 2013.002213451-7
Solloftante: ETX DESENVOLVIMENTO MMOBILIARIO S/A (CNPJ 10.239.3600002-85)
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ANEXO - B- DADOS DE MERCADO UTILIZADO NO MODELO
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ANEXO - C - DOCUMENTAGAO FOTOGRAFICA / MAPA
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Figura 7 — Mapa da localidade do imével avaliando.
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FOTOS

Figura 8 — Av. Prof. Ascendino Reis, 723 Figura 9 — Av. Prof. Ascendino Reis a Esquerda

Figura 10 — Av. Prof. Ascendino Reis a Direita Figura 11 — Av. Prof. Ascendino Reis-Frente



