CPOS 0256/2014 - A 20

cCpos

Solugoes ge Sogeniii

LAUDO TECNICO DE AVALIACAO

Rua Dr. Gerbnimo Monteiro Lopes, 373, 383, 389 e 393
(Antiga Rua Projetada, 5 — Lotes 230, 231 e 232)

Vila Sao Francisco

Registro / SP
SGI 24.335

Conselho do Patrimonio Imobiliario
Coordenada geografica: 24°29'38.45"S, 47°50'59.68"W

Companhia Paulista de Obras e Servicos Rua Tangara, 70 — Vila Mariana T 55 11 2139-0100 cpos@ cpos.spfgov.br
e ¢ 04019-030 - S3o Paulo, SP Fax 55 11 2139-0166 WWW.CPOS.Sp.gbV.br




pos”

olucdes de Engenharia

CPOS 0256/2014 - A 20

1. VALOR TOTAL DO IMOVEL (R$):
Janeiro/2016

Data Base VALOR TOTAL ARREDONDADO:

R$ 305.000,00

2. CPOS — PROCESSO: [  0256/2014 — A 20

SEP — PROCESSO:

2866/2009

VILA SAQ FRANCISCO

3. LOCALIZACAO:

. GERONIM , 373, 383,
ENDERECO: R. GERONIMO MONTEIRO LOPES, 373, 383, 389 e 393 e
CEP: | 11900-000 | MUNICIPIO] REGISTRO MATRICULA:| 5943

CARTORIO{ CRI - REGISTRO

4. CROQUI DE LOCALIZAGAO: 5. FOTOGRAFIA:

- FORMATO DO TERRENO:

POLIGONO REGULAR: [
| POLIGONO IRREGULAR: =1
| 6. CARACTERISTICAS DO TERRENO:
AREA (m?): 900 FRENTE PRINCIPAL/SECUNDARIA (m): 30
| TOPO GRAFIA:
PLANO: - ACLIVE: DECLIVE: ACIDENTADO:
| SUPERFICIE DO SOLO:
i SECO: - UMIDO: ALAGADICO:
7. BENFEITORIAS EXISTENTES: =
PADRAO CONSTRUTIVO: | Casa Padrio Econdmico AREA (m?)| 287 PAVIMENTO: | 1
IDADE ESTIMADA: [ .. VOCAGAO DE USO: [ eainENGIAL
ESTADO DE CONSERVACAO:
BOM: REGULAR: - RUIM:
8. SITUACAO DO IMOVEL:
OCUPADO: - DESOCUPADO: [:]
OCUPANTE: CONTATO:

Rua Tangara, 70 — Vila Mariana

Companhia Paulista de Obras e Servigos 04019030 — Sao Paulo, SP

T55112139-0100
Fax 55 11 2139-0166
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1. IDENTIFICAGCAO DO SOLICITANTE

O presente Laudo de Avaliagdo foi elaborado por solicitagdo do Conselho do Patrimonio

Imobiliario.
2. FINALIDADE DO LAUDO

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

referencial, para fins de venda através de leildo.

3. OBJETIVO DA AVALIAGCAO

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

dados.

4. CARACTERIZAGAO 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 A¢do
de Executivo Fiscal, conforme consta na matricula 5943, do Cartdrio de Registro de
Imével da Comarca de Registro — SP, datada de 2 de maio de 2013.

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

Rua Tangar4, 70 — Vila Mariana T 5511 2139-0100 cpos@ cpos. ov.br
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4.2. LOCALIZACAO

O imdvel avaliando objeto em estudo e da presente avaliagdo localiza-se a Rua Dr.

Jer6nimo Monteiro Lopes, 373, 383 e 393(antiga Rua Projetada 5) — Vila Sao Francisco
— Registro / SP.

4.3. CARACTERIZACAO DA REGIAO

O Bairro Centro é servido por vias publicas asfaltadas e melhoramentos urbanos,
estando proximo a supermercados, restaurantes, hotéis e todo tipo comércio em
geral, sendo a Rua Jer6nimo Monteiro Lopes(antiga Rua Projetada 5) uma via
secundaria que interligam o bairro, paralela a Rua Alexandre Agenor de Moraes, onde

se localiza o Férum da comarca de Registro.

Rua Tangar3, 70 — Vila Mariana T 5511 2139-0100 cpos@ cposSp.gov.br
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4.4. VISTORIA

A vistoria fora realizada na data do dia 19 de janeiro de 2016, onde se localizou o
avaliando conforme descricdo da documentagao de referéncia.

