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LAUDO AVALIACAO

FICHA DE RESUMO

SOLICITANTE: UTC PARTICIPACOES S.A

IMOVEL: CHACARA SEM BENFEITORIAS.
ENDEREGO: RUA ELISABETE LOBO GARCIA - LT. 15
BAIRRO DOS ALVARENGAS
SAO BERNARDO DO CAMPQ/SP
QUADRO DE AREAS:

Imovel Area do Terrenoc

Matricula (m?*)
Matricula 5.716 9.409,00

OBJETIVO: DETERMINACAO 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 AVALIACAO:

Valor do Terreno
(R$)
790.000,00
DATA BASE: OUTUBRO/2.017

[movel

Matricula 5.716

ESPECIFICACOES: GRAU DE FUNDAMENTAGAO: 11
GRAU DE PRECISAQ: III

PLANCON ENGENHARIA Ltda. — Avalia¢des e Pericias
CNPJ: 55.235.253/0001-36 = CREA/SP: 0305015
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LAUDO DE AVALIACAO

1. SOLICITANTE

UTC PARTICIPAGCOES S.A

2. OBJETO DA AVALIACAO

Endereco: Rua Elisabete Lobo Garcia, Lote 15, 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: Ocupagao irregular.

3. OBJETIVO DA AVALIACAOQ

Determinacéo do valor de mercado do Imével.

4, CARACTERIZAGCAO DO BEM AVALIANDO

4.1. VISTORIA

A vistoria, realizada na data de 25 de setembro de 2.017, possibilitou verifica¢do do
terreno, reconhecimento da regido e obtengdo de dados comparativos de mercados
para elaboragdo do presente trabalho.

4.2. DOCUMENTACAO DO IMOVEL

Foram analisadas as condigoes locais e documentos fornecidos pela contratante,
consubstanciados nas matriculas 9.228, do 2° Cartério de Registro de Iméveis de
Sao 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 Séo Paulo, faz
parte da regido do Grande ABC e faz divisas com Sao Vicente, Cubatio, Santo
André, Sdo Caetano do Sul, Diadema e Sao Paulo.
E composto por uma drea territorial de 408,45 km?, sendo 118,21 km®* em zona
urbana, 214,42 km? ern zona rural, além de ter 75,82 km® pertencentes a represa
Billings, consoante 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 municipio 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
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4.3.2, DO LOCAL
O local é dotado dos seguintes melhoramentos publicos:
- lluminag¢éo publica;
- Energia Elétrica;
- Telefone;
- Transporte coletivo, com linhas regulares de dnibus préximas.

A ocupacho circunvizinha ao imével caracteriza-se principalmente por algumas
chacaras e residéncias populares.

MAPA RODOVIARIO

|l |

AVALIANDO
MATRICULA 9.228

&

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, seguinde as
indicagdes para saida B. Demarchi/B. Batistini, onde nesta rotatéria, toma-se a 3*
saida para a Estrada da Cama Patente em direcao a Bairro dos Alvarengas, pela
Estrada dos Alvarengas, seguindo até a Estrada do Poney Club até a altura do
ndmero 2308, no sistema de localizagdo online, Google Maps, virando a esquerda
para Rua Elisabete Lobo Garcia, 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 dispbe sobre a Aprovagao
Do Plano Diretor do Municipio de Sao Bernardo do Campo, € da Outras
Providéncias, consoante Mapa 2, do Planc Diretor do Municipio, a microrregiao em
estudo encontra-se inserida em Zona especial de Interesse Social — ZEIS 1.
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Fonte: Mapa 2 -.Z_oneaﬁtenta,‘do Plano Diretor do Municipio de Sdo Bernaredo

4.3.5. CARACTERISTICAS DO IMOVEL AVALIANDO

Este terreno apresenta formato irregular (aproximadamente retangular), topografia
plana, sem edificagdes e consoante a Matricula 9.228, do 2° Cartorio de Registro de
Imoveis de Sao Bernardo do Campo, possui area total de 5.000,00m?, conforme
descrito abaixo:

INOVEL _

“"‘Eﬁi roximadamente, que assim se demcreve, .
e 0 -'o:tan- “Cujas uﬁzu comegam na divisa com tmim:
de proprisdade da Bao Peulo ki = Serviges de lt-:r

de, no ponto XX, distante 929,54 metrox do ponto A", &
gurado na planta, distancis essa medida mcompanhando & cur-
va ds nivel da cota 747, confrontando-ss & » oom t:ﬂ: .
nos de propriedads da Sae Peulo Light 5/A - Servigos de = -
Tintricidade, ma distimeia de 52,25 metros, mts alcangag o-
pouto XIII, cenfigurade na planta, nests pentc deflete a
ssquerda ¢ ssgue 8 reta confrontando sempre c9m terrencs :
da 8/A. Reswi enharia ¢ Impertagac, na distancia da ;“
100,15 metros ate o ponta X1Y, configurade ne planta colecs
de jumto & Estrada Monicipal, que da acesse a mtud:dc;-
dests ponto defleta 2 ssguerda ¢ segue 8o a Ratra
da Municipsl, acima referida, na dipitancia de 67,50 utﬂ:.
atd o pomto XIXI, configurade na plantaj dests ponte daflete
& esquerda e segue em reta confrontande semprs com terrencs
da Rucervi Engemharis e Comstrugoss Lids., ma distenola de-
80,42 metros ats o peate XX, configurade na planta, emds &}
veram comego ssmas divisas,- Insor. Munia, 533.301.007.-

