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FICHA DE RESUMO

SOLICITANTE: UTC PARTICIPACOES S.A

IMOVEL: CHACARA SEM BENFEITORIAS.
ENDERECO: ESTRADA DO PONEI CLUBE - LT. 10
BAIRRC DOS ALVARENGAS
SAO BERNARDO DO CAMPO/SP

QUADRO DE AREAS:

Imovel Area do Terreno

Matricula (m?
Matricula 9.228 5.000,00

OBJETIVO: DETERMINAGAO DO VALOR DE MERCADO.

METODOLOGIA: METODO COMPARATIVO DIRETO DE DADOS DE MERCADO;
CONFORME NBR-14.653, PARTES 1 E 2/ ABNT.

TRATAMENTO DOS DADOS: TRATAMENTO DE DADOS COM APLICACAO DE
FATORES.

RESULTADO DA AVALIAGAO:

Valor do Terreno
(R$)

490.000,00

DATA BASE: OUTUBRO/2.017

Matricula 9,228

ESPECIFICACOES: GRAU DE FUNDAMENTAGAO: II
GRAU DE PRECISAQ: III

PLANCON ENGENHARIA Ltda. - Avaliagdes e Pericias
CNPJ: 55,235.253/0001-36 — CREA/SP: 0305015
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LAUDO DE AVALIACAO

1. SOLICITANTE

UTC PARTICIPACOES S.A

2. OBJETO DA AVALIACAO

Endereco: Estrada Do Pdnei Clube, Lote 10, Bairro dos Alvarengas
Sao Bernardo do Campo/SP.

2.1. Tipo do Bem: Chacara.
2.2. Ocupante do Imével: Parcialmente ocupado.
2.3. Tipo de Ocupagio: Ocupacio irregular.

3. OBJETIVO DA AVALIACAO

Determinacéo do valor de mercado do Imével.

4. CARACTERIZACAO DO BEM AVALIANDO

4.1, VISTORIA
A vistoria, realizada na data de 25 de setembro de 2.017, possibilitou verificagéo do

terreno, reconhecimento da regido e obten¢ao de dados comparativos de mercados
para elaboracéo do presente trabalho.

4.2. DOCUMENTAGAO DO IMOVEL

Foram analisadas as condigdes locais € documentos fornecidos pela contratante,
consubstanciados nas matriculas 9.228, do 2° Cartério de Registro de Imdveis de
S3o Bernardo do Campo e dados obtidos em varias fontes cadastrais.
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4.3. IDENTIFICACAO DO IMOVEL AVALIANDO

4.3.1. DO MUNICIPIO DE SAO BERNARDO DO CAMPO

O municipio esta localizado a sudoeste da Regido Metropolitana de Sao Paulo, faz
parte da regido do Grande ABC e faz divisas com 3ao Vicente, Cubatao, Santo
André, Sio Caetano do Sul, Diadema ¢ Sao Paulo.

E composto por uma area territorial de 408,45 km?, sendo 118,21 km?® em zona
urbana, 214,42 km? em zona rural, além de ter 75,82 km?® pertencentes a represa
Billings, consocante informagdes obtidas no site oficial da prefeitura municipal.

De acordo com o censo do IBGE - Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica,

realizado em 2.016, o rmunicipio era ocupado por cerca de 822.242 habitantes,
resultando em uma densidade demografica de 2024,33 habitantes /kilometros?.

IMAGEM DE INDICACAO DO MUNICIPIO DE NITEROI

Fonte: Enciclopédia Colaborativa Digital Wikipédia

Pagina 4

Rua Porto Martins, 615, Brooklin Paulista — 530 Paulo/SP. Tel. (11) 3032-5480



PLANCON

ENGENHARIA

4.3.2. DO LOCAL
O local é dotado dos seguintes melhoramentos pablicos:

- luminacgéo publica;

- Energia Elétrica;

- Telefone;

- Transporte coletivo, com linhas regulares de 6nibus proximas.

A ocupagdo circunvizinha ao imével caracteriza-se principalmente por algumas
chécaras e residéncias populares.