Constatou-se que existem 3 casas construidas num terreno ao nivel e no alinhamento
geral da rua, cada uma com portdo de acesso e numero de identificagdo na via
publica.

4.4. DESCRICAO DO IMOVEL

IMOVEL:-"Uma gleba de terras, medindo trinta (30) metros de frente por trinta
(30) metros da frente ao fundos, com area de novecentos metros quadrados
(900m2), constituida pelos lotes ns.230, 232 e 231, situado a rua Projetada n°5
(cinco) da Vila Sdo Francisco, no perimetro suburbano da cidade de Registro, cuja
gleba confronta pela frente com a mesma rua projetada; de um lado com terrenos
do lote n9229; de outro lado, com terrenos do lote n®233; aos fundos, com a Pracga
Projetada e com terrenos dos lotes ns.321 e 322, tudo conforme planta geral da
referida Vila”.

Ambiental: N3o faz parte deste trabalho e contrato, a verificagdo quanto a condigao

ambiental do terreno.

moanhia Pauli r: rvi Rua Tangar3, 70 - Vila Mariana T 5511 2139-0100 cpos@\cpgs.sp.gov.br
Eompaniia Felista 66 OorEs e Semicos 04019-030 - Sdo Paulo, SP Fax 55 11 2139-0166 WWW.C
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5. DIAGNOSTICO DE MERCADO

Trata-se de regido urbana de Registro - SP, de caracteristica predominante
residencial. Em termos de lotes residenciais, a regido apresenta uma quantidade

média de imdveis, disponibilizados para oferta.

Em face ada atual condigdo econémica em conjunto com a escassez de credito
imobiliario, denota-se retracdo acentuada neste mercado, com queda da demanda,

conforme observagoes no local e comentarios dos corretores da regido.

6. ESPECIFICACAO DA AVALIAGAO

A NBR 14.653-2:2011, em seu item 9 Especificagdo das avaliagdes, apresenta a

seguinte redagao:

"9.1.1 A especificagdo de uma avaliagido esta relacionada tanto com o empenho
do engenheiro de avaliagdes, como com o mercado e as informagbes que
possam ser dele extraidas. O estabelecimento inicial pelo contratante do grau
de fundamentagdo desejado tem por objetivo a determinacdo do empenho no
trabalho avaliatdrio, 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 funcdo das particularidades do imdvel avaliando e do comportamento do mercado
imobilidrio da regido, e em conformidade com a NBR 14.653-2:2011, item 9.2.

Tabela 1 e Tabela 2, item 9.2.3 — Tabela 5, o presente laudo de avaliaga

Grau de Fundamentac¢ao I e Grau de Precisao III.

Rua Tangara, 70 - Vila Mariana T 55 11 2139-0100 cpos@ cpog sp.gov.br
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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 descrigdo do Método encontra-se no
Anexo 9.2 —item 1.2.

Verificou-se que as caracteristicas que influenciaram na composicdo do valor unitdrio

do imdvel na regido do avaliando foram as seguintes:

. Fator Localizacdo: Aplicado para corrigir diferencas de localizagao entre
comparativos e o avaliando. Utilizamos o indice baseado

em observagdes do avaliador.

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

. Fator area - Definido a area do elemento comparativo pelo elemento avaliando.

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

Fa = [ area do elemento pesquisado / drea do elemento avaliando] %125
Quando a diferencga for superior a 30%
Fa = [ area do elemento pesquisado / area do elemento avaliando] %%

Quando a diferenga for inferior a 30%

@

}7”
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Em levantamento de dados junto ao mercado imobiliario, obtiveram-se elementos,
cujos dados de analise constam na planilha juntada ao presente laudo como anexo.

Apos tratamento dos dados, obteve-se o seguinte VALOR para o terreno:

VALOR UNITARIO Terreno = R$ 230,37/m2

O valor do terreno foi determinado através seguinte equagdo:
Valor do Terreno: Valor Unitario do Terreno * Area do Terreno
Valor Total do Terreno: R$ 230,37 * 900,00 m?