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 baixo numero de ofertas disponiveis no
mercado de venda para tipologia do imével avaliando, no Municipio de Séo
Bermardo do Campo.

O atual cenaric da economia brasileira ainda é de grande retragdo, e
consequentemente, isso é refletido no mercado imobiliario, prejudicande
moderadamente a absor¢ao deste pelo mercado, podendo se concluir, que o imdvel
avaliando possui liquidez moderada.

CONDICOES DE LIQUIDEZ: MODERADA

a) Liguidez: MODERADA;

bh) Desempenho do Mercado: ARREFECIDO;

c) Numero de Ofertas: BAIXO;

d) Absorcdo pelo Mercado: DE 06 A 18 MESES;

¢} Publico Alvo para Absorcao de Bem: | CONSTRUTORAS, INCORPORADORAS E
INVESTIDORES DE MEDIO E GRANDE
PORTE;

f) Facilidades para a Negociagdo do ZONA ESPECIAL DE INTERESSE SOCIAL.
Bem:

6. METODOLOGIA EMPREGADA E PROCEDIMENTOS

6.1. CRITERIOS DE AVALIACAO

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

a. Para a determinacdo 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 terTenos em estudo;

c. Considerou-se a deducdo de uma taxa de 10% nos pregos ofertados para
aferir eventual superestimava por parte dos ofertantes (Elasticidade dos
negocios);
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Rua Porto Martins, 615, Brooklin Paulista — 530 Paulo/SP, Tel. {11) 3032-5480




PLANCON

ENGENHARIA

d. Fator Area; Os elementos comparativos serdo homogeneizados em relagio a
drea, conforme Estudo do ilustre Engenheiro Sérgio Anténio Abunahman, em
seu Livro Engenharia Legal e de Avaliagdes, publicado pela editora PINI, da
seguinte forma:

* Quando a diferenc¢a 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;

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

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

Topografia Depreciacao Fator
Sitnacao 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 raa 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
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6.2. CALCULO DO VALOR DO TERRENO

O céalculo do valor do terreno sera obtido através da formula abaixo:

Vi=8=xq

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

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

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

Substituindo-se os valores na férmula, obtemos ¢ valor de mercado para o terreno
do imdvel avaliando:

Vt = Valor do terreno, R$;
3 = Area total do terreno, 9.409,00 m?;
q = Valor Unitario Basico do terreno, obtido através da Pesquisa Imobiliaria e

Homogeneizacio, R$ 83,93, tendo sido validada a influéncia dos fatores de Area e
Localizag@o, como homogeneizante dos elementos amostrais;

VT = 9.409,00x R$ 83,93;
VT = R$ R$ 789.717,60

Data Base: outubro/2017
Imovel Area do Valor de Mercado em numeros

Terrenco redondos
(m”) (R$)

9.409,00 ‘790.000,00

(Setecentos e noventa mil reais)

Matricula 5.716

“f: permitido arredondar o valor final, desde gue o ajuste finul ndo varie mais de 1% do valor estimado.”
Norma para Avaliagdo de Imoveis Urbanos — IBAPE/SP.
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7. GRAU DE FUNDAMENTACAO E PRECISAO

Os valores indicados no item 6, foram obtidos através da aplicagdo do Método
Comparativo Direto, com Tratamento por Fatores, os dados foram obtidos no
mereado imobilidrio de venda para terrenos na regido. A seguir sao apresentadas as
tabelas de Grau Fundamentagao e Precisao, atingidos no presente trabalho:

Tabela 1 — Graus de Fundamentac¢do no caso de utiliza¢io do Tratamento por Fatores

Graus de Fundamentacio o
g Descrigio Rt = - E
1 Caracterizacao do Iindvel Completa quanto | Completa quanto aos | Adog¢éo de situagao
Avaliando a todos os fatores | fatores utilizades no paradigma 3
analisados tratamento
2 Quantidade Minima de
Dados de Mercado, 12 5 3 2
efetivamente utilizados.
3 Apresentacao de
informagdes Apresentagdo de
relativas a todas Apresentacio de informagdes 3
Identificagéo dos dados de as caracteristicas | informagdes 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
autor do laudo. utilizados
4 | Intervalo admissivel de ajuste 0,80a1,25 0,50 a 2,00 0,40 a 2,50 *a 3
para o conjunto de fatores
Total da pontuagio atingida 10

Tabela 2 - Enquadramento do laudo segundo seu Grau de fundamentacédo no caso da

utilizagio de Tratamento por Fatores

Graus

Pontos Minimos

10

4

Ttens obrigatérios

Itens 2 ¢ 4 no grau III, com os
demais no minimo no grau II.