MAPA RODOVIARIO

AVALIANDO
MATRICULA 8.228

Fonte: Site de pesquisa geogrifica Google Mapas

4.3.3. ROTEIRO PARA O LOCAL

O acesso ao imével pode ser feito pela Rodovia dos Imigrantes, seguindo as
indicagbes para saida B. Demarchi/B. Batistini, onde nesta rotatdria, toma-se a 32
saida para a Estrada da Cama Patente em direcdo a Bairro dos Alvarengas, pela
Estrada dos Alvarengas, seguindo até a Estrada do Poney Club até a altura do
ndmero 2503, no sistema de localizagdo online, Google Maps (n. 24, na
identificacao local), conforme indicado no mapa de localizagéo a seguir.
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4.3.4. DO ZONEAMENTO

Conforme a Lei N° 6184, de 21 de Dezembro de 2011, que dispde sobre a Aprovagao
Do Plano Diretor do Municipio de Sido Bernardo do Campo, ¢ da Outras
Providéncias, consoante Mapa 2, do Plano Diretor do Municipio, a microrregido em
estudo encontra-se inserida em Zona especial de Interesse Social - ZEIS 1.

MAPA DE CLASSIFICACAO DE ZONEAMENTO URBANO
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4.3.5. CARACTERISTICAS DO IMOVEL AVALIANDO

Este terreno apresenta formato irregular (aproximadamente retangular), topografia
ingreme, com declive acima de 20%, sem edificacdes ¢ consoante a Matricula 9.228,

do 2° Cartério de Registro de Iméveis de Sdo Bemardo do Campo, possui area total
de 5.000,00m?, conforme descrito abaixo:

gleba do taxras, Som B =~
oximadaments, gue assim se demcroeve, GAF80
] ";::l- “Cujas uvu;:: comegam Mo divisa com tmﬂ.du: ‘
de proprisdade da Sao Poulo uw = Servigos de lﬁ:ﬁr |
de, no ponto XX, distante 929,54 metros do ponto ' A\
gurado planta, distancis essa medida acompanhando a un:_
va c.-J:n da cota 7“1 confrontando-se & » oom t:ﬂ: .
nos de proprisdade da Sae Pamlo Light S/A - Berviges de e
Elstricidade, na distancia de 52,25 matros, ate ‘nnuqq =
ponte XI1I, configurado nx plante, mneate pento dsflete a e
esquerda & soguse en reta n«.tx-ntng: sempre com tum‘ n 3
da 8/A. Ressi aria ® Importagao, na distancia ds =
100,15 metros ate o ponto XIV, configurade ng planta celeocg
do jumto a Estrada Municipal, que da acesso a.lrmudm:;-
dests ponto defleta 3 ssquerda e segue mcompanhando a Ratrg
da Hunicipal, scima referida, ua distancie de 67,50 metreos,
até o ponto XXI, configurado na plantaj deste ponte deflsts
& esqusrda ¢ segue em reta confrontande sempre uustmm-
ds Egcervi Engesmharia e Coastrugoss Ltda,, na distancia de-
80,42 metros ata o pemte XX, gonfigurade na planta, eude 3
veram comego sssas divisas,- Insor. Munis. 5336301.007.~

Fonte: Matricula 9.228 do 2° Cartério de Registro de Iméveis de Sdo Bernardo do Campo
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5. DIAGNOSTICO DO MERCADO

O mercado imobiliario apresenta, um baixe nimero de ofertas dispeniveis no
mercado de venda para tipologia do imé6vel avaliando, no Municipio de Sao
Bernardo do Campo.

O atual cenario da economia brasileira ainda é de grande retragdo, e
consequentemente, isso & refletido no mercado imobilidrio, prejudicando
moderadamente a absorcdo deste pelo mercado, podendo se concluir, que o imével

avaliando possui liquidez moderada.

