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| 1. VALOR TOTAL DO IMOVEL (R$): . ' i
| VALOR TOTAL: R$ 32.972,95 | VALOR TOTAL ARREDONDADO: R$ 32.900.00
2. CPOS — PROCESSO: 0256/2014 — A 22 SEP — PROCESSO: 54232/2015

| 3. LOCALIZACAO:
[ ENDERECO:| R. SEBASTIAO BATISTA DOS SANTOS, a0 lado N° 412 BAIRRO: CENTRO

. CEP: | 15315-000 |MUNICIPIO:| SJodolracema |MATRICULA: | 530 | CARTORIO: | CRI— Gal. Salaado |:

i _ = |

4. CROQUI DE LOCALIZACAO: | | 5. FOTOGRAFIA:
: : 1

:
|
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|

|
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! - FORMATO DO TERRENO:

f POLIGONO REGULAR: = |

iL POLIGONO IRREGULAR: ] |

6. CARACTERISTICAS DO TERRENO: 3 |
; AREA (m2): 160 FRENTE PRINCIPAL/SECUNDARIA (m): 4

| TOPO GRAFIA:

l PLANO: - ACLIVE: DECLIVE: ACIDENTADO:

| SUPERFICIE DO SOLO:
| SECO: - UMIDO: ALAGADICO:

; 7. BENFEITORIAS EXISTENTES: |

| N 7

| IDADE ESTIMADA: VOCAGAO DE USO:

30
i ESTADO DE CONSERVAGAO:

BOM: REGULAR: - RUIM:

L —

| 8. SITUACAO DO IMOVEL:

| OCUPADO: - DESOCUPADO: [:’

COMERCIAL

| OCUPANTE:| s¢ Jesuino SONEAO: (17)99625-7295
INDICE
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1. IDENTIFICAGAO DO SOLICITANTE

O presente Laudo de Avaliagdo foi elaborado por solicitacdo do Conselho do

Patrimonio Imobiliario.
2. FINALIDADE DO LAUDO

Este laudo tem por finalidade determinar o VALOR DE MERCADO DO IMOVEL

referencial.

3. OBJETIVO DA AVALIACAO

O objetivo do Laudo de Avaliagdo € a determinagdo do valor de mercado com base em
pesquisas no mercado imobilidrio da regido geoecondmica do imdvel avaliando,
apresentando como conclusdo a convicgdo do valor de mercado apds tratamento dos

dados.

4. CARACTERIZACAO DO IMOVEL AVALIANDO

4.1. DOCUMENTACAO

Os elementos necessarios para elaboracdo deste trabalho, fornecidos pelo
solicitante, foram considerados por premissa, como validos e corretos, ndo tendo

sido aferidas as areas em campo pelos nossos técnicos.

Para efeitos da avaliagdo, o imdvel foi considerado livre de penhoras, arrestos,

hipotecas, contaminagdo do solo ou 6nus de qualquer natureza.

O imdvel foi adquirido pela FAZENDA DO ESTADO DE SAO PAULO, através da Acdo
de Executivo Fiscal, conforme consta na matricula 530 R-1-530, do Cartério de
Registro de Imdvel da Comarca de General Salgado — SP, datada de 17 de outubro
de 1977.

Os documentos compulsados foram apresentados pelo cliente e compdem o anexo
9.5.
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4.2. LOCALIZACAO

O imdvel avaliando objeto em estudo e da presente avaliagdo localiza-se a Rua
Sebastido Batista dos Santos, ao lado do N° 412 (antiga Rua Santo Antonio) —

Centro — Sao Jodo do Iracema/SP.

4.3. CARACTERIZAGAO DA REGIAO

O Bairro Centro € servido por vias publicas asfaltadas e melhoramentos urbanos,
estando préximo a mercados, restaurantes e todo tipo comércio em geral, sendo a
Rua Sebastidao Batista dos Santos(antiga Rua Santo Antonio) uma via principal que
interliga a cidade, ficando na mesma, o Paco Municipal.

4.4. VISTORIA

A vistoria fora realizada na data do dia 05 de janeiro de 2016, onde se localizou o
avaliando conforme descrigao da documentagdo de referéncia.

