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LAUDO DE AVALIAQAO
170000088 / CLARO 170000088
Rua Rafael Carrozzo, s/n

Paraiso do Morumbi

Sao Paulo SP

Sp ace Chave: CLARO 170000088
|F:E RE: 170000088
Solicitante Claro S.A. Matricula 56380
Cartério 1592 Oficial de Registro de Imdveis Comarca de Sdo Paulo Ordem SAP SP00866
Proprietario Claro S.A. Uso do Imovel Residencial
Tipo de Imdvel Terreno Idade do Imdvel 0
Endereco Rua Rafael Carrozzo, s/n Municipio Sdo Paulo
Bairro Paraiso do Morumbi UF SP CEP 05705-260
Metodologia - ABNT NBR 14653 Comparativo Direto
Metodologia ABNT NBR 14653 para: Grau de Fundamentagao 1] Grau de precisdo 1
Metragens
Area de Terreno Total ( m?) Area Edificada Total ( m?)
Matricula 270 Matricula 0
Contrato de Locagao Contrato de Locagdo 0
IPTU/ITR IPTU/ITR 0
Planta/Layout Planta/Layout 0
Empregado na avaliagdo 270 Empregado na avaliagdo 0
Imével ocupado: Nao Area Ocupada: 0
0

Area Disponivel:

Empresas identificadas

Estrutura Compartilhada:

Observag¢oes Impactantes na avaliagao

A avaliagdo foi realizada pelo Método Comparativo Direto de Dados do Mercado, conforme previsto na ABNT NBR 14.653. Trata-se de um terreno e para

calculo da avaliagdo foi considerada a drea de 270 m? de terreno, conforme informado na documentagdo fornecida. Sendo assim, consideraremos o imével

livre e desimpedido de qualquer 6nus que possa pesar sobre o mesmo, seja de ambito fiscal, juridico ou ambiental, assim como sem vicios construtivos ou

patologias que possam interferir no seu valor.
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Resumo de Valores

Valores de Mercado do Terreno
Valor de Mercado 395.820,00
Valor de Liquidagdo Forgada 268.320,00
Valor do M? de Mercado 1466,00
Valor de Locagdo 3.166,56
Valor do M? da Locagédo 11,73
Data da Vistoria 30/03/2022
Data da Avalia¢do 05/04/2022
Data de validade 05/04/2023
Nome do Avaliador Aline Reis Martins
CAU Resp A1702262
Nome do Avaliador Daniel Grasso Nardolillo
CREA Resp 5070741669 SP

ART n¢

E-mail: space@spacere.com.br

155112599 8476
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Sao Paulo SP

1. LOCALIZACAO

Enderego Rua Rafael Carrozzo, s/n

Bairro Paraiso do Morumbi Cidade S3o Paulo UF SP

Coordenadas Geograficas -23.625257, -46.722210

2.LOGRADOURO PRINCIPAL

Maos de diregao Dupla Pistas Duas vias Tragado Reto

Perfil Rua Pavimentagao Asfalto Calgadas Cimento

3. CARACTERISTICAS DO IMOVEL AVALIANDO

3.1 Circunvizinhanga e Atividades Existentes

Uso Predominante

- Residencial Multifamiliar
I:l Residencial unifamiliar
|:| Comercial/Servigos

I:l Industrial

|:| Rural

Densidade de Ocupacao

|:| Alto |:| Alto

I:l Médio/alto I:l Médio/alto
M vicdio M vicdio
I:l Médio/baixo I:l Médio/baixo

|:| Baixo |:| Baixo

Padrdo Econémico

Distribuicao da Ocupacao
- Horizontal
|:| Vertical

Area sujeita a enchentes
[Isim
- Nao

3.2 Melhoramentos Publicos

- Coleta de residuos sélidos - Energia elétrica
Il Acua potavel Il relefone
- Aguas pluviais |:| G4s canalizado -

|:| Redes de cabeamento para
transmissdo de dados

Redes de comunicagdo e televisdo

Esgotamento sanitario

3.3 Infraestrutura Urbana

Nivel de Escoamento

- Bom
|:| Regular
|:| Ruim

Volume de Trafego

I:l Alta
[Imeédia
- Baixa

Transportes Coletivos
Il onibus
|:| Lotagao
I:l Metro
|:| Trem

I:l Embarcagdo

Equipamentos Comunitarios
- Seguranga
- Educagdo
I:l Saude
|:| Cultura
I:l Lazer
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Principais polos de influéncia:

O imovel encontra-se préximo ao Parque Burle Max e o Cemitério do Morumbi.
Principais vias de acesso:

Rua Dep. Laércio Corte
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4. RELATORIO FOTOGRAFICO

Identificagdo do logradouro Aspecto do logradouro
Fonte: SPACERE Fonte: SPACERE

Fachada do terreno Fachada do terreno

Fonte: SPACERE Fonte: SPACERE

Vizinho frontal do terreno

Fonte: SPACERE Fonte: SPACERE

AN
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5. DIAGNOSTICO DE MERCADO

Vistoria realizada pela area externa do imével. Para a classificacdo do terreno, foram considerados os seguintes

aspectos:

Area 270 m? Testada Principal 10 m Testada Secundaria 0
Lateral Direita 27 m Lateral Esquerda 27 m

Fundos 10 m Formato Irregular Superficie Seca
Topografia Em aclive até 10% Zoneamento Zona Mista 1 Implantagdo Terreno

Croqui do Avaliando

AN
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|6. DIAGNOSTICO DE MERCADO

Situagdo atual do mercado em andlise

Nivel de Oferta Nivel de Demanda Absorgao Desempenho do Mercado Atual
|:| Alto |:| Alto |:| Rapida |:| Aquecido
|:| Médio/alto |:| Médio/alto |:| Normal/Répida |:| Normal/Aquecido
- Médio |:| Médio I:l Normal - Normal
|:| Médio/baixo - Médio/baixo - Normal/Dificil |:| Normal/Recessivo

I:l Baixo I:l Baixo I:l Dificil I:l Recessivo

|7. ZONEAMENTO

A Lei que regulamenta o uso e ocupacgdo do solo do Municipio de Sdo Paulo é regida por lei complementar que classifica o local onde se encontra o imovel

em questdo Zona Mista 1 , com os seguintes parametros basicos:
Nome da Zona: Zona Mista 1 Coeficiente de Aproveitamento: 1,00
Uso Predominante: Residencial Taxa de Ocupagdo: 70,00%

7.1 MAPA DE ZONEAMENTO

v : B, -
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8. DOCUMENTAGCAO, PRESSUPOSTOS, RESSALVAS E FATORES LIMITANTES

Relacionamos abaixo a documentagdo fornecida para a elaboragao deste relatério, que é, por premissa, considerada boa e valida, ndo tendo sido efetuadas

andlises juridicas ou medi¢Ges de campo:

- Matricula n2 56.380
- IPTU

Considerou-se, como premissa, para efeito de avaliagdo, os bens livres de hipotecas, arrestos, usufrutos, penhores, passivos ambientais ou quaisquer 6nus

ou problemas que prejudiquem o seu bom uso ou comercializagdo.

A Space RE ndo tem nenhum interesse atual ou futuro na propriedade que é objeto deste relatério e ndo tem nenhum interesse pessoal ou parcialidade
com relagdo as partes envolvidas.

A remuneragdo da Space RE ndo estad condicionada a nenhuma agdo nem resulta das analises, opinides, conclusdes contidas neste relatério ou de seu uso.

9. AVALIAGCAO

Para a presente avaliagdo utilizamos as diretrizes constantes da Parte 1 da NBR 14653 que detalha os procedimentos gerais da norma de avaliagdo de
imdveis — NBR 14653-1:2001 — no que diz respeito a avaliagdo de imdveis urbanos, inclusive glebas urbanizaveis, unidades padronizadas e serviddes

urbanas.

Metodologia

No presente caso, tendo em vista a natureza do imdvel avaliando, sua situagdo geo-sécio-econémica e a disponibilidade de dados seguros, optamos pelo
“Método Comparativo Direto de Dados do Mercado” (NBR 14.653-02:01) para a defini¢do do Valor de Mercado de Compra e Venda.
Especificacao da Avaliagao

A especificagdo de uma avaliagdo esta relacionada, tanto com o empenho do engenheiro de avaliagdes, como com o mercado e as informagdes que
possam ser dele extraidas. O estabelecimento inicial pelo contratante do grau de fundamentagdo desejado tem por objetivo a determinagdao do empenho
no trabalho avaliatério, mas ndo representa garantia de alcance de graus elevados de fundamentagao.