CONDICOES DE LIQUIDEZ: MODERADA

a) Liquidez: MODERADA;

b} Desempenho do Mercado: ARREFECIDO:

c¢) Numero de Ofertas: BAIXO;

d) Absorcao pelo Mercado: DE 18 A 36 MESES;

e) Publico Alvo para Absorciao de Bem: | CONSTRUTORAS, INCORPORADORAS E
INVESTIDORES DE PEQUENO A MEDIO
PORTE;

f) Facilidades para a Negociagdo do BAIXO NUMERO DE QFERTAS.
Bem:

6. METODOLOGIA EMPREGADA E PROCEDIMENTOS

6.1. CRITERIOS DE AVALIACAO

O imoével sera avaliado através do Método Comparativo de Dados de Mercado, tendo
sido aplicado aos dados o Tratamento por Fatores, com observancia a todas as
recomendagdes das NBR 14653-1 - Avaliagdo de Bens — Procedimentos Gerais e
NBR 14653-2 — Avaliagdo de Bens — Iméveis Urbanos, da Associagio Brasileira de
Normas Técnicas — ABNT, bem como, a Norma para Avaliagdo de Iméveis Urbanos
do Instituto Brasileiro de Avaliagao e Pericias de Engenharia — IBAPE;

a. Para a determinagéao do valor unitario basico do terreno, efetuou-se pesquisa
no mercado imobiliario local, de forma a conceituar-se adequadamente, o
valor do metro quadrado para a regido em estudo;

b. Foram selecionados os dados de pesquisa e acolhidos apenas os elementos
comparativos de terrenos situados em locais que apresentaram
caracteristicas geoecondmicas e de uso e ocupagdo do solo semelhantes as
dos terrenos em estudo;

c. Considerou-se a dedugdo de uma taxa de 10% nos pregos ofertados para
aferir eventual superestimava por parte dos ofertantes (Elasticidade dos
negocios);
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d. Fator Area: Os elementos comparativos serdo homogeneizados em relagdo a

area, conforme Estudo do ilustre Engenheiro Sérgio Anténio Abunahman, em
seu Livro Engenharia Legal e de Avaliacdes, publicado pela editora PINI, da
seguinte forma:

* Quando a diferenga for inferior a 30%
Fa = (area do elemento pesquisado/area do elemento avaliando) 1/4;

* Quando a diferenga for superior a 30%
Fa = (area do elemento pesquisado/area do elemento avaliando) 1/8;

. O transporte dos elementos comparativos para o local da avaliagao foi
efetuado, através da relacdo entre os valores de mercado obtidos na pesquisa
de elementos comparativos € o local avaliando, adotando-se para o avaliando
o indice igual a 70,00.

Fator Topografia: Observadas as diferentes condigdes topograficas dos
elementos comparativos, condigdes estas que contribuem no sentido de
valorizar ou desvalorizar o imovel, utilizaremos o fator topografia de acordo
com a Norma para Avaliagao de Imoveis Urbanos do IBAPE/SP - 2011, que
especifica o seguinte:

Topografia Depreciacao Fator
Situacdo Paradigma: Terreno Plano 1,00 -
Declive até 5% 5% 1,05
Declive de 5% até 10% 10% 1,11
Declive de 10% até 20% 20% 1,25
Declive acima de 20% 30% 1,43
Em aclive até 10% 5% 1,05
Em aclive até 20% 10% 1,11
Em aclive acima de 20% 15% 1,18
Abaixo do nivel da rua até 1,00m 1,00 -
Abaixo do nivel da rua de 1,00m até 2,50m 10% 1,11
Abaixo do nivel da rua 2,50m até 4,00m 20% 1,25
Acima do nivel da rua até 2,00m 1,00 --
Acima do nivel da rua de 2,00m até 4,00m 10% 1,11
Pégina 10
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6.2. CALCULO DO VALOR DO TERRENO

O calculo do valor do terreno serd obtido através da formula abaixo:

Vi=8=xgq

Sendo,
Vt = Valor do terreno, R¥;
S = Area total do Levantamento Topografico do terreno, m?;

= Valor Unitario Basico do terreno, obtido através da Pesquisa Imobiliaria e
Homogeneizagdo, R$;

(Ver anexo B ¢ C, Planilhas de Pesquisas de Elementos e Homogeneizacao, ao
final deste trabalho)

Substituindo-se os valores na férmula, obtemos o valor de mercado para o terreno
do imdvel avaliando:
Vt = Valor do terreno, R$;
S = Area total do terreno, 5.000,00 m?;

= Valor Unitarioc Basico do terreno, obtido através da Pesquisa Imobiliaria e
Homogenewaq;ao, R$ 97,81, tendo sido validada a influéncia dos fatores de Area e
Localizagdo, como homogeneizante dos elementos amostrais;
VT = 5.000,00x R$ 97,81;
VT = R$ R$ 489.051,51