Constatou-se a existéncia de 1 (uma) loja construida no terreno, ao nivel e no
alinhamento geral da rua, com acesso prdprio, de 4 metros de frente com 10
metros de fundos (40m2).
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4.4. DESCRICAO DO IMOVEL

IMOVEL: Segundo a Averbacdio 2 da matricula 530 do CRI de General Salgado,
datado de 2 de outubro de 1984 :"Nos termos do Requerimento datado de 14 de
setembro de 1984, firmado pela FAZENDA DO ESTADO DE SAO PAULO, atravéz de
seu Procurador Sr. Dr. SEBASTIAO CABRIOTI FILHO, instuido de uma certiddo da
prefeitura Municipal local, sob N° 066/84, e levantamento planimétrico e memorial
pelo Eng® José Corbi, o imdvel constante da presente matricula passou a
denominar-se LOTE N° 4A DA QUADRA N° 10 com a seguinte descricdo:'Um
terreno situado no distrito de S3o Jodo do Iracema, neste municipio e comarca,
fazendo parte integrante da data “A”, quadra N° 10, medindo quatro (04) metros
de frente e de fundos, por quarenta (40) metros ditos da frente aos fundos, com
area total de 160,00 metros quadrados, com frente para a rua Santo Antonio,
confrontando-se por um lado com Afonso Muniz de Araujo; por outro lado com
Alcebino dos Santos Coqueiro; pelos fundos com Manoel José de Oliveira; e,
finalmente pela frente com a citada via publica™.

Ambiental: Ndo faz parte do escopo deste trabalho, ndao havendo condi¢des de
promover manifestagdo quanto a existéncia ou ndo de contaminagdo ambiental do
solo.

5. DIAGNOSTICO DE MERCADO

Trata-se de regido urbana de S3o Jodo do Iracema - SP, de caracteristica
predominante residencial e comercial. Em termos de lotes residenciais, a regidao ndo
apresenta imdveis com mesmas caracteristicas disponibilizados para oferta, porém

existem dois loteamentos novos onde encontra-se alguns imdveis para venda.
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Conforme vistoria de reconhecimento da regido, onde se insere o imével avaliando,
pode-se concluir que estd situado numa area central e com toda infra estrutura,

mesmo assim possui liquidez baixa, devido 0 tamanho do municipio.

6. ESPECIFICACAO DA AVALIACAO

A NBR 14.653-2:2011, em seu item 9 Especificacdo das avaliages, apresenta a

seguinte redagao:

"9.1.1 A especificagdo de uma avaliagdo estd relacionada tanto com o
empenho do engenheiro de avaliagdes, como com o mercado e as informagées
que possam ser dele extraidas. O estabelecimento inicial pelo contratante do
grau de fundamentagdo desejado tem por objetivo a determinagdo do
empenho no trabalho avaliatorio, mas ndo representa garantia de alcance de
graus elevados de fundamentagdo. Quanto ao grau de precisdo, este depende
exclusivamente das caracteristicas do mercado e da amostra coletada e, por

isso, ndo € passivel de fixagdo a priori,”

Em fungdo das particularidades do imével avaliando e do comportamento do
mercado imobilidrio da regido, e em conformidade com a NBR 14.653-2:2011, item
9.2.1 — Tabela 1 e Tabela 2, item 9.2.3 — Tabela 5, o presente laudo de avaliagdo

possui Grau de Fundamentacao II e Grau de Precisdo II1.

7. AVALIACAO DO IMOVEL

7.1. CALCULO DO VALOR DO TERRENO

Para o presente trabalho adotou-se 0 Método Comparativo Direto de Dados de
Mercado para o calculo do valor do terreno. A descricdo do Método encontra-se no

Anexo 9.2 — item 1.2.
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Verificou-se que as caracteristicas que influenciaram na composicdo do valor

unitario do imdvel na regido do avaliando foram as seguintes:

u Fator Localizagdo: Aplicado para corrigir diferencas de localizacdo entre
comparativos e o avaliando. Utilizamos o indice
baseado em observagdes do avaliador.

u Fator Oferta: Para os comparativos ofertados, aplicamos o fator 0,90; a fim
de compensar a super estimativa / elasticidade da oferta.

=  Fator area - definidko a area do elemento comparativo pelo elemento
avaliando.

Conforme “Curso Basico de Engenharia Legal e de Avaliagdes”, autoria do Eng®.
Sérgio Antonio Abunahman:

Fa = [ area do elemento pesquisado / area do elemento avaliando] %12
Quando a diferenca for superior a 30%
Fa = [ drea do elemento pesquisado / area do elemento avaliando] %2

Quando a diferenca for inferior a 30%

Em levantamento de dados junto ao mercado imobiliario, obtiveram-se elementos,
cujos dados de analise constam na planilha juntada ao presente laudo como

anexo. Apds tratamento dos dados, obteve-se o seguinte VALOR para o terreno:

VALOR UNITARIO Terreno = R$ 86,47/m2

O valor do terreno foi determinado através seguinte equacdo:
Valor do Terreno: Valor Unitario do Terreno * Area do Terreno
Valor Total do Terreno: R$ 86,47 * 160,00 m2

Valor Total do Terreno: R$ 13.835,20
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7.2 CALCULO VALOR DA BENFEITORIA

Apds tratamento dos dados, obteve-se o seguinte VALOR para a edificacdo:

'DETERMINACAO DO VALOR DAS BENFEITORIAS LAUDO DE VENDA-CESP-PEREIRA BARRFTO RSN ——

AREA IDADE DEPRECIAGAD PADRAO COEFICIENTE YALOR VALOR

BENFEITORIA CONSTRUIDA| APARENTE | OBSOLETISMO CONSTRUTIVO DOPADRAD UNITARIO DA BENFEITORIA
anosfconser | CONSERVAGA
(m2) t vagio) G ¢ CONSTRUTIVO (R$¢mi) (R$)
LOJA COMERCIAL 40,00 I0E 0,6480 ESCRITORIO PADRAO ECONOMICO 0,6000 47712 19.084.95
TOTAL 40,00 - - - - 19.084 95
OBSERYAGOES: 1) Adotou-se para a avaliagSo das benfeitorias o5 atitélios e conceitos de estudo "Valores de Edificag3es de Imdveis Urbanos - IBAPEISF - Yersao 2002"
2) Referencia do Estado da Edificag8o E (N itando de reparos si

Valor Total da Edificacao: R$ 19.084,95

7.3 VALOR TOTAL DO IMOVEL

O valor do imdvel é estabelecido pela somatdria dos valores do terreno e edificacdo
assim sendo:

Valor do Imdvel= Valor total Terreno + Valor total Edificacdo

Valor do Imével = R$ 13.835,20 + R$ 19.084,95

Valor do Imoével : R$ 32.920,15 Ref: Janeiro/2016

Com base no trabalho elaborado, e arredondando-se até o limite de 1%, conforme
item 7.7.1 — item a, da NBR 14.653-1:2001- versdo corrigida 2:2005, obtemos o
valor final total:

Valor Total = R$ 32.900,00 (Trinta e dois mil e novecentos reais)

Data base: Janeiro/2015

Companhia Paulista de Obras e Servicos Rua Tangara, 70 - Vila Mariana T 565 11 2139-0100 cpos@ cpos.sp.gov.br
P a ¢ 04019-030 — S&o Paulo, SP Fax 55 11 2139-0166 WWw.Cpos.Sp.gov.br

X




CPOS 0256/2014 - A 22 - CPI 54232/2015

=

C )
cpos

Lo ooms e EINgVARLE

8. ENCERRAMENTO

Encerra-se o presente trabalho composto por 10 (dez) folhas, todas impressas de
anverso, sendo esta folha datada e assinada pelos autores do presente trabalho, e as

demais rubricadas.
Adotando-se até o limite de 1%, conforme NBR 14.653-1:2001- versdo corrigida 2:2005,

tem-se o seguinte valor:

VALOR DO IMOVEL
R$ 32.900,00

(Trinta e dois mil e novecentos reais)

Data-base - Janeiro/ 2016

Sao Paulo, 12 de janeiro de 2016.

Luis Fernando P gliusi Claudia Braga B.
Eng. Agronomo/CREA 0601874684 Arquiteta CAU A77941-5
Responsavel técnico pelo trabalho Coordenadora dos trabalhos

A Wmmﬂéﬁ%{;@/ﬁw}z}w
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ANEXO 9.1. PRESSUPOSTOS

Para a elaboracdo do presente trabalho foi consultada a documentacdo a nds enviada, auxiliado com vistoria "in loco".
Ndo foram efetuadas andlises juridicas da documentacdo fornecida, assumindo-se que os dados ali contidos sdo

verdadeiros.

Consideracgdes sobre Avaliagbes

As avaliagOes, por se tratar de trabalho técnico, possuem terminologias proprias, e, objetivando a compreensdo dos

termos descritos no corpo do laudo, conceituaremos, a seguir, algumas definigdes relevantes:

A avaliacdo é a apresentagdo das respostas a uma ou mais questdes referentes a valores definidos para um imével ou
suas partes, sua utilidade ou conformagdo, bem como sua probabilidade de venda. Esse conceito permite a aplicacdo do
termo a qualquer estimativa, seja ela uma conclusdo fundamentada em evidéncias, ou simplesmente uma opinido

pessoal.
De acordo com o Eng® Sérgio Antonio Abunahman!, a definicdo de avaliacdo pode ser escrita da seguinte forma:

“... Avaliagdo &, pois, uma aferigdo de um ou mais fatores econdmicos especificamente definidos em relagdo a
propriedades descritas com data determinada, tendo como suporte a analise de dados relevantes. ...”