Valor Total do Terreno: R$ 207.333,00 arredondado para R$ 207.000,00

7.2 CALCULO VALOR DA BENFEITORIA

Ap0s tratamento dos dados, obteve-se o seguinte VALOR para a edificagéo:

DETERMINACAO DO VALOR DAS BENFEITORIAS LAUDO DE VENDA-CESP-PEREIRA BARRETO RSN m_p—
AREA IDADE | OEPRECIAGAQ PADRAO COEFICEENTE VALOR VALOR
DENFEITORLA CONSTRUIDA| APARENTE | OBSOLETISMO CONSTRUTIVO DOPADARO UNITARIO | DA BENFEITORIA
(m2) (‘"‘;:'95.1';"' COREERVAGS CONSTRUTIVO (R$¢m) (R$)
LO‘I'Z 230 4,00 8C 04136 CASA PADRAO ECONOMICO 06720 108 15.007.46
LOTE 231 92.00 86/C 04136 CASA PADRAO ECONOMICO 06720 341,08 LI
LOTE 232 151,00 551G 04136 CASA PADRAO ECONOMICO 06720 341,08 51.502.88
TOTAL 287.00 - : - - 9788987
OBSERVAGOES: 1) Adot pata 3 avaisgBo das benfeitorias os oritérios ¢ kos de estudo “Vaotes de Eddicagdes de Imdveis Ubanos - IBAPEISP . Versao 2002°
2) Refotencia do Estado da Edifioaglo g (N Rando de reparos imp $)

Valor Total da Edificacao: R$ 97.889,57 arredondado para R$ 98.000,00

Companhia Pauli . ervicos Rua Tangara, 70 — Vila Mariana T 5511 2139-0100 cpos@ cpos.
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7.3 VALOR TOTAL DO IMOVEL

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

Valor do Imdvel= Valor total Terreno + Valor total Edificagao

Valor do Imédvel = R$ 207.000,00 + R$ 98.000,00

Valor do Imével: R$ 305.000,00

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$ 305.000,00 (Trezentos e cinco mil reais)
Data base: Janeiro/2016

Rua Tangara, 70 — Vila Mariana T 55 11 2139-0100 cposELCp
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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— versao corrigida 2:2005,

tem-se 0 seguinte valor:

VALOR DO IMOVEL
R$ 305.000,00

(Trezentos e cinco mil reais)

Data-base - Janeiro/2016

Sao Paulo, 20 de janeiro de 2016.

Engenhéiro Civil CREA 0601395713

) .-J a7
7] / ALT [ 3
( { T Ll KX /@71///1{’}%2/

Claudia Braga Bonfigiioli Cintra
Arquiteta (.
CAU A77941-5
Coordenadora dos trabalhos

Sao parte integrante do presente trabalho os seguintes anexos:
9.1. PRESSUPOSTOS
9.2. METODOLOGIA
9.3. RELATORIO FOTOGRAFICO
9.4. CALCULOS DA AVALIAGAO
9.5 DOCUMENTAGAO DE REFERENCIA

Rua Tangara, 70 — Vila Mariana T 5511 2139-0100
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ANEXO 9.1. PRESSUPOSTOS

Para a elaboracdo do presente trabalho foi consultada a documentagdo a nds enviada, auxiliado com vistoria "in loco".
N3o foram efetuadas analises juridicas da documentacdo fornecida, assumindo-se que os dados ali contidos sdo

verdadeiros.
Consideragdes sobre AvaliagBes

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

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

A avaliacio é a apresentacio das respostas a uma ou mais questSes referentes a valores definidos para um imével ou
suas partes, sua utilidade ou conformagdo, bem como sua probabilidade de venda. Esse conceito permite a aplicagdo 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 avaliagdo pode ser escrita da seguinte forma:

"... Avaliacdo é, pois, uma afericdo de um ou mais fatores econdmicos especificamente definidos em relagdo a

propriedades descritas com data determinada, tendo como suporte a andlise de dados relevantes. ...”
O Instituto Mineiro de AvaliagGes e Pericias de Engenharia? apresenta a seguinte definigdo para avaliagdes:
“... Dentro dos principios basicos da avaliacdo estdo a definicdo e a andlise de alguns conceitos, assim definidos:

« E a determinagdo 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, inspecdes e calculos tendentes a determinar

o valor de um bem. ...”

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

*... 3.5 avaliagdo de bens: Analise técnica, realizada por engenheiro de avaliagOes, 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, situagdo e data. ...”

Como podemos concluir, a avaliagdo profissional é uma opinido sustentavel. Esta acima do sentimento pessoal do
avaliador. Reflete o valor e a tendéncia do mercado, deriva da anadlise apropriada de dados em conformidade com as

normas e da pratica profissional.