Data Base: outubro/2017

Arca do Terreno Valor de Mercado em niimeros

(m?*) redondos
(R$)
Matricula 9.228 5.000,00 ‘ 490.000,00
{Quatrocentos ¢ noventa mil
reais)

“£ permitido arredondar o valor final, desde gue o0 ajuste final ndo varie mais de 1% do valor estimado.”
Norma para Avaliacio de Iméveis Urbanos — IBAPE/SP.
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7. GRAU DE FUNDAMENTAGCAO E PRECISAO

Os valores indicados no item 7, foram obtidos através da aplicagdo do Método
Comparativo Direto, com Tratamento por Fatores, os dados foram obtidos no
mercado imobiliario de venda para terrenos na regido. A seguir so apresentadas as
tabelas de Grau Fundamentagao e Precisiao, atingidos no presente trabalho:

Tabela 1 - Graus de Fundamentagio no caso de utilizagido do Tratamento por Fatores

Total da pontuacido atingida

g Graus de Fundamentagido &
g Desczivio m 7 I 3
= 3
1 Caracterizacdo do Imovel Completa quanto | Completa quanto aos | Adogdo de situagéo
Avaliando a todos os fatores | fatores utilizados no paradigma 3
enalisados tratamento
2 Quantidade Minima de
Dados de Mercado, 12 5 3 2
efetivamente utilizados.
3 Apresentacao de
informagdes Apresentagée de
relativas a todas Apresentacgéo de informagdes 3
Identificacdo dos dados de as caracteristicas | informacdes relativas | relativas a todas as
mercado dos dados a todas as caracteristicas dos
analisados, fotos caracteristicas dos dados
€ caracteristicas dados analisados correspondentes
observadas pelo aos fatores
B autor do laudo. = utilizados |
4 | Intervalo admissivel de ajuste 0,80 a1,25 0,50 a 2,00 0,40 a 2,50 *a 3
para o conjunto de fatores
10

Tabela 2 — Enquadramento do laudo segundo seu Grau de fundamentagio no caso da
utilizaciio de Tratamento por Fatores

Graus I II 1
Pontos Minimos 10 6 4
Itens 2 e 4 no grau I, com os | Hens 2 ¢ 4 no grau II, com os | Todos, no minimo
[tens obrigatérios | demais no minime no grau ll. | demais no minimo no grau L no grau .

Qbﬂdo no lando

I

Tabela 3 - Grau de precisio no caso de homogeneizagiio através de Tratamento por
Fatores ou da utilizagdo de Inferéncia Estatistica

Graus de Precisdo
Descricgdo m a I
Amplitude do intervalo de confianga de 80% em torno do <30% <40% <50%
valor central da estimativa
Obtido no laudo X
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8. ENCERRAMENTO

O presente Laudo trata da avaliagéo do valor de mercado para o imével situado a
Estrada Do Pénei Clube, Lote 10, Bairro dos Alvarengas, Sao Bernardo do
Campo/SP, matricula 9.228, do 2° Cartério de Registro de Iméveis de Sao Bernardo
do Campos.

A data base do presente trabalho, ou seja, a época em que se basearam todas as
analises de valores, & outubro/17.

A PLANCON ENGENHARIA LTDA. Ndo assume qualquer responsabilidade sobre
matéria legal ou de engenharia, além das implicitas no exercicio de suas funcgoes
especificas, no caso, principalmente estabelecidas em leis, coédigos ou regulamentos
proprios.

Nao foram analisados os titulos de propriedade do imével avaliando, no que
concerne a matéria juridica, nele expressos, pois foge ao ambito profissional e
escopo do trabalho realizado por esta empresa.

Os trabalhos desenvolvidos para elaboragéo do presente trabalho, sdo baseados em
analises, avaliacdes, diligéncias, pesquisas e conclusdes.

Entendemos que os documentos fornecidos pelo Contratante sdo confiaveis.

Assume-se que os elementos constantes na pesquisa estdo corretos €, que as
informagoes prestadas por terceiros sio precisas e confiaveis.

Sao Paulo, 20 de cutubro de 2.017.