Itens 2 e 4 no grau II, com os
demais no minimo no grau I.

no grau .

Todes, no minimao

Obtido no laudo

1

Tabela 3 - Grau de precisio no caso de homogeneizagido através de Tratamento por
Fatores ou da utilizagiio de¢ Inferéncia Estatistica

Graus de Precisio
Descrigio m n I
Amplitude do intervalo de conflanga de 80% em torne do £30% £40% <50%
valor central da estimativa
Obtido no laudo X
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8. ENCERRAMENTO

O presente Laudo trata da avaliagio do valor de mercado para o imodvel situado a
Ria Elisabete Lobo Garcia, Lote 15, Bairro dos Alvarengas, Sao Bernardo do
Campo/SP, matricula 5.716, do 2° Cartério de Registro de Imdveis 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 fungdes
especificas, no caso, principalmente estabelecidas em leis, codigos ou regulamentos
préprios.

Nao foram analisados os titulos de propriedade do imdvel avaliando, no que
concerne & 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, s&o baseados em
analises, avaliagdes, diligéncias, pesquisas e conclusoes.

Entendemos que os documentos fornecidos pelo Contratante sao confidveis.

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

Sao Paulo, 20 de outubro de 2.017.

9 4

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. — Avaliagdes e Pericias
CNPJ: 55.235.253/0001-36
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9. ANEXOS

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

C. Calculos de Homogeneizagéo;

D. Documentagio do Imdvel Avaliando
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A - RELATORIO FOTOGRAFICO
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VISTA PARCIAL DO ACESSO AO TERRENO AVALIANDO
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VISTA PARCIAL DO TERRENO AVALIANDO
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" VISTA PARCIAL DO TERRENO AVALIANDO
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DO TERRENO AVALIANDO

B

VISTA PARCIAL
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B - PESQUISAS DE ELEMENTOS;
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EWMENTOS DE PESOUSA

@ OVEL SELBNDO

;
L

LOCALIZAGAO DOS COMPARATIVOS
EnaacH0 Sleba Urtiana - UTC Salvacty
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Elemento 1] Data:| 15/10/17
Tipo de Imdvel l_ Temreno |
. 4’# o MG
Enderecn: |Rua Mato Grosso, 210- Batistini - 530 Bemardo do Campo/SP |
Setor [ ] cusdna [ | FatorFrente Multipla | 1,000
Zona | | L1 | 1,2000|
Coef. Aproveltamento Max, | | | |
Tx. OcupagSo Max. I | L |
Tx. Permeabilidade Min, | | | |
Tereno
Frente | ]m Topografia l 100 I Plane |
Area [ 2.322,00|m? Consisténdia [ 100 |[seco |
Prof. Equivalente | Jm
Construgles
Grupo | | idade I_—__]anos
Pav. Térreo [ |m2 Mezanina‘:|
Area Construida | |2 Pavimentos |_—_]
Testada [ m Profundidade[ _ |m
Padrio [ | | |
VidaReferéndisl | |anos k= = Valor Residual | Rng[ |
padrioConstutive | | Estado | | Foc] I
Dados Econfmicos Fomtes de Informag3o
valordevenda [ R$ | [ 500.000,00] Fonte [Di Castro Iméveis |
ValorConstrugio | RS | | 000 Contato [Corretor Sr. Edson |
valorT 000,00

alor Terreno [ [ 500.000,00| Fone 1) 0086
Modalidade | v | [venda |
Natureza Fator Of.
Informagdes Complementares
[VALOR UNITARIO DO TERRENQ = 215,33 m? |
| |
| |
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Elemento [2 ] Data:[ 15/10/17
Tigo de Imdvel | Temreno ]
=w -I'.‘ == .-.';:b_
Enderego: |Estrada Galvdo Bueno Alt. N9 9432 - Jd. Represa - Séo Bernardo do Campo/SP |
Setor |::| Quadra |:| Fator Frente Multipla | 1,000|
Zona [ | 1L | 1,4000|
Coef. Aproveitamento Max. | ] | |
T, Ocupaciio Max. l l | |
Tx. Permeabilldade Min. [ B ( |
Temreno
Frente | |m Topografia [ 080 |[Ded. 10%220% |
Area [ 8.100,00|m? Consisténcia [ 100 ][seco |
Prof. Equivalente | _m
Construgles
Grupe [ | Idade l:lanos
Pav. Térveo | m? Mezanino[:I
AreaConstruida | w2 Pavimentosl:]
Testada [__—_l m Profundidade ::lm
Padrio I | |
VidaRefertncal | Janos k= || Valor Residual | | rng] ]
Padrio Construtivo || estado[ | | [
Dados Econbmicos Fontes de Informagio
ValordeVenda | RS | | 1.500.000,00, Fonte [open Negécios Imobiliario]
ValorConstrug®e | RS | | 0,00, Contato |Corretora Sra. Tereza |
T 500
Valor Terreno [ rs || 1.500.000,00 Fone -
Modalidade [ v | [vends |
Natureza Fator Of.
Informagbes Complamentares
:VALOR UNITARIO DO TERRENQ = 185,19 m?
I |
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Elemento [ owea:{ 15/10/17] |