1 Curso Basico de Engenharia Legal e de Avaliagdes — Eng® Sérgio Antonio Abunahman — Editora Pini — 22 Edicido — Maio/2000
2 Fundamentos de Avaliagdes Patrimoniais e Pericias de Engenharia — Varios Autores — Editora Pini — 12 Edigdo — Agosto/1998
Rua Tangara, 70 — Vila Mariana T 55 11 2139-0100 cpos@ cpogsp.gov.br
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O grau de confiabilidade de uma avaliagdo 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 associacdo das palavras VALOR, CUSTO e PRECO a uma mesma definigdo, 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 aquisigéo 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 nao forgado, tendo ambos pleno conhecimento das condigdes 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 —

Avaliacdo de bens — Parte 1: Procedimentos gerais apresenta a seguinte definigdo 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 condigdes do mercado vigente. ™

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

A CPOS, assim como 0s seus técnicos que atuaram na elaboragdo do laudo ndo possuem nenhuma inclinagdo pessoal

em relacdo & matéria envolvida, nem contemplam para o futuro qualquer interesse no bem, objetivo desta avaliagdo.

As informacdes fornecidas por terceiros foram consideradas confidveis e ndo assumimos responsabilidade pela precisdo
das mesmas. NGs nos reservamos no direito de fazer ajustes na avaliagdo, caso seja requisitado uma revisdo, tendo

como base consideragdes adicionais ou informagBes mais precisas fornecidas apds o término da avaliagdo.

Técnicas de Avaliagdo
Foi objeto de consulta a seguinte documentagdo:

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

editada pela Associac8o Brasileira de Normas Técnicas — ABNT.

b) NBR 14653-2:2011 — Avaliacdo de Bens — Parte 2: Imdveis Urbanos, editada pela Associagio Brasileira de
Normas Técnicas — ABNT.

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

d) Valores de Edificagbes de Iméveis Urbanos - 2002, editada pelo a Associagdo Instituto Brasileiro de Avalj

e Pericias de Engenharia — IBAPE/SP e atualizado em novembro/2006 e fevereiro/2007.

Rua Tangara, 70 — Vila Mariana T 5511 2139-0100 cpos@ ¢
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O Laudo de Avaliacdo foi elaborado com estrita observéancia dos postulados constantes do Cédigo de Etica Profissional
do Conselho Federal de Engenharia e Agronomia — CONFEA, Conselho Federal de Arquitetura e Urbanismo — CAU/BR,
Codigo de Etica Profissional do Conselho Regional de Engenharia e Agronomia de S3o Paulo — CREA/SP, Conselho de
Arquitetura e Urbanismo — CAU/SP, e do Cédigo de Etica do Instituto Brasileiro de Avaliacio e Pericias de Engenharia —
IBAPE/SP.

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

dos valores adotados.
Foram utilizados os sequintes preceitos para a elaboragao do presente trabalho:
CondicBes impostas pela metodologia empregada, as analises e suas conclusdes.

Para a propriedade em estudo, foi empregado o método mais recomendado, compativel com o imdvel e sua

particularidade, com efetiva pesquisa de valores de mercado e devida compatibilizagdo.

Procedimentos Técnicos

O objetivo das avaliagdes é encontrar a tendéncia central ou média ponderada do mercado, indicada por ofertas ou

transagOes imobilidrias e, para tanto, foram adotados os seguintes procedimentos:
Definicdo do objetivo da avaliacdo;

Caracterizagdo do objeto da avaliagdo, com o exame de matriculas, projetos, levantamentos, croquis, memoriais

descritivos e outros documentos e informagdes;
Realizacdo 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 imével avaliando, e prepararam a analise e a respectiva conclusgo;

Observagdio de todos os aspectos do imdvel, tais como: dimensdes, topografia, infra-estrutura urbana, mercadoldgicas

de uso, equipamentos comunitarios e utilizagdo atual;

Observacio as posturas de uso e ocupacdo do solo e as restrigdes fisicas e legais condicionantes do aproveitamento,

relativas ao avaliando e regido;

Caracterizacdo das benfeitorias e edificacdes existentes, com destaque para os aspectos fisicos (descrigdo, caracteristicas

construtivas, vida util, idade aparente, estado de conservagdo, padrdo 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 informagdes seguras e identificadas;

Especificacdo completa do imével pesquisado, incluindo localizagéo, caracteristicas construtivas, idades, fisica e aparente,

padrdo de acabamento, dimensdes e outros julgados importantes;

Tipo de fonte — oferta ou transacdo, bem como condigdes de pagamento e época do evento.
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ANEXO 9.

