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1. OBJETIVO

A Fipe foi contratada pela “Secretaria de Habitagdo do Governo do Estado de Sao Paulo”,

no ambito do Programa Nossa Casa, para avaliar o valor de mercado, para venda, de um

terreno incorporavel, situado a Rua Angelo Pedro, s/n°, esquina das ruas André Marconi e
Tabelido Gaudéncio Lopes Junior, Prolongamento Bairro S&o José, Municipio de Franca —
SP. Para apoio da avaliacdo, foram utilizados os seguintes documentos disponibilizados na
plataforma do Programa Nossa Casa: matricula de n® 114.019 do 1° Oficial de Registro de
Iméveis de Franca, certiddo de uso e ocupagdo do solo, relatdrios juridico e urbanistico

preliminares, plano de massa e planta de levantamento planialtimétrico.

-

Image © 2022:Maxar Technologies

“ . * "« Google Earth

20°32'36.28"S 47°23!31.63"0 elev 997 m altitude do ponto de visdo 1.24 km )

Fonte: Google Earth 2022

A avaliacdo assume que a propriedade esteja livre e desembaracada de qualquer 6nus
especifico, bem como de passivos ambientais, contratos de locacdo, hipotecas ou outros
vinculos ou deficiéncias de documentacdo que possam onera-la. Considera, também, a

exatidao da documentacéo fornecida, bem como das informagdes prestadas por terceiros.
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2. METODOLOGIA

A metodologia bésica adotada observa os critérios estabelecidos pela Norma Avaliatéria
n® 14 653/2.001-2.019 - Partes 1 e 2 da ABNT - Associacao Brasileira de Normas Técnicas,

consubstanciados por critérios auxiliares ja consagrados pela Engenharia de Avaliagdes.

A Norma Técnica ABNT/NBR 14 653, em vigor, admite avaliacbes por métodos diretos e
indiretos. Entre os diretos destaca-se, preferencialmente, o Método Comparativo de Dados
de Mercado. O processo consiste na apuracdo dos valores através da analise do
comportamento do mercado imobiliério, relativamente ao segmento enfocado, e prevé a
comparacdo direta com outros imoveis assemelhados recentemente transacionados ou em

oferta ostensiva, cujas particularidades, precos e condi¢des gerais sejam conhecidos.

Para a perfeita aplicacdo do Método Comparativo, impde-se que os atributos intrinsecos e
extrinsecos que influem na formacéo dos precos sejam ponderados por homogeneizagéo de
forma a minimizar o grau de subjetividade da avaliacdo. Assim, para o procedimento de
comparacao entre as referéncias de mercado e o imével paradigma, sempre que necessario
sdo adotados fatores de correcdo e ponderacédo, tais como oferta, frente, profundidade,

localizacg&o, topografia etc.

Ja a abordagem indireta, em especial o Método Involutivo, serve como suporte a expressao
acerca do valor, pois no caso de terrenos incorporaveis o valor esta diretamente relacionado
aos precos de venda dos produtos imobiliarios geraveis (apartamentos, por exemplo), ainda
que de forma hipotética.

A maior parte das pesquisas de interesse para a avaliacdo esta a disposicdo de qualquer
(esclarecido) comprador, mas ndo se pode exigir deste um conhecimento mais amplo do
mercado imobiliario. No nosso caso, porém, além destas pesquisas temos acesso a um
grande banco-de-dados que nos fornece uma espécie de pano de fundo geral, com o qual

podemos confrontar o objeto da avaliagcdo. Neste sentido, entendemos oportuno informar:
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- a equipe de avaliadores da Fipe atua no mercado imobiliario desde 1973,
acumulando uma experiéncia conferida pela avaliacdo de dezenas de milhares de
imoveis. Todas as pesquisas realizadas nos ultimos 20 anos podem ser recuperadas
e analisadas com surpreendente rapidez. E claro que & avaliagio em questfo, s6
interessam informac6es mais recentes, mas podemos verificar, por exemplo, de que
modo o valor de terrenos em determinadas regies, tem evoluido ao longo do

tempo;

- a equipe é totalmente independente, pois observa o desempenho da industria
imobiliaria, sem, contudo, participar diretamente da arena do mercado. N&o
competimos com corretores de imdveis ou outros especialistas de marketing
imobiliario, mas sabemos identificar os profissionais que se especializam neste ou
naquele tipo de imovel (no caso, terreno incorpordvel) e em determinadas regides
(no caso, Franca - SP). Assim, para cada avaliagdo, e independentemente da
possibilidade de estabelecer comparacGes diretas, sdo consultados diversos

especialistas que opinam sobre o valor de mercado do imovel.

Em suma: na medida em que procuramos repetir o0 caminho de um hipotético comprador,
perseguimos uma metodologia eminentemente comparativa, ainda que certas comparagoes

SO possam ser realizadas de maneira indireta.
3. CARACTERIZA(}AO DO IMOVEL

Sob o ponto de vista dos profissionais que participam da avaliacdo, o material que estamos
juntando (fotografias, fichas de pesquisas de mercado...), bem como o relato verbal do autor
da vistoria, sdo muito mais importantes do que quaisquer descrigdes pormenorizadas. No
caso vertente, apenas as seguintes informacGes sdo consideradas como relevantes, para a

avaliagédo do valor de mercado:

- Localizacdo: Rua Angelo Pedro, s/n° esquina das ruas André Marconi e Tabelido

Gaudéncio Lopes Junior, na quadra delimitada pelas ruas Everton de Paula Merlino e
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Saldanha Marinho, Prolongamento do Bairro S&o José, Municipio de Franca — SP. Dista,
aproximadamente, 340 metros da Avenida Doutor Ismael Alonso Y Alonso e 1.030 m da

Catedral Nossa Senhora da Conceicéo e do Nucleo de Comércio Central.
- Zoneamento: zona de uso misto, ZUM.

- Servigos publicos: o local dispde de todos os melhoramentos publicos presentes na

cidade, com linhas regulares de 6nibus circulando pela propria Rua Angelo Pedro e, em

maior nimero, pela Avenida Doutor Ismael Alonso Y Alonso.

- Logradouros: as trés vias possuem perfis ligeiramente inclinados, pavimentagdo asfaltica e
arborizacdo.

A Rua Angelo Pedro é uma importante via do bairro, motivo pelo qual suporta trafego
constante de veiculos, hoje num unico sentido, e mede cerca de 14 m de largura. Ja as ruas
Tabelido Gaudéncio Lopes Junior e André Marconi, locais, recebem trafego bem mais
moderado e medem cerca de 12 m de largura.

- Vizinhancga: predominantemente residencial uni e plurifamiliares, de médio/bom padrao,
ao lado de estabelecimentos comerciais, de prestacdo de servigos e institucionais,
destacando-se, dentre outras presengas, a da Faculdade Metropolitana, da Uni-Facef, da
Universidade Aberta do Brasil e do Colégio Copérnico.

- Terreno: com formato e configuracdo irregulares, mede 101,50 m de frente para a Rua
Angelo Pedro, 6,46 m em curva pela esquina com a Rua Tabelido Gaudéncio Lopes Junior,
56,55 m para esta, 12,09 em curva pela esquina com a Rua André Marconi e 13,32 m de
para esta Ultima, encerrando 4.679,57 m?, conforme consta na documentagdo fornecida.
Originalmente era inclinado, acompanhando os perfis das vias publicas e hoje, apds
servicos de terraplenagem, abriga um campo de futebol gramado, além de algumas
pequenas arvores, com excecdo de uma de porte avantajado, junto a esquina das ruas

Angelo Pedro e Gaudéncio.
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- Desapropriacdes e Projetos Viarios: ndo pudemos identificar nenhuma desapropriagdo ou

projeto viario que possa atingir o terreno ou suas cercanias imediatas.