Gty

WILLIAM LOPES CAMPOS
Engenheiro Civil
CREA/SP: 5069388805

RODRIGO OTAVIO DE VASCONCELLOS OLIVEIRA
Engenheiro Civil
CREA/SP: 0600851606
Membro titular do IBAPE

PLANCON ENGENHARIA Ltda. — Avaliagées e Pericias
CNPJ: 55.235.253/0001-36
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9. ANEXOS

A. Relatéric Fotografico do Bem Avaliando;
B. Pesquisas de elementos;

C. Céalculos e Homogeneizacao;

D. Documentacio do Imédvel Avaliando
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A - RELATORIO FOTOGRAFICO
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VISTA PARCIAL DA VIA DE ACESSO AO TERRENO AVALIANDO

= L " !
A DE ACESSO AQ TERRENO AVALIANDO

e e

VISTA PARCIAL DA VI
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VISTA PARCIAL DO TERRENO AVALIANDO
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VISTA PARCIAL DO TERRENO AVALIANDO

VISTA PARCIAL DO TERRENO AVALIANDO
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VISTA PARCIAL DO TERRENO AVALIANDO
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VISTA PARCIAL DO TERRENO AVALIANDO
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B — PESQUISAS DE ELEMENTOS;
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Elemento D:l Data:| 15/10/17
Tipo de Imével I Terreno ]
Locallzagdo ' i
Endereo: [Rua Mato Grosso, 210- Batistini - $%0 Bernardo de Campo/SP |
Setor [ 1 auadra [ ] FratorFrente Mutipla | 1,000|
Zona L | wa [ 1,2000|
Coef. Aproveitamento Max. | | [ |
. Ocupagio Max. r | F I
Tx.Permeabilidade Min. | B | |
Terreno
Frente I Jm Topografia | 1,00 ||Plano |
Area [ 2,322,00/m? Consisténdia [ 1,00 [seco |
Prof. Equivalente ﬁ Jm
ConstrugSes
Grupo E— ] Idade :janos
Pav. Térreo L |m? Mezmiml—::
Area Construfda | |m? Pavimentos] |
Testada [ m profundidade __ |m
Padrio [ 11 —
VidaReferdéndal | |anos k= 1 Valor Residual| | rvg| |
Padrdo Construtive [ | Estado| | [ ] e[ ]
Dados Econdmicos Fontes de InformacSo
valordevenda | RS | [ 500.000,00| Fonte [Di Castro Imévels B
ValorConstruggo | RS | | 000 Contato [corretor sr. Edson |
Valor T 000, F

alor Terreno [es 11 500.000,00| Fone (11) 412
Maodalidade [ \'J | [Venda ]
Natureza Oferta Fator of. 1,00
informagbes Complementares
[VALOR UNITARIO DO TERRENO = 215,33 m? ]
[ 1
L l
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Data:| 15/20/17 |

Tipo de Imével [ Terreno |
Localizaclo

§ o |
Enderego: IBtrada Galvio Bueno Alt. N29432 - }d. Represa - Sio Bernardo do Campo/SP ]
Setor l:' Quadra :I Fator Frente Multipla | 1,000|
Zona [ ] et [ 1,4000|
Coef, Aproveitamento Man. I J I ]
Tx. OcupacSo Max. l Bl I |
Tx. Permeabilidade Min, | | | |
Temeno
Frente | 4]m Topografia | 0,80 | |Ded. 10% a 20% |
Area I 8.100,00|m* Consisténdia [ 100 |[seco |
Prof. Equivalente I J'ﬂ
Construglies
Grupo | ] dade I:_—'anos
Pav. Térreo [ |m? Mezanim':]
AreaConstruida | Jm? Pavimentos| |
Testada [: m Profundidade :]m
Padrio [ | | |
VidaReferéncial | Janos k= [ | Valor Residual | ] ruug| |
PadrSo Construtivo | | Estado] | [ — | roc |

Rua Porte Martins, 615, Brooklin Paulista - S3o Paulo/SP, Tel. (11) 3032-5480

Dados Econfimicos Fontes de Informaglo

valordevenda | RS | | 1.500.000,00, Fonte |open Negédios Imebilisriol

valorConstrugio | RS | [ 0,00 Contato [Cometora Sra. Tereza |
1.500.000,00

Valor Temeno [ s || 000,00, Fone p——

Modalidade [ v | [venda |

Natureza Fator Of.[__0,90]

informaglies Complemantares

[VALOR UNITARIO DO TERRENO = 185,19 m?