Quanto ao grau de precisdo, este depende exclusivamente das caracteristicas do mercado e da amostra coletada e, por isso, ndo é passivel de fixagdo “a
priori”.

O presente trabalho é classificado como  Grau Il quanto a fundamentagdo e Grau lllquanto a precisdo, conforme as exigéncias definidas na NBR

14653-2:2004.
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DETERMINAGAO DO VALOR DO TERRENO

Area de Terreno (m2) 270,00
Valor unitério (R$/m2) 1.466,00
Valor do Terreno (RS) 395.820,00

Tabela 3 - Grau de fundamentagao no caso de utilizagdo do tratamento por fatores (ABNT NBR 14653-2:2011)
Item Descrigao Resultado Pontos
1 Caracterizagdo do imdvel Completa quanto aos fatores utilizados no tratamento 2
2 Quantidade minima de dados de Quantidade minima de dados de mercado para atingir )

mercado efetivamente utilizados graull: 5
A tagdo de inf 6! lati tod
3 Identificagdo dos dados de mercado Aresentac=o ,e .|n e |v_as atodasas 2
caracteristicas dos dados analisados
tidade minima de dados d
4 Quantidade mlnlma e ?,OS ° Intervalo admissivel para atingir grau II: 0,50 a 2,00 2
mercado efetivamente utilizados
Total 8

Tabela 4 - Enquadramento do laudo segundo seu grau de fundamentagao no caso de utilizacdo de tratamento

por fatores
Graus Il Il |
Pontos minimos 10 6 4
2ed,comos
2e4,comos i
. demais no todos, no
L demais no L. L.
Itens Obrigatérios L. minimo grau| minimo no
minimo no L
I no minimo grau |
grau ll
grau ll
GRAU DE FUNDAMENTACAO Il
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Tabela 5 - Graus de precisdo da estimativa de valor no caso de utilizagao de tratamento por fatores

Graus 1] Il |

Amplitude do intervalo de confianga de 80% em torno do valor central da estimativa| <=30% <=40% <=50%

Intervalo de confianga:| 11,27%
GRAU DE PRECISAO 1]

DETERMINACAO DO VALOR AVALIANDO

Utilizamos o tratamento por fatores para a definicdo do valor de mercado do terreno, que foi obtido com base no unitario definido para o lote padrao
local, considerando-se as devidas corre¢des especificas para adequa-lo as caracteristicas do avaliando.

O unitério adotado foi determinado apds uma ampla pesquisa junto ao mercado imobilidrio, através de anuncios nos jornais e contatos com corretores,
imobilidrias atuantes, proprietarios e pessoas afins. ldentificamos elementos comparativos vélidos que, de acordo com as "Normas", devem possuir os

seguintes fatores de equivaléncia:

a) Equivaléncia de Situagdo
Da-se preferéncia a locais da mesma situagdo geo-socio-econdmica, do mesmo bairro e zoneamento.
b) Equivaléncia de Tempo
Sempre que possivel, os elementos comparativos devem apresentar contemporaneidade com a avaliagao.

c) Equivaléncia de Caracteristicas

Sempre que possivel deve ocorrer a semelhanga com o imével objeto da avaliagdo no que tange a situagdo, grau de aproveitamento, caracteristicas fisicas,

adequagdo ao meio, utilizagdo etc.

DETERMINAGAO DO CUSTO DAS EDIFICAGOES E BENFEITORIAS
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Para a determinagdo do custo da construgdao, tomamos por base estudos que apresentam custos de benfeitorias andlogas, porém nao idénticas, que
possam substituir as existentes nas suas finalidades e capacidades. Acrescemos os custos de fundagdes, urbanizacdo, ligagdo de servigos publicos,
remuneragao do construtor e incorporador e outros inerentes a obra.

Utilizamos a tabela de valores unitarios de custos de construgdes, determinados e aferidos por nossa equipe técnica junto a construtoras, publicacGes
especializadas, além de sindicatos e conselhos regionais dessas categorias, resultando nos valores apresentados nos memoriais de calculo.

Para a determinagdo das depreciagdes, adotamos o critério de Ross-Heidecke, que relaciona a idade real da edificagdo e o seu estado de conservagdo, em
fung¢do da vida util adotada.