- Possibilidades de Aproveitamento do Terreno Face a Legislacdo: as diretrizes urbanisticas

séo aquelas indicadas na certiddo de uso e ocupacao solo, disponibilizada pela plataforma
do Programa Nossa Casa.

- Possibilidades de Aproveitamento do Terreno Face ao Mercado: o recomendavel seria

efetuar um Estudo de Maior e Melhor Aproveitamento para identificar os produtos
imobiliarios mais adequados (tipologias de apartamentos, dimensionamento de centros
comerciais de apoio a vida cotidiana etc.), ou seja, aqueles que devem proporcionar 0s
maiores valores agregados, em termos econdémicos e financeiros, considerando
praticamente todas as condicionantes, tais como: restri¢cGes e incentivos de uso e ocupacao
do solo, publico alvo, mercado de demanda, mercado de oferta (concorréncia, nos diversos
segmentos), custo de capital (taxas de juros e de atratividade), poder aquisitivo das familias,

entre outros.

De qualquer forma, em principio, a constru¢cdo de um empreendimento habitacional
vertical, de médio/bom padrdo, poderia ser perfeitamente indicada para o local. Alias, como
ja foi proposto pelo relatério urbanistico preliminar e pelo plano de massa, o que foi

admitido como correto para efeitos de avaliagéo.
4. PARAMETROS COMPARATIVOS

Procuramos pesquisar todas as informacdes referentes a terrenos vendidos nesta regido da
cidade, nos altimos anos. Percorremos os arredores do imovel, & busca de ofertas ostensivas
evidenciadas por placas ou cartazes. Examinamos detidamente os anuncios publicados em
jornais e revistas. Recuperamos informagOes referentes as avaliagbes que ja tivemos
ocasido de realizar para imoveis assemelhados e navegamos pelas paginas da Internet, para
obter dados hoje divulgados por este meio. Todas as pesquisas relevantes estdo sendo

anexadas sob a forma de “fichas” de “Parametros Comparativos”.
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Buscando outros indicativos, foi verificada, também, a performance do mercado de
lancamentos de apartamentos na regido de interesse, pois o valor de terrenos pode ser
associado ao valor de produtos imobiliarios para eles adequados. Os dados examinados

constam das fichas de langamentos anexas.

E como subsidio, foram consultados profissionais que atuam nas seguintes organizacdes

especializadas:

- Diniz & Martins Negocios Imobiliarios;
- Imobiliéaria Lemos;

- GPS Negacios Imobiliarios;

- Zago Imoveis Franca;

- Imoveis Morar;

- A. Agnelo Imoveis.
5. PESQUISA E ANALISE DE MERCADO

As pesquisas de mercado sdo geralmente analisadas com os métodos e critérios sugeridos
pela “Norma NBR-14 653 — Partes 1 e 2 da Associagdo Brasileira de Normas Técnicas,
que trata das avaliagdes de imdveis urbanos, utilizando-se tratamento estatistico de fatores

pela “Distribuicao t de Student”, ideal para pequenas amostras.
5.1 PESQUISAS

Sdo apresentadas sob a forma de fichas, sendo que interessam fundamentalmente a esta
avaliacdo as pesquisas de terrenos incorporaveis, localizados em Franca, preferencialmente

dentro do tecido urbano consolidado e na periferia do centro.

Por motivos de ordem técnica, os “Parametros Comparativos” deveriam limitar-se a

imoveis cujas areas estivessem contidas num intervalo de 0,5 a 2,0 vezes a do objeto em
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avaliacdo. Entretanto, interessam ao processo avaliatério dados que extrapolem esse

intervalo.

Ainda por raz@es de ordem técnica, o ideal sdo parametros obtidos no prazo maximo de um
ano. E importante notar que, em certos casos, duas pesquisas podem estar “amarradas” pela
expressdo ‘“Parametro-de-Liquidez”. Isto significa que ambas referem-se a0 mesmo imovel,
mas realizadas em datas diferentes (ndo ha limite para a data mais antiga), constituindo

excelentes indicadores de liquidez.
5.1.1 RESULTADO DA PESQUISA

Foram selecionados 17 “Parametros Comparativos”, envolvendo 8 terrenos e 9
apartamentos, considerados como de relevancia e interesse para efeitos da avaliacdo. As
copias das respectivas “fichas” seguem em anexo e, para uma correta interpretagdo delas,

observe-se:

- normalmente todas registram a data da informacgéo, a origem e o endereco do
imovel pesquisado (exceto quando envolve informacéo sigilosa, como por exemplo
resultados de avaliacOes ja realizadas pela propria equipe. Neste caso, a ficha é
identificada como “Utilizagdo de Sistema”, podendo estar acompanhada por uma
ficha “Promédio”, resumo de pesquisa opinativa. Pode ocorrer, também, uma
situacdo na qual o informante ndo se dispGe a identificar o endereco preciso do
imovel);

- quando possivel, a pesquisa é documentada com fac-simile de anuncios, fotos de
placas, enderecos na internet etc.. Nem sempre, porém, existe um documento, como

no caso, por exemplo, de ofertas de imdveis “em carteira” de corretores.
5.2  ANALISES

A analise do material pesquisado é feita de maneira independente, segundo o tipo da

informacdo. Dados referentes a transagdes comprovadas e a outras avaliagfes realizadas
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pela equipe, sdo acolhidos em sua plenitude. Valores “financiados” sdo convertidos para
valores a vista. No caso de imoveis que estejam sendo oferecidos ao mercado, aplica-se um
fator de elasticidade da oferta. Os pareceres dos especialistas consultados séo

estatisticamente tratados.
52.1 RESULTADO DA ANALISE POR ABORDAGEM DIRETA

Embora o material comparativo disponivel envolva terrenos de posicionamentos e portes
variados, ele foi julgado razoavelmente adequado e suficiente para o caso presente. Por ele,

o valor do terreno poderia ser estimado entre R$ 549,44/m2 e R$ 682,99/m2.

J& quanto a enquete opinativa, os pareceres dos especialistas consultados permitiriam
estimar o resultado procurado entre R$ 544,77/m2 e R$ 655,23/m2.

5.2.2 RESULTADO DA ANALISE POR ABORDAGEM INDIRETA

Ainda assim, julgamos prudente realizar uma criteriosa contra prova pelo Método
Involutivo, desenvolvido pela estimativa de um VGV — Valor Geral de Vendas do
empreendimento residencial vertical, proposto para o local, do qual sdo subtraidos os custos
necessarios a sua implantacdo, construcdo e comercializacdo, além do lucro do
empreendedor, definindo-se uma idéia da importancia que este poderia pagar pelo terreno,
para executar o plano. Para tanto, foram adotados 0s seguintes parametros:

- Terreno: 4.679,57 m?