Tipo de Imdvel | Terreno

Localizaclo

€Endereco: [Rua Cirfle Pelosini Alt. 520 - Batistine - S3o Bemardo do Campo/SP |
Setor [ ] Quadra [ | FatorFrente Multipla | 1,000]
Zona | | e | 1,2000|
Coef, Aproveitamento Max. I I [_ |
Tx. Ocupagio Max. L | I
Tx. Permeabilidade Min. | | |

Termsno

Frente [ |m Topografia [ 095 |[Decl.5%a10% |
Area [ 6.560,00|m? Consisténcia [ 1,00 |[seco I

Prof. Equivalente | Jm

Construgbes

Grupo [ | Idade :anos
I

Pav. Térreo |m? Mezanlno|:|
AreaConstruida | |m? Pavimentos|:’
Testada :!m meundidade[:|m

Padrdo | | | |
VidaReferéncial | Janos k= | | Valor Residual | rng| |
PadidoConstrutive [ | Estadol | [ ] rocf |
Dados Econdmicos Fontes de Informaglo
valordeVenda | RS | | 960.000,00, Fonte [Gomes Consult. Imobiliria
valorConstrugio | RS | | 0,00 Contato [Cometora Sra. Maria |
Vi R F

aor Terreno [ ms || 960.000,00] Fone (11) 4122
Modalidade [ v | |venda | 353
Natureza FaimOf.

Informaglies Complementares
[VALOR UNITARIO DO TERRENO = 146,34 m? |
I |
I |
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Elemento |I| Data:| 15/10/17

Tipo de Imével r Terreno

Localizac3o

Endereco: |Estrada GalvSo Bueno, Alt 9412 - Batistine - 530 Bernardo do Campo |

Setor [ ] auadra [ ] ratorFrente Multipta | 1000

Zona l | s I 1,4000|

Coef. Aproveitamento Max. | | | B

Tx. Ocupagdo Max. I | | |

Tx.Permeabilidade Min. | ] | |

Terreno

Frente | |m Topografia [[095 ]|pedliveatésx |

Area [ 12,900,00|m? Consisténcia [ 100 ||seco |

Prof. Equivalente | |m

Construgies

Grupo | | Idade |:|anos

Pav. Témeo | |m? Memino[:|

AreaConstruida | |m? Pavimentos| |

Testada [:] m Profundidade :l m

Padrio I | | |

VidaReferénctad | Jamos k= [ | Valor Residual| | rn| |

Padrdo Construtivo | | Estado | | | e[ ]

Dados Econdmicos Fontes de Informagio

ValordeVenda | RS | | 2.580.000,00, Fonte [Gomes Consult. Imobiliria

ValorConstrugse | RS | | 0,00 Contato [corretora Sra. Maria |
R .00, 000,

Valor Terreno | RS || 2.580.000,00, Fone (11) 4122-0355

Modalidade [ v | [venda |

Natureza Fator Of. @

Informagbes Complementares

[VALOR UNITARIO DO TERRENO = 200,00 m? |

I
I
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Elemento s |
Tipo de Imdvel l Temeno
Localizaglo
Endereco: |Estrada do Poney Club, 08 - Las Palmas - 530 Bemardo do Campo/SP |
Setor [ ] auade [ ] Fatorfrente Multipla | 1,000]
Zona | | 1L [ 1,2000/
Coef. Aproveitamento Max. | | [ |
T, Ocupagio Mat. | I ] I
Tx.Permeabilidade Min, | _ | I |
Temeno
Frente [ |m Topografia | 1,00 | Plano I
Area [ 1.419,00|m* Consisténcia [ 1,00 |[seco |
Prof. Equivalente | | m
Construces
Grupo | ] Idade l_——lanos
Pav. Térreo [ |m2 Mezanino[:‘
AreaConstruida | m? Pavimentos| |
Testada [:lm meundldade|:|m
Padrio ] | | |
VidaReferdneld | |anos k= —— Valor Residual| | miva[ |
Padcdo Construtivo | | Estado| | [ | roc ]
Dados Econdmicos Fontes de Informacsio
valordevenda | RS | | 300.000,00] Fonte |Placa ne local - PHD imov. |
Valor Construg3o [ RS | | o.oo} Contato ICorretnr Sr. Osvaldo J
Valor T 300, Fo

alor Tereno [ rs | [ 000,00| Fone (1a832.2222
Modalidade | v | |venda | :
Natureza Fator Of.
Informagdes Complementares
[VALOR UNITARIO DO TERRENO = 211,42 m? |
| |
| |
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Tipo de Imdvel [ Terreno