A vistoria técnica de campo determinou o estado de conservagdo para cada item, conforme os padrdes seguintes:

Cod Estado de Conservagao Cod Estado de Conservagdo
a Novo f Entre reparos simples e importantes
b Entre novo e regular g Reparos importantes
¢ Regular h Entre reparos importantes e sem valor
d Entre regular e reparos simples i Sem valor
e Reparos simples

Para efeito de liquidagdo forgada calculou-se um desagio adicional sobre o valor de mercado, conforme memdria de calculo a seguir:

Valores Area Privativa (m?) Unitario (R$/m?) Total (RS)
Mercado de Compra e 270,00 1.466,00 395.820,00
Venda:

Calculo do valor de liquidagdo forgada

Despesas fixas 0,18% a.m. 2,18% a.a.
IPTI 0,03% a.m. i
v °am Desagio 32,21%
Manutengéo 0,10% a.m.
Admini 2] 0,05% a.m.
dm/n/straga.o o a.m Fator 0.68
Condominio 0,00% a.m.
Despesas financeiras o o
(1+Selic/1 +Inflag&o)-1: 0.45% a.m. 554%  aa
Taxa SELIC 11,50% a.a.
Inflacdo média 11.00% a.a.
(IPCA/FIPE 12m)
Despeas totais:
(Desp. Finaceiras + 0,0063045 a.m. 7,72% a.a.
Desp fixas):
Tempo de absorcéo no 36
mercado:
Valor de mercado: R$ 395.820,00
Valor de liquidacao forcada: ((Vmerc
min)/(1+Desp. totais))*tempo: RS 268.320,00
VALOR DO M2 R$ 993,78
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Para o célculo do valor final de locagdo adotou-se uma taxa de renda de 0,80% ao més, aferida no mercado local, face a situagdo e cendrio estudado

sobre a presente hipdtese. A taxa foi aplicada sobre o valor de mercado de venda final do imdvel, conforme demonstrado na tabela abaixo:

Valores Area M2 Unitario Total
Mercado 270,00 1466,00 RS 395.820,00
Locagdo Taxa Renda 0,80% 3166,56

Valores do m? de locagido RS 11,73

10. PARECER FINAL SOBRE O IMOVEL

A avaliacdo foi realizada pelo Método Comparativo Direto de Dados do Mercado, conforme previsto na ABNT NBR 14.653.
Trata-se de um terreno e para calculo da avaliacdo foi considerada a drea de 270 m? de terreno, conforme informado na
documentacdo fornecida. Sendo assim, consideraremos o imadvel livre e desimpedido de qualquer 6nus que possa pesar sobre
0 mesmo, seja de dmbito fiscal, juridico ou ambiental, assim como sem vicios construtivos ou patologias que possam interferir

no seu valor.

11. CONCLUSAO

De acordo com nossas analises e premissas apresentadas, concluimos os seguintes valores para o imével avaliando de acordo com os cenarios estudado, na

data-base abril, 2022

DEMONSTRATIVO DE VALORES PARA O EMPREENDIMENTO

VALOR DE MERCADO RS 395.820,00 (trezentos e noventa e cinco mil, oitocentos e vinte reais)
LIQUIDACAO FORGCADA RS 268.320,00 (duzentos e sessenta e oito mil, trezentos e vinte reais)

M2 DO MERCADO RS 1.466,00 (um mil, quatrocentos e sessenta e seis reais)
LOCACAO RS 3.166,56 (trjs mil, cento e sessenta e seis reais e cinquenta e seis centavos)
M2 PARA LOCACAO RS 11,73 (onze reais e setenta e trjs centavos)

Sdo Paulo, terga-feira, 5 de abril de 2022

Assinado digitalmente por:

Arg. Aline Reis Martins Eng. Daniel Grasso Nardolillo
CAU - A1702262 CREA 5070741669 SP
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ANEXO A. METODOLOGIA

A metodologia adotada neste trabalho consiste na analise das caracteristicas fisicas da propriedade e das diversas informagdes levantadas no mercado, que
sdo devidamente tratadas a fim de determinar o valor do respectivo imdvel. Para a consecugdo do objetivo solicitado, observar-se-a o que preceitua a NBR.