A NBR 14653-

9.2.1.

A NBR

“8.2.1...

2. METODOLOGIAS

2:2011 - Avaliacdo de bens — Parte 2: Iméveis urbanos preconiza os métodos de avaliagdo como:
Método Comparativo Direto de Dados de Mercado;
Método Involutivo;
Método Evolutivo;

Método da Capitalizagdo da Renda

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

Identifica o valor de mercado do bem por meio de tratamento técnico dos atributos dos elementos

comparaveis, constituintes da amostra.”

Companhia Pa

9.2.1.1. Inferéncia estatistica

A Inferéncia Estatistica define como modelo de regressao aquele utilizado para representar determinado

fendmeno, com base numa amostra, considerando as diversas caracteristicas influenciantes.

Pelo conceito empregado nas Inferéncias Estatisticas, as varidveis sdo caracteristicas ou atributos

observaveis em uma amostra, que em principio, devem variar entre os elementos que a compdem.
Assim, as variaveis podem ser classificadas em:
e Variavel dependente > varidvel que se pretende explicar pelas variaveis independentes;

e Varidveis independentes = varidveis que explicam e ddo contetdo ldgico a formagdo do valor

do imovel objeto da avaliagdo.
As variaveis 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 € aquela proveniente de uma caracteristica de qualificacdo e por isso ndo pode ser
medida diretamente ou contada, podendo ser subdividida em nominal (independente, sem relagdo 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 definigdes adotadas para a

utilizagdo do referido método:
"8.2.1.2 Identificacdo das varidveis do modelo

82121 Variavel dependente

Rua Tangara, 70 — Vila Mariana T 55 11 2139-0100 cpos@ cpos.sp.gov.br
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Para a especificacdo correta da varidvel dependente, € necessdria uma investigacdo no mercado
em relacdo 4 sua conduta e as formas de expressdo dos precos (por exemplo: prego total ou
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: area, frente), de
localizacdo (como bairro, logradouro, distdncia ao pdlo de influéncia, entre outros) e econdmicos
(como oferta ou transagdo, época e condigbes do negdcio — @ 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 explicagdo do

comportamento da varidvel explicada e vice-versa.

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

a) pelo emprego de tantas varidveis dicotémicas quantas forem necessdrias, especialmente
quando a quantidade de dados for abundante e puderem ser preservados os graus de liberdades
necessarios @ modelagem estatistica definidos nesta Norma (por exemplo, aplicacédo de condigdes

” n

booleanas do tipo “maior do que” ou "menor do que”, "sim” ou "ndo”);
b) pelo emprego de varidveis Proxy 3, por exemplo:
e custos unitdrios bdsicos de entidades setorials, para expressar padrdo construtivo,

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

de renda da populacdo, para expressar localizagdo;
o coeficiente de depreciacédo para expressar estado de conservagdo das benfeitorias;

o valores unitarios de lojas em locagdo para expressar a localizagdo na avaliagdo de lojas para
venda;

¢) pormeio de codigos 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 codigos deve constar no laudo de avaliaggo (ver A.7);

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

O comportamento do mercado imobiliario depende simuitaneamente de fatores enddgenos — proprios 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 econémicas, que

podem afetar o mercado imobiliario.

3 Fundamentos de Avaliagdes Patrimoniais e Pericias de Engenharia — Varios Autores — Editora Pini — 12 Edigdo — Agostgf1998
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A investigacdo 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 varidveis, passando
pela sua quantificagdo e verificacdo dos seus efeitos, concluindo pela interpretagdo e validagdo dos

resultados.

As transformac@es utilizadas para linearizar o modelo de regressdo devem, tanto quanto possivel, refletir
o comportamento do mercado, com preferéncia pelas transformagdes mais simples de varidveis, que

resultem em modelo satisfatorio.
Variaveis influenciantes:

o Area total - analisando os dados dos elementos pesquisados observou-se que o valor do terreno é
inversamente proporcional a dimens3o do mesmo, ou seja, quanto maior a drea, menor o seu valor

unitario, classificada como varidvel quantitativa, cujo valor esta expresso em mz;

e Area Privativa - analisando os dados dos elementos pesquisados observou-se que o valor do imével é
inversamente proporcional a dimensdo do mesmo, ou seja, quanto maior a drea, menor o seu valor

unitario, classificada como variavel quantitativa, cujo valor esta expresso em m2;

e Localizag3o ou Setor Urbano - caracteriza a regido de ocupagado, considerando a variavel quantitativa,

com codigos alocados da forma crescente ou dicotdmica.