O Instituto Mineiro de AvaliagGes e Pericias de Engenharia? apresenta a seguinte definigdo para avaliages:
*... Dentro dos principios basicos da avaliagdo estdo a definicdo e a andlise de alguns conceitos, assim definidos:

« E a determinacdo da soma em dinheiro que, num dado momento, se pode atribuir, em vista de um escopo

prefixado, a um determinado imovel;
« E a apreciacdo do valor que tenha, em determinada data, o todo ou parte de um bem ou coisa;
« E a técnica de estimar, comercialmente ou para efeitos legais, os valores dos imdveis e de outros bens;

« E o trabalho técnico que compreende um conjunto de raciocinios, inspegdes e calculos tendentes a determinar

o valor de um bem. ...”

A ABNT NBR 14653-1:2001 - Versdo Corrigida 2:2005 — Avaliacdo de bens — Parte 1: Procedimentos gerais,
editada pela ABNT, apresenta a seguinte defini¢do:

“... 3.5 avaliagdo de bens: Analise técnica, realizada por engenheiro de avaliagbes, para identificar o valor de um
bem, de seus custos, frutos e direitos, assim como determinar indicadores da viabilidade de sua utilizagdo

econdmica, para uma determinada finalidade, situacdo e data. ...”

Como podemos concluir, a avaliacdo profissional € uma opinido sustentdvel. Estd acima do sentimento pessoal do
avaliador. Reflete o valor e a tendéncia do mercado, deriva da analise apropriada de dados em conformidade com as

normas e da pratica profissional.

' Curso Basico de Engenharia Legal e de Avaliagdes — Eng® Sérgio Antonio Abunahman — Editora Pini — 22 Edi¢do — Maio/2000
2 Fundamentos de Avaliagbes Patrimoniais e Pericias de Engenharia — Varios Autores — Editora Pini — 12 Edigdo — Agosto/1998
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O grau de confiabilidade de uma avaliagao depende da disponibilidade de dados e da habilidade com que esses dados
forem analisados e tratados. Da confiabilidade dos informes de que dispGe o avaliador, depende a precisdo do trabalho

a ser executado.

Valor de Mercado, Custo e Prego

E comum a associagio das palavras VALOR, CUSTO e PRECO a uma mesma definicdo, mas possuem significados
distintos.

PRECO: é a quantia paga pelo comprador ao vendedor.
CUSTO: é o preco pago mais todas as outras despesas em que incorre o comprador na aquisicdo da propriedade.

VALOR DE MERCADO: é aquele encontrado por um vendedor, desejoso de vender, mas ndo forgado, e um comprador,
desejoso de comprar, mas também ndo forgado, tendo ambos pleno conhecimento das condices de compra e venda e

da utilidade da propriedade.

A Associacdo Brasileira de Normas Técnicas — ABNT, por meio da NBR 14.653-1:2001 - Versdo Corrigida 2:2005 —
Avaliagdo de bens — Parte 1: Procedimentos gerais apresenta a seguinte definicdo para valor de mercado:

*... 3.44 valor de mercado: Quantia mais provavel pela qual se negociaria voluntariamente e conscientemente um bem,

numa data de referéncia, dentro das condicdes do mercado vigente. *

Principios Eticos
Os técnicos da CPOS inspecionaram pessoalmente o imdvel avaliando e prepararam a analise e a respectiva conclus3o.

A CPOS, assim como os seus técnicos que atuaram na elaboragdo do laudo ndo possuem nenhuma inclinacdo pessoal

em relagdo a matéria envolvida, nem contemplam para o futuro qualquer interesse no bem, objetivo desta avaliac3o.

As informagdes fornecidas por terceiros foram consideradas confidveis e ndo assumimos responsabilidade pela precisio
das mesmas. N6s nos reservamos no direito de fazer ajustes na avaliacdo, caso seja requisitado uma revis3o, tendo

como base considerag8es adicionais ou informagdes mais precisas fornecidas apos o término da avaliagdo.

Técnicas de Avaliagdo
Foi objeto de consuita a seguinte documentagao:

a) NBR 14653-1:2001-Versdo Corrigida 2:2005 — Avaliacdo de Bens — Parte 1: Procedimentos Gerais,

editada pela Associagao Brasileira de Normas Técnicas — ABNT.

b) NBR 14653-2:2011 — Avaliacdo de Bens — Parte 2: Imdveis Urbanos, editada pela Associacdo Brasileira de

Normas Técnicas — ABNT.

c) Norma para Avaliacdo de Iméveis Urbanos - 2011, editada pelo Instituto Brasileiro de Avaliac3es e Pericias de
Engenharia — IBAPE/SP.

d) Valores de Edificagdes de Imoveis Urbanos - 2002, editada pelo a Associagdo Instituto Brasileiro de
AvaliagBes e Pericias de Engenharia — IBAPE/SP e atualizado em novembro/2006 e fevereiro/2007.
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O Laudo de Avaliagdo foi elaborado com estrita observancia dos postulados constantes do Cédigo de Etica Profissional
do Conselho Federal de Engenharia e Agronomia — CONFEA, Conselho Federal de Arquitetura e Urbanismo — CAU/BR,
Cédigo de Etica Profissional do Conselho Regional de Engenharia e Agronomia de Sao Paulo — CREA/SP, Conselho de
Arquitetura e Urbanismo — CAU/SP, e do Cédigo de Etica do Instituto Brasileiro de Avaliacdo e Pericias de Engenharia —
IBAPE/SP.