[ |
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Elemento B Dota:[ 15/10/17 |

Tipo de Imével L Termreno I

Localizacio

Enderego: [Rua Cirlo Pelasini Alt. 520 - Batistine - S50 Bernardo do Campo/SP I
Setor [ ] ouadra [ ] ratorFrente Multipla [ 1,000]
Zona [ — ] |

Coef, Aproveitamento Max. I | ( |
Tx. Ocupagsio Max. | | l |
Tx. Permeabilidade Min. | I [ ]

Temeno

Frente I Jm Topografia | 0,95 |IDecI.596a10% I

Area I 6.560,00|m? Consisténcia [ 100 ||seco |
Prof. Equivalente I Jm

Construgbes

Grupo [ | Idade I::]anos
Pav. Térreo I _m? Mezanino::I
AreaConstruida | m? pavimentos] |
Testada I:Im Profundidade :jm

Padrlo i |
VidaRefertnclal | Janos ke [ | Valor Residuall | g |
Padedo Construtive | | estado| | [ -

Drados Econdmicos Fontes de Informacso
valordevends | RS | | 960.000,00, Fonte [Gomes Consuit. Imobilirig
valorConstruggo | RS | | 0,0DI Contato [corretora Sra. Maria |
Valor T [ s | Fo

or Terreno I SG0.0DO,QI ne (1) 41220355
Modalidade [ v | |venda ]
Natureza Fatorof. 0,90
Informaghes Complementares
[VALOR UNITARIO DO TERRENO = 146,34 m? |
I |
I |
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Elemento [a ] Datai| 15/10/17 ]
Tipodelmével | Termeno |
Localizaglio
Endereco: [Estrada Galviio Bueno, Alt 9412 - Batistine - S3o Bernarde do Campo |
Setor [ ausdea [ | FatorFrente Muttipta | 1,000]
Zona I | 1 I 1,4000]
Coef. Aproveitamento Max. I J ﬁ l
Tx. Ocupagio Max. [ l I I
Tx. Pemeabilidade Min. | | I |
Temeno
Frente [ [m Topografia [ 085 |[Decliveatéss |
Area I 12,900,00|m? Consisténcia [ 1,00 |[seco |
Prof. Equivalente [ ]m
Construgles
Grupo l . Idade ::]anos
Pav. Térreo L _m? Mezanino[:]
AreaConstruida | |m? Pavimentos[:|
Testada I:_—]m Profundldade|:lm
Padrio — |
Vida Referénclal :janos k= [:] valor Residual| | RNS| |
padro Construtivo || Estado| | | | roc[ ]
Dados Econfmicos Fontes de informagdo
valordevenda | RS | | 2.580.000,00| Fonte [Gomes Consult. Imobilisria
valorConstrugio | RS | | 0,00 Contato [cometorasea.Maria |
Valor Te 280,

or Temreno [ m || 2.580 M Fone (11) 4122
Modalidade [ v J [venda |
Natureza Fatorof.
Informagles Complementares
[VALOR UNITARIO DO TERRENO = 200,00 m? |
| |
l |
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Elemento [I|

Tipo de Imdvel [ Temeno

Localizagdo

Enderego: |Estrada da Poney Club, 08 - Las Palmas - 530 Bemardo de Campo/SP |
Setor I____—_l Quadra [:I Fator Frente Multipla | 1,000]
Zona [ | w1 [ 1,2000|
Coef, Aproveitamento Max. F I I 1
Tx. Ocupagio Max. | l [ |
Tx. Permeabllidade Min. F ] [ I
Temano

Frente | |m Topografia [ 2,00 |[Prane |
Area == 1.419,00m” Consisténcia [ 2,00 ][seco ]
Prof. Equivalente | lm