Localizacio
Enderego: IEtrada Galviio Bueno, 8100- Batistini - Sio Bernardo do Campo/SP |
Setor [ ] auadra [ | FatorFrente Multipla | 1,000|
Zona [ | 11 I 1,4000|
Coef, Aproveitamento Max, 1 | |— l
Tx. Ocupagio Max. [ | | |
Tx. Permeabilidade Min. | | [ |
Temeno
Frente [ |m Topografia [ 090 |[ped.5%a10% |
Area | 4.489,00)m? Consisténcia | I |
Prof. Equivalente [ |m
Construgdes
Grupo [ ] idade[ Janos
Pav. Témreo [ |m? Mezanino|:]
AreaConstruida | |m? pavimentos| |
Testada l:] m Profundidade .::l m
Padr3o I | | |
VidaRefertncial | Jamos k= [ | Valor Residuall | Rie] ]
PadrioConstrutive | | Estado| | | 1 e ]
Dados Econdmicos Fontes de Informagio
Valor de Venda ] RS 1 | 1.200.000,00| Fonte |Goncalves Imoveis E Cond. |
ValorConstrugdo | RS | [ 0,000 Contato [cometor Sr. Marcos |
valor T 1.200. Fo

or Temreno [ ns || 000,00 ne (11141252000
Modalidade [ v | [venda ] 12
Natureza Fator of.[ 0,90
Informagiies Complementares
|VALOR UNITARIO DO TERRENO = 267,32 m? |
I |
I |
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Elemento Data:|_15/10/17

Tipo de Imdvel | Terreno

Localizaglo

Enderego: |Estrada do Poney Club, 12 - Las Palmas - $30 Bernarde do Campo/SP ]
Setor [ ] auadrs [ ] FatorFrente Multipla | 1,000|
Zoma [ | w1 L 1,2000]
Coef. Aproveitamento Max. | | | ]
Tx. Ocupagio Max. l l I |
Tx. Permeabilidade Min. |_ J I— I
Temeno

Frente | |m Topografia [ 090 |[ped.5%a10% |
Area | 3.000,00|m? Consisténcia | 1,00 |[seco |
Prof. Equivalente | Im

Construgbes

Grupo | | Wade[ _Janos

Pav, Témreo | m? Mezanino[:]
AreaConstruida | _m? Pavimentos| |

Testada I_—___l m Profundidade |:|m

Padr3o | | |

VidaRefertnclal | Janos k= || Valor Residual | Rg| |
PadrSoConstrutivo | | Estado] | [ | e[ ]

Dados Econdmicos Fontes de Informacio

Valor de Venda | RS | | 600.000,00, Fonte [Placa no Local |
valorConstrugie | RS | | 0,00| Contato [Propietério Sr. Salvader |
valor Terreno Ces 11 600.000,00 Fone (11)3406-8766

(11}5192-2002

Modalidade [ v ] [venda |
Natureza Fator Of.

Informagles Complementares

[VALOR UNITARIO DO TERRENO = 200,00 m? |

| |

| |
Pagina 29

Rua Porto Martins, 615, Brooklin Paulista — $3a Paulo/SP. Tel. {11) 3032-5480




PLANCON

ENGENHARIA

C - CALCULOS DE HOMOGENEIZACAO

Pagina 30

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



PLANCON

ENGENHARIA

VALOR UNITARIO ORIGINAL DO TERRENO
ELEMENTO VALOR TOTAL {RS) FATOR OFERTA AREA TOTAL VALORUNITARIO
{m?) (RS)
1 S00.000,00 1,00 2.322,00 215,33
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 0,80 12.900,00 180,00
5 300.000,00 0,90 1.419,00 190,27
) 1.200.000,00 0,30 4.489,00 240,59
7 600.000,00 0,50 3.000,00 180,00
Média 186,37
Desvio Padrio 34,76/
Coef. Var. 18,65%
VALOR UNITARIO COM FATOR AREA (A }
AREA AVALUANDD FATOR AREA DO AVALIANDO
9.409,00 31,0000
AREA VAL DA | FATOR | OIFERENGA{RS) | VALORUNITARIO
DMMENTD ELEM. OIF. AneA AREA AREA AREA COM Fa (R$)