As conclusdes sdo fornecidas com base nos critérios empregados e dos elementos indispensdveis a perfeita

compreensdo dos valores adotados.
Foram utilizados os seguintes preceitos para a elaboragdo do presente trabalho:
Condiges impostas pela metodologia empregada, as analises e suas conclusoes.

Para a propriedade em estudo, foi empregado o método mais recomendado, compativel com o imével e sua
particularidade, com efetiva pesquisa de valores de mercado e devida compatibilizagdo.

Procedimentos Técnicos

O objetivo das avaliagbes é encontrar a tendéncia central ou média ponderada do mercado, indicada por ofertas ou
transagBes imobilidrias e, para tanto, foram adotados os seguintes procedimentos:

Definigdo do objetivo da avaliagdo;

Caracterizagdo do objeto da avaliagdo, com o exame de matriculas, projetos, levantamentos, croquis, memoriais
descritivos e outros documentos e informagdes;

Realizagdo da vistoria, de maneira a permitir amplo conhecimento do imével e do contexto imobilidrio em que se situa;
A CPOS através de seu corpo técnico inspecionou o imdvel avaliando, e prepararam a andlise e a respectiva conclus3o;

Observagdo de todos os aspectos do imével, tais como: dimenses, topografia, infra-estrutura urbana, mercadoldgicas

de uso, equipamentos comunitarios e utilizagdo atual;

Observagdo as posturas de uso e ocupagdo do solo e as restrigdes fisicas e legais condicionantes do aproveitamento,

relativas ao avaliando e regido;

Caracterizagdo das benfeitorias e edificagdes existentes, com destague para os aspectos fisicos (descrigdo,
caracteristicas construtivas, vida (til, idade aparente, estado de conservagio, padrio de acabamento, etc.);

Pesquisa de dados oriundos de uma mesma regido socio e geoecondmica;
Equivaléncia de tipos de dados, de modo a ndo tratar, numa mesma base, elementos com caracteristicas distintas;
Uso de fontes de informag0es seguras e identificadas;

Especificagdo completa do imdvel pesquisado, incluindo localizag8o, caracteristicas construtivas, idades, fisica e
aparente, padrao de acabamento, dimensGes e outros julgados importantes;

Tipo de fonte — oferta ou transacdo, bem como condigGes de pagamento e época do evento.
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ANEXO 9.2. METODOLOGIAS

A NBR 14653-2:2011 — Avaliagdo de bens — Parte 2: Imdveis urbanos preconiza os métodos de avaliagio como:

° Método Comparativo Direto de Dados de Mercado;
o Método Involutivo;

. Método Evolutivo;

. Método da Capitalizacdo da Renda

9.2.1. Método Comparativo Direto de Dados de Mercado
A NBR 14.653-1:2001 - Versdo Corrigida 2:2005, apresenta a seguinte definigdo para o método em pauta:

*8.2.1... Identifica o valor de mercado do bem por meio de tratamento técnico dos atributos dos elementos
comparaveis, constituintes da amostra.”

9.2.1.1. Inferéncia estatistica

A Inferéncia Estatistica define como modelo de regressdo aquele utilizado para representar determinado
fendmeno, com base numa amostra, considerando as diversas caracteristicas influenciantes.

Pelo conceito empregado nas Inferéncias Estatisticas, as variaveis sdo caracteristicas ou atributos
observaveis em uma amostra, que em principio, devem variar entre os elementos que a compdem.

Assim, as varidveis podem ser classificadas em:
e Variavel dependente = variavel que se pretende explicar pelas varidveis independentes;

e Variaveis independentes = varidveis que explicam e ddo conteldo ldgico a formacio do valor
do imdvel objeto da avaliacdo.

As varidveis independentes podem ser classificadas em quantitativas ou qualitativas.

A varidvel quantitativa é aquela que esta associada a uma caracteristica que pode ser medida ou contada,
podendo ser subdividida em discreta (nimeros inteiros) ou continua (valores fracionarios).

A varidvel qualitativa é aquela proveniente de uma caracteristica de qualificacdo e por isso ndo pode ser
medida diretamente ou contada, podendo ser subdividida em nominal (independente, sem relaco com
outras) ou ordinal (mantém relagdo de ordem com outras).

