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APRESENTAGAO

A Comissdo de Peritos, instituida pela Portaria CAJUFA
ne 02/2025, tem a honra de apresentar as diretrizes e con-
clusoes deste trabalho, que servird como base para as ava-
liagdes dos imoveis afetados pelas obras do Novo Centro
Administrativo do Estado de Sao Paulo.

O CAJUFA, instalado em 1988 para discutir a recém-pro-
mulgada Constituicdo Federal, em seu primeiro trabalho, ja
demonstrava a sua relevancia quando publicou na Revista
dos Tribunais (RT 669/443) uma tese sobre a “exigéncia de
depésito do valor de mercado do bem antes de imissdao na
posse nas desapropriacoes”.

A tradicao e a seriedade de seus estudos sao reconheci-
das na comunidade juridica, citados que sdo, inclusive, em
julgados dos Tribunais Superiores.

A elaboragdo deste trabalho foi uma medida solicitada
pelos Juizes das Varas da Fazenda Publica da Capital para
o fim de fixar critérios, parametros e uma metodologia cla-
ra para subsidiar os laudos periciais, sejam eles prévios ou
definitivos, garantindo o cumprimento do preceito consti-
tucional da prévia e justa indenizacao.

Aisonomia € o principio fundamental que norteou a pes-
quisa, buscando garantir que a avaliacdo de todos os imo6-
veis afetados seja justa e consistente.

O projeto prevé a desapropriacdo de aproximadamente
60 imdveis nesta primeira fase.

Conforme detalhado neste documento, a comissao
realizou uma pesquisa de mercado abrangente, vistorias
nas vias afetadas e reunioes para analisar e tratar os dados
coletados.

A drea de intervencao, que abrange a regido de Campos
Eliseos, cuja drea de intervencdo se estende pela Avenida

4 CAJUFA 2025



Duque de Caxias até a Alameda Nothmann, e pela Rua Con-
selheiro Nébias até a Alameda Barao de Piracicaba, consiste
em regido que vem passando por um processo de transfor-
magcao urbana, com a coexisténcia de iméveis de diferentes
tipologias e padrdes construtivos.

A pesquisa de mercado realizada pela comissdo
considerou as particularidades dessa drea, tornando
necessdrio o remanejamento de alguns indices fiscais para
que os parametros de avaliacado reflitam as novas condi-
¢Oes observadas.

Para a elaboracdo deste trabalho, a comissao seguiu as
normas técnicas da ABNT NBR 14653-2 e do CAJUFA/2019,
que serviram de base para a metodologia adotada.

A comissao utilizou 35 elementos comparativos para a
andlise. A pesquisa revelou uma grande dispersao de valores
de mercado.

O estudo faz uma distin¢do clara entre os tipos de imoveis.

Os elementos comparativos utilizados incluem uma varie-
dade de categorias, como: (a) comerciais: escritdrios (simples
e economicos) e galpoes (médios e simples); (b) residenciais:
casas (médias e simples) e coberturas (médias e simples) e
apartamentos (que farao parte do segundo estudo).

O relatdrio atual, que se baseia no Método da Compo-
sicdo/Residual, é destinado majoritariamente a imdveis de
terreno e benfeitorias.

Foi constatada uma grande dispersao de valores na
amostra pesquisada, mas 60% dos elementos se enquadra-
ram no intervalo normativo, o que permitiu a definicao de
um valor unitdrio médio de metro quadrado de terreno de
R$ 7.710,00/m2.

A comissao destaca que um segundo relatério serd ela-
borado para cobrir a avaliacdo de imo6veis em condominio
(apartamentos), que exigirdo uma pesquisa de mercado
especifica para essa tipologia

CAJUFA 2025



Reconhecendo a autonomia jurisdicional e o livre con-
vencimento de cada magistrado, a Comissdo ressalta que
a aplicacdo das diretrizes aqui contidas contribuird para
a uniformidade e a justica nos processos avaliatdrios,
assegurando a transparéncia e a equidade para todas as
partes envolvidas.

Recomendamos, portanto, que este estudo seja conside-
rado como um instrumento de apoio nas a¢goes de desapro-
priacdo da drea objeto do exame, servindo como uma base
técnica unificada para a elaboracao dos laudos.

Finalmente, consignamos nossa profunda gratidao
aos peritos Andreia Pereira de Souza, Francisco Luiz Barci
Junior, Hordcio Tanze Filho, Jairo Sebastido Borriello de
Andrade, Jaques Gerab Junior e José Zarif Neto, que aceita-
ram participar desta comissao de forma graciosa. A dedi-
cacao e o profissionalismo de cada um foram essenciais
para a elaboracao deste primoroso e trabalhoso estudo,
que, sem duvida, contribuird de maneira significativa
para o bom andamento dos trabalhos judiciais.

JUIZES COORDENADORES

GILSA ELENA RIOS
Juiza Titular da 152 Vara da Fazenda Publica da Capital

JOSE ROBERTO LEME ALVES DE OLIVEIRA
Juiz Titular da 62 Vara da Fazenda Publica da Capital

MARICY MARALDI
Juiza Titular da 102 Vara da Fazenda Publica da Capital

PATRICIA PERSICANO PIRES
Juiza Titular da 162 Vara da Fazenda Publica da Capital
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EXMO. SR. DR. JUIZ COORDENADOR
DO CENTRO DE APOIO DOS

JUIZES DA FAZENDA PUBLICA E
ACIDENTES DO TRABALHO-CAJUFA

A Comissdao de Peritos nomeada pela Portaria
CAJUFA n° 01/2025, com o objetivo de estabelecer
critérios, parametros, valores unitdrios de terrenos e
metodologia para avalia¢do, para, conforme determi-
nado no item 4 da referida portaria, orientar e informar
os trabalhos periciais a serem realizados nas A¢des de
Desapropriacdo dos imdveis atingidos pelas obras do
“Novo Centro Administrativo do Estado de Sao Paulo”,
vem, respeitosamente, apresentar as conclusoes a que
chegou no trabalho que segue em anexo.

Nestes termos,
Pede o recebimento para as providéncias cabiveis.

Sdo Paulo, 12 de setembro de 2025.

COMISSAO DE PERITOS

Andreia Pereira de Souza

Francisco Luiz Barci Junior

Horéacio Tanze Filho

Jairo Sebastido Barreto Borriello de Andrade
Jaques Gerab Junior

José Zarif Neto
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PARTE 1

TERRENOS



1. CONSIDERAGOES PRELIMINARES

Através de solicitacdo por parte dos MM. Juizes das
Varas da Fazenda Publica da Capital que entenderam
ser medida de bom senso a constituicdo de Comis-
sdao de Peritos de sua confianca para que elaborasse
um estudo onde fossem fixados critérios, parametros,
valores unitdrios de terrenos e metodologia para sub-
sidiar os laudos periciais, tanto os prévios, quanto os
definitivos, dos imoveis atingidos pelas obras do "Novo
Centro Administrativo do Estado de Sao Paulo”.

Neste sentido, os Meritissimos Juizes de Direito das
Varas da Fazenda Publica da Capital, por deliberacao
tomada em reunido ordindria do Centro de Apoio dos
Juizes da Fazenda e Acidentes do Trabalho — CAJUFA,
acabaram por editar a Portaria CAJUFA N° 01/2025,
nomeando os subscritores deste trabalho.

Considerando o escopo dos trabalhos avaliatérios a
serem desenvolvidos, os membros nomeados, por con-
senso, estipularam as linhas mestras a serem seguidas,
obedecendo as normas técnicas da ABNT NBR 14653-2
bem como CAJUFA / 2019, quais sejam:

* Vistorias das vias atingidas pelo melhoramento
publico em questdo: Avenida Duque de Caxias,
Avenida Rio Branco, Rua Guaianases, Alameda
Glete, Rua Conselheiro Nébias, Rua Helvétia, Rua
General Rondon, Alameda Bardo de Piracicaba e
Alameda Nothmann;

CAJUFA 2025

9



10

e Levantamento de dados de mercado — pesquisa
de elementos comparativos;

* Fixacao de critérios, parametros e metodologia
aplicavel;

* Tratamento desses dados e
* Definicdo dos valores bdsicos unitdrios para-

digmas de terrenos para serem aplicados aos
casos individualizados.

CAJUFA 2025



2. DESCRICAO DO MELHORAMENTO

Segundo informag¢des que constam dos Docu-
mentos Técnicos emitidos pela Companhia de
Desenvolvimento Habitacional e Urbano do Estado
de Sao Paulo (CDHU), bem como do projeto vence-
dor do concurso "Centro Administrativo do Governo
do Estado de Sao Paulo", do escritorio Opera Quatro
Arquitetura, o melhoramento possui como objetivo
transferir a sede administrativa do Governo do Esta-
do de Sao Paulo para a regido central da capital, ten-
do como ntcleo o Paldcio dos Campos Eliseos, em
integracdo com o entorno da Praca Princesa Isabel,
no bairro de Campos Eliseos.

O projeto prevé um amplo processo de requali-
ficacdo urbana na regido central da capital, com a
implantacdo do "Novo Centro Administrativo do
Estado de Sao Paulo". Entre as intervenc¢des pre-
vistas, destacam-se a ampliacdo de calcadas, ativa-
¢ao de fachadas, integracdo de comércio, servigos e
espacos publicos, restauro de iméveis tombados e
realocacdo do Terminal Princesa Isabel para a Aveni-
da Céasper Libero.

Para viabilizar o empreendimento, estdo previstas
diversas medidas, entre as quais a desapropriacao
dos imdveis na regido do empreendimento. A drea
abrangida pela intervencdo compreende a regido
delimitada pela Avenida Duque de Caxias até a Ala-

CAJUFA 2025
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meda Nothmann, e pela Rua Conselheiro Nébias até
a Alameda Barao de Piracicaba.

As figuras 1 a 7 apresentam a localizacdo do
melhoramento com identificacdo das quadras com
imdveis a serem desapropriados, e vistas do melho-
ramento extraidas e adaptadas do projeto vence-
dor do concurso Centro Administrativo do Governo
do Estado de Sdao Paulo da empresa "Opera Quatro
Arquitetura".

Ao que consta na documentacdo coletada, serdao
afetados aproximadamente 60 iméveis nesta primei-
ra fase de desapropriacoes.
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Figura 1 - Localizagdo do projeto do melhoramento
com identificagdo das quadras com imdveis a serem
desapropriados, adaptada do projeto vencedor do concurso
Centro Administrativo do Governo do Estado de Sdo Paulo.
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Figura 2 - Vista isométrica adaptada do projeto
vencedor do concurso Centro Administrativo do
Governo do Estado de Sdo Paulo.

Figura 3 - Vista isométrica adaptada do projeto
vencedor do concurso Centro Administrativo do
Governo do Estado de Sdo Paulo.

CAJUFA 2025
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Figura 4 - Vista geral do projeto proposto para a Quadra 034.

QUADRA 46
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Figura 5 - Vista geral do projeto proposto para a Quadra 046.
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Figura 7 - Vista geral do projeto
proposto para a Quadra 048.
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3. CARACTERIZAGAO DA REGIAO

Os imoveis necessdrios para implantacdo do
melhoramento em tela situam-se na regido da Pra-
¢a Princesa Isabel, nas quadras 025 034, 046, 048 e
052 do Setor 008, na Regido Central, distrito Santa
Cecilia. Os imo6veis localizados nessas quadras serao
desapropriados. A drea é caracterizada por ocupacao
urbana heterogénea e historicamente consolidada.
O entorno imediato apresenta malha urbana mis-
ta, com edificacoes de diferentes tipologias, usos e
padroes construtivos, refletindo a diversidade fun-
cional e social do local.

O trecho objeto do melhoramento foi diligenciado
pela Comissdo em 23 de julho de 2025, ocasido em
que foram registradas as imagens apresentadas nas
figuras 8 a 47.

A diligéncia teve inicio na Rua Helvétia, nas pro-
ximidades do numero 444, seguindo pela Rua Con-
selheiro Nébias e, em seguida, pela Rua General
Rondon, até alcancar a Avenida Duque de Caxias.
Na Avenida Duque de Caxias, a Comissdo de Peritos
percorreu os cruzamentos com a Rua Guaianases e
com a Avenida Rio Branco, seguindo até a Alameda
Bardo de Piracicaba. Na Alameda Bardo de Piracica-
ba, prosseguiu até a Alameda Nothmann, passando
pelos cruzamentos com a Rua Helvétia e com a Ala-
meda Glete. A diligéncia continuou pela Alameda
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Nothmann em direcdao a Rua Guaianases, acessando
esta via no sentido da Alameda Glete, encerrando o
percurso na esquina entre a Rua Guaianases e a Ala-
meda Glete.

Através da andlise das fotografias, observa-se que
a regido estd passando por um processo de trans-
formacao. Nota-se um abrandamento das condi-
¢Ooes anteriormente criticas, especialmente devido
aos investimentos realizados pelo poder publico e
empresas privadas em dreas anteriormente mais
degradadas, o que motivou a necessidade de rema-
nejamento de alguns indices fiscais.

Em linhas gerais, as quadras localizadas a oeste da
Praca Princesa Isabel apresentam indicadores mais
positivos, compativeis com os resultados obtidos na
pesquisa. Ja as quadras localizadas a leste da Praca
Princesa Isabel, em direcdao a linha férrea, anterior-
mente mais degradada devido a presenca da denomi-
nada “Cracolandia”, passaram por transformacoes’,
tornando-se necessdria a revisdo e o remanejamento
dos indices fiscais, com o objetivo de atualizar os
parametros da regido conforme as novas condic¢oes
observadas.

Dessa forma, os indices fiscais dos trechos entre
a Avenida Duque de Caxias e a Avenida Rio Branco,
assim como da Alameda Bardo de Piracicaba com a
Rua Helvétia foram remanejados.

1"Espalhamento do fluxo da Cracolandia, edificagio de prédios habitacionais, implementagao
de servigos publicos como o Hospital da Mulher."
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Figura 8 - Vista do cruzamento da Rua Helvétia com a
Praga Princesa Isabel. Imagem registrada com o observador
posicionado proximo ao n° 444 da Rua Helvétia.

Figura 9 - Vista da Rua Helvétia a partir do cruzamento com
a Rua Conselheiro Nébias, sentido Praca Princesa Isabel.
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Figura 10 - Vista do cruzamento da Rua Helvétia com a
Rua Conselheiro Nébias, sentido Rua General Rondon.

Figura 11 - Vista da Rua Conselheiro Nébias
sentido Alameda Nothmann.

CAJUFA 2025
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Figura 12 - Vistas da Rua General Rondon a partir
do cruzamento com a Rua Conselheiro Nébias,
sentido Praga Princesa Isabel (foto acima) e sentido
Alameda Bardo de Limeira (foto abaixo).
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Figura 13 - Vista da Rua Conselheiro Nébias, a partir
do cruzamento com a Rua General Rondon,
sentido Avenida Duque de Caxias.

Figura 14 - Vista do cruzamento da Avenida Duque de Caxias
com a Rua Conselheiro Nébias, sentido Rua General Osorio.

CAJUFA 2025
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Figura 15 - Vista da Avenida Duque de Caxias a partir
do cruzamento com a Rua Conselheiro Nébias,
sentido Alameda Bardo de Limeira.

Figura 16 - Vista da Avenida Duque de Caxias
a partir do cruzamento com a Rua Conselheiro Nébias,
sentido Rua General Rondon.
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Figura 17 - Vista do lado impar da Avenida Duque de Caxias
a partir do cruzamento com a Rua Conselheiro Nébias,
sentido Praca Princesa Isabel.

Figura 18 - Vista do cruzamento da Avenida Duque de Caxias
com a Rua Guaianases, sentido Rua General Osdrio.

CAJUFA 2025
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Figura 19 - Vista do cruzamento da Avenida Duque de Caxias
com a Pracga Princesa Isabel, sentido Rua Helvétia.

Figura 20 - Vista do cruzamento da Avenida Rio Branco com
a Avenida Duque de Caxias, sentido Praca Jiilio Prestes.
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Figura 21 - Vista da Avenida Rio Branco a partir da Avenida
Duque de Caxias, sentido Alameda Glete.

Figura 22 - Vista da Avenida Rio Branco a partir da Avenida
Duque de Caxias, sentido Rua General Osério.

CAJUFA 2025
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Figura 23 - Vista da Avenida Rio Branco a partir da Avenida
Duque de Caxias, sentido Praca Princesa Isabel.

Figura 24 - Vista da Avenida Duque de Caxias,
proxima ao cruzamento com a Alameda Baréo de Piracicaba,
sentido Praca Princesa Isabel.
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Figura 25 - Vista do lado impar da Avenida Duque de Caxias,
proxima ao cruzamento com a Alameda Bardo de Piracicaba,
sentido Praca Jilio Prestes.