14.653-1/2001 e NBR.14.653-2/2004, da A.B.N.T. - Associagdo Brasileira de Normas Técnicas.
Os procedimentos avaliatdrios usuais, com a finalidade de identificar o valor de um bem, de seus frutos e direitos, o seu custo, bem como aqueles para

determinar indicadores de viabilidade, sdo descritos a seguir, conforme consta da norma
e Método Comparativo Direto de Dados de Mercado

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

* Método Involutivo

Identifica o valor de mercado do bem, alicergado no seu aproveitamento eficiente, baseado em modelo de estudo de viabilidade técnico-economica,
mediante hipotético empreendimento compativel com as caracteristicas do bem e com as condi¢Ges do mercado no qual esta inserido, considerando-se
cenarios vidveis para execugdo e comercializagdo do produto.

e Método Evolutivo

Indica o valor do bem pelo somatério dos valores dos seus componentes. Caso a finalidade seja a identificagdo do valor de mercado, deve ser considerado
o fator de comercializagao.

® Método da Capitalizacdo da Renda

Identifica o valor do bem com a aplicagdo de taxa de rentabilidade esperada sobre o valor de mercado para venda do imével calculado utilizando-se o

método comparativo direto de imdveis para venda.

A metodologia aplicavel é fungdo, basicamente, da natureza do bem avaliando, da finalidade da avaliagdo e da disponibilidade, qualidade e quantidade de
informagdes colhidas no mercado. O processo de avaliagdo é concluido através da analise dos resultados provindos de cada método. Quando mais de um
método é utilizado, cada abordagem é julgada segunda sua aplicabilidade, confiabilidade, qualidade e quantidade de informagdes. O valor final da
propriedade tanto pode corresponder ao valor de um dos métodos, quanto a uma correlagdo de alguns deles ou todos. No presente caso, optamos pela

método evolutivo para a definigdo do valor do Imével.

ANEXO B. PREMISSAS E CONSIDERACOES

Apds analise preliminar do imével e sua situagdo, realizamos a vistoria fisica do imdvel, pesquisa do mercado imobilidrio local e calculo dos valores. Desta

forma, utilizamos informagdes gerenciais verbais ou escritas, recebidas da contratante e adotamos como premissas as seguintes condigoes:
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a) Os documentos fornecidos ndo foram analisados sob a dptica juridica, somente nos aspectos que influem no objetivo do trabalho;

b) Consideramos que todos os documentos fornecidos sdo de responsabilidade da contratante, bem como ndo nos responsabilizamos por informagdes
fornecidas por terceiros e ndo seremos responsaveis, sob qualquer hipotese, por quaisquer danos ou perdas resultantes da omissdo de informagdes por
parte do contratante ou de terceiros consultados durante o desenvolvimento desta avaliagao;

c) Objetivo deste trabalho ndo inclui investigagdo em documentos e registros da propriedade e os mesmos, quando fornecidos, ndo sdo analisados sob a
Optica juridica, somente os aspectos que influem na caracterizagdo da propriedade;

d) Os profissionais envolvidos neste trabalho sdo totalmente independentes ndo possuindo interesses financeiros nos bens avaliados. Assim como os
honorarios cobrados nao tem qualquer relagdo com os valores aqui avaliados;

e) N3o é responsabilidade identificar ou corrigir eventuais deficiéncias na propriedade aqui avaliada, incluindo fisicos, financeiros e ou legais;

f) Para efeito de calculo de valor, consideramos na avaliagdo a propriedade livre e desembaracada de quaisquer Onus, reclamagBes e outros
comprometimentos legais, e que ndo existe quaisquer problemas relacionados a passivos ambientais, bem como processos de desapropriagdo ou
melhoramentos viarios que venham a atingir e comprometer o valor de mercado da area;

g) Estudos e laudos ambientais e da contaminagdo do solo n3o fazem parte do escopo deste trabalho;

h) Ndo foram realizados estudos e analises de &mbito estrutural para as construgdes existentes e das suas fundagdes. Da mesma forma, ndo testamos e/ou
aferimos quaisquer equipamentos e instalagdes existentes no imdvel e pertinentes ao seu funcionamento, porém presumimos que todos estejam em
perfeito estado;

i) As dreas de terreno e construida foram informadas pelo consulente, ndo tendo sido aferidas in loco;

j) Para os calculos dos valores consideramos que as areas informadas pelo cliente s3o legitimas e que correspondam a atual realidade do imével;

k) Ndo foram avaliados maquinas e equipamentos, mdveis e utensilios ou quaisquer outros bens mdveis que possam existir na propriedade;