1 230,00 -7.087,00 O835 .0,1605 -34,55 180,75

2 8.100,00 -1.309,00 0,932 -0,0358 6,13 160,54

a 6.560,00 -2.349,00 09559 -0,0441 -5.81 125,90

4 1290000 3.491,00 10402 0,002 7.24 187,24

5 1.419,00 -7.990,00 07834 -0,2106 -40,07 150,21

6 4.489,00 -4.920,00 09116 -0,0884 22126 219,33

7 3.000,00 -6.403,00 08669 -0,1331 23,97 156,03

Midia 147,50

|an|o Padesa 65,81

Coef. Var. A8, 62%|

VALOR UNITARIO COM FATOR DE LOCALIZACAO (L)

[NDICE FISCAL PARADIGMA

0,70
CLEMENTD (NDICE FISCAL FATOR INDIWCE DIFERENCA [R$) VALOR UWIT.
ELEMENTO FISCAL INDICEFISCAL | COMFATOAL{RS)
1 1,20 0,53 -89,72 126,61
2 1,40 0,50 -83,33 83,33
3 1,20 0,58 -54,88 76,83
4 1,40 0,50 -90,00 90,00
5 1,20 052 79,28 110,99
6 140 0,50 -120,29 120,29
7 1,20 0,58 75,00 105,00
Médin 101,72
Desvio Padrlio 18,74
|l:ouf. Var, 18,42%|

VALOR UNITARIO COM FATOR DE TOPOGRAFIA (T )

FATOR TOPOGRAFIA PARADIGMA

0,70
ettmento | WDICEDEPRECIACAD ULy DIFERENGAIRS) | o G ynIT.
PESQUISA TR PATOR, COM FATORT (RS}
APLICADO TOPOGRAFIA

1 1,00 (] -64,60 150,73

2 0.80 088 -20,83 145,83

E ] 0,95 074 -14.6¢6 97,05

4 0,95 Q74 -47,37 133,63

5 1,00 0,74 -57.08 133,19

[} 090 0,78 -53,96 187,12

2 0,80 o.es 2250 157,50

Média 143,44
Desvio PadeSo 27,50
Coef, Var. 19,18%|
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VALOR UNITARIO COMPOSTOS
UN, SEM

ELEMENTO FATORES A L T AslL A+T L+T A*LaT
1 215,33 180,78 125,61 150,73 91,06] 116,18 51,01 6,46
2 166,67 160,54 83,33 145,43, 721 13811 52,50, 56,37
3 131,71 125,90 76,83 97,08 71,02 91,24 421 36,36
4 180,00 187.24 40,00 132,63 97,24 139,87 42,63 49,97
5 190,27 150,21 116,99 133,19 70,32 93,12 53,91 13,84
& 240,59 219,33 120,29 187,12 99,04| 165,87 66,83 45,57
7 180,00/ 156,03 105,00 157,50 61,03 133,53 2,50 48,53
Midia 186,37 168,58 101,72 143,44 83,53 125,65 58,79 41,00
Desvio Padelo 34,76 30,15 18,74 27,50] 11,87 27,11 14,18] 16,40
Coef. Var. 19,65%|  17.88%| 19.42%| 1818 1414% Se%|  24.13%|  90,00%

VERIFICAGAO DO SANEAMENTO DA AMOSTRA

QUADRO 01
ELEMENTO A+l

1 91,06/
2 77.21
3 71,02
4 97,24
5 70,92
6 99,04
7 81,03
Média 83,93
LIM. INF. [ -30% ) 58,75
UM. SUP. { +30%) 109,11
Media Saneada 83,93
UM. INF. { -30%) 58,75
LM, SUP, [ +30% ) 109,11
DESVIO PADRAO 11,87

AMPLITUDE (B0%) = 16,37%

GRAU I
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2 Oilclul de Reglstro do Imévols

mnwtw!.lu « CENTRO ﬂﬁw Nlmﬂ“"’

0 2¢ Oficial de Registro de Iméveis da Comarca de S&o Bernardo do Campo, Estado de Sido Paulo. .
CERTIFIGA, a pedido verbal de parte interessada, que revendo os livres do registro, a seu cargo,

deles censta a matricula de teor seguintei-

gom A9 s-nilt.- medidan, OK
Comegam me pente de partida

b, s 4 _.' .|..'. - |... N -I ) ' ] L
pituada ma divisa com os texrenes de i dade da Sae Pau-
le Light S.A. = Serviges de n‘:.«.-:.uw =a cota ‘I%._?. ® a~
Estrada Particular gque dé acesse & =.ﬂ"ﬁ‘ le, deste pout
ugrﬂhtclm-::oum'ﬁi‘::"“.u_-ﬂd.t' da =~

qnml até o marce - des defle ®
dp, @ segue 1o s rumo G82 30! ﬂ;m.di:mvu h.zgﬂ m
até o marce M-3; deste ,:m‘ direita s segue Be -
rume 218 30 NB, numa di hh!ﬁ.ﬂ metresi dests mar-
udcﬂotcim-tucu;uur-ul 30° NE, muma -
distincia de 52,03 metros, até o marce , tedas estas
visis cenfromtande com & gstrade Partiouler gque & acesso &