- Area (til: 7.680,00 m? (192 apartamentos, em 2 prédios de 13 pavimentos cada, além de
um subsolo de estacionamento);

- Area total construida: 14.624,25 m2, dos quais 3.038,25 cabem ao subsolo;

- Area equivalente: estimada em 13.105,13 m2;

- Preco de venda das unidades residenciais: entre R$ 190,00 mil e R$ 200,00 mil por
apartamento (para estima-lo, foi feita analise de apartamentos na regido de interesse,
cujas fichas seguem anexas, sendo o resultado de R$ 171,19 mil a R$ 203,20 mil. Ja
pela enquete opinativa, este intervalo seria de R$ 185,97 mil a R$ 202,78 mil);
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Custo de construcdo: R$ 1.980,00/m?, tendo por base do custo unitario basico do

Sinduscon — SP, publicado mensalmente - Boletim Econdmico de junho/2 022, para

prédio residencial, de padrdo normal (R-16), acrescido de BDI e outros melhoramentos;

- Projetos de arquitetura e executivos completos (hidraulica, elétrica, paisagismo etc.):
4% do custo de construcao;

- Despesas de comercializacdo, emolumentos, marketing/publicidade, montagem juridica
do empreendimento: 6% do VGV;

- Tributacdo de uma Sociedade de Propdsito Especifico — SPE: 7% do VGV.

Definidos tais parametros, foi desenvolvida, em valores presentes, a simulacdo abaixo, por
modelo estatico, previsto na Norma NBR 14 653-1, no qual se utilizam formulas

simplificadas e que ndo levam em conta o tempo de ocorréncia de despesas e receitas:

- VGV (192 aptos por R$ 190.000 a R$ 200.000): 36.480.000 / 38.400.000
- Tributos da SPE (7% do VGV): (2.553.600 / 2.688.000)
- Despesas de comercializa¢do, emolumentos etc. (6% do VGV): (2.188.800 / 2.304.000)
- Custo de construcéao (13.105,13 m2 por R$ 1.980/m?): (25.948.157)

- Projetos completos (4% do custo de construcao): (1.037.926)

- Resultado da operacao imobiliaria: 4.751.516 /6.421.916

- Lucro do empreendedor (50% do resultado): (2.375.758 / 3.210.958)
- Preco que um empreendedor poderia pagar pelo terreno (R$/m2): 507,69 / 686,17

Como se nota, o resultado da abordagem indireta entre R$ 507,69 /m2 e R$ 686,17 /m2 de
terreno, se sobrepde significativamente aos intervalos obtidos pela pesquisa de casos e pela

enguete opinativa.

6. AVALIACAO
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Depois de criticar e tratar estatisticamente as informacdes consideradas relevantes, a equipe
da Fipe, amparada pelas pesquisas disponibilizadas, por critérios de bom senso e com base

em sua experiéncia, avaliou o valor de mercado, para venda, do terreno objeto do presente

Laudo, em R$ 2.800.000,00, para pagamento a Vista.

(IMPORTA A PRESENTE AVALIACAO EM DOIS MILHOES E OITOCENTOS MIL
REAIS, PARA PAGAMENTO A VISTA).

7. DOCUMENTACAO ANEXADA

Como parte integrante do presente Laudo Técnico de Avaliacdo, estamos anexando:
- Dossié fotogréfico;
- Fichas individualizadas dos ‘“Parametros Comparativos”.

8. CONCLUSAO

A avaliacdo resulta da andlise conjunta dos dados e informacdes reunidos e representa, em
nosso melhor julgamento, o correto valor de mercado, para venda, deste imoével, no

presente _momento. Solicitamos que qualquer ddvida ou incompreensdo nos seja

prontamente comunicada, através de um dos seguintes meios:

Correspondéncia: Av. Paulista, 2 300 - Andar Pilotis - Cep: 01310-300 - Sao Paulo-SP
Telefone: 011 3665 1590;

E-mail: reinaldo.fincatti @fipe.org.br

Concluida em S&o Paulo, dia 22 de julho de 2 022.

Eng. Reinaldo Eduardo Nicolaci Fincatti (CREA 5060905170)

Diretor Técnico
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PREFEITURA MUNICIPAL DE FRANCA

Secretaria de Finangas

CADASTRO FISCAL IMOBILIARIO
Rua Frederico Moura, 1517 - Cidade Nova - Franca/SP - Cep: 14401-150
e-mail: cadastrofisico@franca.sp.gov.br
Boletim de Inscrigdo Cadastral

Informacgoes referente ao Exercicio de: 2022

terca-feira - 22/novembro/2022 11:57:08

Cadastro Base Geografica

Quadrante Quadricula Setor Quadra Lote L ‘Unidade
SE 1 1 0 5 0 2 5 D 2 ! 0 0

Cadastro 01.4.11.05.025.02.00 Controle Cadastro 154810
Contribuinte MUNICIPIO DE FRANCA
Documento 47970769000104 RG 000

Informagdes Complementares do Contribuinte
Nome MUNICIPIO DE FRANCA
Documento 47.970.769/0001-04 RG - -
Tipo Posse Possuidor (a) Ativo

Endereco Entrega
Enderego 277 - RUA FREDERICO MOURA, 01517
Complemento
Bairro 44 - CIDADE NOVA
Cidade/UF FRANCA/SP Cep 14401150
Fone 0
Endereco Imovel
Endere;o 64 - AV. ANGELO PEDRO, 00000
Complemento Cep 14403416
Compl. Endereco
Bairro 142 - PROL. BAIRRO SAO JOSE - FRANCA
Lote/Quiadra / Caucionado Nao
Informagao Referentes ao Imovel

Testada 73,57 Aliquota Construgao 0
Area Terreno 4679,57 Area Total 0
Zonal/Dzscrigao 6/A Area Construida 0
Aliq. Terreno 5 Area Aberta 0
Fator C cométr. 2933,75 Area nao Integrada 0
Fragao Ideal 1 Quadra Esportiva (M?) 0
Muro/F-asseio Né&o Irreg. Terreno
Area Piscina (M?) 0 N° Frentes Trés Frentes
Depr. Conservagdo Sem depreciagéo Pedologia Normal
Depr. Garagem Outros Imoéveis Topografia Irregularidade Acentuada
Inst. Hidraulica Sem Instalagao Hidraulica Reg. Geométr. Normal
Inst. Elétrica Sem Instalagao Elétrica SubTipo Edificagao Vago
Rev. Cozinha/Banh. Sem Revestimento de Cozinha e Banheir@ategoria 0

Piso Interno
Forro

Rev. Geral Interno
Rev. Externo

N° de Pavimentos

Sem Piso Interno Tipo Imével

Sem Forro Tipo Imoével Detalhe
Sem Revestimento Geral Interno Iden. Imoével

Sem Revestimento Externo Dest. Area

N° de Dormitorios

Terreno Vago

area patrimonial dominial adquirida a titulo de doacéo
Bem Dominial ou Dominical/Sem destinagao
especifica/Disponivel

N° de Banheiros Cobertura
Sanitaria Irreg. Edificagao
Esquadrias Estrutura
Extra Onerosidade

Informagdes de Infra-Estrutura
lluminagao Sim Limpeza Sim
Asfalto Sim Abertura de Rua Sim
Agua Nao Esgoto Nao
Energia Eletrica Nao Galerias Nao
Meio Fio Nao Posteamento Nao
Equip. Urbanos Nao Recapea. Asfaltico Nao

Pagina 1/1



PREFEITURA sECRETARIA DE INFRAESTRUTURA

TRABALHO E COMPROMISSO COM VOCE

LAUDO DE AVALIACAO

Area Publica

Imovel urbano B
Rua Angelo Pedro, S/N — Prolongamento do Bairro Sao José — Franca - SP