Figura 26 - Vista do lado par da Avenida Duque de Caxias,
proxima ao cruzamento com a Alameda Bardo de Piracicaba,
sentido Rua General Osorio.

CAJUFA 2025
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Figura 27 - Vista da Alameda Bardo de Piracicaba, préximo
ao numero 53, sentido Alameda Glete.

Figura 28 - Vista da Alameda Bardo de Piracicaba, préximo
ao nuimero 165, sentido Avenida Duque de Caxias.
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Figura 29 - Vista da Alameda Bardo de Piracicaba,
proximo cruzamento com a Rua Helvétia,
sentido Avenida Duque de Caxias.

Figura 30 - Vista da Rua Helvétia partir do cruzamento com
a Alameda Bardo de Piracicaba, sentido Praca Princesa Isabel.
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Figura 31 - Vista da Rua Helvétia a partir do
cruzamento com a Alameda Bardo de Piracicaba,
sentido Alameda Dino Bueno.

Figura 32 - Vista da Alameda Bardo de Piracicaba,
proximo ao Hospital da Mulher.
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Figura 33 - Vista da Alameda Bardo de Piracicaba, préximo
ao Hospital da Mulher, sentido Avenida Duque de Caxias.

Figura 34 - Vista do cruzamento da Alameda Bardo
de Piracicaba com o Largo do Coragdo de Jesus,
sentido Alameda Dino Bueno.
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Figura 35 - Vista do cruzamento da Alameda Glete
com a Alameda Bardo de Piracicaba, proximo ao
Largo do Coracgdo de Jesus.

Figura 36 - Vista do cruzamento da Alameda Glete com a
Alameda Barao de Piracicaba, sentido Alameda Dino Bueno.
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Figura 37 - Vista da Alameda Bardo de Piracicaba, préximo
ao numero 465, sentido Alameda Nothmann.

Figura 38 - Vista do cruzamento da Alameda Bardo
de Piracicaba com a Alameda Nothmann, a partir do
nimero 553 da Alameda Bardo de Piracicaba.

CAJUFA 2025
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Figura 39 - Vista do cruzamento da
Alameda Bardao de Piracicaba com a Alameda Nothmann,
sentido Alameda Glete.

Figura 40 - Vista da Alameda Nothmann, préximo
ao niimero 363, sentido Praca Princesa Isabel.
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Figura 41 - Vista do cruzamento da Avenida Rio Branco com a
Alameda Nothmann, sentido Alameda Bardo de Piracicaba.

Figura 42 - Vista da Alameda Nothmann,
sentido Rua Guaianases.

CAJUFA 2025
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Figura 43 - Vista da Rua Guaianases, a partir da
Alameda Nothmann, sentido Alameda Glete.

Figura 44 - Vista da Rua Guaianases, a partir
do Paldcio dos Campos Eliseos.
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Figura 45 - Vista da Alameda Glete, proxima ao Paldcio dos
Campos Eliseos, sentido Praca Princesa Isabel.

Figura 46 - Vista da Rua Guaianases, a partir do cruzamento
com a Alameda Glete, sentido Rua Helvétia.

CAJUFA 2025
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Figura 47 - Vista da Alameda Glete, préxima ao cruzamento
com a Rua Guaianases, sentido Rua Conselheiro Nébias.

Em linhas gerais, os logradouros da regiao abrangi-
da pelo melhoramento, dispéem de todos os melho-
ramentos publicos, com edificacoes de diferentes
tipologias e usos, caracterizadas pela presenca de
estabelecimentos comerciais, de prestacao de servi-
¢os e habitacdes.

Por ocasido das diligéncias, observou-se a presenca
de novos empreendimentos indicando um comporta-
mento acerca das negociacdes imobilidrias efetivadas
na localidade, como medida de compreensao abran-
gente do cendrio e contexto local atual.

A composicdo socioeconémica da populacdo na
regido é ainda bastante diversificada, observando-se
a convivéncia de distintos grupos sociais, incluin-
do moradores de baixa renda e em situacdao de rua;
populacao flutuante composta por trabalhadores de
diferentes niveis de qualificacdo e vinculos emprega-
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ticios; usudrios de equipamentos e servigos publicos;
e, mais recentemente, populacdo residente com perfil
socioecondmico intermedidrio, que passou a ocupar
os novos empreendimentos habitacionais construi-
dos no contexto dos projetos de requalificacdo urba-
na em andamento na drea. Denota-se que houve sig-
nificativa transformacao e melhorias na regiao.

As figuras 48 a 58 apresentam vistas 3D obtidas
da ferramenta Google Earth da 4rea abrangida pelo
melhoramento.

Figura 48 - Vista das quadras que serdo atingidas
pelo melhoramento. Imagem adaptada da
ferramenta Google Earth.
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Figura 49 - Vista das quadras que serdo atingidas
pelo melhoramento com iméveis a desapropriar.
Imagem adaptada da ferramenta Google Earth.

Figura 50 - Vista da planta do projeto sobreposta as quadras
atingidas. Imagem adaptada da ferramenta Google Earth.
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Figura 51 - Vista da planta do projeto sobreposta as quadras
atingidas. Imagem adaptada da ferramenta Google Earth.

s e W - e PR
Figura 52 - Vista da planta do projeto sobreposta as quadras
atingidas. Imagem adaptada da ferramenta Google Earth.
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as quadras atingidas e entorno. Imagem adaptada
da ferramenta Google Earth.

B ] o o s rﬁ‘_-,__ o f

Figura 54 - Vista da quadra 025 que serd atingida
pelo melhoramento. Imagem adaptada
da ferramenta Google Earth.
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Figura 55 - Vista da quadra 034 que serd
atingida pelo melhoramento. Imagem adaptada
da ferramenta Google Earth.

Figura 56 — Vista da quadra 046 que serd
atingida pelo melhoramento. Imagem adaptada
da ferramenta Google Earth.
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Figura 57 - Vista da quadra 048 que serd atingida
pelo melhoramento. Imagem adaptada
da ferramenta Google Earth.

. P o . iiIL i‘i‘:
Figura 58 - Vista da quadra 052 que serd atingida
pelo melhoramento. Imagem adaptada
da ferramenta Google Earth.
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Os zoneamentos mais presentes na regido abran-
gida pelo melhoramento, de acordo com a legislacdo
vigente, sdo: Zona Eixo de Estruturacdo da Transfor-
macao Metropolitana (ZEM), e Zona Especial de Inte-
resse Social (ZEIS-3). A figura 59 apresenta vista da
regido extraida da ferramenta GeoSampa.

Figura 59 — Zoneamento na regido atingida
pelo melhoramento do Novo Centro Administrativo do
Estado de Sdo Paulo (indicada em vermelho),
extraido da ferramenta GeoSampa.
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4. DIRETRIZES DOS TRABALHOS

Foram realizadas amplas pesquisas de ofertas imo-
bilidrias na regido, recebendo os membros da Comissdo
contribuicdes das mais diversas fontes. Esses elementos
foram tratados, classificados e plotados para andlise e
vistoria individualizada. No “Anexo I” estdo relaciona-
dos os dados de pesquisa efetivamente utilizados.

A Comissdo de Peritos vistoriou a regido abrangida
pelas desapropriagdes no trecho em questdo, entre as
ruas Alameda Nothmann, Avenida Duque de Caxias,
Rua Conselheiro Nébias e Alameda Bardo de Piracica-
ba. Essas diligéncias objetivaram estudar e analisar as
seguintes situacoes:

a) aspectos fisicos: condicdes topogréficas, natu-
reza predominante do solo, condicdes ambientais,
ocupacao existente e tendéncias de modificacdo a
curto e médio prazo;

b) aspectos ligados a infraestrutura urbana: siste-
mas viarios e de coleta de lixo, redes de abasteci-
mento de dgua potdvel, energia elétrica, iluminacao
publica, telefone, esgotamento sanitdrio, 4guas plu-
viais e gas canalizado;

¢) equipamentos comunitdrios e indicacao de niveis
de atividades existentes: sistema de transporte cole-
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tivo, escolas, mercado de trabalho, comércio, rede
bancdria, seguranca, saude e lazer;

d) aspectos ligados as possibilidades de desenvolvi-
mento local, posturas legais para o uso e a ocupacao
do solo, restricdes fisicas e legais condicionantes do
aproveitamento;

e) desempenho de mercado: andlise do comporta-
mento do mercado local do segmento ao qual per-
tencem os imdveis em questdo, envolvendo aspectos
mercadolégicos, volume de ofertas e ou transacgoes.

No contexto geogréfico, ja representado grafica-
mente, tendo sido consideradas e ponderadas as per-
missdes legais, a ocupacao efetiva dos espacos e as
caracteristicas socioeconomicas, foram efetivamente
aproveitados, a partir de extensa pesquisa de mercado
desenvolvida pela Comissdo, 35 (trinta e cinco) ele-
mentos comparativos.

Esse rol de elementos comparativos permitiu a
fixacdo dos valores unitdrios do “metro quadrado
médio de terreno” para o trecho onde se consumam
as desapropriacgoes, a partir do tratamento de dados
da pesquisa por fatores de homogeneizacao, confor-
me quadro resumo completo apresentado nessa peca
(cujas correlacoes de valores estao tomadas em rela-
¢ao0 ao unitdrio bdsico paradigma do metro quadrado
médio de terreno para frente = 10 m, profundidade
minima = 25 m e profundidade médxima = 40 m para
22 regidao conforme CAJUFA/2019), e referenciado ao
indice fiscal (IF) médio das amostras de R$ 5.105,00/
PGV2022.
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A figura 60 apresenta a localizacao geogréfica dos ele-
mentos comparativos saneados.

Figura 60 — Croquis de localizagdo dos elementos
comparativos saneados. Imagem adaptada da
ferramenta Google Earth.

Encerrados os trabalhos de campo, a Comissdo de
Peritos reuniu-se por diversas vezes para estabelecer os
seguintes parametros:

a) Andlise e tratamento técnico para homogeneiza-
¢ao dos elementos pesquisados.

b) Classificacdo dos logradouros atingidos através
da ponderacdo dos melhoramentos existentes, de
suas caracteristicas de uso e ocupacdo e potencial
imobilidrio.

¢) Aplicacdo dos fatores de correcao estabelecidos
na Norma CAJUFA/2019 para avaliacdo de imdéveis
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nas Varas da Fazenda Publica da Capital, Portaria
n° 01/2017, nos termos nela preconizados.

d) O Relatorio da Comissao de Peritos foi dividido em
duas partes, sendo esta a primeira parte, elaborada
com base em pesquisa de mercado de iméveis a venda
para avaliacao de terrenos e respectivas benfeitorias,
recorrendo-se ao Método da Composicao/Residual,
conforme item 3.2.2 da Norma CAJUFA/2019, bus-
cando orientar e informar os trabalhos periciais nas
acoes de desapropriacgdes ja distribuidas e em curso
nas Varas da Fazenda Publica da Capital, e outras que
se seguirem, majoritariamente de imdveis passiveis
de avaliacdo pelo Método da Composicao/Residual.
Dado que ao que consta, haverd novas acdes expro-
priatdrias, ainda a serem distribuidas em Juizo, onde
se incluird significativa quantidade de desapropria-
¢oes de imoveis em condominio edilicio, também
atingidos pelas obras do “Novo Centro Administra-
tivo do Estado de Sao Paulo”. Dessa forma, o Rela-
tério da Comissdo de Peritos serd posteriormente
complementado, lastreado em nova pesquisa de
mercado contendo ofertas de unidades autdbnomas
de apartamentos em condominio edilicio e similares
(escritérios, se houver), de forma a abranger entdo a
totalidade da tipologia de im6veis desapropriandos,
nos casos onde seja necessdria ou imprescindivel a
avaliacdo com base em pesquisa de mercado espe-
cifica para apartamentos/unidades autdbnomas em
oferta, a critério dos Peritos Judiciais nomeados nas
respectivas lides expropriatdrias, como complemen-
tacdo ao subsidio a estes a que o presente Relatério
se presta, atendendo entdo, plenamente, a determi-
nacao da Portaria CAJUFA n° 01/2025.
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5. ANALISE DOS VALORES E iNDICES

Dada a diversidade tipolégica dos imdveis envol-
vidos, a andlise dos valores e indices serd apresentada
em duas partes distintas: a primeira “Parte I” voltada
exclusivamente para os terrenos, considerando suas
caracteristicas fisicas, localizacdo e insercao urbana; e
a segunda “Parte II” destinada a avaliacao especifica de
apartamentos.

5.1 PARTE I - ANALISE DOS VALORES E INDICES
PARA TERRENOS

Foi realizada andlise conclusiva quanto a con-
sisténcia de valores a partir da pesquisa e homoge-
neizacdo de elementos comparativos devidamente
tratados por Fatores de Correcao, inclusive aplicada
a transposicdo pelos Indices Oficiais da PGV 2022.

A Comissdo de Peritos, a partir de ampla base de
dados, elaborou pesquisa de mercado imobilidrio
privilegiando a apresentacao de volume significati-
vo de elementos comparativos, constatando grande
dispersao de valores, ou amplitude do intervalo de
variacdo da amostra.

Extraindo-se a média saneada (ou seja, exclui-
dos os maiores e os menores valores unitdrio de
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terreno dos elementos comparativos), estabeleceu-
-se 0 valor unitdrio médio de metro quadrado de
terreno paradigma a ser considerado nos cdlculos
individualizados dos imé6veis em R$ 7.710,00/m?2
para IF (médio) igual a 5.105,00 (PGV 2022), vélido
para lote urbano da 22 Regiao, 10m de frente, por
25/40m de profundidade, conforme item 5.1.9 das
Normas CAJUFA/2019.

A pesquisa realizada revelou significativa varia-
cdo entre os elementos analisados, com alguns
apresentando valores muito altos e, outros, muito
baixos. No entanto, 60% dos elementos se enqua-
draram no intervalo normativo de mais ou menos
30% em relacdo a média simples, cujo resultado
passa a representar a média saneada da amostra
coletada, conforme ilustrado na figura 61.

Alcancada, pois, a unidade de valor do metro
quadrado de terreno paradigma, a Comissdao de
Peritos analisou, para fins de verificacao e valida-
cdo dos Indices Fiscais, o valor unitério de terreno
a ser aplicado em cada logradouro publico, de cada
Quadra atingida pelo empreendimento. Foram vali-
dados os dados para transposicdao de valores pelos
Indices Fiscais da Rua Guaianases, Alameda Glete,
Rua Conselheiro Nébias, Rua General Rondon e da
Alameda Nothmann. Observou-se também que as
Quadras de menor Indice Fiscal atribuidos, quais
sejam, Quadra 048 da Alameda Bardo de Piracicaba
e Quadra 048 da Rua Helvétia, mereciam remaneja-
mento de Indice Fiscal por nivelamento (igualdade)
ao Indice Fiscal da Quadra 025 da Alameda Bardo de
Piracicaba, restando ambos para IF = 3.223,00 (PGV
2022), para o qual o valor unitdrio de metro quadra-
do de terreno para o lote paradigma se estabeleceu
em R$ 4.868,00/m2.
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144 Média saneada R% 7.710,00/m?
12

101

Frequéncia

RS 400000 R36000,00 R3E000,00 RS10.000.00 RS12.000.00
Walor unitério médio de m?® de terreno

Figura 61 — Histograma dos elementos
comparativos saneados"

Por fim, é notéria a desproporcdo entre os Indices
Fiscais oficiais da Cidade de Sao Paulo, para as Qua-
dras expropriadas voltadas para a Avenida Duque
de Caxias e as Quadras expropriadas voltadas para a
Avenida Rio Branco, de modo que o remanejamento
dos Indices Fiscais se mostrou indispensédvel. Consi-
derando-se as qualidades geométricas, as qualidades
de infraestrutura e os caracteres socio-ocupacionais
e econOmicos, ponderado ainda, os equipamentos
publicos, a Comissado de Peritos houve por bem nive-
lar o Indice Fiscal da Quadra 048 para ambas as faces
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que representam as avenidas em tela. Ou seja, a Ave-
nida Rio Branco, para as Quadras 048 e 025 passou a
deter, para fins de transposicdo de valores, os Indices
Fiscais de 6.222,00 (PGV 2022), colhido para a Qua-
dra 048 na esquina voltada para a Avenida Duque de
Caxias, para o qual o valor unitdrio de metro quadra-
do de terreno para o lote paradigma se estabeleceu
em R$ 9.397,00/m?2.

