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EXMO. SR. DR. JUIZ DE DIREITO DA 12 VARA CIVEL DO
FORUM DE BARUERI.

Processo n? 1000131-26.2015.8.26.0068

Luiz Francisco Bueno Pinheiro Franco, arquiteto, perito
nomeado nos autos do

CUMPRIMENTO DE SENTENCA

que

ASSOCIAGAO DOS PROPRIETARIQS DO POLO
EMPRESARIAL TAMBORE

move contra

NERCES VARTANIAN,

tendo se dirigido ao local do imoével objeto de penhora e coligido os elementos que
entendeu necessarios para avalia-lo, vem, mui respeitosamente, a presenca de Vossa

Exceléncia para apresentar as conclusbes a que chegou, consubstanciadas no

seguinte
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1.0 - IMOVEL AVALIANDO

O signatario foi honrado com a nomeagéo para avaliar o
Imével objeto da Matricula n® 111.042 do Oficial de Registro de Iméveis de Barueri,
constituido do Lote n® 9B-3R, da GLEBA “GAMA”, localizado na Estrada 11 do
empreendimento denominado “POLO EMPRESARIAL CONSBRAS - TAMBORE?”,

no Distrito e Municipio de Santana de Parnaiba — SP.

2.0 - VISTORIA

Dirigindo-se ao enderegco supramencionado, no dia
01/06/2018, o signatario como s6i proceder tirou varias fotografias, comprobatérias da
vistoria e que ilustram e dao boa nocao do imével em questao, bem como se deparou
com a situagao descrita nos itens posteriores.

2.1 - LOCALIZAGAO / ZONEAMENTO DO IMOVEL E CARACTERISTICAS DA REGIAO

O POLO EMPRESARIAL CONSBRAS - TAMBORE,
recebe hoje a denominagao de “POLO EMPRESARIAL TAMBORE” e a Estrada 11,
endereco do imdvel, hoje recebe a denominagdo de Alameda América.

A Alameda América, no trecho onde se localiza o
imdvel vistoriado apresenta topografia em leve aclive e o “POLO EMPRESARIAL
TAMBORE?” estd inserido, de acordo com a Lei n® 2462, de 12 de setembro de 2003,
que dispde sobre 0 Uso e Ocupacgao do Solo, em zona denominada ZUD-4 — Zona de
Uso Diversificado — 4.

A citada zona é destinada as atividades
socioeconOGmicas especificas, com diversificagdo de usos, pertinentes a subzonas
conformes, de transicdo entre Zona de Uso Misto (ZUM) e zonas residenciais, com
relacdo as Zonas de uso Predominantemente Industrial (ZUPI), estando representada
na Figura 1 — Zoneamento Parcial de Santana de Parnaiba, a seguir:

2
Rua Bagé, n° 312, V. Mariana Email: Ifbpfranco@uol.com.br tel.: (011) 5579-0130
CEP 04012-140 cel.: (011) 9.9611-7852

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por LUIZ FRANCISCO BUENO PINHEIRO FRANCO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 18/06/2018 as 16:43 , sob o nimero WBRE18700807036

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1000131-26.2015.8.26.0068 e codigo 6013594.



fls. 162

Luiz Francisco Bueno Pinheiro Franco
arquiteto — cau n® A4253-6

ZUD 4 - ZONA DE USO DIVERSIFICADO TIPO 4

Figura 1:— Zoneamento Parcial de Santana de Parnaiba.
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Figura 2: Local - Alameda América — Polo Empresarial Tamboré — Santana de
Parnaiba/SP.
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2.2-DO POLO EMPRESARIAL TAMBORE

Trata-se de um loteamento voltado para atividades
empresariais, legalmente denominado “POLO EMPRESARIAL CONSBRAS -
TAMBORE”, contendo lotes com dimensdes variando de 2.000,00 m? a 6.000,00 m?
em sua maioria, possuindo completa infraestrutura, estando ja parcialmente ocupado.
A regular ocupagdo dos lotes se da pelo atendimento do “Regulamento das
Restricdes Sobre o Uso dos Imoéveis do “Polo Empresarial Consbras — Tamboré”

constante do Artigo 37 da Ata de Constituicdo da “Associacao dos Proprietarios

do Polo Empresarial Tamboré”, cuja copia se encontra em fls.11/42 dos autos.