R

Pé@o Municipal - Rua Frederico Moura, 1.517 - Cidade Nova - FrancaiSP Cep 14401-150. /
Telefone: 16. 3711-9881 | E-mail: marcofranceschi@franca.sp.gov.br | Site: franca.sp.gov.b /




PREFEITURA sECRETARIA DE INFRAESTRUTURA

TRABALHO E COMPROMISSO COM VOCE

LAUDO DE AVALIACAO — FOLHA RESUMO

proc. N° 2022025407

Solicitante: PREFEITURA MUNICIPAL DE FRANCA - SP
Interessado: SECRETARIA DA HABITACAO DO GOVERNO DO ESTADO DE SAO PAULO
Proprietario: MUNICIPIO DE FRANCA - SP

Objeto da avaliacio: TERRENO URBANO

[ Endereco completo do imovel:
Rua Angelo Pedro, entre Ruas Tabelido Galdéncio Lopes Janior e André Marconi
Prolongamento do Bairro Sdo Jose

Area total do terreno; 4.679.57 m2

Critério utilizado:
Método Comparative de Dados de Mercado / Método Involutivo
Resultados de avaliagio:

- Valor de mercado para venda do imovel:

RS 3.680.000,00,00 (trés milhoes seiscentos ¢ oitenta mil reais),
- Classificagio quanto a liquidez: Normal

- Grau de Fundamentagio do Laudo: IT

- Grau de Precisao do Laudo: 111

Dados e assinatura do RT do Laudo de Avaliagao:

Frun;fcschi
EA 0600882936

Franca, 29 de setembro de 2022,

3 ————————
Pago Municipal - Rua Frederico Moura, 1.517 - Cidade Nova - Franca/SP - Cep: 14401-150.
Telefone: 16. 3711-9881 | E-mail: marcofranceschi@franca.sp.gov.br | Site: www.iranca.sp.gov.br
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= FRANCA

TRABALHO E COMPROMISSO COM VOCE

COMPOSICAO DO LAUDO

iNDICE FOLHA
- Declaragao de Independéncia, Contingéncias e Limitag¢oes 4
I - Solicitante 5
2 - [nteressado 5
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DECLARACAO DE INDEPENDENCIA, CONTINGENCIAS E LIMITAGOES

Este trabalho fundamentou-se no que estabelece as prescrigoes da norma —
NBR 14653 — 2 — Avaliacdes de Bens da ABNT — Pairte 2 — lindveis Urbanos ¢ em

consonancia com a Lei Federal 5.194 e com as resolucoes n” 218 do CONFEA.

Os dados referentes ao imovel avaliando foram obtidos da documentagao
apresentada ¢ da vistoria realizada in loco, contudo, o Signatario deste Laudo ndo efetuou
investigagdes ¢ ndo assume responsabilidade quanto as matérias de cunho documental ou

lcgal, referentes ao imovel considerado neste trabalho. O valor de venda do bem o

Nao faz parte do escopo deste trabalho, nem ¢ de responsabilidade do seu
Signatario, efetuar investigagoes quanto a correcao dos documentos fornecidos, invasoes,
sobreposicoes de divisas ou eventuais Onus que possam vir agravar o imovel ou sua

As observagoes in loco, pesquisas ¢ outras informagoes de terceiros foram
realizadas e recebidas por este Signatario como sendo confiaveis e de boa fé.

“OBJETIVO” ¢ o uso para outra finalidade, para a data base diferente da especificada ou
extragao parcial sem o texto completo ¢ respectivos anexos, ndo apresenta confiabilidade.

O Signatario deste trabalho possul as qualificagdes téenicas adequadas para a
sua realiza¢ao e nao tem, ou planeja ter no futuro, interesse de qualquer espécie ao imaovel
em referéncia.

A aceitagdo deste Laudo de Avaliagdo de Valor de Mercado implica
concordancia com os termos, teor ¢ forma desta declaragdo de independéncia,
contingéncias ¢ limitagdes.

_#__
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LAUDO DE AVALTACAQ

. Solicitante

1 ta
Prefeitura Municipal de Franca

2. Interessado
Secretaria da Habitacdo do Governo do Estado de Sdao Paulo

3. Finalidade
Avaliagdo para doagdo

4. Objetivo
Determinac¢ao do valor de mercado

5. Objeto da Avaliacao:

Tipo de imovel: Terreno Informagdes Cadastrais
Endereco:

Logradouro: Rua Angelo Pedro Matricula n® 114.019 1* ORIF
Bairro: Prolongamento do Bairro Sio José Area do terreno:  4.679,57 m?
Cidade: Franca UF: SP Area construida: 0,00 m?
CEP; 14.403-416

Trata-se de um terreno, situado na cidade de Franca/SP, |° Subdistrito. de forma
irregular, com area de 4.679,57 m*, com frentes para as Ruas Tabelido Galdéncio Lopes
Janior, Angelo Pedro ¢ André Marconi, no loteamento denominado “Prolongamento do
Bairro Sao José™.

e TP
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6. Pressupostos, Ressalvas e Fatores Limitantes

No desenvelvimento deste tabalhe, ndo foram cobservadas ressalvas ou fatores
limitantes.

7. Identificaciao e Caracterizacio do Bem Avaliando

A vistoria foi realizada em 18/09/2022

7.1 - Caracterizacao da regiao
7.1.1 - Caracterizacao Fisica

A regido estd inserida na malha urbana do Municipie de Franca SP, com
infraestrutura completa, ocupagio mista — comercial / industrial ' residencial unifamiliar, e
multifamiliar, apresentando facilidade de acesso, estando proxima as Avenidas Dr. Ihl‘ndLl
Alonso Y Alonso, Arminda Nogueira e Eliza Verzola Gosuen.

A regidao ¢ ocupada por construgoes de padrdao construtivo médio ¢ a Rua "\EIEL]O
Pedro possui média intensidade de trafego de veiculos. O comércio local esta bem atuante
¢ 0 padrdo observado ¢é bastante variado.

7.1.2 - Servicos / Infraestrutura

E dotada de toda infraestrutura que normalmente serve as dreas urbanas, como redes
de agua, energia elétrica, TV a cabo, esgotos, pavimentagao, drenagem, transporte coletivo
e telefone.

8. Diagnostico do Mercado

O municipio de Franca possui uma popula¢do de aproximadamente 358.000
habitantes. A regido da cidade, onde se localiza o imovel avaliando. em termos gerais.
verifica-se uma certa recuperagio nos negocios imobiliarios, na regidao em foco. com a
atividade econdémica, principalmente no setor vargjista, apresentando um desempenho
“normal”.

A quantidade de ofertas de bens deste porte no municipio ¢ pequena, ¢ a absor¢ao
pelo mercado pode ser considerada normal.

Considerando as condigdes do mercado ¢ os atributos particulares do imovel
avaliando, este ¢ classificado como de LIQUIDEZ NORMAL.