A NBR 14653-2:2011, item 8.2.1, subitem 8.2.1.2.1 apresenta as seguintes definicdes adotadas para a
utilizagdo do referido método:

"8.2.1.2 Identificacdo das variaveis do modelo
8.2.1.2.1 Varidvel dependente

Para a especificacdo correta da variavel dependente, é necessdria uma investigacdo no mercado
em relagdo a sua conduta e as formas de expressdo dos pregos (por exemplo: preco total ou
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unitdrio, moeda de referéncia, formas de pagamento), bem como observar a homogeneidade nas
unidades de medida.

8.2.1.2.2 Varidveis independentes

As varidveis independentes referem-se as caracteristicas fisicas (por exemplo: drea, frente), de
localizagdo (como bairro, logradouro, distancia ao pdlo de influéncia, entre outros) e econémicos
(como oferta ou transagdo, dpoca e condigbes do negdcio — a vista ou a prazo). As varidveis
devem ser escolhidas com base em teorias existentes, conhecimentos adquiridos, senso comum e
outros atributos que se revelem importantes no decorrer dos trabalhos, pois algumas varidveis
consideradas no planejamento da pesquisa podem se mostrar pouco relevantes na explicacdo do
comportamento da varidvel explicada e vice-versa.

Sempre que possivel, recomenda-se a adogdo de varidveis quantitativas. As diferengas qualitativas
das caracteristicas dos imdveis podem ser especificadas na sequinte ordem de prioridade:

a) pelo emprego de tantas varidveis dicotdmicas quantas forem necessadrias, especialmente
quando a quantidade de dados for abundante e puderem ser preservados os graus de liberdades
necessdrios @ modelagem estatistica definidos nesta Norma (por exemplo, aplicacdo de condigdes
booleanas do tipo "maior do que” ou “menor do que”, “sim” ou “"ndo”);

b)  pelo emprego de varidveis Proxy 3, por exemplo:
» custos unitarios bdsicos de entidades setoriais, para expressar padrdo construtivo;

o indice fiscal, indice de desenvolvimento humano, renda média do chefe de domicilio, niveis

de renda da populagdo, para expressar localizagdo;
o coeficiente de depreciagdo para expressar estado de conservacio das benfeitorias;

» valores unitdrios de lojas em locagdo para expressar a localizacdo na avaliagdo de lojas

para venda,;

¢) por meio de cddigos ajustados, quando seus valores sdo extraidos da amostra com a
utilizagdo dos coeficientes de varidveis dicotdmicas que representem cada uma das caracteristicas.
O modelo intermedidrio gerados dos cddigos deve constar no laudo de avaliacdo (ver A.7);

d) por meio de cddigos alocados construidos de acordo com A.6."

O comportamento do mercado imobilidrio depende simultaneamente de fatores enddgenos — préprios do
mercado e especificos dos bens e das relagdes entre compradores e vendedores, e de fatores exdgenos —
decorrentes de comportamento de outros mercados, em particular o financeiro, crises econ8micas, que

podem afetar o0 mercado imobiliario.

A investigagdo de modelos explicativos da formagdo de pregos de mercado consiste em um processo
analitico e interativo, que comega com o levantamento dos possiveis elementos de comparagdo para
compor uma amostra representativa e com base neles identificar as suas principais variaveis, passando

3 Fundamentos de AvaliagGes Patrimoniais e Pericias de Engenharia — Varios Autores — Editora Pini — 12 Edigdo — Agosto/1998
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pela sua quantificacdo e verificagdo dos seus efeitos, concluindo pela interpretacio e validagio dos
resultados.

As transformagdes utilizadas para linearizar o modelo de regressdo devem, tanto quanto possivel, refletir
o comportamento do mercado, com preferéncia pelas transformagGes mais simples de variaveis, que
resultem em modelo satisfatdrio.

Variaveis influenciantes:

e Area total - analisando os dados dos elementos pesquisados observou-se que o valor do terreno é
inversamente proporcional a dimensdo do mesmo, ou seja, quanto maior a drea, menor o seu valor
unitario, classificada como varidvel quantitativa, cujo valor estd expresso em m2;

e Area Privativa - analisando os dados dos elementos pesquisados observou-se que o valor do imdvel é
inversamente proporcional a dimensdo do mesmo, ou seja, quanto maior a area, menor o seu valor
unitario, classificada como variavel quantitativa, cujo valor esta expresso em m2;

¢ Localizagdo ou Setor Urbano - caracteriza a regido de ocupagdo, considerando a variavel quantitativa,
com cédigos alocados da forma crescente ou dicotdmica.

s Padrdo de acabamento - valores especificados no estudo de “Valores de Edificacdes de imdveis” -