Segue abaixo cépia da Planta do Polo Empresarial Tamboré:
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Figura 5: Planta do Loteamento “POLO EMPRESARIAL CONSBRAS — TAMBORE”
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Figura 6: Local - Alameda América — Polo Empresarial Tamboré

Santana de Parnaiba - SP
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2.3-DO IMOVEL AVALIANDO

O imovel avaliando, constitui-se de terreno vago com
testada pouco acima do nivel da Alameda América, topografia em aclive e solo
aparentemente seco e firme, correspondendo ao lote 9B-3R do loteamento
denominado “POLO EMPRESARIAL TAMBORE”.

Encerra uma area superficial de 3.839,73 m?2, conforme
atesta a Matricula de n® 111.042 do Registro de Iméveis da Comarca de Barueri
— SP, acostada aos autos sob fls. 132/137, cuja cépia parcial segue reproduzida
abaixo em Figura 7.

A

~— MATRICULA FICHA ‘
111.042 T r 01 j LIVRO N.2 2 - REGISTRO GERAL
. Barueri, 23 de margo de 2001

f N
IMOVEL:- TERRENO URBANO, situado na Estrada 11, constituido pelo LOTE n.°
9B-3R, da GLEBA “GAMA”, do empreendimento denominado “POLO
EMPRESARIAL CONSBRAS — TAMBORE”, no Distrito ¢ Municipio de Santana de
Pamaiba, Comarca de Barueri, deste Estado, medindo 100,96 metros de frente para a
Estrada 11; 99,64 metros de fundos, em dois segmentos: 90,45 metros, confrontando
com o lote 9B-3R, e 9,19 metros, confrontando com parte do lote 9B-4; 37,35 metros
de frente aos fundos, do lado esquerdo de quem da Estrada olha para o terreno, em dois

' segmentos: 9,64 metros e 27,71 metros confrontando com a Estrada 23; ¢, 45,42
metros da frente aos fundos, do lado direito de quem da Estrada olha para o terreno,
confrontando com o lote 9B-2, encerrando o perfmetro a drea de 3.839,73 metros

quadrados.
Figura 7: Matricula n® 111.042 (parcial) — Cartério de Registro de Iméveis —
Barueri - SP

Consta da Averbagédo n® 04 da matricula acima, datada
de 26 de outubro de 2.004, que o imével passou a ser lancado através da
Inscricdo Cadastral n® 24452.54.66.0159.00.000 junto a Prefeitura de Santana
de Parnaiba — SP.
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2.4 - REGISTRO FOTOGRAFICO

Foto n? 1- Vista do Toten de identificacdo, na entrada do
Loteamento onde se localiza o imével objeto da lide
— Lote n2 9B-3R, situado no Municipio de Santana
de Parnaiba — SP.
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|

Lote n2 9B-3R

=

el LT T

Foto n¢ 2 - Vista do Lote n2 9B-3R, objeto da vistoria, localizado
na confluéncia das Alamedas América e Europa, no
Polo Empresarial Tamboré.

Foto n2 3 - Vista frontal do imével objeto da vistoria.

8
Rua Bagé, n® 312, V. Mariana Email: Ifbpfranco@uol.com.br tel.: (011) 5579-0130
CEP 04012-140 cel.: (011) 9.9611-7852

Umero WBRE18700807036

16:43,sobon

as

do original, assinado digitalmente por LUIZ FRANCISCO BUENO PINHEIRO FRANCO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 18/06/2018

é copia
Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1000131-26.2015.8.26.0068 e cédigo 6013594.