9. Metodologia empregada

Por falta de uma quantidade suficiente de terrenos de grande porte disponivel no
mercado, para elaboracao deste trabalho foi empregado o Método Involutivo que, embora
compardlivo em swa esséneia, confronla propricdades em principio diierenies (ioies ¢
glebas) deduzindo, a partir de um modelo aceito, os custos e 0 tempo gue permitem tornar
a gleba, bruta, potencial, em lotes vendidos com tratamento técnico aos dados com a
utilizagdo da regressao linear / inferéncia estatistica, conforme recomenda a Norma
Técenica da ABNT — NBR 14.653, partes 1 ¢ 2. Sendo o terreno avaliando ja dotado de
todos os melhoramentos publicos, consideramos um desmembramento hipotético com 10
lotes, para comparagdo com os de dimensdes padrao disponiveis no mercado.

_#——
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Para o calcuio inferencial estatistico foi utilizado o programa de regressdao lincar
multipla e de redes neurais artificiais — “SisDEA™.

10. Pesquisa de Valores e Tratamento dos Dados

Os clementos pesquisados compdem a amostra com 34 elementos localizados na
regido do imaével avaliando, sendo 25 utilizados.

A tabela, com demonstragao dos elementos pesquisados estd junto aos anexos.

10.1 - Tratamento dos Dados e Variaveis:
Modelo Estatistico — Venda:

Para sc¢ obter o valor de mercado do imodvel por regressao linear ¢ inferéncia
estatistica, toi desenvolvido um modelo matematico / estatistico, contando com 25 (vinte e
cinco) elementos efetivamente utilizados, atendendo os preceitos da NBR 14.653-2, sendo
considerado com variavel dependente, valor unitario (RS/m?) e quatro variaveis
independentes: indice Fiscal, Frente, Renda IBGE (Censo 2010) e Data do Evento.

Para esta avaliagao considerou-se:

-
A . R T SR L RN, (.. ([N, (PEERUIT: (2 RN NUSNDUPRETRRTNE SRRIGS .Lv. [RVURONUUTPRS, |NSPUSPURIPRPRY: (L. L SVUDRPURL! oINNE. ORPRONY . (Y IOVIYL [
indice Fiscal: Varidvel de macio WCaliZagad Coiisiiiiiaa coin base nos indices fiscais adotados

pela Prefeitura Municipal de Franca.

I —
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Frente: Variavel quantitativa, sendo a medida da iestada do lote em metros,

Renda IBGE: Varidavel proxy para localizagdo. Kriging - Determinada por método de
regressao usando geoestatistica espacial na interpolagio de valores (Renda, por setor
censitario, IBGE 2010),

Data do Evento: Epoca da negociagio do imével, considerando 1 para out./2021 ¢ 12 para
set./2022.

Valor Unitario: Varidvel dependente. E o valor unitario do imovel, expresso em R$/m?.

Variaveis desabilitadas

Evento : Apenas um dos elementos foi efetivamente negociada.
Formato : Significancia maior que 10%

Fechamento : Significineia maior que 10%

Topografia : Apenas um dos elementos foi considerado ndo plano.
Area Total : Significancia maior que 10%

Obs.: Apesar de significincias de 20% e 30% atenderem a Norma, procuramos atingir o grau 11 de
precisdo.

10.2) Tratamento dos dados no modelo

Modelo: Ret. Proc.: 2022025407
Data de criacdo: 20/09/2022
Area de concentracio: Avaliagdo de Bens
Tipologia em estudo: Lotes
Varidveis
Nome Tipo Classificagdo Descricdo da varavel Habilitada
Endereco Texto Textuo sim
Complemento [ Texto | Texto ' sim
Banro | Texto ' Texto . sim
| Informante [ Texto | Texto sim
| Telefone Texto Texto . sim
Evento | Numérica | Dicotdomica . Tipo de negocio (Venda = 2, Otferta = 1) nao
Indice Fiscal | Numérica Proxy Varidvel de macro localizagia construida com | sim
base nos indices tiscals da PGV do municipio
Frente Numérica  Quantitativa | Medida de frente do lote em metros SIm
| Formato [Numérica | Qualitativa (Codigos ' Regular =2, Trregular =1 nao
Alocados)
Fechamento Numérica | Dicotomica Sem muros = 1; Murado =2 nio
Topogratia Numérica | Qualitativi (Codigos Plano/semiplano = 2 - Aclivefdeclive = 10% = | ndo
Alvecados)
Area total Numirica I Quantitativa Arca total do imovel medida em m?* ndo
Renda IBGE 2010 Numérica Proxy Variavel proxy para localizagio. Kriging - sim

Determinada por méwodo de regressio usando
geoestatistica espacial na interpolagio de valores
(Renda, por setor censitiario, TBGE 2010).

Data do Evento Numérica | Quanlitativa | Data em que o imavel fon ofertado ou negociado, | sim
I = outubro/2021, 2 = novembro/ 2021, ...,
e 12 = setembro/2022

Valor unitario ‘Numérica | Dependente Valor total do imavel dividido pela Area wtal sim
(R&'m*")

A e ———————
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1. MODELO INFERIDO:
11.1) Projeciao de Valores

Relatoério Estatistico - Regressao Linear

1) Modelo:

. Nossa Casa

2) Data de referéncia:

. terca-feira, 20 de setembro de 2022

3) Informagoes Complementares:

Varidveis e dados do modelo Quant.
Total de varidveis: 10
Variaveis utilizadas no modelo: 5
Total de dados: 34
Dados utilizados no modelo: 25

4) Estatisticas:

Estatisticas do modelo Valor

Coeficiente de correlagio:

0.9617368 /0.9537511
Coeficiente de determinacdo:

0.9249378
Fisher - Snedecor: 61.61
Significancia do modelo (%): 0.01

5) Normalidade dos residuos:
Distribuigdo dos residuos Curva Normal |Modelo
Residuos situados entre -la e + 16 68% 68%
Residuos situados entre -1,64G e + 1,645 90% 92%
Residuos situados entre -1,96g e + 1,960 55% 100%
6) Outliers do modelo de regressao:
Quantidade de outliers: 0
% de outliers: 0.00%

T ——
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7) Anilise da variancia:

Fonte de variagdo Soma dos Graus de Quadrado Médio F
Quadrados Liberdade

Explicada 2880155535596.417 4| 720038883899.104 61.611

Ndo Explicada 233735632854.261 20 11686781642.713

Total 3113891168450.678 24

R) Equagao de regressdo / Fungdo estimativa (moda, mediana e média):

Valor unitario? = -3513081.086 +2288.42418 * indice Fiscal +885320.2944 * |n (Frente) +229325.1043 * In (Renda
IBGE 2010) +3158.305125 * Data do Evento?

9) Testes de Hipdteses:

Variaveis Transf. t Obs. Sig.(%)
indice Fiscal X 2.72 1.31
Frente In(x) 5.20 0.01
Renda IBGE 2010 In(x) 2.71 1.35
Data do Evento % 8.29 0.01
Valor unitario y? -5.86 0.01
10) Correlagoes Parciais:

CorrelagBes parciais para [ndice Fiscal Isoladas Influéncia

Frente 0.64 0.08

Renda IBGE 2010 0.41 0.22

Data do Evento 0.13 0.39

Valor unitario 0.67 0.52
Correlagdes parciais para Frente Isoladas Influéncia

Renda IBGE 2010 0.52 0.17

Data do Evento -0.02 0.74

Valor unitario 0.69 0.76
Correlacfes parciais para Renda IBGE 2010 Isoladas Influéncia

Data do Evento 0.23 0.35

Valor unitario 0.66 0.52
CorrelagBes parciais para Data do Evento Isoladas Influéncia

Valor unitario 0.60 088

(/
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11.2) Resultado

Apos testar varias transformagdes nas varidvels, obteve-se a equagao de regressao com o
melhor nivel se significdncia, apresentando correlagdo no valor de 96,17%, o que significa
uma forte relagao entre a variavel dependente ¢ as varidveis independente utilizadas no
modelo. O coeficiente de Determinagdo encontrado foi de 92,49% o que significa dizer que
7,51% do valor unitdrio nao foi explicado pelo modelo de regressao, provavelmente devido
a amostra com pequeno numero de dados e a ndo utilizagdo de alguma variavel importante.