5.2 PARTE II - ANALISE DOS VALORES E INDICES
PARA APARTAMENTOS

A andlise referente aos valores e indices aplicdveis
aos apartamentos localizados na drea atingida pelo
melhoramento serd apresentada em relatério com-
plementar, a ser elaborado oportunamente.
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6. CONCLUSOES E RECOMENDAGOES -
PARTE |

O presente Relatério PARTE I é resultado da anali-

se da regido atingida pelo melhoramento, nos termos
em que foi apresentado a Justica, referindo-se exclu-
sivamente aos terrenos, sendo que a avaliacao dos
apartamentos serd realizada em momento posterior."

Os trabalhos técnicos realizados abrangeram

diversas fases:

54

* Vistorias nas diversas ruas da regido, como por
exemplo: Rua Helvétia, Rua Conselheiro Nébias,
Avenida Duque de Caxias, Avenida Rio Branco, Ala-
meda Glete e outros.

* Reunides para estudos, planejamento e andlises
dos trechos das quadras em questao.

* Pesquisas de mercado de venda de iméveis na
regidao do melhoramento e do seu entorno imediato.

e Compilacao de todas as informacoes e estudos
realizados, e verificacao da compatibilidade/ade-
réncia dos valores unitdrios de terrenos calculados
com o mercado imobilidrio local.
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Ap6s todas as etapas finalizadas (pesquisas de
mercado e diversas reunides realizadas para estudos e
andlises da regido em questao), a Comissao de Peritos
nomeada, passa a concluir e a recomendar os seguin-
tes itens:

a) Deverao ser observados os critérios preconiza-
dos nas referéncias normativas do CAJUFA, espe-
cialmente da Norma CAJUFA/2019 para avaliacoes
de imo6veis nas Varas da Fazenda Publica de Sao
Paulo, Portaria n°01/2017;

b) No que se refere exclusivamente a elaboracao
dos Laudos Prévios deverao ser observados os
critérios preconizados pelas “Normas para Lau-
dos Prévios nas Acdes Expropriatdrias nas Varas
da Fazenda Publica da Capital”, elaboradas por
Comissdao de Peritos nomeada pelos MM. Juizes
das Varas da Fazenda Publica da Capital;

c¢) Recomenda-se que os Laudos tenham como
data da avaliacdo, o més de Junho de 2025, ou seja,
a mesma data fixada para os valores unitdrios basi-
cos de terreno apurados pela Comissdo, na pesqui-
sa e homogeneizacdo de valores. Eventual atuali-
zacao da avaliacdo para a data do Laudo deverad ser
efetuada em item préprio;

d) Os imo6veis deverdo ser avaliados pelo Método
da Composicao, ou seja, o valor total da desapro-
priacdo do imovel se obtém pela soma do valor
do terreno afetado, com o valor das construcdoes e
benfeitorias atingidas;
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e) As construcoes e benfeitorias afetadas deverdo
ser avaliadas com base nos parametros e procedi-
mentos estabelecidos no estudo “EDIFICACOES
CAJUFA - VALORES DE VENDA - 2002/2007”,
devendo ser obedecidas inclusive todas as reco-
mendacoes atinentes as desapropriacdes parciais,
quando for o caso;

f) Os valores apresentados na tabela a seguir se refe-
rem aos valores plenos de metro quadrado médio
paradigma de terreno, ndo contemplando quais-
quer tipos de passivos ambientais, os quais, em
ocorrendo, devem ser alvo de andlise e quantifica-
cdo para eventual abatimento. E de se anotar que a
tabela versa sobre valores unitarios médios e plenos
de metro quadrado de terreno paradigma, obtidos
por proporcionalidade entre o valor da pesquisa,
referenciada para o IF paradigma de 5.105,00, e o
IF do setor e quadra dos iméveis expropriados, nos
termos indicados neste trabalho;

g) Os valores unitdrios médios e plenos de metro
quadrado de terreno paradigma, para os setores
e quadras atingidos pelo melhoramento publico
sdo expressos na figura 62, e referenciados a plan-
ta ao lado:
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Rua Helvétia 008 034 4.941,00

046 5.051,00

048 3.223.00

Al Baraode Piracicaba | 00B | 025 3.223.00
048 3.223.00

7.462,00
¥.628,00
4.868,00

4.868,00
4.868,00

Figura 62 — Valores unitdrios de metro quadrado

de terreno por face de quadra.
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O presente relatério foi elaborado exclusivamente
para orientar e informar os Laudos de Avaliacdo que
serdo necessdrios nas acoes expropriatorias referen-
tes ao melhoramento "Novo Centro Administrativo
do Estado de Sao Paulo". Quaisquer conceitos, crité-
rios, parametros e fatores aqui determinados somente
poderao ser utilizados nas avaliagdes concernentes ao
referido trecho em questao.

Os dados de pesquisa efetivamente utilizados estdo
apresentados no “Anexo I” do presente Relatoério.

Os Membros da Comissao de Peritos, assinam com
unanimidade o presente trabalho, além de rubricarem
todas as suas pdginas e Anexo I - Dados de pesquisa
efetivamente utilizados.

Sdo Paulo, 12 de setembro de 2025.

COMISSAO DE PERITOS

Andreia Pereira de Souza

Francisco Luiz Barci Junior

Horacio Tanze Filho

Jairo Sebastiao Barreto Borriello de Andrade
Jaques Gerab Junior

José Zarif Neto
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ANEXO |

DETERMINAGCAO DO VALOR UNITARIO BASICO DE TERRENO
Fonte: NORMAS CAJUFA/19 e EDIFICAGOES/2007

1 - Imoével de referéncia

Local

Data : jun/2025

Obs.

:0

Setor Fiscal : 000
Quadra : 000
Zona : 000

2 - Fatores e indices utilizados na obtenc¢do do unitario basico

2.1 -

2.2 -

2.4 -

2.5

Fator de oferta (F,)
F, = 0,9000

Fator de profundidade (Cp)

Pma

Pe : profundidade equivalente ou efetiva comparativo
Pmi : profundidade minima = 25,00m

: profundidade maxima = 40,00m

Fator de testada (Cy)

C¢ = (F/Fp)°?, onde:
F, : testada de referéncia = 10,00m
Fp : testada comparativo

Fator esquina e frentes multiplas (Ce)

Ce =

(CH+20) F; Vo + Fo Vo + ..+ F V,

C,
Fl
Fa..
Vi
Vs..

20F, V, , onde:

1

: frente principal projetada de maior indice local
Fno:
: valor unitario da frente principal
Vi

demais frentes

demais valores unitarios

Fatores topografia e nivel

Topografia

Terreno plano / aclive até 5%
Aclive de 5% a 10%

Aclive de 10% a 20%

Aclive acima de 20%

Declive até 5%

Declive de 5% até 10%
Declive de 10% até 20%
Declive maior que 20%

0,80
0,70

= 1,00 Abaixo do nivel da rua até 1,00 m = 0,90
= _ Abaixo do nivel da rua de 1,00 m até 2,50 m = 0,80
= Q  Abaixo do nivel da rua de 2,50 m até 4,00m = 0,70
= S Acima do nivel da rua até 1,00 m = 1,00
=095 Acima do nivel da rua de 1,00 m até 2,00m = 0,90
= 0,90 Acima do nivel da rua de 2,00 m a 4,00 m = 0,80

2.6 - Fatores consisténcia do solo

o
[}
(%]

Seco

Permenentemente alagado

Brejoso

1,00
0,60
0,50
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2.7 - Benfeitorias

R-8N  : R$2.085,95 /m2
Padrdo construtivo : De acordo com o estudo EdificacSes - Valores de Venda - 2002 (Adequagéo), da
Comisséo de Peritos das Varas Publicas - CAJUFA.

Depreciacéo pelo obsoletismo e estado de conservagéo
Foc = R + K x (1-R)

Nova 0,00%
Entre nova e regular ° 0,32%
Regular G 2,52%
.g Entre regular / reparos simples g 8,09%
& Reparos simples 8 18,10%
ﬂ Reparos simples / importantes a 33,20%
Reparos importantes 8 52,60%
Reparos importantes / residual 75,20%
Sem valor 100,00%
2.8 - Fator de atualizagéo (Fa)
Fa = la/lp , onde:
la : indice IPC/Fipe para a data da pesquisa = 721,1977 (base 100, jul/94)
Ip : indice IPC/Fipe da oferta
2.9 - Fator de transposicéo (Fr)
Ftr = ILa / ILc, onde:
ILa : indice local do imé6vel de referéncia = 5.105,00 exercicio 2022

ILc : indice local do comparativo

Observagoes:
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3 - Homogeneizac¢des dos elementos comparativos

Localizacéo:

Frente Rua dos Gusmdes, 235
2afrente :

Setor H 008

Quadra 075

Zona : ZEIS3

IF1 : 5.248,00

Ofertante / Prego:

Ofertante : Gongale Iméveis

Endereco : Rua dos Camarés, 28

Fone 1 2365-8348 Contato : Sr. Josias
Preco : R$ 7.990.000,00

Condicdes : 3 vista

Data 1 abr/2025

Terreno:

Topog Terreno plano / aclive até 5%

Nivel I Acima do nivel da rua até 1,00 m
Solo I Seco

Frente 1 18,00m Frente 2 :

Area H 918,00m2  P. Equiv. : 51,00m

Valor da Construcgéo:
Vb = 1.747,00m2 x 1,402 x R$2.053,66 x 0,4945

Unitario Basico Terreno:

R$ 7.990.000,00 x 0,90 -
R$ 4.703.875,40 /

Vvt

= R$ 2.487.124,60
Vu =

918,00m2

Homogeneizag¢des (calculo de Vu):
Fator profundidade

COMPARATIVO N° 01

Foto:

Obs.:

Construgéo:

Tipo 1 Escritério Simples (s/e)

Faixa : Valor médio Unitario : 1,402
Idade 40 anos

Estado Reparos simples / importantes

Area H 1.747,00m= Foc : 0,4945

= R$ 2.487.124,60

R$ 4.703.875,40
R$ 5.124,05

Nota: De acordo com o item 5.3.6., para a profundidade equivalente superior 4 maxima de referéncia deverao ser aplicados os

seguintes fatores de corregao:

Pe>Pma = ( 40,00 / 51,00

) 025 =

0,9411

Fator profundidade (1/C;) 1,0626
Fator frente
cf = ( 18,00 / 10,00 ) %% = 1,1583 Fator frente (1/Cy) 0,8633
Esquina e Frentes Multiplas
Ce = I( + ) x X + X 1 _ Limite:
X X
Validagéo:
Fator esquina(s) = 1/C. 1,0000
Topografia e Consisténcia do Solo
Topografia 2 1,00 item 1.00 Solo 1,00 Fator topografia : 1,0000
Nivel - 1,00 57.3. Fator solo : 1,0000
Atualizagéo e Transporte
Atualizagéo ( 721,1977 / 719,8395 ) = Fator atualizagéo : 1,0019
Transporte ( 5.105,00 / 5.248,00 ) = Fator transporte : 0,9728

Calculo de Vu:

Vi I ( R$ 5.124,05 x 1,0626 x 0,8633 x 1,0000 x 1,0000 x 1,0000 X 1,0019 X 0,9728 )

V., médio Cp Cy Ce

Top Solo Atual

Trans

Vu oo = R$ 4.581,35 /m=2
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Localizagéo:

Frente Rua do Triunfo, 173/175
22 frente :

Setor 008

Quadra 075

Zona ZEIS3

IF1 5.187,00

Ofertante / Preco:

COMPARATIVO N© 02

Foto:

Ofertante : Hai Iméveis
Endereco : Rua da Graca, 98
Fone 3362-1818 Contato : Sra. Adriana
Preco R$ 5.500.000,00
CondicBes : 3 vista
Data abr/2025
Terreno: Construcao:
Topog Terreno plano / aclive até 5% Tipo Escritério Simples (s/e)
Nivel Acima do nivel da rua até 1,00 m Faixa Valor maximo Unitario : 1,674
Solo Seco Idade 30 anos
Frente 1 7,50m Frente 2 : Estado Reparos simples
Area 209,00m?  P.Equiv. : 27,87m Area 741,00m? Foc : 0,6546
Valor da Construcgao:
Vb =  741,00m2 x 1,674 x R$2.053,66 x 0,6546 = RS 1.667.620,26
Unitario Basico Terreno:
Vt = R$5.500.00000 x 0,90 - R$1.667.620,26 = RS 3.282.379,74
Vu = R$3.282.379,74 / 209,00m2 = R$15.705,17
Homogeneizag¢des (calculo de Vu):
Fator profundidade
Pe entre Pmie Pma = 1,0000
Fator profundidade (1/C;) 1,0000
Fator frente
cf=( 750 / 10,00 ) %% = 0,9306 Fator frente (1/C¢) 1,0746
Esquina e Frentes Multiplas
ce = I + ) x x + x 1 _ 'Limi.le:
X X Area:
Validag&o:
Fator esquina(s) = 1/C. : 1,0000
Topografia e Consisténcia do Solo
Topografia 2 1,00 item 1.00 Solo : 1,00 Fator topografia : 1,0000
Nivel 1,00 5.7.3. Fator solo : 11,0000
Atualizagéo e Transporte
Atualizagéo ( 721,1977 / 719,8395 ) = Fator atualizagdo : 1,0019
Transporte ( 5.105,00 / 5.187,00 ) = Fator transporte : 0,9842

Célculo de Vu:
Vit

V., médio C, C c.
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( R$ 15.705,17 X 1,0000 X 1,0746 x 1,0000 x 1,0000 X 1,0000 x 1,0019 X 0,9842 )

Top Solo Atual Trans

R$ 16.640,85 /m2

Vu 02 =



COMPARATIVO N° 03

Localizagéo:

Frente :  Rua Vitéria, 154
22 frente :

Setor B 008

Quadra 075

Zona H ZEIS3

IF1 : 5.209,00

Ofertante / Preco:

Ofertante :  Sinai Iméveis
Endereco : Rua Ribeiro de Lima, 534

Fone © 3358-9000 Contato : Sr. Alex

Preco * R$5.500.000,00

CondicBes : 3 vista

Data T abr/2025

Terreno: Construcao:

Topog I Terreno plano / aclive até 5% Tipo 1 Escritério Simples (s/e)

Nivel I Acima do nivel da rua até 1,00 m Faixa : Valor médio Unitério :
Solo I Seco Idade H 30 anos

Frente 1 5,85m Frente 2 : Estado 1 Reparos simples

Area M 219,00m2 P. Equiv. : 37,44m Area H 550,00m2 Foc :

Valor da Construcgéo:
Vb = 550,00m2 x 1,402 x R$ 2.053,66 x 0,6546 = R$ 1.036.636,41

Unitario Basico Terreno:

R$ 5.500.000,00 x 0,90 - R$1.036.636,41
R$ 3.913.363,59 / 219,00m2

Vvt
Vu

R$ 3.913.363,59
R$ 17.869,24

Homogeneizag¢des (calculo de Vu):
Fator profundidade

Pe entre Pmie Pma = 1,0000

Fator profundidade (1/C)
Fator frente

cf=( 585 / 10,00 ) °%® = 0,8746 Fator frente (1/Cy¢)
Esquina e Frentes Multiplas

I + ) x X + x 1 Limite:

Ce = -

Validagéo:
Fator esquina(s) = 1/C; :
Topografia e Consisténcia do Solo

Topografia 2 1,00 item 100 SO : 1,00 Fator topografia :
Nivel : 1,00 57.3. Fator solo :

Atualizagéo e Transporte

Atualizaggo : ( 721,1977 / 719,8395 )
Transporte : ( 5.105,00 / 5.209,00 )

Fator atualizagéo :
Fator transporte :

Calculo de Vu:

Vu I ( R$17.869,24 x 1,0000 X 1,1434 x 1,0000 x 1,0000 x 1,0000 X 1,0019 X 0,9800 )
V,, médio Cp Cy Ce Top Solo Atual Trans

1,402

0,6546

1,0000

1,1434

1,0000

1,0000
1,0000

1,0019
0,9800

Vu 03 = R$ 20.062,14 /m2
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COMPARATIVO N° 04

Localizagéo:

Frente : Rua Santa Ifigénia, 741
22 frente :

Setor B 008

Quadra 058

Zona : zc

IF1 : 8.225,00

Ofertante / Preco:

Ofertante : Rebeca Iméveis
Endereco : Rua Lubavitch, 243

Fone © 3358-1500 Contato : Sra. Luciene

Preco © R$3.000.000,00

CondicBes : 3 vista

Data B abr/2025

Terreno: Construcao:

Topog I Terreno plano / aclive até 5% Tipo :  Escritério Simples (s/e)

Nivel I Acima do nivel da rua até 1,00 m Faixa : Valor médio Unitario : 1,402
Solo I Seco Idade H 40 anos