Este documento



fls. 168

Luiz Francisco Bueno Pinheiro Franco
arquiteto — cau n® A4253-6

Lote n® 9B-3R

Foto n2 4 - Vista da divisa do imével objeto da vistoria com seu
confrontante lateral esquerdo - Lote 9B2.

b

Foto n? 5- Vista do imével confrontante lateral esquerdo do
imovel objeto da vistoria.
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Foto n2 6 - Vista da Alameda América, imdvel objeto da vistoria
a esquerda.

Foto n? 7 - Vista da Alameda América, imével objeto da vistoria a

direita.
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Alameda .

AMERICA

Polo El1\pv‘e§;arr:11 Tambc

Foto n2 8 - Vista da placa de identificacdo do logradouro para o
qual entesta o imdvel objeto da vistoria.

Foto n2 9 - Outra vista frontal do imdvel objeto da vistoria.
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Lote n2 9B-3R

Foto n? 10- Vista da confluéncia das Alamedas América e
Europa, que entestam o imével objeto da vistoria.

Foto n2 11 - Vista da placa de identificagao do logradouro que da
a segunda frente ao imével objeto da vistoria.
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Foto n? 12 - QOutra vista da confluéncia das Alamedas América
e Europa.

Foto n? 13- Vista do imével objeto da vistoria, a partir da
confluéncia das Alamedas América e Europa.
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Foto n2 14 - Vista do imdvel confrontante de fundos do imével
objeto da vistoria.

Foto n? 15- Vista do imo6vel objeto da vistoria, a partir da
Alameda Europa.-.
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3. AVALIACAO

Para determinagcdo do valor do terreno sera adotado o
Método Comparativo Direto, que é a metodologia mais adequada ao presente caso
e que define o valor de forma imediata através da comparacao direta com dados de

elementos assemelhados.

A Pesquisa de Dados é a principal etapa do processo
avaliatorio e compreende o planejamento da pesquisa, a coleta de dados e vistoria de
dados amostrais.

O planejamento da pesquisa define a abrangéncia da

amostragem, quantitativa e qualitativa, e a forma de sua coleta e compilagao.

Caracteriza e delimita a regido na qual o bem avaliando
esta inserido, para a obtencao de uma amostra representativa de dados de mercado a

ele semelhante.

Busca a obtencao de dados e informacdes confiaveis de
ofertas e preferencialmente de negociacdes realizadas, contemporaneos a data de
referéncia, com suas principais caracteristicas fisicas, econémicas e de localizagdo e

investigacao do mercado.

Sao considerados semelhantes elementos que estejam

inseridos no mesmo loteamento “Polo Empresarial Tamboré”;
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Na homogeneizagdo dos elementos comparativos, o
signatario utilizara critérios recomendados pelas “NORMAS PARA AVALIAGCOES DE
IMOVEIS” do IBAPE, que sdo os seguintes:

Fator de oferta: Deducdo de 10% (dez por cento) nas ofertas, baseado na
elasticidade dos negécios e para se evitar a superestimativa
natural das mesmas.

Fator de transposicao: Através da adocdo de indices de Localizagdo decorrentes da
localizagao dentro do Polo Empresarial

Para o local em estudo o indice de localizagdo corresponde ao
valor de 120,00

Fator de consisténcia Correcdo para solo firme e seco por meio dos fatores constantes
do solo: do iteM 10.5.3 da Norma IBAPE-SP.

Fator de topografia: Corregéo para lote plano e em nivel com o logradouro com base
nos fatores de desnivel ou de declividade, prevalecendo o mais
agravante, constantes do item 10.5.2 da Norma IBAPE-SP.