11.3) Analises e Verificacoes

Em seguida, realizou-se as verificagoes referentes a analise de regressdo. A tabela abaixo
apresenta o valor de ¢ student para cada variavel utilizada no modelo com sua especifica
significancia. A NBR 14653-2:2011 em scu item 9.2.1 especifica o nivel de significancia
individual de cada regressor em:

Descri¢ao Grau

Nivel de 111 11 I
Significincia 10% 20% 30%
Individual

Analisada a hipotese nula de regressao da equagao atraves do modelo, a Significancia ficou
inferior a 1%, podendo-se afirmar que a equagdo ¢ representativa do mercado, existindo
regressdo na atuagao conjunta das variaveis com probabilidade de 99% O teste do modelo,
através da estatistica F de Fischer-Snedecor, foi de F=61,61

O modelo gerado apresentou Grau I1I, ja que o resultado de Significancia ficou entre 1% ¢
10%.

Na analise de normaiidade os percentuais dos residuos devem apresentar uma tendéncia a
distribui¢dao normal, verificando a aderéncia da amostra aos percentuais verificados na
Curva Normal Reduzida, a equacdo de regressdo constatou-s¢ que 0s percentuais
apresentaram-se dentro dos dominios estabelecidos pela NBR-14653-2:2011, desta forma
pode-se assegurar a normalidade dos residuos com os seguintes intervalos: 68% da curva
distribui-se entre -1s + 1s; 92% da curva distribui-se entre -1,64s +1,64 ¢ 100% da curva
distribui-se entre -1,96s +1,96s, como se pode observar na figura a baixo:
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A figura abaixo ilustra o poder de predi¢ao do modelo adotado, que segundo a
NBR 14653-2:2011 pode ser verificado por meio do grafico de pregos observados x
valores estimados, que deve apresentar pontos proximos da bissctriz (reta amarela), ou
seja, quanto mais pontos s¢ aproximarem da reta amarela, maior serd o poder de predi¢do
do modelo.
Grafico de Aderéncia - Regressao Linear
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GRAFICO 2 - VALORES OBSERVADOS X VALORES CALCULADOS
A analise grafica dos residuos x valores ajustados apresenta-se com pontos dispostos

aleatoriamente, apresentando um padrao indefinido, em torno de uma reta horizontal,
sendo um indicador de que este modelo é homocedastico. Como mostra a figura abaixo.

Grafico de residuos - Regressdo Linear
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GRAFICO 3 - ANALISE MISTA DOS RESIDUOS x VALORES AJUSTADOS
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12. Especificagdo da Avaliac¢io

O presente trabalho foi desenvolvido com metodologia cientifica, através de
processo de regressao linear / inferéncia estatistica, ¢ os resultados enquadrados nos
seguintes niveis de fundamentagdo ¢ precisao:

Para enquadramento quanto a Fundamentagao, atendeu-sc a 04 itens no Grau II1, 01
item no Grau II e 01 item no Grau I, conforme mostra a tabela II dos anexos. No item 1, a
caracterizagdo do imovel avaliado foi completa quanto as variaveis utilizadas no modelo;
no item 2, a quantidade de dados utilizada foi de 25, sendo maior que o nlimero minimo
em fungdo das varidveis independentes utilizadas, atendendo ao Grau II - 4(k+1); no item
3, foram apresentadas apenas as informagoes relativas aos dados e variaveis efetivamente
utilizados no modelo, ficando em Grau I; no item 4, ndo houve extrapolagdo: no item 3, o
valor 1 de Student para cada variavel utilizada no modelo nao passou o limite de 10%; no
item 6, o Fcal>Ftab para uma significancia de 1%. Desta forma, contabilizou-se 3 itens de
3 pontos (Grau III), 2 itens de 2 pontos (Grau II) e 01 item de Ol ponto (Grau I[),
totalizando 14 pontos, o que enquadrou o modelo de regressio multipla em Grau 11 de
Fundamentagao.

13. Valor unitario calculado.

Ao analisar coerentemente o modelo e efetuada a adequacido de seus atributos as
caracteristicas estudadas na amostra, ¢ possivel a projecdo de valores dos avaliandos para
obtencao do valor final de mercado.

Dados dos hipotéticos lotes avaliandos:

Elem, Area (m’) Frente Indice Renda IBGE - Data do
(m) Fiscal 2010 Evento
0l 418,83 10,00 95,24 241983 13
02 452,75 10.61 95,24 2.419.83 12
03 460,36 10,78 95,24 241983 12
04 406,86 19.94 95,24 2.419.83 12
05 40997 18,09 95,24 241983 12
06 48818 14.44 95,24 2.419.83 12
17 472,93 20.00 9524 2.419,83 12
08 4972 11,62 95,24 2.419.83 o 12
09 476.49 1056 95,24 2.419.83 2|
10 500,00 10,00 95,24 2.419.83 12

A substitui¢do destes atributos, no modelo, fornece a cstimativa de valor unitario médio
para 0 imovel avaliando, bem como intervalo de confianga maximo de 80% para média
(campo de arbitrio) - calculado a partir da estatistica de Student, conforme a norma
brasileira NBR - 14653-2, resultando:

[ Elem. Valores Unitarios Fstimados  (R$/m?) Campo de Arbitrio

Minire | Médio Miximo Minimo Miximo
111 958.81 992,45 1.0024,99 843,59 1.141,32
12 987.49 1.01%.52 1.048 64 865,74 1.171.30
03 994 81 102541 1.055.11 871.60 1.179.22
(4 1.203.94 1.263,31 1.320,02 1.0073,82 1.452 81
05 1.17596 L2222 1.279 3] 1.044 41 1.413.03
(G 1.106,46 1. 144 66 1.181,62 972,96 1.316.36
07 1.204,79 1.267.37 1.321,26 1.074,71 1.457.02
08 1.027 32 1,057,30 |.086,46 808,71 1.215.90
0y 983,28 1.016,47 1.046,72 K 00 1.168,94
10 958.81¢ 992,45 1.024,99 843,59 1.141.32

= L ———
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14. Valor de venda dos lotes,

Considerando que todos elementos da amostra referem-se a oferta, os valores devem ser ajustados com um
desconto de 5%.