Construgdes

Grupo I l idade
Pav. Témeo ( ~ |m? Mezanino

]
—
AreaConstruida | |me Pavimentos[_____j
Testada [ lm profundidade] ____ |m
Padrso [ | [ i
VidoReferdncid | lanes k= [ | valorResidual | RN8[ |
Padrio Construtive [ | Estado| | | ] e ]

anos

Dacdos Econdbmicos Fontes de Informaclie

Valordevenda | R$ || 300.000,00] Fonte ; [Placa no local - PHD imav. |

ValorConstrugio | RS | | 0,00, Contato |coretor sr. Osvaldo |

valor Terreno Crs ]| 300,000,00 Fone (11)4332-2222

Modalidade ﬁv J [Venda ]

Natureza Oferta Fatorof.[__0,90]

Informagies Complementares

[VALOR UNITARIO DO TERRENO = 211,42 m? |

L |

L |
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Elemento

o [T o

Tipo de Iméwvel [ Temreno

Localizaclo Y

Enderego: [Estrada Galvao Bueno, 8100 - Batistini - 530 Bernardo do Campo/SP i

Setor [___] Quadra |:l Fator Frente Multipla | 1,000|

Zona [ | w1 I 1,4000|

Coef, Aproveitamento Max. [ l l I

Tx. Ocupago Max. [ | [ |

Tx. Permeabllidade Min. li I | l

Temeno

Frente l [m Topografia [ O.QLI lBecI. 5% a 10% ]

Area I 4,489,00|m? Consisténcia | [ |

Prof. Equivalente |7 ]m

Construgbes

Grupo [ | Idade :anos

Pav. Témeo [ |m? Mezaninol____—l

AreaConstruida | |m? Pavimentos| |

Testada [:] m Profundidade I::] m

Padrio L 11 ]

VidaReferéncial | Janos k= 1] Valor Residual| | Rng| |

PadrSoConstrutivo || Estado | | | roc ]

Dados Econdmicos Fontes de InformagSo

valordevenda | RS | | 1.200.000,00| Fonte |Gangalves Imaveis E Cond. |

ValorConstrugio | RS | | 0,00/ Contato |Corvetor Sr. Marcos |

Valor Terreno | RS | r 1.300.000,00] Fone (11)4125-2000

Modalidade [ v | |venda |

Natureza Fator Of.[_ 090

Informagdes Complementares

[VALOR UNITARIO DO TERRENO = 267,32 m? |

[ |

[ |
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Elemento Deta:| 19/10/17

Tipode Imével | Terreno |

Localizagio

Enderego: [Estrada do Poney Club, 12 - Las Palmas - $30 Bemarde do Campo/SP |

Setor [:I Quadra [:‘ Fator Frente Multipla | 1,000
- | wa [ 1,2000)

]

|

|

Coef. AproveitamentoMax. | __ ] |
l
l

Zona

Tx. Ocupagio Max. J I
T. Permeabilidade Min. | L

Terreno

Frente I lm Topografia l 0,90 ”fDed.S%alO% |

Area [ 3.000,00m? Consisténcia [ 100 }|seco |
Prof, Equivalente [ ]m

Construgbes

Grupo I ] Idade :]anos
|

Pav. Térreo _|m? Mezaninol:|

Area Construida | | pavimentos| |

Testada [___Irn Profundidadel___lm

Padr3o LI ]

Vida Referéndlal [:]anos k= l:] ValorResidual| | RN8| |
Padrio Construtive || Estado| | | ] o]

Dados Econdmicos Fontes de InformagSo

Valor de Venda [rs ]| 600.000,00| Fonte [Placa no Local |

Valor Construglio | RS | [ 0,00| Contate |Propietrio Sr. Salvador |

valor Temeno Cwrs 600.000,00 Fone {11)3406-8765

Modalidade [ v | |venda I {17)5192-2002

Natureza FatorOf.

Informagbes Complementares

[VALOR UNITARIO DO TERRENQ = 200,00 mt |

I |

I |
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Rua Porto Martins, 615, Brooklin Paulista — S30 Paulo/SP. Tel. {11) 3032-5480