Data base: Valor apurado para o més de jun/18

A Pesquisa de dados assemelhados, constante do
ANEXO, obteve 7 (sete) elementos comparativos, todos do mesmo loteamento
(Polo Empresarial Tamboré), que foram homogeneizados, levando-se em

consideracao os fatores acima apontados.
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Determinacao do grau de fundamentacéo:

Tabela 3 - Grau de fundamentacéo no caso de utilizacdo do tratamento por fatores - ABNT NBR 14653-2 (pg 25) ENQUADRAMENTO
i Grau Pontuaci
Item | Descricdo m i | Grau Obtida
Caracterizagdo do | Completa quanto a todos os fatores Completa quanto aos fatores . = .
1 imével avaliando analisados utilizados no tratamento Adogao de situagao paradigma f 3
Quantidade minima
5 de dados de 12 5 3 I 2
mercado,
efetivamente
(OTEEIERED €6 METEEsEs Apresentacao de informagdes
\dentificacio dos relativas a todas as caracteristicas Apresentagao de informagdes relativas a todas as caracteristicas
3 d < dos dados analisados, com foto e relativas a todas as caracteristicas 1] 3
ados de mercado P . dos dados correspondentes aos
caracteristicas observads pelo autor dos dados analisados fatores utilizad
do laudo atores utilizados
Intervalo admissivel
4 | deajuste parao 0,80a1,25 0,50 a 2,00 0402250 D I 2
conunto de fatores ’ ’
(a) No caso de utilizagdo de menos de cinco dados de mercado, o intervalo admissivel de ajuste é de 0,80 a 1,25, pois é desejavel que, com 10
um nimero menor de dados de mercado, a amostra seja menos heterogénea.
Laudo Enquadrado no Grau de Fundamentacéao =& ]
Determinacgao do grau de precisao:
AMOSTRA
Amostra
N2 . Amostra saneada
original
1 R$ 2.088,00 /m2 R$ 2.088,00/m?
2 R$ 2.052,78 /m? R$ 2.052,78/m?
3 R$ 1.837,38 /m? R$ 1.837,38/m?2
4 R$ 2.497,18 /m? R$ 2.497,18/m?
5 R$ 1.760,40 /m? R$ 1.760,40/m?
6 R$ 1.945,46 /m? R$ 1.945,46/m?2
7 R$ 1.843,37 /m? R$ 1.843,37/m?
N = 7 7
média = R$ 2.003,51/m? R$ 2.003,51/m?
média + 30% = R$ 2.604,56/m?
média - 30% = R$ 1.402,46/m?
19
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INTERVALO DE CONFIANCA

Ic =X *t@/2;n-1 X S/vn

X = R$ 2.003,51/mz (média saneada)

n=7 (registros na média saneada)
G =6 (graus de liberdade)
lco, = 80% (Intervalo de confianga)
N; = 20% (Nivel de confianca)

t = 1,4398 (t Student - /2 = 0,10)

S = R$ 247,99/m2 (desvio padrao)

Limite superior
Ls = R$ 2.003,51/m? + 1,440 X R$ 247,99/m2 / 70,50
Ls = R$ 2.138,46/m?

Limite inferior
L, = R$ 2.003,51/m2 - 1,440 X R$ 247,99/m2 / 770,50
L, = R$ 1.868,56/m?

AMPLITUDE
A=Ls-L
A = R$ 269,90/m?

AMPLITUDE RELATIVA
An=A/X
Ag = 13% > (A < 30%)

GRAU lll DE PRECISAO

O resultado final da pesquisa, no ANEXO, apurou o valor

unitario basico de metro quadrado de area de terreno de:

Vu = R$ 2.003,51 / m?

Portanto, de posse desse valor unitario basico de metro
qguadrado de terreno de R$ 2.003,51/m2 e tendo em vista a area do terreno em tela de
3.839,73 m2, obteremos:
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Vi=VuxAt/{1+][(Cf-1) + (Cp-1) + (Ftop-1)] + (Fc-1)]}
Onde:

Vi — Valor do terreno

Vu - Valor basico unitario

At — Area do terreno

Cf — Coeficiente de frente - Nao se aplica

Cp — Coeficiente de profundidade - Nao se aplica
Ftop — Fator topografia

Fc — Fator consisténcia do solo

Sendo:

Vu = R$ 2.003,51/m?