Areatotal | V2O Auste Valor total
Lote (m?) unitario para ajustado (R$)
{RS/m?) venda
1 418,83 | 99245 394.884,44
2 452,75 | 1.018,52 438.078,18
3 466,36 | 1.02541 454.299,70
4 406,86 | 1.263,31 488.290,79
5 499,97 | 1.228,72 583.606,98
-5,00%
6 488,18 | 1.144,66 530.860,11
7 472,93 | 1.264,37 568.060,58
8 497,20 | 1.057,30 499.405,08
] 476,49 | 1.016,47 460.120,90
10 500,00 | 992,45 1 471.413,75
Totdl oo . 4.889.020,52
Valor de venda dos lotes: Vv =R$ 4.850.000,00
15. DESPESAS
Custos de urbanizacio (Fonte: PINT)
(RS por 1000 m* de drea atil) Fonte: PINI
] Servico Custo (Agosto/09) | Variacdo (% a.a.) | Custo (Setembro/22)
Topogralia 12.002,82 8.960 12.092 44
Terraplenagem 5.696,61 20,736 5.795,14
Rede de dgua potavel 12.621,00 0,582 12.627,12
Rede de esgoto 24.977,40 7,156 25.126,35
Galerias de aguas pluviais 10.271,45 13,040 10.383.07
Guias e Sarjelas 8.857.53 17,792 8.988.86
Pavimenlacio 29.473 54 20,217 29.970.10
Rede de iluminagao phblica 3.345.10 2,671 3.352,55

Dos custos acima, consideraremos apenas os dos servigos topograficos e de terraplenagem, pois a drea jd é
dotada dos demais melhoramentos.
Assim teremos:

(RS por 1000 m* de drea qtil)

Servico Custo (Setembro/22)
Topografia 12.092.44
Terraplenagem 5.795,14
Total 17.887 58

Custo estimado da urbanizacdo dos lotes: (R$ 17.887.58 / 1000m?) x 4.679,57 m2 = R$ 83.706,18

s L ————————————
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Custo direto da infraestrutura R$  83.706,18
B.D.I. (30%) R 25.111.85
Custo total para urbanizagio - CU RS 108.818.03

Custo direto para arborizagdo - CA (Fonte FDE - JUL22)

Arborizagdo viaria (1 muda / lote): 10 x R$ 235,59 R$ 2.355,90
B.D.I. (30%) R§ 706,77
R$ 3.062,67
Custo do projeto:  Desmembramento  R$ 10,00/m* x 4.679,57 R$ 46.679.57
cp RS 27.004,39
Custo de venda: Corretagem 5.0% x RS 4.850.000,00 = R$ 242.500.00
CcvV Cartorio 2.0% x RS 4.850.000,00 = R$ 97.000,00

R$ 339.500,00

Lucro do empreendedor - L 15.0% x RS 4.850.000.00 = R$ 727.500,00
R$ 727.500,00

Despesas totais
DT= CU+CA+ CP+CV+L R$ 1.205.885,09

16. DETERMINACAO DO VALOR TOTAL DO TERRENO

VG = Vv -DT = RS 4.850.000,00 — RS 1.205.885,09 = RS 3.644.114.91

VALOR DE MERCADO ADOTADO

VM =VG % 1%

= RS 3.680.000,00 (TRES MILHOES SEISCENTOS E OITENTA MIL REAIS).

17. Conclusiao

De acordo com o acima exposto, fica o imovel avaliado em RS 3.680.000,00 (trés
milhdes seiscentos e oitenta mil reais).

Nada mais tendo a acrescentar, o presente trabalho ¢ encerrado com 15 (quinze)
folhas impressas somente no anverso, sendo a ultima assinada ¢ as demais rub "cadag al¢é
de seus anexos.

Franca, 29 de setembro de 2.022

18. Anexos:

I - Tabela I — Dados de Mercado

[T - Tabela II - Graus de Fundamentacio

[l - Tabela I1I - Grau de Fundamentagdo atingido

[V - Tabela IV - Grau de Precisao da estimativa do valor.
,
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Tabela T — Dados de Mercado

Dados de Mercado

Utilizado

Enderec¢o

Complemento

Informante

1| Nao Vila Industrial Sile
2 Residencial Amazonas Site
3 Residencial Amazonas Site
4 Residencial Amazonas Site
5 Rua Batatais x R. Didgenes Marconi  |L.5/Q.5 Jesus Maria José Site
6 Rua da Justica Lado n° 390 Pargue Francal Noémia Pires Lemos
7 Rua Jucupira Cunha Marcondes Prol. Jd. Dr. Antonio Petraglia | Site Viva Real
8 Vila Santa Maria do Carmo Matriz
9 Rua Oswaldo Gaspar, 20 Jardim Santa Licia Site Viva Real
10 Jardim Angela Rosa Gold
11 Residencial Sao Jerénimo Site Viva Real
12 Jardim Flérida Site Viva Real
13 Jardim Florida Site Viva Real
14 | Nao Jardim Elisa Site Viva Real
15 Residencial Ana Dorothea Site Viva Real
16 Vila Santa Giana
17 Prol. Jardim Fiorida Ferreira Imoveis
18 COD TEOD195 Pq. Sta. Hilda Grupo Namedida
19| Nao | Rua Odila de Melo Franco COoD 1537 Pg. Sta, Hilda R. R. Andrade
20 | Nao COD. TEQODO63 Pg. Sta. Hilca GPS Neg. Imob.
21| Nao COD TE0240 Jd. Piratininga Imoveis Morar
22 COD TEODO44 ila Sta. Giana GPS Neg. Imoh.
23 R. Carlos Leite Vieira, Res. San Diego Robson Carlos Alexandr
24 COD. DD 683 Espl. Primo Meneghetti Imob. Dias e Dias
25 COD. 1029 Espl. Primo Meneghetti Vanessa Souza
26 | Nao |Rua Luiz Spirandelli, 10 Quinta do Oeste Natalia M. de Oliveira
27 Rua Trombetas Res. Amazonas Marcos Luiz Cardoso
28 | Nao \ila Hipica Matriz
29 | Nao |R.José Augusto Baldassari Prol. Vila Industrial M & L Calixto
30 Rua Pernambuco Lado do n® 1339 Vila Aparecida Matriz
31 Rua Permambuco Lado do dado anterior \ila Aparecida Matriz
32 COD. TEOD00Y Sao José Ivane$S. Pereira
33 Res. Amazonas Alexandre Moysés
34 | Nao | R.Campos Sales, ladon® 1640 Esq. o/R. Saldanha Marinho | Centro Parra
P
. {
B L ———————
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Tabela T — Dados de Mercado