VALOR UNITARIO ORIGINAL DO TERRENO
ELEMENTO VALORTOTAL(RS) | FATOROFERTA | AREATOTAL | VALORUNITARIO
m?® [[]]
1 500.000,00 1,00 232,00 215,33
2 1.500.000,00 0,90 8.100,00 166,67
3 960.000,00 0,90 6.560,00 131,71
4 2.580.000,00 0,90 12.900,00 180,00
5 300.000,00 0,90 1.419,00 190,27
6 1.200.000,00 0,90 4.489,00 240,59
7 600.000,00 0,90 3.000,00 180,00
Média 186,37
Desvio Padrio 34,76
Caef. Var. 18,65%
VALOR UNITARIO COM FATOR AREA (A )
AREA AVALIANCO FATOR AREA DO AVALIANDO
5.000,00 1,0000
AREA VAL DA | FATOR | DIFERENCARS) | VALORUNIVARIO
R 1 ELEM. DIF. AREA AREA AREA AREA COM Fa [R$)
1 232200 -2678300 09086 -0,0914 19,69 195,65
2 £100.00  5100,00 1,0622 0.0622 10,38 177,03
3 656000 156000 10345 00845 4,55 136,25
4 12.900,00 7.500,00 1,1288 01258 22,64 202,64
5 141900 -3561,00 08543 -0.1457 2772 162,56
é 448900 51100 0,873  -00266 6,40 234,19
7 3000,00 -2.000,00 08381 -0.0619 -11,13 168,87
Média 159,65
Desvio Padrl 70.84)
Coef. Var. A44,37%
VALOR UNITARIO COM FATOR DE LOCALIZAGAO (L)
INDICE FISCAL PARADHGMA
0,70
INDICE FRISCAL FATOR INDICE DIFERENCA {RS) VALOR UNIT.
EENE ELEMENTD FISCAL (NDACE FISCAL | COM FATORL{ R$ )
1 1,20 058 -89,72 135,61
2 1,40 050 83,33 83,33
3 1,20 058 -54,88 76,83
4 1,40 Q50 50,00 90,001
s 1,20 0,58 79,28 110,99
6 1,40 Q.50 -120,29 120,29
7 1,20 058 75,00 105,00
Média 101,72
Desvio Padrio 18,74
Coef. Var. 18,42%)
VALOR UNITARIO COM FATOR DE TOPOGRAFIA (T )
FATOR TOPOGRAFIA PARADIGMA
0,70
(MOICE DEPRECIACAD EATOR DIRERENCA (RS) | 0y oquniT.
ELEMENTO TOPOGRAFIA FATOR
PESOMISA ot ropoenara | SCOMFATORT(RS)
1 1,00 0,70 54,60 150,73
2 6,80 0,88 20,83 145,83
3 0,95 0,74 34,66 7.0
4 0,95 0,74 -47,37 132,63
5 1,00 0,70 57,08 133,19
[ 0,90 078 -53,48 187,12
? 0.80 0,88 -22,50 157,50
Média 143,44
Desvio Padelo 27,50,
Coef. Var. 19,18%)|
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VALOR UNITARIO COMPOSTOS
N, SEM
ELEMENTO FATORES A L T A+L A+T L+T A+L+T
1 215,33 195,65 125,61 150,73 105,92 131,05 61,01 41,32
2 166,67 177,03 83,33 145,83 93,69 156,19 £2,50] 72,86
3 13171 136,25 76,83 97.05 81,38 104,59 42,17 46,72
4 180,00 202,64 90,00 132,63 112 64 155,27 42,63 65,27
5 190,27 162,56 110,95 133,19 83,28 105,48 53,91 26, 19|
[ 240,59 234,19 120,29| 187,12 113,90 180,73 66,83 60,43
7 180,00 168,87 105, 00| 152,50 93,87 146,37 82,50 71,37
Média 186,37 182,45 101,72 143,44 97,81 139,52 53,79 54,88)
Desvio PadrSo 3,76 31,63 18,74 27,50 13.28! 28,69 14,18 17,39
Coaf. Var. u,esxl 17.34% 18.42%] 1918%| 13,58% 20,57 24.12% 31.62%)

VERIFICACAQ DO SANEAMENTO DA AMOSTRA

QUADRO 01
ELEMENTO A+l

1 105,92

2 93,69

3 81,38

4 112,64

5 83,28

6 113,30

7 93,87

Média 97,81

LIM. INF, (-30% | 68,47

LIM. SUP. [ +30% ) 127,15

Media Sangada 97,81,

| LM, INF, [ -30% ) 68,47

LIM. SUP. {+303%6] | 127,15

DESVIO PADRAO 13,28
AMPLITUDE (90%) = 15,66%

GRAY It
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