At = 3.839,73 m?

Cf=1,0
Cp=1,0

Ftop = 1,05 (aclive até 10%)

Fc=1,00

Substituindo os valores na expressao, teremos:

Vit = R$ 2.003,51/m?2 x 3.839,73 m2 / [1+(1,05-1) + (1,00-1)]

Resultando no valor de:

Vit = R$ 7.326.607,10 — base junho de 2018
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4. VALOR DO IMOVEL

Assim, tendo em vista os fatores e elementos
apontados, o perito signatario avalia o Lote n® 9B-3R do loteamento “Polo
Empresarial Tamboré”, objeto da Matricula n® 111.042 do Oficial de Registro de

Imoveis de Barueri, pelo valor de:

Vi = R$ 7.326.607,10

(sete milhoes trezentos e vinte e seis mil, seiscentos e sete reais e dez

centavos)
(data base: junho/2018).

5. ENCERRAMENTO

Segue o presente laudo digitado em 22 (vinte e duas)
folhas, estando a Ultima datada e assinada, acompanhado de 1 (um) anexo, assim

discriminado:
e ANEXO - Pesquisa e Homogeneizagao de Valores.

Sao Paulo, 18 de junho de 2018.

A~

Luiz Francisco Bueno Pinheiro Franco
arquiteto - cau n2 4253-6
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ANEXO
Pesquisa e Homogeneizagao de Valores

Local: Alameda Ameérica — Polo Empresarial Tamboré — Santana de
Parnaiba — SP.

CRITERIO DE HOMOGENEIZAGAO DA AMOSTRA

Fator de oferta: Deducdo de 10% (dez por cento) nas ofertas, baseado na
elasticidade dos negécios e para se evitar a superestimativa
natural das mesmas.

Fator de transposigcdo: Através da adog&o de indices de Localizagcdo decorrentes da
localizag&o dentro do Polo Empresarial.

Para o local em estudo o indice de localizagao atribuido
corresponde ao valor de 120,00.

Fator de consisténcia Corregéo para solo firme e seco por meio dos fatores constantes
do solo: do iteM 10.5.3 da Norma IBAPE-SP.

Fator de topografia: Corregao para lote plano e em nivel com o logradouro com base
nos fatores de desnivel ou de declividade, prevalecendo o mais
agravante, constantes do item 10.5.2 da Norma IBAPE-SP.

Data base: Valor apurado para o més de jun/18
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ELEMENTO COMPARATIVO N° 1

LOCALEAQAO E DADOS DO TERRENO
Endereco:  Al. Europa a esq. do n® 1393 - Lote 1B - Polo Empresarial Tamboré

Indice de local.: 100
Area: 2.650,00 m2 Frente: 40,60 m Profund.equiv.: 65,27 m
Declividade Declive de 10% até 20% Posigao: meio de quadra
Nivel: em nivel
Consisténcia do solo: seco

DADOS DA CONSTRUCAO

Padrdo: Terreno vago Faixa de valor: 0
Idade: 0 anos Conservagado: 0
Area: 0,00 m2 FOC:

DADOS DA OFERTA

Informante:  Taiguara Iméweis - Sr. Taiguara
Fone: 4191-9493 Condigles: a vista
Prego: R$ 4.240.000,00 Data da coleta: 04/06/2018

HOMOGENEIRZACAO (coeficientes)

Fator oferta:  0,9000 Fator atualizagao: 1,0000

Fator transposig¢&o: 1,2000

Fator profundidade: 1,0000 Fator frente.1,0000

Fator area: 1,0000 Fator esquina/frentes mult.: ~ 1,0000
Fator topografia: ~ 1,2500 Fator consisténcia do solo: ~ 1,0000

Prego unitéario = (R$ 4.240.000,00 x 0,90 - R$ 0,00) / 2.650,00 = R$ 1.440,00/m?
Preco unitdrio atualizado e homogeneizado:

Vu ¢ = 1.440,00 x 1,0000 x ( 1,2000 + 1,0000 + 1,0000 + 1,0000 + 1,0000 + 1,2500 + 1,0000 - 7 + 1)

Vu, = R$2.088,00 /m2
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ELEMENTO COMPARATIVO N° 2

LOCALEAQAO E DADOS DO TERRENO
Enderegco:  Al. Africa a esq. do n? 385B2 - Lote 1G - Polo Empresarial Tamboré

Indice de local.: 110
Area: 2.696,45 m2 Frente: 40,60 m Profund.equiv.: 66,42 m
Declividade Em aclive até 20% Posigao: meio de quadra
Nivel: em nivel
Consisténcia do solo: seco

DADOS DA CONSTRUCAO
Padrdo: Terreno vago

Idade: 0 anos Conservagado: 0
Area: 0,00 m2

DADOS DA OFERTA

Informante: Sr. Emerson - Corretor
Fone: 97373-7757 Condigles: a vista

Prego: R$ 5.121.355,00 Data da coleta: 04/06/2018

HOMOGENEIRZACAO (coeficientes)

Fator oferta:  0,9000 Fator atualizagao: 1,0000

Fator transposig¢&o: 1,0909

Fator profundidade: 1,0000 Fator frente.1,0000

Fator area: 1,0000 Fator esquina/frentes mult.: ~ 1,0000
Fator topografia: ~ 1,1100 Fator consisténcia do solo: ~ 1,0000

Preco unitario = (R$ 5.121.355,00 x 0,90 - R$ 0,00) / 2.696,45 = R$ 1.709,37/m?

Preco unitdrio atualizado e homogeneizado:

Vu, = 1.709,37 x 1,0000 x ( 1,0909 + 1,0000 + 1,0000 + 1,0000 + 1,0000 + 1,1100 + 1,0000 - 7 + 1)

Vu, = R$2.052,78 /m?
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ELEMENTO COMPARATIVON° 3

Google earth

LOCALEAQAO E DADOS DO TERRENO
Enderegco:  Al. Africa - Lote 4D - Polo Empresarial Tamboré

Indice de local.: 110
Area: 4.576,00 m2 Frente: 52,00 m Profund.equiv.: 88,00 m
Declividade Declive de 5% até 10% Posigao: meio de quadra
Nivel: em nivel
Consisténcia do solo: seco

DADOS DA CONSTRUCAO
Padrdo: Terreno vago

Idade: 0 anos Conservagado: 0
Area: 0,00 m2

DADOS DA OFERTA

Informante: Sr. Emerson - Corretor
Fone: 97373-7757 Condigles: a vista
Prego: R$ 7.779.210,00 Data da coleta: 04/06/2018

HOMOGENEIRZACAO (coeficientes)

Fator oferta:  0,9000 Fator atualizagao: 1,0000

Fator transposig¢&o: 1,0909

Fator profundidade: 1,0000 Fator frente.1,0000

Fator area: 1,0000 Fator esquina/frentes mult.: ~ 1,0000
Fator topografia:  1,1100 Fator consisténcia do solo: ~ 1,0000

Preco unitario = (R$ 7.779.210,00 x 0,90 - R$ 0,00) / 4.576,00 = R$ 1.530,00/m?

Preco unitdrio atualizado e homogeneizado:

Vusz = 1.530,00 x 1,0000 x ( 1,0909 + 1,0000 + 1,0000 + 1,0000 + 1,0000 + 1,1100 + 1,0000 - 7 + 1)

Vu, = R$1.837,38 /m?
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ELEMENTO COMPARATIVON° 4

LOCALEAQAO E DADOS DO TERRENO
Enderego:  Al. América - Lote 7C - ao Lado da Escola Morumbi

Indice de local.: 120
Area: 6.330,80 m2 Frente: 50,00 m Profund.equiv.: 126,62 m
Declividade Declive de 5% até 10% Posigao: meio de quadra
Nivel: em nivel
Consisténcia do solo: seco