Dados de Mercado

o
=3 5 a = £ :
E foleh Indice o g & Area Renda Data do
E ShiE Fiscal £ 8 2  total  IBGE2010 = Evento
=} L @ ]
W
1| Nao 1 95 24 10,00 2 1 2 250,00| 2.706,32 111.200,00
2 1 71,36 11,75 1 1 2 381,00 3.621,36 1 879,27
3 1 71,36 11,75 1 1 2 382,00 | 3.624,36 1 916,23
4 1 71,36 12,00 2 1 2 362,00 3,621,36 1 870,17
5 1 158,64 25,00 1 2 1] 384,00| 3.903,25 111.276,14
6 1 125,61 10,00 2 2 1] 250,00| 3.240,98 1] 880.00
7 1 71,36 11,00 2 2 2 275,00 | 2.576,95 1 800,00
8 (16) 3111-7632 1 95,24 11,00 2 2 z 275,00 | 2.576,85 1 800,00
g 1 71,36 11,00 2 1 2 275,00 2.706,32 1 550,00
10 1 95,24 11,00 2 2 2 275,00 1.914,83 1 618,18
11 1 26,53 10,00 1 1 . 27200| 2.168,74 1 533,08
12 1 42,16 10,00 2 1 2 250,00 | 2.128,70 1 560,00
13 1 42,16 10,00 2 1 2 250,00 | 2.128,70 1 540,00
14 | Néo 2 42 .16 10,00 2 1 2| 250,00 2.193,28 1 800,00
15 1 26,53 10,00 1 1 2 264,00 | 1.851,22 1 606,06
16 1 58,09 10,00 2 2 2 250,00 | 2.399,33 4 660,00
17 1 42 16 10,00 2 2 1| 250,00| 2.128,70 4| 540,00 |
18 (16) 994159660 1 42 16 11,00 2 1 1 275,00 | 2.228,02 10 800,00
19 | Ndo | (16) 3722-1010 i 42,16 11,00 2 1 1 275,00 | 2.228,02 10 121,27
(16) 89975-
20 | Ndo | 9756 1 42,16 11,00 1 1 1 278,00 | 2.228.02 10 B83.45
21 | Nao | (16) 3025-0009 1 71,36 12,00 2 1 2 300,00 | 1.809,17 10 | 1.066,67
(16) 99975-
22 9756 1] 58,09 10,00 1 2| 2| 33400 2.39933 10| 838,32
(16) 99108-
23 7711 1 13,26 10,43 1 1 2 312,99 | 2.183,28 10 926,28
24 (16) 3700-7333 1 71,36 10,00 2 2 1] 250,00 1.,909.17 10| 920,00
(16) 99235-
25 0600 1 71,36 10,00 2 il 1 250,00 1.909,17 10 920,00
(38) 99981-
26 | Nao | 4044 1 13,26 10,00 2 2 1 200,00 1.699,58 10 525,00
27 (13)99781-0705 1 71,36 12,00 2 1 2 360,00 | 5.773,17 12 | 1.055,56
28 | Nao | (16) 3111-7532 1 58,09 14,13 1 2 211.483,88| 4.589.61 12 943,47
29 | Nao | (16) 3724-1055 1 158,64 14,00 1 2 2 961,00 | 3.339,67 12 998,96
30 (16) 3111-7532 1 125,61 12,50 2 2 1 375,00 | 3.032,85 12 11.133,33
31 (16) 3111-7532 1 125,61 12,50 2 2 1 375,00 | 3.032,85 12 11.133,33
(16) 99324-
32 2848 1 95,24 10,00 2 2 2 250,00 | 2.395.30 12 11.000,00
(16) 99975-
33 9756 1 71,36 12,00 2 2 2 360,00| 5.773.17 12 | 1.166,67
34 | Nao | (16) 3707-3308 1 436,10 20,00 2 2 2| 427,30 5.157,39 12 | 4,914 58

- - / .
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Tabela Il - Graus de Fundamentacao

SECRETARIA DE INFRAESTRUTURA
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Caracterizacdo do imovel

Completa quanto a todas

Completa quanto as varidveis

Adogdo de situagdo

avaliando as variaveis analisadas utilizadas no modelo paradigma =
Quantidade minima de dados | 6 !k-l-l]. onde k.(f) o‘ 4 (k1)) onde k& o Adiviero de 3 {k+1l}.‘cnlde ke o numera
de mercado, efetivamente numero de varigveis i de variaveis 2
i : variaveis independentes E
utilizados mdependg_n!_e_s . independentes
Apresentagdo de
informacgdes relativas .a  \f Nprasarisiatn te ifainaghes TA;]!ESEHL?QEO de .
ldentificacdo dos dados de todols Gepadins S relativas a todos os dados e |nformat;oetc.’re1famas o
waisds analisados na rnode_ialgem, SH e dadt_’:s e VafIEIUEIF_ 2
com foto e caracteristicas efetivamente utilizados no
madelagem
observadas pelo autor do maodelo
laudo
Admitida, desde que:
a) as medidas das
Admitida para apenas uma caracteristicas da imavel
variavel, desde que: a) as avaliando ndo sejam
medidas das caracteristicas do | superiores a
imdvel avaliando ndo sejam 100 % do limite ameostral
| superiores a 100% do limite | superior, nem inferiores a
i N 2 amastral superior, nem metade do limite amostral
it i Py Sdmitida inferiores 3 metade do limite inferior ?
amaostral inferior, b) o valor b) o valer estimado nao
estimado ndo ultrapasse 15% | ultrapasse 20 % do valor
do valor calculado no limite da | calculado na limite da
fronteira amostral, para a fronteira amostral, para as
referida variavel referidas varidveis, de per
si e simultaneamente, e
em modulo
Nivel de significancia
(samatorio do valor das duas
caudas) maximo para a
rejei¢do da hipatese nula de 105 0% 0% 3
cada regressor (teste |
bicaudal)
Nivel de significancia maximo
admitido para a rejeicdo da
hipatese nula do modelo 1% 2% 5% 3
atraves do teste F de
Snedecor
Tabela III - Grau de Fundamentagio atingido nesta avaliacio
16 10 6 15

2,4,5ebnograullleos
demais na minimo no grau
i

2,4,5 e 6nominima no grau ll
e os demais no minimo no
graul

Todos, no minimo no grau
|

Grau de Fundamentagdo do Laudo

Tabela IV - Grau de Precisdo da estimativa do valor no caso da utilizacio de modelos de regressao linear.

Descricdo Grau
Amplitude do intervalo de confianga de 80% em torno do 11 11 I
valor central da estimativa <=30% <=40% < =50%

| Grau de Precisio do laudo |

16,05% J

"GRAU III

/—
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Folha de Tramite de Processo

Franca, 03 de outubro de 2022

Proc. N° 2022025407
Requerente:  Secretaria de Infraestrutura

Assunto: Orienta¢do a Administragdo Publica Municipal / Pareceres juridicos

Sr. Secretaria de Infraestrutura

Arq°® Nicola Rossano Costa.

A FIPE, Fundagdo Instituto de Pesquisas Econdmicas, contratada pela Secretaria de
Habitagdo do Governo do Estado de Sdo Paulo, apresentou seu Relatorio de Avaliagdo
Comercial do terreno em foco. Este relatorio esta codificado como “A0015-22” ¢ é datado de
julho de 2022. A avaliagédo foi efetuada pelo Método Involutivo, considerando um hipotético
empreendimento com 192 apartamentos residenciais em duas torres, resultando para o terreno
um valor de R$ 2.800.000,00 (dois milhdes e oitocentos mil reais) para pagamento a vista.

Para o célculo dos valores, a FIPE adotou critério previsto na Norma NBR 14.653-1
com utilizag@o de formulas simplificadas que ndo levam em conta o tempo de ocorréncia de
despesas e receitas. Contudo, sabemos que tal empreendimento, projetado e construido da
forma usual, ndo estaria concluido em um periodo inferior a 3 (trés) anos. Assim, para a
verificagdo do valor, elaboramos uma nova avaliagdo, também pelo Método Involutivo,
considerando um hipotético desmembramento. A area € inferior a 40.000,00 m?2, todos os lotes
projetados terdo frente para vias publicas ja dotadas de todos os melhoramentos publicos e
independe de abertura de novas vias para sistema viario. A elabora¢do do projeto de
desmembramento e sua aprovagdo € rapida e a venda dos lotes é imediata, considerando sua
privilegiada localizagao.

Nossa avaliagdo, anexa ao processo, utilizou de modelo de regressio linear e inferéncia

estatistica, resultando para o terreno um valor de venda de R$ 3.680.000:00 (trés mithdes

seiscentos e oitenta mil reais), a vista. 7

Marc Antomo(Fra“ncescél
Eng® Civil - CREA 0600882936
7 ca
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