tl‘.pl’i“ldﬁ] deste marce deflete % direits o segue no rumo=
29 S5, numa distamcia u‘u.ss -m_-% até o marce M=5, -~
89 2

u-rtiu‘ndo on v Yo A : :

lote 19, deflete direita, deate pente n acempanhande-

a 1inha de cota 747, ma ma distamcia de 153,64 met¥os, atd o -

sarce M0, onde teve inicie ssta donurlqn, senfrentande ==

::_- :: :cmm- da Sae Paule Light S.h. = Sexrviges de Ble--
deidatde®~=
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' VRO N 2 - REGIERD 2 CARTORIO DE REQISTRO DE IMOVEIS
 matrlouls -—— ncm de Sio !nrnardo do Campo
[-5.716- s 8. do Campo, 10 ¢4 meveshre wwrr|

PROPRISTARIO s~ HUGO GEZORG EINAR FALEENBERG, que
tambdm assina EGOW FALEENBERG ;=

prasileire, solteire, malex, médice, RGs 339,418, demieilis
de na Capi itale=

REQISTRO ANTERIOR te erigie me 19.347, -

de Registro de I-ivoh

T "'q-0-0'.-0--.O'p'o-o-o"o-o.o.c-c"o“o-c"b-0"0.0-0".".'

R.1/5.716 ' 1~ Em 10 de novesbrs de 1977~

zirvio {= VENDA B COMPRA.-

TRANSHETBETS ,~ HUGD GROEG BINAR PALKENBERG, =
que tambim aegina EGON uull-

" BRRG, solteire, acime qnnﬂ.om--

ADQUIRSNTR o ANTONIO DB OLIVEIRA PEREIRA,4%C

£ b Ban u-m A«OPEREIRA, brae

(vide verse) .=
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(o) (5] |

sileire, advegade, RG. 1,693,473 CXICs o_'e;.oi?. ), casnde~

com WILMA ANTONIO DE OLIVEIRA PEREIRA, gywe assing =~
WILMA A, DE O PEREIRA, demiciliade =a Caplital.~
FORNA g;mo 1= Bepritura de 30 de desembyre de=

2 1,973, do 5t Cartérie de Hetase
da Capital, L® 1.577, Fis. 104.-

. = ""1 7‘.. .

T €$136.097,60.=(V.Vomallon
CONDICOES se O imdvel retre descritoc em = =

frea maier (133.852,00 metres -
quadrades), foi objete de eseritura de cempremisso de venda
e compra, devidamente insorita seb ae 3,588, mo 1# Cartdrie
de Registzro de Imbveis desta oidade, celebrada emtre ¢ ~ =
transmitente, © adquirente e os jmtervenientest= SE
MONTEIRO DE BARROB, @ s/mx; IDALINA DB OLIVEIRA PEREIRA MO
TRIR0 DE BARROE, CIC, comum nt 010.493.988; e ELIAS HASSY
KEHDYI, ® #/mrs MARIA WALAUK KERDI, CIC. sesus= 000, 788.678,~
pele prege de €$431,76, importimcia essa que fol recebida -
deos irentss ¢ interveniemtas, o que se refere soments -
ao el obgete desta matricula. Os imtervenientes mada --
tem a opsr, & presemte escritura, que foi devidamente aver-
beds & margem da imsorigie acima refoerida. Os intervenien-=
tés ELIAS NASSIF MEDI e s/wr,, continuam titulares de direi
tos de hrea cenfimaxte com a deserita na prosente matricula
em conjunte cem o5 adquirentes, asmegurende, nessa qualida-
de ae mesmo, servidac de passages pele lado ceafimante mem~
cienade atd encemtrar a Estrada Mumicipal estande al preje-
tada uwes rus, que servird também & outras glebas, cemprose-
tende=se também apresentarem 3 Prefeitura Mumicipal de S&e-

waardo de Campe, respectivo prejete de arrusmente, obede~
s posturss municipais exigiveis ¢ doarem futuramente,-
& correspondents & Hua, 3 dita Munjcipalidade, @, coR &5
s condictes cemstamtes do it

o >
£y Josbh de Lima - EBsex. Aut-)

*o-o“-.oﬁo’c-o-o-c-o-o-ldo-l

ti-'o'v-o.a-o.o-oﬂtﬂoﬂn-.-o---o--

= im 05 de Julho de 1"78'-
‘1= VENDA B COMPRA.-

8= AHTOI'TIU DE OLIVEIRA PEREIRA que
tembam agsina -

(vide ficlis ne 02) .~
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LIVRO K2 2 - REGISTRO 2 GARTORIO DE REGISTRO DE IMOVE(S
rvmwa—j floka _ de Sio Bemardo do Campo
‘?,t’“‘ [- 2= 8 A 2 L \
@ do Carpe, 10de mmo de 1077~

tre qualificado, e s/mr, TUILMA ANTONIO DE OLIVEIRA PEREIRA,
que tembém assina WILMA A. DL O. PEREIRA, brasuoirl. pro =
fessora, RG. 2.825.425, CIC. comum 003,017, 368-04, domicilia
dos na Capital.~