DADOS DA CONSTRUCAO
Padrdo: Terreno vago

Idade: 0 anos Conservagado: 0
Area: 0,00 m2

DADOS DA OFERTA

Informante: Sr. Emerson - Corretor
Fone: 97373-7757 Condigles: a vista

Preco: R$ 15.825.000,00 Data da coleta: 08/06/2018

HOMOGENEIRZACAO (coeficientes)

Fator oferta:  0,9000 Fator atualizagao: 1,0000

Fator transposig¢&o: 1,0000

Fator profundidade: 1,0000 Fator frente.1,0000

Fator area: 1,0000 Fator esquina/frentes mult.:  1,0000
Fator topografia: ~ 1,1100 Fator consisténcia do solo: 1,0000

Preco unitario = (R$ 15.825.000,00 x 0,90 - R$ 0,00) / 6.330,80 = R$ 2.249,72/m?

Preco unitdrio atualizado e homogeneizado:

Vu,4 = 2.249,72 x 1,0000 x ( 1,0000 + 1,0000 + 1,0000 + 1,0000 + 1,0000 + 1,1100 + 1,0000 - 7 + 1)

Vu,; = R$2497,18 /m?
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ELEMENTO COMPARATIVON° 5

38144177

« Terreno 3750 m*
+ Duas fFrentes

- propriedade Cencil Engenharia

LOCALEAQAO E DADOS DO TERRENO
Enderegco:  Al. Europa a esq. do n® 150 - Polo Empresarial Tamboré

Indice de local.: 100
Area: 3.750,00 m2 Frente: 29,50 m Profund.equiv.: 127,12 m
Declividade Declive acima de 20% Posigao: frentes mdltiplas
Nivel: em nivel
Consisténcia do solo: seco

DADOS DA CONSTRUCAO
Padrdo: Terreno vago

Idade: 0 anos Conservagado: 0
Area: 0,00 m2

DADOS DA OFERTA

Informante: Escr. do proprietdrio - Sra. Eliene

Fone: 3814-4177 Condigbes: a vista

Preco: R$ 4.500.000,00 Data da coleta: 04/06/2018

HOMOGENEIRZACAO (coeficientes)

Fator oferta:  0,9000 Fator atualizagao: 1,0000

Fator transposig¢&o: 1,2000

Fator profundidade: 1,0000 Fator frente.1,0000

Fator area: 1,0000 Fator esquina/frentes mult.:  1,0000
Fator topografia: ~ 1,4300 Fator consisténcia do solo: 1,0000

Preco unitario = (R$ 4.500.000,00 x 0,90 - R$ 0,00) / 3.750,00 = R$ 1.080,00/m?

Preco unitdrio atualizado e homogeneizado:

Vus = 1.080,00 x 1,0000 x ( 1,2000 + 1,0000 + 1,0000 + 1,0000 + 1,0000 + 1,4300 + 1,0000 - 7 + 1)

Vus = R$1.760,40 /m?
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ELEMENTO COMPARATIVO N> 6

LOCALEAQAO E DADOS DO TERRENO
Enderegco:  Al. Africa - Lote 4A - Polo Empresarial Tamboré

Indice de local.: 110
Area: 4.678,00 m2 Frente: 53,18 m Profund.equiv.: 87,97 m
Declividade Declive de 5% até 10% Posigao: meio de quadra
Nivel: em nivel
Consisténcia do solo: seco

DADOS DA CONSTRUCAO
Padrdo: Terreno vago

Idade: 0 anos Conservagado: 0
Area: 0,00 m2

DADOS DA OFERTA

Informante: Sr. Emerson - Corretor
Fone: 97373-7757 Condigles: a vista

Prego: R$ 8.420.400,00 Data da coleta: 08/06/2018

HOMOGENEIRZACAO (coeficientes)

Fator oferta:  0,9000 Fator atualizagao: 1,0000

Fator transposig¢&o: 1,0909

Fator profundidade: 1,0000 Fator frente.1,0000

Fator area: 1,0000 Fator esquina/frentes mult.:  1,0000
Fator topografia:  1,1100 Fator consisténcia do solo: ~ 1,0000

Preco unitario = (R$ 8.420.400,00 x 0,90 - R$ 0,00) / 4.678,00 = R$ 1.620,00/m?