1) O laudo é considerado como documento sigiloso, absolutamente confidencial, ressaltando-se que os trabalhos ndo devem ser utilizados para outra
finalidade que nao seja as estabelecidas anteriormente;

m) Este relatério reserva-se ao uso exclusivo do destinatario e nenhuma responsabilidade serd assumida perante terceiros no que se refere a sua utilizagdo,
sejam quais forem as circunstancias. A publica¢do ou divulgagdo, total ou parcial do presente estudo a terceiros ndo é permitida, a ndo ser que autorizada
por escrito pela Space Real Estate;

n) Consideramos que, mediante a entrega deste relatdrio, os servigos objeto de nossa proposta encontram-se totalmente concluidos;

o) Essa avaliagdo ndo reflete qualquer evento que possa ocorrer entre a data base e a data deste relatério; e A Space Real Estate ndo é obrigada a atualizar

os valores deste relatério apds a data de emissdo.
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|ANEXO C. TRATAMENTO DE DADOS

No tratamento de dados foi utilizado o tratamento por fatores, no qual admite-se, a priori, a validade da existéncia de relagdes fixas entre os atributos
especificos e os respectivos precos.

Conforme a NBR 14653-2, os fatores utilizados neste tratamento devem ser indicados periodicamente pelas entidades técnicas regionais reconhecidas e
revisados em periodos maximos de dois anos, e devem especificar claramente a regido para a qual sdo aplicaveis. Alternativamente, podem ser adotados
fatores de homogeneizagdao medidos no mercado, desde que o estudo de mercado especifico que Ihes deu origem seja anexado ao Laudo de Avaliagao.

O nivel de influéncia dos fatores utilizados foi baseado em estudos consagrados publicados e estdo mencionados a seguir:

e Fator de oferta: A aplicagdo deste fator considera a margem de desconto em uma negociagdo de mercado.

e Fator aproveitamento: Fator usado para adequar o aproveitamento de cada imdvel em relagdo ao avaliando considerando o as caracteristicas de
aproveitamento permitido e vocacionado.

¢ Fator localizagdo: Item de influéncia significativa no valor de um imdvel, ponderado ndo em simples distancia medida em metros ou quildometros e sim na
proximidade de polos atrativos e/ou ocorréncia de fator relevante. Foram ponderados por meio de dados publicados ou em entrevistas com profissionais

do mercado imobiliario.

¢ Fator topografia: os elementos comparativos foram corrigidos em fungdo de suas condigdes topograficas comparadas com a situagdo do avaliando. A
corregdo segue de acordo com os fatores citados abaixo:

terreno plano = 1,00

caido para os fundos até 5% = 0,95

caido para os fundos de 5% até 10% = 0,90
caido para os fundos de 10% até 20% = 0,80
caido para os fundos mais de 20% = 0,70

e Fator nivelamento: os elementos comparativos foram transpostos para o perfil do avaliando em fun¢do do nivel em relagdo ao logradouro que se
encontra o terreno. O fator também deve ser limitado apenas a parcela de influéncia que esta condigdo contribui na composigdo do valor final do imével. A
transposicdo seguiu a relagdo seguinte:

ao nivel = 1,00

abaixo do nivel da rua até 1,00m = 1,00

abaixo do nivel da rua de 1,00 até 2,50m = 0,90

abaixo do nivel da rua de 2,50 até 4,00m = 0,80

acima do nivel da rua até 2,00m = 1,00

acima do nivel da rua de 2,00 até 4,00m = 0,90
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e Fator nivelamento: os elementos comparativos foram transpostos para o perfil do avaliando em fun¢do do nivel em relagdo ao logradouro que se
encontra o terreno. O fator também deve ser limitado apenas a parcela de influéncia que esta condigdo contribui na composigdo do valor final do imével. A
transposicdo seguiu a relagdo seguinte:

ao nivel = 1,00

abaixo do nivel da rua até 1,00m = 1,00

abaixo do nivel da rua de 1,00 até 2,50m = 0,90

abaixo do nivel da rua de 2,50 até 4,00m = 0,80

acima do nivel da rua até 2,00m = 1,00

acima do nivel da rua de 2,00 até 4,00m = 0,90

* Fator superficie: os elementos comparativos foram transpostos para o perfil do avaliando em fungdo da consisténcia do terreno devido a presenga ou
acdo da agua. O fator também deve ser limitado apenas a parcela de influéncia que esta condigdo contribui na composi¢cdo do valor final do imoével. A
transposicdo seguiu a relagdo seguinte:

situagdo paradigma: terreno seco = 1,00

terreno situado em regido inundavel, que impede ou dificulta o seu acesso, mas ndo atinge o préprio terreno, situado em posi¢ao mais alta = 0,90

terreno situado em regido inundavel e que é atingido ou afetado periodicamente pela inundagdo = 0,70

terreno permanentemente alagado = 0,60

ANEXO D. PESQUISA DE MERCADO E HOMOGENEIZACAO DE VALORES

Situacdo Paradigma CHAVE: CLARO 170000088
Informagoes Basicas

Endereco Rua Rafael Carrozzo, s/n

Area Total 270,00 m? Testada 10,00 m
Profundidade 27,00 m Topografia Em aclive até 10%
Superficie Seca Multiplas Frentes 01 frente
Zoneamento Zona Mista 1 Fator Aproveitamento 1

Area Util do Terreno 270,00 m?2
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‘h f ELEMENTO COMPARATIVO 1
\v_,fd P Enderego Rua Leonardo Cerveira Varandas, 500  Bairro Paraiso do Morumbi
his Compl. 0 Cidade S40 Paulo UF sp
X Informante Sr(a).: Eder Moreira da fonseca Telefone (11) 99105-3077
,’ﬁ’x Tipo Residencial Valor(R$) 300.000,00 Idade 0
» Multiplas frentes 01 frente VI. Unitéario: R$/m? 1200,00
i Area do Terreno: 250,00 m?
Oferta/Transagdo Oferta Topografia Em aclive até 10%
Testada 10,00 m Prof. Eq. 25,00 m
Superficie Seca Zoneamento: Residencial
URL https://www.vivareal.com.br/imovel/lote-terreno-paraiso-do-morumbi-zona-sul-sao-paulo-750m2-
- ELEMENTO COMPARATIVO 2
\ /, ) Enderego Rua Itamanari, 123 Bairro Paraiso do Morumbi
-2 Compl. 0 Cidade S&0 Paulo UF sp
S, Informante Sr(a).: LOPES Morumbi Telefone (11) 4210-2060
N | o Tipo Residencial Valor(R$) 520.000,00 Idade 0
Multiplas frentes 01 frente VL. Unitéario: R$/m? 1040,00
Area do Terreno: 500,00 m?
Oferta/Transagdo Oferta Topografia Em aclive acima de 20%
Testada 10,00 m Prof. Eq. 50,00 m
Superficie Seca Zoneamento: Residencial
KRl URL https://www.vivareal.com.br/imovel/lote-terreno-panamby-zona-sul-sao-paulo-500m2-venda-RS5
210 e '] ;
'ﬁ*»f :ﬂ i o ; 3'%1} 1
B (o Mg iy
ELEMENTO COMPARATIVO 3
! Enderego Rua Itabi, s/n Bairro Paraiso do Morumbi
Compl. 0 Cidade S3o Paulo UF SP
Informante Sr(a).: ARBO Telefone (11) 99929-3012
4 Tipo Residencial Valor(RS) 380.000,00 Idade 0
Multiplas frentes 01 frente VI. Unitéario: R$/m? 1461,54
B Area do Terreno: 260,00 m?2
: Oferta/Transagdo Oferta Topografia Em aclive até 10%
Testada 10,00 m Prof. Eq. 26,00 m
Superficie Seca Zoneamento: Residencial
b '; i URL https://www.vivareal.com.br/imovel/lote-terreno-paraiso-do-morumbi-zona-sul-sao-paulo-260m?2-

il
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ELEMENTO COMPARATIVO 4

Rua Jayme de Almeida Paiva Bairro Jardim Vitdrio Regia
0 Cidade Sdo Paulo UF SP
| Informante Sr(a).: Valentina Caran Iméveis Telefone (11) 3178-4633
Residencial Valor(R$) 940.000,00 Idade 0
i Multiplas frentes 01 frente VI. Unitéario: R$/m? 2000,00
Area do Terreno: 470,00 m?
Oferta/Transagdo Oferta Topografia Plano
10,00 m Prof. Eq. 47,00 m
Seca Zoneamento:

https://www.vivareal.com.br/imovel/lote-terreno-jardim-vitoria-regia-zona-sul-sao-paulo-470m2-v|