ADQUIRENTE «~ CONSTRAN S/A. = CONSTRUGOES E -
COMERCIO, com seds na Capital,-
cGC. 61.156.568/001-90.~ g

FoRMA Do TETULO 1« Emcritura de 03 de janeiro de -
1.978, do 60 Cartirio de Notas-
da Capitsl, L9 1.715, rlis. 78.-

VILOE ' = G‘lcsﬂﬂ 0001001‘
CONDIGOES 3= Nao Adonstem.-

REGISTRADO POR

(3

--c"o"o"c-'o-o"n--'c-o-o-'l'-"o"'o"--.'qr- o-o-u—-'--o*o'o-n'o-o"o'
Av.3/5.716 - Em 29 de dazembro de 2004.-

:- Por Oficlo n& 3033/SAS/DEGE 2.2, passado
om S#o Paulo, datado de 29 de outubro de 2.004, pela Corregedoria QGeral de Justiga
do Estado de Sio Paulo, assinado pelo Exmo. Sr. Dr. JOSE MARIO ANTONIO
CARDINALE, MM, Juiz Corregedor Geral da Justica, PROT. CG. 44.729/2004, com
fundamento nos Artigos 37, 127 e 128 da ConstituigBo Federal, & nas Lels 7.347/86 ¢
B8.625/93, nos arigos 91, 111 8 115, parégrafo 1° da Constituigdo Estadual, na Lei
Complementar Estaudal 734/93 e Lei 8.429/92, STRAN S/A —
CONSTRUGOES E COMERCIO, foi atingida pela “INDISPONIBAIRADE DE BE
conforme Ag#o Civil Publica (Improbidade |Adniinis
1706/053.04.028613-7, devidamente registrado sop )t
das indisponibilidedes.-

Av.4/5.718 - Em 0g da jurijo de 200.-

.- A Indlsponibliidade de Bens, bjeto da Av.3
desta matrlcula, "FICA CANCELADA' & vista do Ofielo Circular n°. 632/SATSL/DEGE
2.2, expedido em 04 de abril de 2.005, pela Corregedoria Geral de Justiga do Estado
de Sao Paulo, assinado pelo Exmo. gr. Dr. JOSE MARIO ANTONIO CARDINALE,
MM. Julz Corregedor Geral da Justiga.-
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0 imével o

ho oftctal.: RS 19.81 Cenldéo expedida no dia 15/06/2010

:i‘,fg Para lavratura de esarituras esta

véiida por 30 dias.

89 o
bjeto da presente certiddio passou a pertencer a esta clreunscrigio desde o data de

sua Instalagdo, ou sefa, 12 de Julho de 1873, CIRGUNSCRIGAO ANTERIOR: 1¢ Oficlal de Registro

de Imdvels dasts Comarcs.

&

e -

AVERBADO POR o
Sandra Regina de

Av.5/5.716 ‘ - Em 26 de novembro de 2005.-

" .. Por Oficlo n®, 2622/ECIDEGE 2.2, passado em
Sao Paulo, datado de 19 de setembro de 2.005-Re@ edoria Goral de Justica
do Estado de S#o Paulo, assinado pelo Exmo. §r. Dr. JOSE MARIO ANTONIO
CARDINALE, MM. Juiz Corre sdor Geral dg Justiea PROT. CG. 44.720/2004, FICA
RESTABELECIDA A NB&OHBI_ ADE "BENS objeto da Av.3 desia
matricula, conforme Processo n®. 1706/093.C Julzo de Direito da 4%
vara da Fazenda Piblica da Comarca da Gap 3 v.achrddo proferidos nos

autos de Agravo de Instrumento n’s. 297.1p3-5

AVERBADO POR ' -

Sk "
o i &y e AR R

. AvG/ST18 - . Em 08¢

= Al Bens, objeto da
nubloiun'.wmumlmcula.' ta do Oficlo datado
de 29 de setsmbro de 2.008, expedido azsnda Publica ds
Comarca da Capital do Estado de S#o Paulo 053.04.028813-7,
Improbidade Administrativa, n° de Controle 1706 o digitalmente por

Luis Paulo Aliende Ribeiro.-

Wmﬁmmmm
CERTIFICO E OCU FE, que a presente copla reprogrifica & suterkica E ﬁBRAE%E
A= oHES

AGENAS E TAD SOMENTE A8

IMEDtATAMENTE {OR A DA

extraida nas termes do art19° dg

havendo com feiagkc a0 md v plob
a0 Bern dg

U
|
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