Ibape /SP, classificada como varidvel quantitativa;

e Frente: analisando os dados dos elementos pesquisados observou-se que o valor do imovel esta
relacionado com o a frente do terreno, classificada como varidvel quantitativa, cujo valor estd expresso

em metros;

o indice fiscal - indice estabelecido pelas Prefeituras para que determina os valores em reais do m?2 das
faces de quadra pelo nome do logradouro, pelo nimero do setor e da quadra, variavel quantitativa esta

expresso em R$;

e Topografia- analisando os dados dos elementos pesquisados observou-se que o valor do imdvel é
maior em terrenos planos, como varidvel dicotbmica, 1 para terrenos planos e 2 para terrenos com

declive ou aclive;

e Valor unitario - é a varidvel dependente, sendo esta a resultante do modelo de regressdo, cujo valor

esta expresso em R$/m?2;

e Valor total - a variavel dependente, sendo esta a resultante do modelo de regressdo, cujo valor esta

expresso em R$/m2;

» Fator Oferta — Os valores ofertados, possui uma valorizagdo com o percentual de 10% (dez por

cento), assim adotamos esse redutor.

9.2.1.2. Tratamento por Fatores

No tratamento por fatores, devem ser utilizados os elementos amostrais mais semelhantes ao avaliando,
estabelece-se uma situagdo paradigma, homogeneiza os elementos através do ajuste por fatores assim
determina o Valor unitario do terreno.

Companhia Paulista de Obras e Servicos Rua Tangara, 70 - Vila Mariana T 5511 2139-0100 CPOos@ cpos.sp.gov.br
N S 04019-030 ~ S&o Paulo, SP Fax 55 11 2139-0166 WWW.CpOS.Sp.gov.br




CPOS 0256/2014 - A 22 - CPI 54232/2015

="
Cpos

S0 e g

9.2.2. Método Involutivo
A NBR 14653-1:2001-Versao Corrigida 2:2005 apresenta a seguinte definicdo para o método em pauta:

"8.2.2... Identifica o valor de mercado do bem, alicercado no seu aproveitamento eficiente, baseado em modelo
de estudo de viabilidade técnico-econdmica, mediante hipotético empreendimento compativel com as
caracteristicas do bem e com as condigGes de mercado no qual esta inserido, considerando-se cendrios viaveis

para execugdo e comercializagdo do produto.”

9.2.3. Método Evolutivo
A norma NBR 14653-2:2011, item 8.2.4, tem a seguinte redacao:

“A composicdo do valor total do imdvel avaliando pode ser obtida através da conjugacdo de métodos, a partir
do valor do terreno, considerados o custo de reprodugao das benfeitorias devidamente depreciado e o fator de

comercializagdo, ou seja:

VI = (VT + VB). FC

Onde:

VI é o valor do imdvel;

VT é o valor do terreno;

CB é o custo da reedigdo da benfeitoria

FC é o fator de comercializacdo.

A aplicagdo do método evolutivo exige que:

a) o valor do terreno seja determinado pelo método comparativo de dados de mercado ou, na impossibilidade

deste, peio método Involutivo;

b) as benfeitorias sejam apropriadas pelo método comparativo direto de custo ou pelo método da quantificacio

de custo;

¢) o fator de comercializagdo seja levado em conta, admitindo-se que pode ser maior ou menor do que a

unidade, em fungdo da conjuntura do mercado na época da avaliagdo...”

9.2.4. Método da Capitalizacdo da Renda
A norma NBR 14653-1:2001 - Versdo Corrigida 2:2005, item 8.2.4 tem a seguinte redacdo:

“Identifica o valor do bem, com base na capitalizacdo presente da sua renda liquida prevista, considerando-se

cenarios viaveis.”

9.2.5. Calculo da Benfeitoria

Os valores unitarios das benfeitorias foram extraidos do estudo publicado pelo IBAPE - SP, com base em indices
publicados pela PINI relativos ao padrdo construtivo R8N — CUB utilizando-se a tabela de conversdo de
“VALORES DE EDIFICAGOES DE IMOVEIS URBANOS”™:
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O estudo Valores de Edificacdoes de Imdveis Urbanos - 2002, editada pelo a Associagdo Instituto Brasileiro
de Avaliagdes e Pericias de Engenharia — IBAPE/SP e atualizado em novembro/2006 e fevereiro/2007.

De acordo com o referido estudo destaca-se as seguintes premissas:
s (lassificagdo das Edificagdes e Tipologia construtiva
o Tabela de Valores unitdrios de acordo com a classe
e Depreciagdo pelo Obsoletismo e pelo Estado de Conservagao - FOC

A depreciagdo é feita através de adequagdo do método Ross/Heideck que considera o estado de conservagdo

com a idade referencial.
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ANEXO 9.3 - RELATORIO FOTOGRAFICO

FOTOGRAFIA 1: Vista da esquina Rua Sebastiao Batista dos Santos (antiga Santo Antonio) e
Rua Ezequiel Pinto Cabral (antiga Trés de Maio) com seta indicando o avaliando.