ELEMENTO COMPARATIVO 5
venida Dona Maria Mesquita de Mota e Silv Bairro Fazenda Morumbi
0 Cidade Sdo Paulo UF SP
Informante Sr(a).: Casa Vip Telefone (11) 97750-8888
Residencial Valor(R$) 339.200,00 Idade 0
; Multiplas frentes 01 frente VL. Unitéario: R$/m? 1066,67
1Area do Terreno: 318,00 m?
JOferta/Transagdo Oferta Topografia Caido para os fundos mais de 20%
11,00 m Prof. Eq. 28,91 m
Seca Zoneamento: Residencial

https://www.vivareal.com.br/imovel/lote-terreno-fazenda-morumbi-zona-sul-sao-paulo-318m2-ve

QUADRO DE HOMOGENEIZAGAO DE VALORES

Paradigma:

Complemento:

Rua Rafael Carrozzo, s/n
0

AN
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Multipl .

Local RS/ m? F.Oferta F.Frente F:Ier:fe:s F.Top Superfic. F.Local F.Area Fatoriz. V.U Final
EC1 1200,00 0,90 1,00 1,00 1,00 1,00 1,25 0,98 1,23 1329,42
EC2 1040,00 0,90 1,00 1,00 1,12 1,00 1,20 1,08 1,40 1308,26
EC3 1461,54 0,90 1,00 1,00 1,00 1,00 1,10 0,99 1,09 1434,57
EC4 2000,00 0,90 1,00 1,00 0,95 1,00 1,00 1,07 1,02 1839,14
EC5 1066,67 0,90 0,98 1,00 1,36 1,00 1,10 1,04 1,48 1419,74

Média Aritmética 1466,23

Limite Superior 1906,10

Limite Inferior 1026,36

Elementos Discrepantes nao ha

Média Saneada 1466,23

Desvio Padrao 215,58

Coeficiente de Variagdo 14,70%

Numero de Elementos Saneados 5
Numero Total de Elementos 5
t de Student 1,533

Inferior 1.300,98 -11,27%

Resultado RS 165,24 Intervalo de Confianga 2

Superior 1.631,47 11,27%

Vu Adotada 1466,00

Area Adotada 270,00

Valor de Mercado 395.820,00
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Elemento Valor unitério deduzido fator oferta Vu de Terreno Avaliado (R$/m?)
(R$/m?)
Avaliando 1466,00
1 1200,00 1329,42
2 1040,00 1308,26
3 1461,54 1434,57
4 2000,00 1839,14
5 1066,67 1419,74
Bissetriz Vu de Terreno Vut Avaliado
Minimo 1.040,00 1.026,36
Maximo 2.000,00 1.906,10

—4— Bissetriz B Vude Terreno Avaliado (R$/m?)

2.000,00
1.900,00
1.800,00
1.700,00
1.600,00
1.500,00
1.400,00
1.300,00
1.200,00
1.100,00
1.000,00
900,00
1.000,00 1.100,00 1.200,00 1.300,00 1.400,00 1.500,00 1.600,00 1.700,00 1.800,00 1.900,00 2.000,00 2.100,00
VALORES OBSERVADOS

VALORE CALCULADOS
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|ANEXO E. TRATAMENTO ESTATISTICO

A andlise e saneamento dos resultados obtidos é efetuada adotando-se uma faixa de 30% em torno da média, descartando-se
os elementos discordantes.

Nesta explanacdao adotaremos a seguinte notacao:

M = média aritmética

g = média saneada

O intervalo de confianga com 80% de certeza minima (segundo as Normas) deve ser calculado da seguinte maneira, segundo a
distribuicdo t de Student:

EOQ=t(n —l,a/Z)X(nf’SJ
Onde:
n = n?2 de elementos
a=20% (100 - 80) (incerteza)
S = desvio padrao
Onde:
t (n-1, 10%) é a ordenada de distribuicdo de Student, com (n-1) graus de liberdade.
O intervalo de confiabilidade é dado pela seguinte férmula:
IC=M=EO
"q" somente sera rejeitado se |t(n-1)} >t(n-1, a/2)
Para o teste de hipdtese:
M -q)

()

tn—-1)=

Onde:

n = n2 elementos

M = média aritmética
g = média saneada

S = desvio padrao
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|ANEXO F. DOCUMENTACAO DO AVALIANDO
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