Frente 1 6,00m Frente 2 : Estado 1 Reparos simples

Area M 175,00m= P. Equiv. : 29,17m Area H 378,00m= Foc : 0,5610

Valor da Construcgao:
Vb = 378,00m2 x 1,402 x R$ 2.053,66 x 0,5610 = R$610.584,24

Unitario Basico Terreno:

Vvt R$ 3.000.000,00 x 0,90 - R$ 610.584,24
Vu R$ 2.089.415,76 / 175,00m2

R$ 2.089.415,76
R$ 11.939,52

Homogeneizag¢des (calculo de Vu):
Fator profundidade

Pe entre Pmie Pma = 1,0000

Fator profundidade (1/C,) : 1,0000
Fator frente

cf=( 600 / 1000 ) °%» = 0,8801 Fator frente (1/C¢) : 1,1362
Esquina e Frentes Multiplas
¢ + ) X X + X 1 Limite:

Ce = -

X X

Validag&o:
Fator esquina(s) = 1/C. : 1,0000
Topografia e Consisténcia do Solo

Topografia 2 1,00 item 1.00 Solo : 1,00 Fator topografia : 1,0000
Nivel I 1,00 57.3. Fator solo : 11,0000

Atualizagéo e Transporte

Atualizaggo : ( 721,1977 / 719,8395 )
Transporte : ( 5.105,00 / 8.225,00 )

Fator atualizacdo : 1,0019
Fator transporte : 0,6207

Célculo de Vu:

Vi I ( R$11.939,52 X 1,0000 X 1,1362 X 1,0000 x 1,0000 X 1,0000 x 1,0019 X 0,6207 )
V, médio Cy Ce Ce Top Solo Atual Trans

Vi oa= R$ 8.435,82 /m=2
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COMPARATIVO N° 05

Localizagéo:

Frente :  Rua Conselheiro Nébias, 523
22 frente :

Setor B 008

Quadra 055

Zona B zc

IF1 : 4.377,00

Ofertante / Preco:

Ofertante :  Guaira Iméveis

Endereco : Av. Francisco Prestes Maia, 946

Fone ©  4348-1900 Contato : Sr. André

Preco * R$5.300.000,00

CondicBes : 3 vista

Data © abr/2025

Terreno: Construcao:

Topog I Terreno plano / aclive até 5% Tipo :  Galpao Médio

Nivel I Acima do nivel da rua até 1,00 m Faixa : Valor médio Unitério :
Solo I Seco Idade : 40 anos

Frente 1 12,00m Frente 2 : Estado 1 Reparos simples

Area : 393,00m2 P. Equiv. : 32,75m Area H 393,00m2 Foc :

Valor da Construcgéo:
Vb = 393,00m2 x 1,541 x R$ 2.053,66 x 0,6095 = R$758.282,95

Unitario Basico Terreno:

R$ 5.300.000,00 x 0,90 - R$ 758.282,95
R$ 4.011.717,05 / 393,00m2

Vvt
Vu

R$ 4.011.717,05
R$ 10.207,93

Homogeneizag¢des (calculo de Vu):
Fator profundidade

Pe entre Pmie Pma = 1,0000

Fator profundidade (1/C)
Fator frente

Cf = ( 12,00 / 10,00 ) %% = 1,0466 Fator frente (1/C¢)
Esquina e Frentes Multiplas

I + ) x X + x 1 Limite:

Ce = -

Validagéo:
Fator esquina(s) = 1/C; :
Topografia e Consisténcia do Solo

Topografia 2 1,00 item 100 SO : 1,00 Fator topografia :
Nivel : 1,00 57.3. Fator solo :

Atualizagéo e Transporte

Atualizaggo : ( 721,1977 / 719,8395 )
Transporte : ( 5.105,00 / 4.377,00 )

Fator atualizagéo :
Fator transporte :

Calculo de Vu:

Vu I ( R$10.207,93 x 1,0000 X 0,9554 x 1,0000 x 1,0000 x 1,0000 X 1,0019 X 1,1663 )
V,, médio Cp Cy Ce Top Solo Atual Trans

1,541

0,6095

1,0000

0,9554

1,0000

1,0000
1,0000

1,0019
1,1663

Vu os = R$ 11.396,73 /m2
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Localizagéo:

Frente Rua Conselheiro Nébias, 1409/1411
22 frente :

Setor 008

Quadra 005

Zona : zc

IF1 5.260,00

Ofertante / Preco:

COMPARATIVO N© 06

Foto:

Ofertante :  Imobiliaria Tania Amorim
Endereco : R. Dona Anténia de Queirés, 474
Fone 3255-1230 Contato : Sr. Eduardo
Preco R$ 3.100.000,00
CondicBes : 3 vista
Data abr/2025
Terreno: Construcao:
Topog Terreno plano / aclive até 5% Tipo Casa Média
Nivel Acima do nivel da rua até 1,00 m Faixa Valor médio Unitario : 1,611
Solo Seco Idade 50 anos
Frente 1 10,00m Frente 2 : Estado Reparos simples
Area 259,00m?  P.Equiv. : 25,90m Area 400,00m? Foc : 0,4541
Valor da Construcgao:
Vb =  400,00m2 x 1,611 x R$2.053,66 x 04541 = R$600.973,39
Unitario Basico Terreno:
Vt = R$3.100.00000 x 0,90 - R$600.973,39 = R$2.189.026,61
Vu = R$2.189.026,61 / 259,00m2 = R$8.451,84
Homogeneizag¢des (calculo de Vu):
Fator profundidade
Pe entre Pmie Pma = 1,0000
Fator profundidade (1/C;) 1,0000
Fator frente
Ccf = ( 10,00 / 10,00 ) °2* = 1,0000 Fator frente (1/C¢) 1,0000
Esquina e Frentes Multiplas
Ce = ¢ + ) X X + 1 _ Limite:
X X
Validag&o:
Fator esquina(s) = 1/C. : 1,0000
Topografia e Consisténcia do Solo
Topografia 2 1,00 item 1.00 Solo : 1,00 Fator topografia : 1,0000
Nivel 1,00 5.7.3. Fator solo : 11,0000
Atualizagéo e Transporte
Atualizagéo ( 721,1977 / 719,8395 ) = Fator atualizagdo : 1,0019
Transporte ( 5.105,00 / 5.260,00 ) = Fator transporte : 0,9705

Célculo de Vu:

V. I ( R$ 845184 x 1,0000 X 1,0000 X
V., médio C, C c.
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1,0000 x 1,0000 x 1,0000 x 1,0019 x 0,9705 )

Top Solo Atual Trans

R$ 8.218,26 /m=2

Vu 06 —



Localizagéo:

Frente Rua Conselheiro Nébias, 1401
22 frente :

Setor B 008

Quadra 005

Zona B zc

IF1 : 5.260,00

Ofertante / Preco:

COMPARATIVO N° 07

Foto:

Ofertante : Lopes Prime Iméveis
Endereco : Rua Estados Unidos, 1976
Fone : 3894-1000 Contato : Sra. Débora
Preco R$ 3.100.000,00
CondicBes : 3 vista
Data © abr/2025
Terreno: Construcao:
Topog Terreno plano / aclive até 5% Tipo 1 Escritério Simples (s/e)
Nivel I Acima do nivel da rua até 1,00 m Faixa Valor médio Unitario : 1,402
Solo I Seco Idade 15 anos
Frente 1 10,00m Frente 2 : Estado Reparos simples
Area : 270,00m2  P. Equiv. : 27,00m Area : 454,00m? Foc : 0,7700
Valor da Construcgéo:
Vb = 454,00m2 x 1,402 x R$2.053,66 x 07700 = R$ 1.006.447,72
Unitario Basico Terreno:
Vt = R$3.100.000,00 x 0,90 - R$1.006.447,72 = RS 1.783.552,28
Vu = R$1.783.552,28 / 270,00m? = R$6.605,75
Homogeneizag¢des (calculo de Vu):
Fator profundidade
Pe entre Pmie Pma = 1,0000
Fator profundidade (1/C) 1,0000
Fator frente
cf = ( 10,00 / 10,00 ) %% = 1,0000 Fator frente (1/C¢) 1,0000
Esquina e Frentes Multiplas
Ce = [C + ) x X + 1 _ Limite:
X X
Validagéo:
Fator esquina(s) = 1/C. : 1,0000
Topografia e Consisténcia do Solo
Topografia 2 1,00 item 1.00 Solo 1,00 Fator topografia : 1,0000
Nivel : 1,00 57.3. Fator solo : 1,0000
Atualizagéo e Transporte
Atualizagéo ( 721,1977 / 719,8395 ) = Fator atualizagédo : 1,0019
Transporte ( 5.105,00 / 5.260,00 ) = Fator transporte : 0,9705

Calculo de Vu:

Vu I ( R$ 6.605,75 x 1,0000 X 1,0000 x 1,0000 x 1,0000 x 1,0000 X 1,0019 X 0,9705 )

Vv, médio c, C C.

Top Solo Atual Trans

R$ 6.423,19 /m=?

Vu o7 =
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Localizagéo:

Frente Alameda Glete, 926
22 frente :

Setor 007

Quadra 015

Zona ZEM

IF1 4.868,00

Ofertante / Preco:

COMPARATIVO N© 08

Foto:

Ofertante : Lopes Prime Iméveis
Endereco : Rua Estados Unidos, 1976
Fone 3894-1000 Contato : Sra. Débora
Prego R$ 2.980.000,00
Condicdes : 3 vista
Data abr/2025
Terreno: Construcao:
Topog Terreno plano / aclive até 5% Tipo Escritério Simples (s/e)
Nivel Acima do nivel da rua até 1,00 m Faixa Valor médio Unitario : 1,402
Solo Seco Idade 20 anos
Frente 1 7,50m Frente 2 : Estado Entre regular / reparos simples
Area 210,00m?  P.Equiv. : 28,00m Area 446,00m? Foc : 0,8002
Valor da Construgao:
Vb =  446,00m2 x 1,402 x R$2.053,66 x 0,8002 = RS 1.027.584,93
Unitario Basico Terreno:
Vt = R$2980.00000 x 0,90 - R$1.027.584,93 = RS 1.654.415,07
Vu = R$1.654.41507 / 210,00m?2 = R$7.878,17
Homogeneizag¢des (calculo de Vu):
Fator profundidade
Pe entre Pmie Pma = 1,0000
Fator profundidade (1/C;) 1,0000
Fator frente
cf=( 750 / 10,00 ) °%»® = 0,9306 Fator frente (1/C¢) 1,0746
Esquina e Frentes Multiplas
Ce = ¢ + ) X X + X 1 _ Limite:
X X
Validag&o:
Fator esquina(s) = 1/C. : 1,0000
Topografia e Consisténcia do Solo
Topografia 2 1,00 item 1.00 Solo : 1,00 Fator topografia : 1,0000
Nivel 1,00 5.7.3. Fator solo : 11,0000
Atualizagéo e Transporte
Atualizagéo ( 721,1977 / 719,8395 ) = Fator atualizagdo : 1,0019
Transporte ( 5.105,00 / 4.868,00 ) = Fator transporte : 1,0487

Célculo de Vu:

Vi, I ( R$ 7.878,17 X 1,0000 X 1,0746 X
V., médio c, C C.
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1,0000 x 1,0000 x 1,0000

X 1,0019 x 1,0487 )

Top Solo Atual Trans

R$ 8.894,54 /m=2

Vu 08 =



COMPARATIVO N° 09

Localizagéo: Foto:
Frente :  Rua Helvétia, 876

22 frente :

Setor H 007

Quadra : 021

Zona H ZEM

IF1 : 4.749,00

Ofertante / Preco:

Ofertante : Marquezani Iméveis
Endereco : Rua Apiacas, 600

Fone ¢ 95454-9899 Contato : Sra. Isabel

Preco *  R$ 4.300.000,00

CondicBes : 3 vista

Data H abr/2025 Obs.:

Terreno: Construcao:

Topog I Terreno plano / aclive até 5% Tipo :  Cobertura Média

Nivel I Acima do nivel da rua até 1,00 m Faixa : Valor médio Unitério :
Solo I Seco Idade H 20 anos

Frente 1 21,10m Frente 2 : Estado :  Sem valor

Area M 543,00m2 P. Equiv. : 25,73m Area H 140,00m= Foc :

Valor da Construcgéo:
Vb = 140,00m2 x 0,286 x R$2.053,66 x 0,1000 = R$ 8.222,14

Unitario Basico Terreno:

Vvt
Vu

R$ 4.300.000,00 x 0,90 - R$ 8.222,14
R$ 3.861.777,86 / 543,00m2

R$ 3.861.777,86
R$ 7.111,93

Homogeneizag¢des (calculo de Vu):
Fator profundidade

Pe entre Pmie Pma = 1,0000

Fator profundidade (1/C)
Fator frente

Ccf = ( 2000 / 10,00 ) %% = 1,1892 Fator frente (1/C¢)
Esquina e Frentes Multiplas

PO (.. ) x X + x 1 _ Limite:

Validag&o:
Fator esquina(s) = 1/C; :
Topografia e Consisténcia do Solo

Topografia 2 1,00 item 100 SO : 1,00 Fator topografia :
Nivel - 1,00 57.3. Fator solo :

Atualizagéo e Transporte

Atualizaggo : ( 721,1977 / 719,8395 )
Transporte : ( 5.105,00 / 4.749,00 )

Fator atualizagéo :
Fator transporte :

Calculo de Vu:

Vu I ( R$ 7.111,93 x 1,0000 X 0,8409 x 1,0000 x 1,0000 x 1,0000 X 1,0019 X 1,0750 )
V,, médio Cp Cy Ce Top Solo Atual Trans

0,286

0,1000

1,0000

0,8409

1,0000

1,0000
1,0000

1,0019
1,0750

Vu oo = R$ 6.440,84 /m2
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COMPARATIVO N° 10

Localizagéo:

Frente :  Avenida Duque de Caxias, 166 / 168
22 frente :

Setor : 007

Quadra 051

Zona : zc

IF1 : 8.389,00

Ofertante / Preco:

Ofertante :  GKI Iméveis

Endereco : Rua Claudio Soares, 72

Fone © 3097-0877 Contato : Sr. Romao

Preco * R$ 1.250.000,00

Condicdes : 3 vista

Data B abr/2025

Terreno: Construcao:

Topog I Terreno plano / aclive até 5% Tipo :  Escritério Simples (s/e)

Nivel I Acima do nivel da rua até 1,00 m Faixa : Valor médio Unitario : 1,402
Solo I Seco Idade H 50 anos

Frente 1 6,50m Frente 2 : Estado : Reparos importantes / residual

Area M 234,00m2 P. Equiv. : 36,00m Area H 180,00m= Foc : 0,2769

Valor da Construgao:
Vb = 180,00m2 x 1,402 x R$2.053,66 x 0,2769 = R$143.519,95

Unitario Basico Terreno:

Vvt R$ 1.250.000,00 x 0,90 - R$ 143.519,95

= R$ 981.480,05
Vu = R$ 981.480,05 / 234,00m2

R$ 4.194,36

Homogeneizag¢des (calculo de Vu):
Fator profundidade

Pe entre Pmie Pma = 1,0000

Fator profundidade (1/C,) : 1,0000
Fator frente

cf=( 650 / 10,00 ) °%»® = 0,8979 Fator frente (1/C¢) : 1,1137
Esquina e Frentes Multiplas
K+ ) x x + x 1 Limite:

Ce = -

X X

Validagéo:

Fator esquina(s) = 1/C. : 1,0000
Topografia e Consisténcia do Solo

°
<]

Topografia : 1,00 item Solo @ 1

1.00 Fator topografia : 1,0000
Nivel - 1,00 5.7.3. ’

Fator solo : 11,0000
Atualizagéo e Transporte

Atualizaggo : ( 721,1977 / 719,8395 )
Transporte : ( 5.105,00 / 8.389,00 )

Fator atualizacdo : 1,0019
Fator transporte : 0,6085

Calculo de Vu:
Vi I ( R$ 4.194,36 X 1,0000 X 1,1137 x 1,0000 x 1,0000 X 1,0000 x 1,0019 X 0,6085 )
V, médio Cy Ce Ce Top Solo Atual Trans

Vu 10 = R$ 2.848,01 /m2
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COMPARATIVO N° 11

Localizagéo:

Frente :  Avenida Duque de Caxias, 150
22 frente :

Setor B 007

Quadra 051

Zona B zc

IF1 : 8.389,00

Ofertante / Preco:

Ofertante : Novo Parque Iméveis
Endereco : Av. José de Souza Campos,764

Fone ¢ 3277-3535 Contato : Sr. Roger

Preco * R$ 2.300.000,00

CondicBes : 3 vista

Data B abr/2025

Terreno: Construcao:

Topog I Terreno plano / aclive até 5% Tipo 1 Escritério Simples (s/e)

Nivel I Acima do nivel da rua até 1,00 m Faixa : Valor médio Unitério : 1,402
Solo I Seco Idade H 50 anos

Frente 1 9,08m Frente 2 : Estado : Reparos simples / importantes

Area M 414,00m2 P. Equiv. : 45,59m Area H 537,00m2 Foc : 0,4072

Valor da Construcgéo:
Vb = 537,00m2 x 1,402 x R$ 2.053,66 x 0,4072 = R$629.605,16

Unitario Basico Terreno:

vt R$ 2.300.000,00 x 0,90 - R$ 629.605,16

= R$ 1.440.394,84
Vu = R$ 1.440.394,84 / 414,00m2

R$ 3.479,21

Homogeneizag¢des (calculo de Vu):
Fator profundidade

Nota: De acordo com o item 5.3.6., para a profundidade equivalente superior 4 maxima de referéncia deverao
seguintes fatores de correcao:

Pe>Pma = ( 40,00 / 4559 ) %% = 0,9678

Fator profundidade (1/C)
Fator frente

cf=( 908 / 10,00 ) °*® = 0,9762 Fator frente (1/Cy¢)
Esquina e Frentes Multiplas

Ce = (¢ + ) x X + X 1 _ Limite:

X X

ser aplicados os

1,0333

1,0244

Validagéo:

Fator esquina(s) = 1/C; :

Topografia e Consisténcia do Solo

Topografia 2 1,00 item solo : 1,00 Fator topografia :
Fator solo :

Nvel 1 1,00 573 100

Atualizagéo e Transporte

Atualizaggo : ( 721,1977 / 719,8395 )
Transporte : ( 5.105,00 / 8.389,00 )

Calculo de Vu:

Fator atualizagéo :
Fator transporte :

1,0000

1,0000
1,0000

1,0019
0,6085

Vu I ( R$ 3.479,21 x 1,0333 x 1,0244 x 1,0000 x 1,0000 x 1,0000 X 1,0019 X 0,6085 )

V,, médio Cp Cy Ce Top Solo Atual Trans

Vy 1= R$ 2.245,

32 /m=2
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COMPARATIVO N° 12

Localizagéo:

Frente : Rua Aurora, 974/978
22 frente :

Setor B 007

Quadra 061

Zona : zc

IF1 :  5.888,00

Ofertante / Preco:

Ofertante : Hai Iméveis
Endereco : Rua da Graca, 98

Fone I 3362-1818 Contato : Sra. Adriana

Preco © R$8.000.000,00

Condicdes : 3 vista

Data H abr/2025 Obs.:

Terreno: Construcao:

Topog I Terreno plano / aclive até 5% Tipo :  Escritério Simples (s/e)

Nivel I Acima do nivel da rua até 1,00 m Faixa : Valor médio Unitario : 1,402
Solo I Seco Idade H 5 anos

Frente 1 8,50m Frente 2 : Estado :  Entre nova e regular

Area M 272,00m2 P. Equiv. : 32,00m Area H 640,00m= Foc : 0,9669

Valor da Construgao:
Vb = 640,00m2 x 1,402 x R$ 2.053,66 x 0,9669 = R$ 1.781.730,02

Unitario Basico Terreno:

R$ 8.000.000,00 x 0,90 - R$1.781.730,02
R$ 5.418.269,98 / 272,00m2

Vvt
Vu

R$ 5.418.269,98
R$ 19.920,11

Homogeneizag¢des (calculo de Vu):
Fator profundidade

Pe entre Pmie Pma = 1,0000

Fator profundidade (1/C,) : 1,0000
Fator frente

cf=( 850 / 10,00 ) %% = 0,9602 Fator frente (1/C¢) : 1,0415
Esquina e Frentes Multiplas
¢ + ) X X + X 1 Limite:

Ce = -

X X

Validag&o:
Fator esquina(s) = 1/C. : 1,0000
Topografia e Consisténcia do Solo

Topografia 2 1,00 item 1.00 Solo : 1,00 Fator topografia : 1,0000
Nivel I 1,00 57.3. Fator solo : 11,0000

Atualizagéo e Transporte

Atualizaggo : ( 721,1977 / 719,8395 )
Transporte : ( 5.105,00 / 5.888,00 )

Fator atualizagcdo : 1,0019
Fator transporte : 0,8670

Calculo de Vu:
Vi I ( R$19.920,11 X 1,0000 X 1,0415 x 1,0000 x 1,0000 X 1,0000 x 1,0019 X 0,8670 )
V, médio Cy Ce Ce Top Solo Atual Trans

Vu 12 = R$ 18.021,20 /m2
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Localizagéo:

Frente : R. Gal Couto de Magalhaes, 128 / 140
22 frente :

Setor B 001

Quadra 026

Zona B zc

IF1 : 4.751,00

Ofertante / Preco:

Ofertante : Valentina Caran Iméveis

Endereco :  Avenida Paulista, 2073

Fone © 3178-4633 Contato : Sra. Maria
Preco * R$ 7.000.000,00

CondicBes : 3 vista

Data I abr/2025

Terreno:

Topog I Terreno plano / aclive até 5%

Nivel I Acima do nivel da rua até 1,00 m
Solo . Seco

Frente 1 26,45m Frente 2 :

Area M 764,00m2 P. Equiv. : 28,88m

Valor da Construcgéo:

Unitario Basico Terreno:

Vvt
Vu

R$ 7.000.000,00 x 0,90
R$ 6.300.000,00 / 764,00m2

Homogeneizag¢des (calculo de Vu):

Fator profundidade

Pe entre Pmie Pma = 1,0000

COMPARATIVO N° 13

Foto:

Obs.:

Construcao:

Tipo

Faixa H Unitério :
Idade

Estado

Area : Foc :

R$ 6.300.000,00
R$ 8.246,07

Fator profundidade (1/C) 1,0000
Fator frente
Ccf = ( 2000 / 10,00 ) %% = 1,1892 Fator frente (1/C¢) 0,8409
Esquina e Frentes Multiplas
Ce= I + ) x x + 1 _ Limite:
X X
Validag&o:
Fator esquina(s) = 1/C. : 1,0000
Topografia e Consisténcia do Solo
Topografia 2 1,00 item 1.00 solo I 1,00 Fator topografia : 1,0000
Nivel 1 1,00 57.3. Fator solo : 1,0000
Atualizagéo e Transporte
Atualizagéo ( 721,1977 / 719,8395 ) = Fator atualizagéo : 1,0019
Transporte ( 5.105,00 / 4.751,00 ) = Fator transporte : 1,0745

Calculo de Vu:

Vu I ( R$ 8.246,07 x 1,0000 X 0,8409 x 1,0000 x 1,0000 x 1,0000 X 1,0019 X 1,0745 )

Vv, médio c, [ c.

Top Solo Atual Trans

Vu 13 = R$ 7.464,82 /m2
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Localizagéo:

Frente R. Gal Couto de Magalhaes, 380 / 388
22 frente :

Setor 001

Quadra 019

Zona zc

IF1 4.479,00

Ofertante / Preco:

Ofertante : Rebeca Iméveis

Endereco : Rua Lubavitch, 243

Fone 3358-1500 Contato : Sra. Luciene
Preco R$ 9.500.000,00

Condicdes : 3 vista

Data abr/2025

Terreno:

Topog Terreno plano / aclive até 5%

Nivel Acima do nivel da rua até 1,00 m

Solo Seco

Frente 1 18,20m Frente 2 :

Area 750,00m2 P. Equiv. : 41,21m

Valor da Construgao:

Vb = 750,00m2 x 1,541 x R$2.053,66 x 0,6863
Unitario Basico Terreno:

Vvt
Vu

R$ 9.500.000,00 x 0,90 -
R$ 6.920.597,32 /

R$ 1.629.402,68
750,00m2

Homogeneizag¢des (calculo de Vu):
Fator profundidade

COMPARATIVO N° 14

Foto:

Obs.:

Construcao:

Tipo Galpao Médio

Faixa Valor médio Unitario : 1,541
Idade 30 anos

Estado Reparos simples

Area 750,00m= Foc : 0,6863

= R$ 1.629.402,68

R$ 6.920.597,32
R$ 9.227,46

Nota: De acordo com o item 5.3.6., para a profundidade equivalente superior 4 maxima de referéncia deverao ser aplicados os

seguintes fatores de correcao:

Pe>Pma = ( 40,00 / 41,21 ) %% = 0,9926
Fator profundidade (1/C;) 1,0075
Fator frente
cf = ( 1820 / 10,00 ) %% = 1,1615 Fator frente (1/C¢) : 0,8610
Esquina e Frentes Multiplas
Ce= I + ) x X + x 1 _ Limite:
X X
Validag&o:
Fator esquina(s) = 1/C. : 1,0000
Topografia e Consisténcia do Solo
Topografia 2 1,00 item 1.00 Solo : 1,00 Fator topografia : 1,0000
Nivel 1,00 57.3. Fator solo : 1,0000
Atualizagéo e Transporte
Atualizagéo ( 721,1977 / 719,8395 ) = Fator atualizagdo : 1,0019
Transporte ( 5.105,00 / 4.479,00 ) = Fator transporte : 1,1398

Célculo de Vu:
Vy I ( R$ 9.227,46 X 1,0075 X 0,8610 X
V, médio c, Cy Ce
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1,0000 x 1,0000 x 1,0000

X 1,0019 x 1,1398 )

Top Solo Atual Trans

R$ 9.139,67 /m2

Vu 14 =



Localizagao:

Frente Al. Nothmann, 702
22 frente

Setor B 008

Quadra 014

Zona H zc

IF1 : 5.094,00

Ofertante / Preco:

Ofertante :  Focus Iméveis

Endereco : R. Inécio Pereira da Rocha, 142

Fone © 98494-6319 Contato : Sr. Milton

Preco R$ 6.000.000,00

CondicBes : 3 vista

Data H jun/2025

Terreno:

Topog Terreno plano / aclive até 5%

Nivel I Acima do nivel da rua até 1,00 m

Solo 1 Seco

Frente 1 13,00m Frente 2 :

Area H 520,00m2  P. Equiv. : 40,00m
Valor da Construgédo:

Vb = 836,00m2 x 1,541 x R$2.08595 x 0,4126

Unitéario Basico Terreno:

Vvt
Vu

R$ 6.000.000,00 x 0,90 - R$1.109.004,01
R$ 4.290.995,99 / 520,00m=

Homogeneizagdes (calculo de Vu):
Fator profundidade

Pe entre Pmi e Pma = 1,0000
Fator frente
Cf = ( 13,00 / 10,00 ) °* = 1,0678
Esquina e Frentes Multiplas

[ + ) X X +

Ce =

COMPARATIVO N© 15

Foto:

Topografia e Consisténcia do Solo

1,00 item Solo

Topografia
Poo 1,00

Nivel I 1,00 5.7.3.

1,00

Atualizagdo e Transporte

( 721,1977 / 721,1977 )
( 5.105,00 / 5.094,00 )

Atualizagdo
Transporte

Célculo de Vu:

Construcgao:
Tipo 1 Galpéo Médio
Faixa Valor médio Unitario : 1,541
Idade H 45 anos
Estado Reparos importantes
Area : 836,00m2 Foc : 0,4126
= R$1.109.004,01
= R$4.290.995,99
= R$ 8.251,92
Fator profundidade (1/C,) 1,0000
Fator frente (1/C¢) 0,9365
1 _ Limite:
Validagéo:
Fator esquina(s) = 1/C. : 1,0000
Fator topografia : 1,0000
Fator solo : 1,0000
Fator atualizagdo : 1,0000
Fator transporte : 1,0022

Vil (R$ 5.25%,92 X 1,0000 x 0,9365 x 1,0000 x 1,0000 x 1,0000 X 1,0000 x 1,0022 )

V, médio Cp Ct Ce

Top Solo Atual Trans

R$ 7.744,72 /m?2

Vy 15 =
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Localizagao:

Frente Al. Nothmann, 885
22 frente

Setor 007

Quadra 016

Zona ZEM

IF1 4.895,00

Ofertante / Preco:

COMPARATIVO N°© 16

Foto:

Ofertante : Lupa Iméveis
Endereco : Av. das Cerejeiras, 959/1001
Fone 98508-2153 Contato : Sra. Claudia
Prego R$ 2.800.000,00
CondicBes : 3 vista
Data jun/2025
Terreno: Construcgao:
Topog Terreno plano / aclive até 5% Tipo Galpédo Simples
Nivel Acima do nivel da rua até 1,00 m Faixa Valor médio Unitario : 0,844
Solo Seco Idade 40 anos
Frente 1 14,30m Frente 2 : Estado Reparos importantes
Area 280,00m2  P. Equiv. : 19,58m Area 280,00m= Foc : 0,3685
Valor da Construcgédo:
Vb = 280,00m2 x 0,844 x R$2.08595 x 03685 = R$181.663,75
Unitario Béasico Terreno:
Vt = R$2.800.000,00 x 0,90 - R$181.663,75 = RS 2.338.336,25
Vu = R$2.338.336,25 / 280,00m? = R$8.351,20
Homogeneizagdes (célculo de Vu):
Fator profundidade
1°Trecho (aié Pma) = (19,58 / 25,00 ) %% = 0,8850
Fator profundidade (1/C,) 1,1299
Fator frente
cf = ( 14,30 / 10,00 ) %% = 1,0935 Fator frente (1/C¢) 0,9145
Esquina e Frentes Mdultiplas
Ce= ¢ + ) x X + X 1_ Limite:
X X
Validag&o:
Fator esquina(s) = 1/C. : 1,0000
Topografia e Consisténcia do Solo
Topografia - 1,00 item 1.00 Solo 1,00 Fator topografia : 1,0000
Nivel 1,00 573 Fator solo : 1,0000
Atualizagdo e Transporte
Atualizagéo ( 721,1977 / 721,1977 ) = Fator atualizacdo : 1,0000
Transporte ( 5.105,00 / 4.895,00 ) = Fator transporte : 1,0429

Célculo de Vu:

Vu I ( R$ 8.351,20 x 1,1299 X 0,9145 x 1,0000 x 1,0000 X 1,0000 X 1,0000 X 1,0429 )
V, médio Cp C¢ Ce Top Solo Atual Trans
Vy 16 = R$ 8.999,47 /m?2
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COMPARATIVO N© 17

Localizagao:

Frente : Al Ribeiro da Silva, 777
22 frente :

Setor B 008

Quadra 012

Zona H ZEIS5

IF1 : 5.209,00

Ofertante / Preco:

Ofertante : Tier 2 Consult. Imob.
Endereco : Av. Paulista, 2202

Fone : 94823-2182 Contato : Sr. Gustavo
Preco : RS 818.320,00
CondicBes : 3 vista
Data H jun/2025
Terreno: Construcgao:
Topog I Terreno plano / aclive até 5% Tipo :  Galpao Simples
Nivel I Acima do nivel da rua até 1,00 m Faixa : Valor médio Unitario : 0,844
Solo I Seco Idade H 30 anos
Frente 1 14,00m Frente 2 : Estado :  Reparos simples
Area M 180,00m= P. Equiv. : 12,86m Area H 120,00m2 Foc : 0,6095
Valor da Construgédo:
Vb = 120,00m2 x 0,844 x R$2.08595 x 06095 = R$128.762,21
Unitario Béasico Terreno:
vt = R$ 818.320,00 x 0,90 - R$128.762,21 = R$ 607.725,79
vu = R$ 607.725,79 / 180,00m= = R$3.376,25
Homogeneizagdes (calculo de Vu):
Fator profundidade
I°Trecho aié Pma) = (12,86 / 25,00 ) %% = 0,7171
Fator profundidade (1/C,) 1,3944
Fator frente
Ccf = ( 14,00 / 10,00 ) %% = 1,0878 Fator frente (1/C¢) 0,9193
Esquina e Frentes Multiplas
ceolC _* ) x x + x 1 _ Limite:
X X
Validagéo:
Fator esquina(s) = 1/C. : 1,0000
Topografia e Consisténcia do Solo
Topografia : 1,00 item 1.00 solo I 1,00 Fator topografia : 1,0000
Nivel I 1,00 57.3. Fator solo : 1,0000
Atualizagdo e Transporte
Atualizaggo : ( 721,1977 / 721,1977 ) = Fator atualizagdo : 1,0000
Transporte : ( 5.105,00 / 5.209,00 ) = Fator transporte : 0,9800

Célculo de Vu:

Vu I ( R$ 3.376_,25 X 1,3944 x 0,9193 x 1,0000 x 1,0000 x 1,0000 X 1,0000 x 0,9800 )