Preco unitdrio atualizado e homogeneizado:

Vug = 1.620,00 x 1,0000 x ( 1,0909 + 1,0000 + 1,0000 + 1,0000 + 1,0000 + 1,1100 + 1,0000 - 7 + 1)

Vug = R$1.945,46 /m?
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ELEMENTO COMPARATIVON° 7

LOCALIZACAO E DADOS DO TERRENO
Endereco:

Area: 4.740,00 m?
Declividade terreno plano
Nivel: em nivel

Consisténcia do solo:

Frente:

seco

DADOS DA CONSTRUCAO

Padrdo: Terreno vago
Idade: 0 anos Conservagado: 0
Area: 0,00 m2

DADOS DA OFERTA

Informante: Sr. Claudiomir - Corretor
Fone: 97348-2150
Preco: R$ 8.090.368,00

HOMOGENEIRZACAO (coeficientes)

Google earth
C

Al. Europa - Lote 4G - Polo Empresarial Tamboré
Indice de local.: 100
52,00 m

Posigao: meio de quadra

Condigles: a vista
Data da coleta: 08/06/2018

Fator oferta:  0,9000 Fator atualizagao: 1,0000

Fator transposig¢&o: 1,2000

Fator profundidade: 1,0000 Fator frente.1,0000

Fator area: 1,0000 Fator esquina/frentes mult.: ~ 1,0000
Fator topografia: ~ 1,0000 Fator consisténcia do solo: ~ 1,0000

Preco unitario = (R$ 8.090.368,00 x 0,90 - R$ 0,00) / 4.740,00 = R$ 1.536,15/m?

Preco unitdrio atualizado e homogeneizado:

Vu; = 1.536,15x 1,0000 x ( 1,2000 + 1,0000 + 1,0000 + 1,0000 + 1,0000 + 1,0000 + 1,0000 - 7 + 1)

Vu; = R$1.843,37 /m?

Rua Bagé, n® 312, V. Mariana
CEP 04012-140

Email: lifbpfranco@uol.com.br

tel.: (011) 5579-0130
cel.: (011) 9.9611-7852
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QUADRO RESUMO E TRATAMENTO ESTATISTICO

Ne Endereco

Al. Europa a esq. do n® 1393 - Lote 1B - Polo
Empresarial Tamboré

Al. Africa a esq. do n® 385B2 - Lote 1G - Polo
Empresarial Tamboré

3 Al Africa - Lote 4D - Polo Empresarial Tamboré

4 Al. América - Lote 7C - ao Lado da Escola Morumbi

Al. Europa a esq. do n® 150 - Polo Empresarial
Tamboré

6 Al Africa - Lote 4A - Polo Empresarial Tamboré

7 Al Europa - Lote 4G - Polo Empresarial Tamboré

N:
Média aritmética:
Limite superior (+30%):

Limite inferior (-30%):

UNITARIO
HOMOGENEIZADO

R$ 2.088,00 /m?

R$ 2.052,78 /m?

R$ 1.837,38 /m?

R$ 2.497,18 /m?

R$ 1.760,40 /m?

R$ 1.945,46 /m?

R$ 1.843,37 /m?

7
R$ 2.003,51 /m?
R$ 2.604,56 /m?

R$ 1.402,46 /m?

AMOSTRA
SANEADA

R$ 2.088,00 /m2

R$ 2.052,78 /m2

R$ 1.837,38 /m2

R$ 2.497,18 /m2

R$ 1.760,40 /m2

R$ 1.945,46 /m?

R$ 1.843,37 /m?

7 Elementos contidos no intervalo de amostra saneada

MEDIA SANEADA = R$ 2.003,51/m? - junho/2018
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