FOTOGRAFIA 2: Vista da Rua Sebastido Batista dos Santos (antiga Santo Antonio) com o
avaliando a direita (seta).
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FOTOGRAFIA 3: Vista frontal do lote avaliando a partir da Rua Sebastiao Batista dos
Santos.
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FOTOGRAFIA 4: Vista frontal do N° 412 da Rua Sebastido Batista dos Santos ao lado do
avaliando.
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FOTOGRAFIA 6: Vista da Rua Sebastido Batista dos Santos com avaliando a esquerda (seta) e a
esquina com Rua Ezequiel Pinto Cabral.
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ANEXO 9.4 — CALCULOS DA AVALIACAO
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ANEXO 9.5- RELACAO DE ELEMENTOS COMPARATIVOS
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ANEXO 9.6 — DOCUMENTACAO DE REFERENCIA

. i e Servi Rua Tangar4, 70 — Vila Mariana
Companhia Paulista de Obras e Servigos 04019-030 — Sao Paulo, SP

CPOS 0256/2014 - A 22 — CPI 54232/2015

T 5511 2139-0100
Fax 55 11 2139-0166

cpos@ cpos.sp.gov.br
WWW.CpOS.sp.gov.br
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Ry Registro de imodveis ' -
1 . .COMARCA DE GENERAL SILGADO
’ oricisl: annci;y’;’ ﬂsﬂll Quccnén
LIVRO N° 2 REGISTROG GERAL
MATRICULA K*_ 530 ' General Salgado, 17 d0 U T U B R O dels 77

quarteirdo n? 10, situado no distrito de SHZo Joao de Iracema, desta—

com a rua Santo Antonio, de um lado com a rua 3 de maio, por outro -

lado com a data B, € pelos fundos com a fazenda Saltinho da Boa Vis-
ta,

PROPRIETARIO:- BAFAEL

‘R-1-530 ~ General S gado, 17 e outubro = ;
: . Pela Cgxfa de Adjudicagfo e ida nos autos do executivo-|!:

a 89/72, expedido em 12 de dezembdbro de 1974, pelo —
:ureito desta comarca, Dr. Luiz Roberto Leopoldo e Silve
o 22 Oficio da Jus ZENDA DO ESTADO, hou
. de RAFAEL MARTINS
cula, pelo valor’ de (r$ 160,00 (cen

zeiros). O referi
Ao Esc...140,00
0 0f : 2 (e Ao Est....28,00

c-Prev- .o .21,00
M

AV-2-530 - Gepe€Tal Salsaﬁg 02 de o de 1.984, )

s termosfo Requerimen c datado de 14 de Setembro de -
ado pela FAZENDA DO ESTADO DE SA0 PAULC, atravez de seu-
Precurgddér Sr. Dr. SEBASTIAZ0 CABRICTI TFILHO, 1nstru1do de uma certi
dac da prefeitura Municipal local, sob Ne 066/84, e levantamento -
planimetrico e memorial Delo engl® José Corbi, o imovel constante da
presente matricula passou a denominar-se LOTE N2 44 DA QUADRA Ne 10
com a seguinte descrlqao. "Um terreno sitado no distrito de Sao Jo-
do de Iracema, neste municipio e comarca, fazendo parte integrante-
da data "i", quadra n® 10, medindc quatyo (04) metros de frente e -
de_fundos, por quarenta (40) metres ditjos da frente aos fundos, com
& area total de 160,00 metrgs-quadradogq, com freate para a Rua San-
teo Antonio, conrrOﬁt_ndo-s or um ladq com Afonso Muniz de Araujo;
vor outro lado com Alcebir oqueiro; pelos fundos com -

Ilanoel Jose de Oliveira; €, finalmente pele frente’com a citada via
publica"; VAILCR: Sem valox. A

0 OFICIAL SUBSTITUTO.-

IMOVEL:~ um terreno medindo quatro (4) metros de frente por quarenta|
(40) metros de frente, digo, de fundos, sob a letra A do =~}

comarca, dentro das seguintes divisas e confrontagoes:— Pela frente-.

eferido & verdade e da fe.|

NOs TERIMCS I:5-§ 1° DO ARTIGO\19 DA
LEI ¥.° 6015 DT 51 DE DEZEMBRO 1973. e
E VERDADEZ E DOU PE._. e . + CARTORIO DO REGISTRO GERAL

77 vl e /& pp 19E” DE OVEIS E ANEXOS
GENERAL SALGADO,- TS o E1l PECRC CESAR CERVANTES

O/ / : ESCREVENTZ HADIITADO
I _/\ #/,_‘ £ ipa C . s GENERAL SALGADO — 'SP,

© REFERIDO, ETI TORMA REPROG‘t“ICA.
D
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