V, médio Cp Cy Ce Top Solo Atual Trans

Vy 17= R$ 4.241,
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COMPARATIVO N© 18

Localizagao: Foto:
Frente :  Rua Conselheiro Nébias, 1072

22 frente

Setor : 008

Quadra 023

Zona H ZEM

IF1 : 4.954,00

Ofertante / Preco:

Ofertante :  Arcoverde Iméveis

Endereco : Rua Purpurina, 155

Fone ©  94000-3108 Contato : Sra. Elis

Preco * R$ 4.800.000,00

CondicBes : 3 vista

Data H jun/2025

Terreno: Construcgao:

Topog I Terreno plano / aclive até 5% Tipo :  Galpao Simples

Nivel I Acima do nivel da rua até 1,00 m Faixa :  Valor médio Unitario : 0,844
Solo I Seco Idade H 40 anos

Frente 1 22,00m Frente 2 : Estado : Reparos importantes

Area H 980,00m2  P. Equiv. : 44,55m Area : 500,00m= Foc : 0,3685

Valor da Construcgédo:
Vb = 500,00m2 x 0,844 x R$2.085,95 x 0,3685 = R$ 324.399,56

Unitéario Basico Terreno:

Vit
Vu

R$ 4.800.000,00 x 0,90 - R$ 324.399,56
R$ 3.995.600,44 / 980,00m=

R$ 3.995.600,44
R$ 4.077,14

Homogeneizagdes (célculo de Vu):
Fator profundidade

Nota: De acordo com o item 5.3.6., para a profundidade equivalente superior & maxima de referéncia deveréo ser aplicados os
seguintes fatores de correg&o:

Pe>Pma = ( 40,00 / 44,55 ) %% = 0,9735
Fator profundidade (1/C,) : 1,0273
Fator frente

cf = ( 2000 / 10,00 ) %% = 1,1892 Fator frente (1/C¢) : 0,8409
Esquina e Frentes Mdultiplas
¢ + ) x X + X 1 Limite:

Ce = =
X X

Validag&o:
Fator esquina(s) = 1/C. : 1,0000
Topografia e Consisténcia do Solo

Topografia - 1,00 item 1.00 Solo : 1,00 Fator topografia : 1,0000
Nivel I 1,00 57.3. Fator solo : 1,0000

Atualizagdo e Transporte

Atualizagdo : ( 721,1977 / 721,1977 )
Transporte : (- 5.105,00 / 4.954,00 )

Fator atualizacdo : 1,0000
Fator transporte : 1,0305

Calculo de Vu:
Vu I ( R$ 4.077,14 x 1,0273 X 0,8409 x 1,0000 x 1,0000 X 1,0000 X 1,0000 x 1,0305 )
V, médio Cp C¢ Ce Top Solo Atual Trans

Vy1s8= R$ 3.629,31 /m?2
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COMPARATIVO N© 19

Localizagao:

Frente :  Rua Conselheiro Nébias, 1101
22 frente :

Setor B 008

Quadra 022

Zona H zc

IF1 : 5.034,00

Ofertante / Preco:

Ofertante :  Plus Iméveis

Endereco : Alameda Casa Branca, 652

Fone © 99628-7237 Contato : Sr. Adriano

Preco © R$ 2.000.000,00

CondicBes : 3 vista

Data H jun/2025

Terreno: Construcgao:

Topog I Terreno plano / aclive até 5% Tipo 1 Escritério Econdmico

Nivel I Acima do nivel da rua até 1,00 m Faixa : Valor médio Unitario :
Solo I Seco Idade : 30 anos

Frente 1 6,00m Frente 2 : Estado :  Reparos simples

Area : 222,00m2  P.Equiv. : 37,00m Area H 557,00m2 Foc :

Valor da Construgédo:
Vb = 557,00m2 x 0,907 x R$2.085,95 x 0,6546 = R$689.670,44

Unitéario Basico Terreno:

R$ 2.000.000,00 x 0,90 - R$ 689.670,44
R$ 1.110.329,56 / 222,00m=

Vvt
Vu

R$ 1.110.329,56
R$ 5.001,48

Homogeneizagdes (calculo de Vu):
Fator profundidade

Pe entre Pmi e Pma = 1,0000

Fator profundidade (1/C,)
Fator frente

cf=( 600 / 10,00 ) °%* = 0,8801 Fator frente (1/C¢)
Esquina e Frentes Multiplas

Ce = IC + ) x X + X 1 _ Limite:
X X

Validaggo:
Fator esquina(s) = 1/C, :
Topografia e Consisténcia do Solo

Topografia : 1,00 jtem 1.00 solo I 1,00 Fator topografia :
Nivel : 1,00 5.7.3. = Fator solo :

Atualizagdo e Transporte

Atualizaggo : ( 721,1977 / 721,1977 )
Transporte : ( 5.105,00 / 5.034,00 )

Fator atualizagéo :
Fator transporte :

Célculo de Vu:

Vu I ( R$ 5.001,48 x 1,0000 x 1,1362 x 1,0000 x 1,0000 X 1,0000 X 1,0000 x 1,0141 )
V, médio Cp Cy Ce Top Solo Atual Trans

0,907

0,6546

1,0000

1,1362

1,0000

1,0000
1,0000

1,0000
1,0141

Vy19= R$ 5.762,93 /m?2
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COMPARATIVO N© 20

Localizagao: Foto:
Frente : Rua Conselheiro Nébias, 1114

22 frente

Setor : 008

Quadra 023

Zona H ZEM

IF1 : 4.954,00

Ofertante / Preco:

Ofertante :  Zimmermann Imoveis
Endereco : Av. Angélica, 1373

Fone © 99913-5522 Contato : Sra. Cristina

Preco * R$7.200.000,00

CondicBes : 3 vista

Data : jun/2025 Obs.:

Terreno: Construcgao:

Topog I Terreno plano / aclive até 5% Tipo :  Galpédo Médio

Nivel I Acima do nivel da rua até 1,00 m Faixa : Valor médio Unitario : 1,541
Solo I Seco Idade : 35 anos

Frente 1 13,78m Frente 2 : Estado :  Reparos simples

Area : 620,00m2 P. Equiv. : 44,99m Area H 840,00m= Foc : 0,6492

Valor da Construcgédo:
Vb = 840,00m2 x 1,541 x R$2.085,95 x 0,6492 = R$1.753.389,16

Unitéario Basico Terreno:

Vit
Vu

R$ 7.200.000,00 x 0,90 - R$1.753.389,16
R$ 4.726.610,84 / 620,00m=

R$ 4.726.610,84
R$ 7.623,57

Homogeneizagdes (célculo de Vu):
Fator profundidade

Nota: De acordo com o item 5.3.6., para a profundidade equivalente superior & maxima de referéncia deveréo ser aplicados os
seguintes fatores de correg&o:

Pe>Pma = ( 40,00 / 44,99 ) %% = 0,9710
Fator profundidade (1/C,) : 1,0298
Fator frente

cf = ( 13,78 / 10,00 ) %% = 1,0835 Fator frente (1/C¢) : 0,9230
Esquina e Frentes Mdultiplas
¢ + ) x X + X 1 Limite:

Ce = =
X X

Validag&o:
Fator esquina(s) = 1/C. : 1,0000
Topografia e Consisténcia do Solo

Topografia : 1,00 item 100 solo : 1,00 Fator topografia : 1,0000
Nivel I 1,00 57.3. Fator solo : 1,0000

Atualizagdo e Transporte

Atualizagdo : ( 721,1977 / 721,1977 )
Transporte : (- 5.105,00 / 4.954,00 )

Fator atualizacdo : 1,0000
Fator transporte : 1,0305

Calculo de Vu:
Vu I ( R$ 7.623,57 x 1,0298 x 0,9230 x 1,0000 x 1,0000 X 1,0000 X 1,0000 x 1,0305 )
V, médio Cp C¢ Ce Top Solo Atual Trans

Vy 20= R$ 7.467,17 /m?2
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Localizagao:

Frente Al. Bardo de Limeira, 631/643
22 frente

Setor B 008

Quadra 032

Zona H ZEM

IF1 H 6.235,00

Ofertante / Preco:

Ofertante :  Sinai Iméveis

Endereco : Rua Ribeiro de Lima, 534

Fone ©  91652-6364 Contato : Sr. Eduardo
Preco © R$ 20.000.000,00

CondicBes : 3 vista

Data : jun/2025

Terreno:

Topog Terreno plano / aclive até 5%

Nivel I Acima do nivel da rua até 1,00 m

Solo I Seco

Frente 1 27,15m Frente 2 :

Area H 1.250,00m2 P. Equiv. : 46,04m
Valor da Construgédo:

Vb = 1.163,00m2 x 1,541 x R$2.085,95 x 0,5966

Unitéario Basico Terreno:

Vvt
Vu

R$ 20.000.000,00 x 0,90 - R$2.231.112,87
R$ 15.768.887,13  / 1.250,00m=

Homogeneizagdes (calculo de Vu):

Fator profundidade

COMPARATIVO N° 21

L "

Obs.:

Construcéo:

Tipo : Galpao Médio

Faixa : Valor médio Unitario : 1,541
Idade H 30 anos

Estado Reparos simples / importantes

Area : 1.163,00m= Foc : 0,5966

= R$2.231.112,87

R$ 15.768.887,13
R$12.615,11

Nota: De acordo com o item 5.3.6., para a profundidade equivalente superior & maxima de referéncia deverdo ser aplicados os

seguintes fatores de correg&o:

Pe>Pma = ( 40,00 / 46,04 ) °% = 0,9655
Fator profundidade (1/C,) 1,0358
Fator frente
Ccf = ( 2000 / 10,00 ) °% = 1,1892 Fator frente (1/C¢) 0,8409
Esquina e Frentes Multiplas
Ce=lC_* ) X X + 1 _ Limite:
X X
Validagao:
Fator esquina(s) = 1/C. : 1,0000
Topografia e Consisténcia do Solo
Topografia : 1,00 item 100 S% 1,00 Fator topografia : 1,0000
Nivel - 1,00 5.7.3. Fator solo : 1,0000
Atualizagdo e Transporte
Atualizagao ( 721,1977 / 721,1977 ) = Fator atualizagdo : 1,0000
Transporte ( 5.105,00 / 6.235,00 ) = Fator transporte : 0,8188

Calculo de Vu:

Vi I (RS 12.615,11 x 1,0358 x 0,8409 x 1,0000 x 1,0000 x 1,0000 x 1,0000 x 0,8188 )

V, médio Cp Ct Ce

Top Solo Atual

Trans

R$ 8.996,28 /m?2

Vy 21 =
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Localizagao:

Frente Al. Baréo de Limeira, 1185
22 frente

Setor 008

Quadra 004

Zona zc

IF1 6.172,00

Ofertante / Preco:

COMPARATIVO N°

22

Ofertante : Baru Iméveis
Endereco : Av. Angélica, 688
Fone 98100-6180 Contato : Sra. Ana
Prego R$ 3.500.000,00
CondicBes : 3 vista
Data jun/2025 Obs.:
Terreno: Construcgao:
Topog Terreno plano / aclive até 5% Tipo Galpao Médio
Nivel Acima do nivel da rua até 1,00 m Faixa Valor médio Unitario : 1,541
Solo Seco Idade 30 anos
Frente 1 11,15m Frente 2 : Estado Reparos simples
Area 217,00m2  P. Equiv. : 19,46m Area 306,00m2 Foc : 0,6863
Valor da Construcgédo:
Vb = 306,00m2 x 1,541 x R$2.08595 x 06863 = R$675.248,98
Unitario Béasico Terreno:
Vt = R$3.500.000,00 x 0,90 - R$675.248,98 = RS 2.474.751,02
Vu = R$2474.751,02 / 217,00mz2 = R$11.404,38
Homogeneizagdes (célculo de Vu):
Fator profundidade
I°Trecho (aié Pma) = (19,46 / 25,00 ) % = 0,8823
Fator profundidade (1/C,) 1,1334
Fator frente
cf = ( 11,15 / 10,00 ) %% = 1,0276 Fator frente (1/C¢) 0,9732
Esquina e Frentes Mdultiplas
ce=lC _* ) x x + x 1 _ Limite:
X X
Validag&o:
Fator esquina(s) = 1/C. : 1,0000
Topografia e Consisténcia do Solo
Topografia : 1,00 item 1.00 Solo 1,00 Fator topografia : 1,0000
Nivel 1,00 573 Fator solo : 1,0000
Atualizagdo e Transporte
Atualizagéo ( 721,1977 / 721,1977 ) = Fator atualizacdo : 1,0000
Transporte ( 5.105,00 / 6.172,00 ) = Fator transporte : 0,8271

Célculo de Vu:

Vi ot

V, médio Cp C¢ Ce
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( R$ 11,404,38 X 1,1334 x 0,9732 x 1,0000 x 1,0000 x 1,0000 x 1,0000 x 0,8271 )

Top Solo Atual Trans

Vy 22 =

R$ 10.404,00 /m=2



Localizagao:

Frente : Al Dino Bueno, 310
22 frente :

Setor B 008

Quadra 027

Zona H ZEIS3

IF1 H 2.666,00

Ofertante / Preco:

Ofertante : Rampinelli Iméveis

Endereco : Rua Nossa Senhora da Lapa, 722

Fone © 94988-1407 Contato : Sra. Elizabeth
Preco © R$1.909.000,00

CondicBes : 3 vista

Data : jun/2025

Terreno:

Topog I Terreno plano / aclive até 5%

Nivel I Acima do nivel da rua até 1,00 m

Solo I Seco

Frente1 I 8,00m Frente 2 :

Area H 360,00m2  P. Equiv. : 45,00m

Valor da Construgédo:
Vb = 358,00m2 x 1,541 x R$2.085,95 x 0,5664

Unitéario Basico Terreno:

Vvt
Vu

R$ 1.909.000,00 x 0,90 - R$ 651.948,22
R$ 1.066.151,78 / 360,00m=

Homogeneizagdes (calculo de Vu):
Fator profundidade

COMPARATIVO N© 23

Obs.:

Construcéo:

Tipo : Galpao Médio

Faixa : Valor médio Unitario : 1,541
Idade H 35 anos

Estado 1 Reparos simples / importantes

Area : 358,00m2 Foc : 0,5664

= R$651.948,22

R$ 1.066.151,78
R$ 2.961,53

Nota: De acordo com o item 5.3.6., para a profundidade equivalente superior & maxima de referéncia deverdo ser aplicados os

seguintes fatores de correg&o:

Pe>Pma = ( 40,00 / 4500 ) °¥% = 10,9710

Fator profundidade (1/C,) 1,0299
Fator frente
Cf = ( 8,00 / 10,00 ) %% = 0,9457 Fator frente (1/C¢) 1,0574
Esquina e Frentes Multiplas
eIl * x X + 1_ Limite:

X X
Validaggo:
Fator esquina(s) = 1/C. : 1,0000

Topografia e Consisténcia do Solo

Topografia : 1,00 item solo : 1,00
Nivel I 1,00 5.7.3. 1,00

Atualizagdo e Transporte

Atualizagao : ( 721,1977 / 721,1977 )
Transporte : ( 5.105,00 / 2.666,00 )

Calculo de Vu:

Fator topografia : 1,0000

Fator solo :

Fator atualizagéo :
Fator transporte :

1,0000

1,0000
1,9149

Vi I ( R$ 2.961,53 x 1,0299 x 1,0574 x 1,0000 x 1,0000 x 1,0000 x 1,0000 x 1,9149 )

V, médio Cp Ct Ce

Top Solo Atual Trans

Vy 23= R$ 6.175,

44 /m=
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Localizagao:

Frente Al. Dino Bueno, 512
22 frente

Setor : oo8

Quadra 019

Zona H ZEM

IF1 H 3.749,00

Ofertante / Preco:

Ofertante :  Clézia Iméveis

Endereco : R. S&o Sebastido, 820

Fone 99566-8225 Contato : Sra. Clézia
Prego R$ 3.828.710,00

CondicBes : 3 vista

Data jun/2025

Terreno:

Topog Terreno plano / aclive até 5%

Nivel Acima do nivel da rua até 1,00 m
Solo I Seco

Frente 1 23,70m Frente 2 :

Area 1.066,00m= P. Equiv. : 44,98m

Valor da Construcgédo:

Vb = 641,00m2 x 0,907 x R$2.08595 x 0,5708

Unitéario Basico Terreno:

Vit R$ 3.828.710,00 x 0,90 - R$ 692.053,49
Vu R$ 2.753.785,51 / 1.066,00m=

Homogeneizagdes (célculo de Vu):
Fator profundidade

COMPARATIVO N°© 24

Foto:

Construcéao:

Tipo :  Escritério Econdémico

Faixa Valor médio Unitario : 0,907
Idade H 30 anos

Estado Reparos simples / importantes

Area 641,00m2 Foc : 0,5708

= R$692.053,49

R$ 2.753.785,51
R$ 2.583,29

Nota: De acordo com o item 5.3.6., para a profundidade equivalente superior & méaxima de referéncia deveréo ser aplicados os

seguintes fatores de correg&o:

Pe>Pma = ( 40,00 / 44,98 ) %% = 10,9711
Fator profundidade (1/C,) 1,0298
Fator frente
cf = ( 2000 / 10,00 ) %% = 1,1892 Fator frente (1/C¢) 0,8409
Esquina e Frentes Mdultiplas
Ce=lC_* ) x x + 1_ Limite:
X X
Validaggo:
Fator esquina(s) = 1/C. : 1,0000
Topografia e Consisténcia do Solo
Topografia : 1,00 item 100 S 1,00 Fator topografia : 1,0000
Nivel 1,00 57.3. Fator solo : 1,0000
Atualizagdo e Transporte
Atualizagéo ( 721,1977 / 721,1977 ) = Fator atualizacdo : 1,0000
Transporte ( 5.105,00 / 3.749,00 ) = Fator transporte : 1,3617

Calculo de Vu:

Vu I ( R$ 258329 x 1,0298 X 0,8409 x 1,0000 x 1,0000 X 1,0000 X 1,0000 x 1,3617 )

V, médio Cy Cy Ce
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Top Solo

Atual Trans

R$ 3.046,02 /m=2

Vu 24 =



Localizagao:

Frente Rua Guaianases, 1041
22 frente

Setor B 008

Quadra 023

Zona H ZEM

IF1 :4.947,00

Ofertante / Preco:

Ofertante :  Corretor Auténomo

Endereco :  Placa no local

Fone © 99725-7847 Contato : Sr. Francisco
Preco ©  R$ 10.000.000,00

CondicBes : 3 vista

Data H jun/2025

Terreno:

Topog I Terreno plano / aclive até 5%

Nivel I Acima do nivel da rua até 1,00 m

Solo 1 Seco

Frente 1 22,00m Frente 2 :

Area H 1.014,00m2 P. Equiv. : 46,09m

Valor da Construgédo:

Vb = 880,00m2 x 0,907 x R$2.08595 x 0,4072

Unitéario Basico Terreno:

Vvt R$ 10.000.000,00 x 0,90 -
Vu R$ 8.322.203,51 /

R$ 677.796,49
1.014,00m=

Homogeneizagdes (calculo de Vu):
Fator profundidade

COMPARATIVO N°© 25

Foto:

Construcgao:

Tipo 1 Escritério Econdmico

Faixa : Valor médio Unitario : 0,907
Idade H 50 anos

Estado Reparos simples / importantes

Area : 880,00m2 Foc : 0,4072

= R$677.796,49

R$ 8.322.203,51
R$ 8.207,30

Nota: De acordo com o item 5.3.6., para a profundidade equivalente superior & maxima de referéncia deverdo ser aplicados os

seguintes fatores de correg&o:

Pe>Pma = ( 40,00 / 46,09 ) %% = 0,9652
Fator profundidade (1/C,) 1,0361
Fator frente
Ccf = ( 2000 / 10,00 ) °% = 1,1892 Fator frente (1/C¢) 0,8409
Esquina e Frentes Multiplas
ceolC _* ) x X + 1 _ Limite:
X X
Validaggo:
Fator esquina(s) = 1/C. : 1,0000
Topografia e Consisténcia do Solo
Topografia : 1,00 item 1.00 solo I 1,00 Fator topografia : 1,0000
Nivel : 1,00 57.3. Fator solo : 1,0000
Atualizagdo e Transporte
Atualizagao ( 721,1977 / 721,1977 ) = Fator atualizagdo : 1,0000
Transporte ( 5.105,00 / 4.947,00 ) = Fator transporte : 1,0319

Célculo de Vu:

Vil (R$ 5.207_,30 X 1,0361 x 0,8409 x 1,0000 x 1,0000 x 1,0000 x 1,0000 x 1,0319 )

V, médio Cp Ct Ce

Top Solo Atual Trans

R$ 7.378,80 /m=2

Vy 25 =
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COMPARATIVO N°© 26

Localizagao: Foto:

Frente :  R. General Julio M. Salgado, 92 -
22 frente

Setor : oo7

Quadra 015

Zona H ZEM

IF1 : 4.846,00

Ofertante / Preco:

Ofertante : SV Macedo Iméveis

Endereco : Rua Vitorino Camilo, 257

Fone ©  96203-3902 Contato : Sra. Selvina

Preco * R$ 8.000.000,00

CondicBes : 3 vista

Data © jun/2025

Terreno: Construcéo:

Topog I Terreno plano / aclive até 5% Tipo :  Galpédo Médio

Nivel I Acima do nivel da rua até 1,00 m Faixa :  Valor médio Unitario : 1,541
Solo I Seco Idade H 40 anos

Frente 1 14,00m Frente 2 : Estado : Reparos importantes

Area H 910,00m2  P. Equiv. : 65,00m Area B 910,00m2 Foc : 10,4370

Valor da Construcgédo:
Vb = 910,00m2 x 1,541 x R$2.085,95 x 0,4370 = R$ 1.278.683,94

Unitéario Basico Terreno:

Vit R$ 8.000.000,00 x 0,90 - R$1.278.683,94
Vu R$ 5.921.316,06 / 910,00m=

R$ 5.921.316,06
R$ 6.506,94

Homogeneizagdes (célculo de Vu):
Fator profundidade

Nota: De acordo com o item 5.3.6., para a profundidade equivalente superior & maxima de referéncia deveréo ser aplicados os
seguintes fatores de correg&o:

Pe>Pma = ( 40,00 / 65,00 ) %% = 0,8857
Fator profundidade (1/C,) : 1,1291
Fator frente

cf = ( 14,00 / 10,00 ) %% = 1,0878 Fator frente (1/C¢) : 0,9193
Esquina e Frentes Mdultiplas

Ce IC + ) x X + X 1_ Limite:

x X

Validag&o:

Fator esquina(s) = 1/C. : 1,0000
Topografia e Consisténcia do Solo

Topografia - 1,00 item 1.00 Solo : 1,00 Fator topografia : 1,0000
Nivel I 1,00 57.3. Fator solo : 1,0000

Atualizagdo e Transporte

Atualizagdo : ( 721,1977 / 721,1977 )
Transporte : ( 5.105,00 / 4.846,00 )

Fator atualizacdo : 1,0000
Fator transporte : 1,0534

Calculo de Vu:
Vu I ( R$ 6.506,94 x 1,1291 x 0,9193 x 1,0000 x 1,0000 X 1,0000 X 1,0000 X 1,0534 )
V, médio Cp C¢ Ce Top Solo Atual Trans

Vy26= R$ 7.114,93 /m=2
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COMPARATIVO N°© 27

Localizagao: Foto:
Frente :  R. General Julio M. Salgado, 106

22 frente

Setor B oo7

Quadra 015

Zona H ZEM

IF1 H 4.846,00

Ofertante / Preco:

Ofertante :  Ouro Vallota Imoveis

Endereco : Rua Dias Leme, 226

Fone © 91336-9906 Contato : Sra. Eliza

Preco ¢ R$ 7.500.000,00

CondicBes : 3 vista

Data : jun/2025

Terreno: Construcéo:

Topog I Terreno plano / aclive até 5% Tipo : Galpao Médio

Nivel I Acima do nivel da rua até 1,00 m Faixa : Valor médio Unitario : 1,541
Solo I Seco Idade H 40 anos

Frente 1 14,00m Frente 2 : Estado : Reparos importantes

Area M 714,00m2 P. Equiv. : 51,00m Area : 1.060,00m= Foc : 10,4370

Valor da Construgédo:
Vb = 1.060,00m2 x 1,541 x R$2.085,95 x 0,4370 = R$ 1.489.456,01

Unitéario Basico Terreno:

Vvt
Vu

R$ 7.500.000,00 x 0,90 - R$ 1.489.456,01
R$ 5.260.543,99 / 714,00m=

R$ 5.260.543,99
R$ 7.367,71

Homogeneizagdes (calculo de Vu):
Fator profundidade

Nota: De acordo com o item 5.3.6., para a profundidade equivalente superior & méxima de referéncia deveréo ser aplicados os
seguintes fatores de correg&o:

Pe>Pma = ( 40,00 / 51,00 ) °% = 0,9411
Fator profundidade (1/C,) : 1,0626
Fator frente

Ccf = ( 14,00 / 10,00 ) %% = 1,0878 Fator frente (1/C¢) : 0,9193
Esquina e Frentes Multiplas

I + ) x x + x 1 Limite:

Ce = =

Validaggo:
Fator esquina(s) = 1/C. : 1,0000
Topografia e Consisténcia do Solo

Topografia : 1,00 item 1.00 solo I 1,00 Fator topografia : 1,0000
Nivel I 1,00 57.3. Fator solo : 1,0000

Atualizagdo e Transporte

Atualizagao : ( 721,1977 / 721,1977 )
Transporte : ( 5.105,00 / 4.846,00 )

Fator atualizagdo : 1,0000
Fator transporte : 1,0534

Calculo de Vu:

Vu I ( R$ 7.367,71 x 1,0626 x 0,9193 x 1,0000 x 1,0000 X 1,0000 X 1,0000 x 1,0534 )
V, médio Cp Cy Ce Top Solo Atual Trans

Vy 2z= R$ 7.582,11 /m=2
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COMPARATIVO N°© 28

Localizagao: Foto:
Frente : Al Eduardo Prado, 813

22 frente :

Setor : 008

Quadra 002

Zona H ZEM

IF1 :  5.080,00

Ofertante / Preco:

Ofertante :  JPL Iméveis

Endereco : R. Dr. Braulio Gomes, 25

Fone ¢ 96913-4519 Contato : Sr. Marcio

Preco © R$ 10.000.000,00

CondicBes : 3 vista

Data : jun/2025 Obs.:

Terreno: Construcgao:

Topog I Terreno plano / aclive até 5% Tipo :  Cobertura Simples

Nivel I Acima do nivel da rua até 1,00 m Faixa :  Valor médio Unitario : 0,140
Solo I Seco Idade H 15 anos

Frente 1 : 27,70m Frente 2 : Estado :  Reparos importantes / residual

Area M 1.142,00m= P. Equiv. : 41,23m Area H 1.142,00m2 Foc : 0,1767

Valor da Construcgédo:
Vb = 1.142,00m2 x 0,140 x R$2.085,95 x 0,1767 = R$ 58.727,59

Unitéario Basico Terreno:

Vit
Vu

R$ 10.000.000,00 x 0,90 - R$ 58.727,59
R$ 8.941.272,41 / 1.142,00m=

R$ 8.941.272,41
R$ 7.829,49

Homogeneizagdes (célculo de Vu):
Fator profundidade

Nota: De acordo com o item 5.3.6., para a profundidade equivalente superior & maxima de referéncia deveréo ser aplicados os
seguintes fatores de correg&o:

Pe>Pma = ( 40,00 / 41,23 ) %% = 0,9925
Fator profundidade (1/C,) : 1,0076
Fator frente

cf = ( 2000 / 10,00 ) %% = 1,1892 Fator frente (1/C¢) : 0,8409
Esquina e Frentes Mdultiplas
¢ + ) x X + X 1 Limite:

Ce = =
X X

Validag&o:
Fator esquina(s) = 1/C. : 1,0000
Topografia e Consisténcia do Solo

Topografia : 1,00 item 100 solo : 1,00 Fator topografia : 1,0000
Nivel I 1,00 57.3. Fator solo : 1,0000

Atualizagdo e Transporte

Atualizagdo : ( 721,1977 / 721,1977 )
Transporte : ( 5.105,00 / 5.080,00 )

Fator atualizacdo : 1,0000
Fator transporte : 1,0049

Calculo de Vu:
Vu I ( R$ 7.829,49 x 1,0076 X 0,8409 x 1,0000 x 1,0000 X 1,0000 X 1,0000 X 1,0049 )
V, médio Cp C¢ Ce Top Solo Atual Trans

Vy 28 = R$ 6.666,37 /m?2
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Localizagao:

Frente : Al Baréo de Piracicaba, 890
22 frente

Setor B 008

Quadra 009

Zona : ZEIS3

IF1 : 2.905,00

Ofertante / Preco:

Ofertante : City Brokers Iméveis

Endereco : Av. Carlos Ferreira Endres, 977

Fone : 96878-0913 Contato : Sra. Dinalva
Preco © R$ 1.632.000,00

CondicBes : 3 vista

Data H jun/2025

Terreno:

Topog I Terreno plano / aclive até 5%

Nivel I Acima do nivel da rua até 1,00 m

Solo 1 Seco

Frente 1 6,10m Frente 2 :

Area H 274,00m2  P. Equiv. : 44,92m

Valor da Construgédo:

Unitéario Basico Terreno:

Vvt R$ 1.632.000,00 x 0,90
Vu R$ 1.468.800,00 / 274,00m=

Homogeneizagdes (calculo de Vu):

Fator profundidade

COMPARATIVO N°© 29

Construcgao:

Tipo

Faixa : Unitario :
Idade

Estado

Area : Foc :

R$ 1.468.800,00
R$ 5.360,58

Nota: De acordo com o item 5.3.6., para a profundidade equivalente superior & maxima de referéncia deverdo ser aplicados os

seguintes fatores de correg&o:

Pe>Pma = ( 40,00 / 44,92 ) %% = 0,9714
Fator profundidade (1/C,) 1,0294
Fator frente
cf=( 610 / 10,00 ) °* = 0,8838 Fator frente (1/C¢) 1,1315
Esquina e Frentes Multiplas
ceolC _* ) x X + 1 _ Limite:
X X
Validagéo:
Fator esquina(s) = 1/C. : 1,0000
Topografia e Consisténcia do Solo
Topografia : 1,00 item 1.00 solo I 1,00 Fator topografia : 1,0000
Nivel : 1,00 57.3. Fator solo : 1,0000
Atualizagdo e Transporte
Atualizagao ( 721,1977 / 721,1977 ) = Fator atualizagdo : 1,0000
Transporte ( 5.105,00 / 2.905,00 ) = Fator transporte : 1,7573

Célculo de Vu:

Vil (R$ 5.369,58 X 1,0294 x 1,1315 x 1,0000 x 1,0000 x 1,0000 x 1,0000 x 1,7573 )

V, médio Cp Ct Ce

Top Solo Atual Trans

Vy 20 = R$10.972,85 /m?2
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COMPARATIVO N© 30

Localizagao:

Frente : Al Dino Bueno, ao lado do n® 493
22 frente

Setor : 008

Quadra 018

Zona H ZEM

IF1 H 3.795,00

Ofertante / Preco:

Ofertante : Rebeca Imoveis

Endereco :  Rua Lubavitch, 243

Fone © 98227-2076 Contato : Sra. Fabiane

Prego ©  R$ 890.000,00

Condicdes : 3 vista

Data : jun/2025

Terreno: Construcéao:

Topog I Terreno plano / aclive até 5% Tipo

Nivel I Acima do nivel da rua até 1,00 m Faixa B Unitario :
Solo I Seco Idade

Frente 1 5,10m Frente 2 : Estado

Area M 242,00m2 P. Equiv. : 47,45m Area : Foc :

Valor da Construcgédo:

Unitéario Basico Terreno:

Vit R$ 890.000,00 x 0,90
Vu R$ 801.000,00 / 242,00m=

R$ 801.000,00
R$ 3.309,92

Homogeneizagdes (célculo de Vu):
Fator profundidade

Nota: De acordo com o item 5.3.6., para a profundidade equivalente superior & maxima de referéncia deveréo ser aplicados os
seguintes fatores de correg&o:

Pe>Pma = ( 40,00 / 47,45 ) %% = 00,9582
Fator profundidade (1/C,) : 1,0436
Fator frente

cf=( 5410 / 10,00 ) %% = 0,8451 Fator frente (1/C¢) : 1,1833
Esquina e Frentes Mdultiplas

Cedl _* D x x + X 1 Limite:

x X

Validaggo:

Fator esquina(s) = 1/C. : 1,0000
Topografia e Consisténcia do Solo

Topografia : 1,00 item 1.00 Solo : 1,00 Fator topografia : 1,0000
Nivel I 1,00 57.3. Fator solo : 1,0000

Atualizagdo e Transporte

Atualizaggo : ( 721,1977 / 721,1977 )
Transporte : ( 5.105,00 / 3.795,00 )