e Padrio de acabamento - valores especificados no estudo de “Valores de Edificagbes de iméveis” -

Ibape /SP, classificada como varidvel quantitativa;

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

metros;

o Indice fiscal - indice estabelecido pelas Prefeituras para que determina os valores em reais do m2 das
faces de quadra pelo nome do logradouro, pelo nimero do setor e da quadra, variavel quantitativa esta

expresso em R$;

» Topografia- analisando os dados dos elementos pesquisados observou-se que o valor do imdvel é maior
em terrenos planos, como variavel dicotdmica, 1 para terrenos planos e 2 para terrenos com declive ou

aclive;

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

esta expresso em R$/m2;

s Valor total - a varidvel dependente, sendo esta a resultante do modelo de regressdo, cujo valor esta

expresso em R$/m2;

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

assim adotamos esse redutor.
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9.2.1.2. Tratamento por Fatores

No tratamento por fatores, devem ser utilizados os elementos amostrais mais semelhantes ao avaliando,
estabelece-se uma situacdo paradigma, homogeneiza os elementos através do ajuste por fatores assim

determina o Valor unitario do terreno.

9.2.2. Método Involutivo
A NBR 14653-1:2001-Versdo Corrigida 2:2005 apresenta a seguinte definigdo 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 condi¢Bes de mercado no qual esta inserido, considerando-se cendrios viaveis

para execucao e comercializa¢do do produto.”

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

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

comercializagao, ou seja:

VI = (VT + VB). FC

Onde:

VI é o valor do imovel;

VT é o valor do terreno;

CB € o custo da reedicdo da benfeitoria

FC é o fator de comercializagdo.

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, pelo método Involutivo;

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

de custo;

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

em funcio da conjuntura do mercado na época da avaliagdo...”

9.2.4. Método da Capitalizacao da Renda

A norma NBR 14653-1:2001 - Versdo Corrigida 2:2005, item 8.2.4 tem a seguinte redagdo:
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“Identifica o valor do bem, com base na capitalizagdo presente da sua renda liquida prevista, considerando-se

cendrios 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 conversao de “VALORES

DE EDIFICACOES DE IMOVEIS URBANOS":

O estudo Valores de Edificagdes de Imdveis Urbanos - 2002, editada pelo a Associagdo Instituto Brasileiro

de Avaliacdes 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:
e (lassificagdo das Edificacbes e Tipologia construtiva

o Tabela de Valores unitdrios de acordo com a classe

o Depreciagdo pelo Obsoletismo e pelo Estado de Conservagéo - FOC

A depreciacio é feita através de adequagao do método Ross/Heideck que considera o estado de conservagdo com

a idade referencial.
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ANEXO 9.3 - RELATORIO FOTOGRAFICO

i

FOTOGRAFIA 2: Vista frontal do N° 373 da Rua Jer6nimo Monteiro Lopes.
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FOTOGRAFIA 3: Vista frontal do N° 383 da Rua Jer6nimo Monteiro Lopes.

e

FOTOGRAFIA 4: Vista frontal do N° 393 da Rua Jer6nimo Monteiro Lopes.

/
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FOTOGRAFIA 5: Vista da Rua Jeronimo Monteiro Lopes com avaliando a direita.

FOTOGRAFIA 6: Vista da Rua Jer6nimo Monteiro Lopes esquina com Rua Rio Grande do Sul.
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FOTOGRAFIA g Vista da Rua Jer6nimo Monteiro Lopes esquina com Rua Santa Catarina.
e e = & .

i

FOTOGRAFIA 8: Outra vista da Rua Jer6nimo Monteiro Lopes com avaliando a direita.
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ANEXO 9.5—- RELACAO DE ELEMENTOS COMPARATIVOS
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ANEXO 9.6 — DOCUMENTACAO DE REFERENCIA

Companhia Paulista de Obras e Servigos

Rua Tangara, 70 — Vila Mariana
04019-030 — Sao Paulo, SP

T 55 11 2139-0100
Fax 55 11 2138-0166

CPOS 0256/2014 - A 20

cpos@ cpos.sp.gov.br
WWW.CPOS.Sp.gov.br