Fator atualizacdo : 1,0000
Fator transporte : 1,3452

Calculo de Vu:
Vu I ( R$ 3.309,92 x 1,0436 x 1,1833 x 1,0000 x 1,0000 X 1,0000 X 1,0000 x 1,3452 )
V, médio Cp C¢ Ce Top Solo Atual Trans

Vy 3o = R$ 5.498,63 /m?2
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Localizagao:

Frente Al Cleveland, 699
22 frente

Setor B 008

Quadra 019

Zona H ZEM

IF1 : 3.705,00

Ofertante / Preco:

Ofertante : Luciana Iméveis

Endereco : Rua Bairi, 29

Fone ©  99657-0765 Contato : Sra. Luciana
Preco ©  R$3.060.000,00

CondicBes : 3 vista

Data H jun/2025

Terreno:

Topog I Terreno plano / aclive até 5%

Nivel I Acima do nivel da rua até 1,00 m

Solo 1 Seco

Frente 1 11,10m Frente 2 :

Area H 496,00m2  P. Equiv. : 44,68m

Valor da Construgédo:

Vb = 100,00m2 x 0,698 x R$2.085,95 x 0,6908

Unitéario Basico Terreno:

Vvt R$ 3.060.000,00 x 0,90 -
Vu R$ 2.653.495,61 /

R$ 100.504,39
496,00m=

Homogeneizagdes (calculo de Vu):
Fator profundidade

COMPARATIVO N° 31

Foto:

Construcgao:

Tipo 1 Escritério Econdmico

Faixa : Valor minimo Unitario : 0,698
Idade H 10 anos

Estado Reparos simples / importantes

Area : 100,00m2 Foc : 0,6908

= R$100.504,39

R$ 2.653.495,61
R$ 5.349,79

Nota: De acordo com o item 5.3.6., para a profundidade equivalente superior & maxima de referéncia deverdo ser aplicados os

seguintes fatores de correg&o:

Pe>Pma = ( 40,00 / 44,68 ) %% = 0,9727
Fator profundidade (1/C,) 1,0281
Fator frente
cf = ( 11,10 / 10,00 ) %% = 1,0264 Fator frente (1/C¢) 0,9742
Esquina e Frentes Multiplas
ceolC _* ) x X + 1 _ Limite:
X X
Validaggo:
Fator esquina(s) = 1/C. : 1,0000
Topografia e Consisténcia do Solo
Topografia : 1,00 item 1.00 solo I 1,00 Fator topografia : 1,0000
Nivel - 1,00 5.7.3. Fator solo : 1,0000
Atualizagdo e Transporte
Atualizagao ( 721,1977 / 721,1977 ) = Fator atualizagdo : 1,0000
Transporte ( 5.105,00 / 3.705,00 ) = Fator transporte : 1,3779

Célculo de Vu:

Vu I ( R$ 5.349,79 X 1,0281 x 0,9742 x 1,0000 x 1,0000 x 1,0000 X 1,0000 x 1,3779 )

V, médio Cp Ct Ce

Top Solo Atual Trans

R$ 7.383,09 /m=2

Vy a1 =
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COMPARATIVO N°© 32

Localizagao: Foto:
Frente :  Rua Guaianases, 1027

22 frente

Setor : oo8

Quadra 023

Zona H ZEM

IF1 : 4.947,00

Ofertante / Preco:

Ofertante : |mper Adm Predial

Endereco : Rua Iperoig, 611

Fone © 99418-8871 Contato : Sr. Braga

Preco * R$5.500.000,00

CondicBes : 3 vista

Data : jun/2025 Obs.:

Terreno: Construcgao:

Topog I Terreno plano / aclive até 5% Tipo :  Cobertura Simples

Nivel I Acima do nivel da rua até 1,00 m Faixa :  Valor médio Unitario : 0,140
Solo I Seco Idade H 10 anos

Frente 1 12,00m Frente 2 : Estado : Reparos simples / importantes

Area : 576,00m2 P. Equiv. : 48,00m Area H 260,00m= Foc : 0,4758

Valor da Construcgédo:
Vb = 260,00m2 x 0,140 x R$2.085,95 x 0,4758 = R$ 35.994,01

Unitéario Basico Terreno:

Vit
Vu

R$ 5.500.000,00 x 0,90 - R$ 35.994,01
R$ 4.914.005,99 / 576,00m=

R$ 4.914.005,99
R$ 8.531,26

Homogeneizagdes (célculo de Vu):
Fator profundidade

Nota: De acordo com o item 5.3.6., para a profundidade equivalente superior & maxima de referéncia deveréo ser aplicados os
seguintes fatores de correg&o:

Pe>Pma = ( 40,00 / 48,00 ) %% = 0,9554
Fator profundidade (1/C,) : 1,0466
Fator frente

Ccf = ( 12,00 / 10,00 ) %% = 1,0466 Fator frente (1/C¢) : 0,9554
Esquina e Frentes Mdultiplas
¢ + ) x X + X 1 Limite:

Ce = =
X X

Validag&o:
Fator esquina(s) = 1/C. : 1,0000
Topografia e Consisténcia do Solo

Topografia : 1,00 item 100 solo : 1,00 Fator topografia : 1,0000
Nivel I 1,00 57.3. Fator solo : 1,0000

Atualizagdo e Transporte

Atualizagdo : ( 721,1977 / 721,1977 )
Transporte : ( 5.105,00 / 4.947,00 )

Fator atualizacdo : 1,0000
Fator transporte : 1,0319

Calculo de Vu:
Vu I ( R$ 8531,26 x 1,0466 X 0,9554 x 1,0000 x 1,0000 X 1,0000 X 1,0000 x 1,0319 )
V, médio Cp C¢ Ce Top Solo Atual Trans

Vy32= R$ 8.803,74 /m?2
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Localizagéo:

Frente : Al Bardo de Limeira, 238
22 frente :

Setor B 008

Quadra 055

Zona B zc

IF1 : 4.366,00

Ofertante / Preco:

Ofertante : Hai Iméveis

Endereco : Rua da Graca, 98

Fone *  97671-9223 Contato : Sra. Marici
Preco © R$ 18.000.000,00

CondicBes : 3 vista

Data * jun/2025

Terreno:

Topog I Terreno plano / aclive até 5%

Nivel I Acima do nivel da rua até 1,00 m
Solo . Seco

Frente 1 25,84m Frente 2 :

Area M 866,00m2 P. Equiv. : 33,51m

Valor da Construcgéo:

Unitario Basico Terreno:

R$ 18.000.000,00 x 0,90
R$ 16.200.000,00 / 866,00m2

vt =
Vu =
Homogeneizag¢des (calculo de Vu):

Fator profundidade

Pe entre Pmie Pma = 1,0000

COMPARATIVO N° 33

Foto:

Obs.:

Construcao:

Tipo

Faixa H Unitério :
Idade

Estado

Area : Foc :

R$ 16.200.000,00
R$ 18.706,70

Fator profundidade (1/C) 1,0000
Fator frente
Ccf = ( 2000 / 10,00 ) %% = 1,1892 Fator frente (1/C¢) 0,8409
Esquina e Frentes Multiplas
Ce= I + ) x x + 1 _ Limite:
X X
Validag&o:
Fator esquina(s) = 1/C. : 1,0000
Topografia e Consisténcia do Solo
Topografia 2 1,00 item 1.00 solo I 1,00 Fator topografia : 1,0000
Nivel 1 1,00 57.3. Fator solo : 1,0000
Atualizagéo e Transporte
Atualizagéo ( 721,1977 / 721,1977 ) = Fator atualizagéo : 1,0000
Transporte ( 5.105,00 / 4.366,00 ) = Fator transporte : 1,1693

Calculo de Vu:

Vu I ( R$18.706,70 x 1,0000 X 0,8409 x 1,0000 x 1,0000 x 1,0000 X 1,0000 X 1,1693 )

Vv, médio c, [ c.

Top Solo Atual Trans

Vu 33 = R$ 18.392,96 /m2
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COMPARATIVO N° 34

Localizagéo:

Frente : Al Ribeiro da Silva, 686
22 frente :

Setor B 008

Quadra 004

Zona : zc

IF1 : 5.171,00

Ofertante / Preco:

Ofertante : 0o

Endereco : 0

Fone : Contato : O

Preco * R$900.000,00

Condicdes : 3 vista

Data * jun/2025

Terreno: Construcao:

Topog I Terreno plano / aclive até 5% Tipo :  Escritério Econdmico

Nivel I Acima do nivel da rua até 1,00 m Faixa :  Valor médio Unitario : 0,907
Solo I Seco Idade : 40 anos

Frente 1 6,50m Frente 2 : Estado : Reparos simples / importantes

Area M 260,00m2 P. Equiv. : 40,00m Area H 180,00m= Foc : 0,4945

Valor da Construgao:
Vb = 180,00m2 x 0,907 x R$2.085,95 x 0,4945 = R$168.344,83

Unitario Basico Terreno:

R$ 900.000,00 x 0,90 - R$ 168.344,83
R$ 641.655,17 / 260,00m2

Vvt
Vu

R$ 641.655,17
R$ 2.467,90

Homogeneizag¢des (calculo de Vu):
Fator profundidade

Pe entre Pmie Pma = 1,0000

Fator profundidade (1/C,) : 1,0000
Fator frente

cf=( 650 / 10,00 ) °%»® = 0,8979 Fator frente (1/C¢) : 1,1137
Esquina e Frentes Multiplas
¢ + ) X X + X 1 Limite:

Ce = -

X X

Validag&o:
Fator esquina(s) = 1/C. : 1,0000
Topografia e Consisténcia do Solo

Topografia 2 1,00 item 1.00 Solo : 1,00 Fator topografia : 1,0000
Nivel I 1,00 57.3. Fator solo : 11,0000

Atualizagéo e Transporte

Atualizagdo : ( 721,1977 / 721,1977 )
Transporte : ( 5.105,00 / 5.171,00 )

Fator atualizagdo : 1,0000
Fator transporte : 0,9872

Calculo de Vu:
Vi I ( R$ 2.467,90 X 1,0000 X 1,1137 x 1,0000 x 1,0000 X 1,0000 x 1,0000 X 0,9872 )
V, médio Cy Ce Ce Top Solo Atual Trans

Vy3aa= R$ 2.713,45 /m=2
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COMPARATIVO N° 35

Localizagéo:

Frente : Rua APA, 198
22 frente :

Setor B 007
Quadra 002

Zona H ZEM

IF1 H 4.844,00

Ofertante / Preco:

Ofertante : 0
Endereco : 0

Fone : Contato : O

Preco ¢ R$2.700.000,00

CondicBes : 3 vista

Data t jun/2025

Terreno: Construcao:

Topog I Terreno plano / aclive até 5% Tipo : Casa Simples

Nivel I Acima do nivel da rua até 1,00 m Faixa : Valor médio Unitério : 1,228
Solo I Seco Idade H 40 anos

Frente 1 8,00m Frente 2 : Estado : Reparos simples / importantes

Area M 425,00m2 P. Equiv. : 53,13m Area H 120,00m= Foc : 0,4945

Valor da Construcgéo:
Vb = 120,00m2 x 1,228 x R$2.085,95 x 0,4945 = R$151.942,00

Unitario Basico Terreno:

Vvt
Vu

R$ 2.700.000,00 x 0,90 - R$ 151.942,00
R$ 2.278.058,00 / 425,00m2

R$ 2.278.058,00
R$ 5.360,14

Homogeneizag¢des (calculo de Vu):
Fator profundidade

Nota: De acordo com o item 5.3.6., para a profundidade equivalente superior 4 maxima de referéncia deverao ser aplicados os

seguintes fatores de correcao:

Pe>Pma = ( 40,00 / 53,13 ) %% = 0,9315

Fator profundidade (1/C,)
Fator frente

cf=( 800 / 10,00 ) %% = 0,9457 Fator frente (1/C¢)
Esquina e Frentes Multiplas

PO (.. ) x x + x 1 _ Limite:

X X

Validag&o:
Fator esquina(s) = 1/C; :
Topografia e Consisténcia do Solo

Topografia 2 1,00 item 100 SO : 1,00 Fator topografia :
Nivel - 1,00 57.3. Fator solo :

Atualizagéo e Transporte

Atualizaggo : ( 721,1977 / 721,1977 )
Transporte : ( 5.105,00 / 4.844,00 )

Fator atualizagéo :
Fator transporte :

Calculo de Vu:

Vu I ( R$ 5.360,14 x 1,0735 x 1,0574 x 1,0000 x 1,0000 x 1,0000 X 1,0000 X 1,0539 )
V,, médio Cp Cy Ce Top Solo Atual Trans

1,0735

1,0574

1,0000

1,0000
1,0000

1,0000
1,0539

Vuss = R$ 6.412,17 /m2
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4 - Quadro Resumo dos Elementos Coletados

96

OFERTA

01
02
03
04
05
06
07
08
09
10
11
12
13
14
15
16
17
18
19
20
21
22
23
24
25
26
27
28
29
30
31
32
33
34
35

LOCAL

Rua dos Gusmdes, 235

Rua do Triunfo, 173/175

Rua Vitéria, 154

Rua Santa Ifigénia, 741

Rua Conselheiro Nébias, 523

Rua Conselheiro Nébias, 1409/1411
Rua Conselheiro Nébias, 1401
Alameda Glete, 926

Rua Helvétia, 876

Avenida Duque de Caxias, 166 / 168
Avenida Duque de Caxias, 150

Rua Aurora, 974/978

R. Gal Couto de Magalhéaes, 128 / 140
R. Gal Couto de Magalhédes, 380 / 388
Al. Nothmann, 702

Al. Nothmann, 885

Al. Ribeiro da Silva, 777

Rua Conselheiro Nébias, 1072

Rua Conselheiro Nébias, 1101

Rua Conselheiro Nébias, 1114

Al. Barao de Limeira, 631/643

Al. Bar&o de Limeira, 1185

Al. Dino Bueno, 310

Al. Dino Bueno, 512

Rua Guaianases, 1041

R. General Julio M. Salgado, 92

R. General Julio M. Salgado, 106
Al. Eduardo Prado, 813

Al. Barao de Piracicaba, 890

Al. Dino Bueno, ao lado do n° 493
Al. Cleveland, 699

Rua Guaianases, 1027

Al. Barao de Limeira, 238

Al. Ribeiro da Silva, 686

Rua APA, 198

SOMATORIO
MEDIA GERAL

(item 4.1.3.)
Limite minimo (-30%)
Limite méaximo (+30%)

Elementos coerentes:

MEDIA SANEADA

CAJUFA 2025

UNITARIO

R$ 4.581,35 /m2
R$ 16.640,85 /m2
R$  20.062,14 /m2
R$ 8.435,82 /m=2
R$ 11.396,73 /m2
R$ 8.218,26 /m2
R$ 6.423,19 /m2
R$ 8.894,54 /m=2
R$ 6.440,84 /m=
R$ 2.848,01 /m2
R$ 2.245,32 /m2
R$ 18.021,20 /m2
R$ 7.464,82 /m2
R$ 9.139,67 /m2
R$ 7.744,72 /m2
R$ 8.999,47 /m2
R$ 4.241,72 /m2
R$ 3.629,31 /m2
R$ 5.762,93 /m2
R$ 7.467,17 /m2
R$ 8.996,28 /m2
R$ 10.404,00 /m2
R$ 6.175,44 /m2
R$ 3.046,02 /m2
R$ 7.378,80 /m=
R$ 7.114,93 /m=2
R$ 7.582,11 /m2
R$ 6.666,37 /m2
R$ 10.972,85 /m2
R$ 5.498,63 /m=2
R$ 7.383,09 /m2
R$ 8.803,74 /m2
R$ 18.392,96 /m2
R$ 2.713,45 /m=2
R$ 6.412,17 /m2

R$ 286.198,88
R$ 8.177,11
R$ 5.723,98
R$  10.630,24

21 ou 60,00%

R$  7.710,00 /m=
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CAJUFA

A presente bibliografia técnica pretende sinalizar critérios,
parametros, diretrizes e metodologia a ser aplicada para o bom
andamento dos trabalhos periciais de avaliacdo relacionados
ao melhoramento publico denominado “Novo Centro
Administrativo do Estado de Sio Paulo”, a ser implementado
na regido central da cidade, conforme caracteriza¢dao
disposta no relatdrio e, sobremaneira, conforme pesquisa e
homogeneizagao de valores de mercado, capazes de indicar,
ao término do tratamento por fatores de homogeneizagio,
previstos em CAJUFA/2019, os valores referenciais paradigmas
de metro quadrado de terreno a serem aplicados em calculos
individualizados para cada objeto expropriado, a luz de suas
peculiaridades, como, de rigor, se procede na praxe judicial.
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