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SUMARIO EXECUTIVO

O presente laudo tem por objetivo determinar o VALOR DE MERCADO de imével localizado na Avenida

Doutor Rudge Ramos, nimero 1606 / 1612, bairro Rudge Ramos, Sdo Bernardo do Campo — SP.

RESUMO DAS INFORMACOES DO IMOVEL AVALIANDO

Objeto

Endereco: Av. Dr. Rudge Ramos n°® 1606/ 1612
Bairro: Rudge Ramos
Municipio Sdo Bernardo do Campo

Area de terreno (m?): 298,85 m?
Area Total Construida (m2): 298,85 m?
Idade do im6vel (anos): 44 anos

Compartimentos:

Imével Lacrado pela Prefeitura

Data da vistoria:

17/05/2022

Data base da avaliacao: Jul/22

Identificacao:

Imével Comercial — Galpdo

Tipo de uso:

Comercial

Ocupacao:

Imdével lacrado pela Prefeitura

VALOR DE MERCADO:

R$ 670.000.,00

Método: Comparativo Direto de mercado
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OBJETIVO

O presente trabalho pericial tem como objetivo realizar a vistoria e determinacdo do valor de mercado para

venda do im6vel detalhado a seguir:

Avenida Doutor Rudge Ramos, nimero 1.606 / 1.612 — Rudge Ramos, Sdo Bernardo do Campo — SP.

Para a confeccdo deste laudo foram utilizadas as seguintes normatizacdes:

ABNT NBR 14653-2/2011 - Avaliagdo de im6veis urbanos;

ABNT NBR 12721/2006 — Avaliagdo de custos unitdrios de construcéo para incorporacao imobilidria e

outras disposi¢des para condominios edilicios;

Norma para avaliacdo de iméveis urbanos — IBAPE/SP — 2011;

Valores de edificagdes de imoéveis urbanos — Unidades Isoladas — IBAPE/SP - 2019;
(Casas/ Galpdes/ Coberturas).

2. PRESSUPOSTOS E RESSALVAS
O presente Laudo de Avaliacdo possui as seguintes ressalvas:

Os dados obtidos no mercado imobilidrio foram fornecidos por corretores, imobilidrias e profissionais
habilitados, portanto, sdo informagdes aceitas como corretas;
O imdvel foi avaliado supondo-se de que esteja livre e desembaracado de qualquer 6nus, bem como
considerou-se que todas as medidas e titulos estejam corretamente registrados em cartério;
O avaliador ndo tem nenhuma inclinacio pessoal em relagdo a matéria envolvida neste presente laudo,
nem contempla para o futuro qualquer interesse nos bens objeto desta avaliagdo.
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3. DOCUMENTACAO

A seguir encontram-se listadas as documentacgdes fornecidas e/ ou consultadas referentes a pericia.

e Matricula: n° 13.006 do 1° oficio de registro de iméveis de Sdo Bernardo do Campo;

e JPTU: Certiddo dos dados cadastrais referente ao contribuinte n® 012-002-028-0;

e Outros: Termo de penhora do imével avaliando.

4. CONCEITOS E TERMOS DE AVALIACAO

Para melhor esclarecimento da metodologia e termos utilizados neste trabalho pericial é necessdrio definir

alguns conceitos abrangidos pelas normas técnicas de avaliagdes:

e Valor de mercado: Quantia mais provdvel pela qual se negociaria, voluntariamente e
conscientemente, um bem, em determinada data de referéncia, dentro das condi¢des do mercado

vigente (ABNT 14653-1/2011, pp.5);

e Areatil da unidade: Area real privativa, subtraida a drea ocupada por paredes e/ ou elementos que

impecam ou dificultem sua utilizacio (ABNT 14653-2/2011, pp.2);

e Area equivalente: Areas virtual cujo custo de construgio é equivalente ao custo da respectiva drea

real (ABNT 12721/2006, pp.8);

e Depreciacao fisica: Perda de valor em funcdo do desgaste das partes constitutivas de benfeitorias,

resultante da decrepitude, deterioracdo ou mutilacdo (ABNT 14653-2/2011, pp.3);

e Idade estimada: aproximagdo da idade real do imédvel, levando em consideracdo as suas

caracteristicas construtivas, arquitetdnicas e funcionais (ABNT 14653-2/2011, pp.4);

e Idade real: Tempo decorrido desde a conclusao de fato da construcdo até a data de referéncia adotada

no laudo;
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5. INFORMACOES DA VISTORIA

A vistoria do imével avaliando foi realizada no dia 17/05/2022, sendo que foram coletadas informagdes
acerca douso e funcionamento do imdvel, as caracteristicas de suas construgdes e instalagdes, bem como andlise

de eventual documentacgdo fornecida pelas partes.

O Durante a vistoria pericial nenhuma das partes enviou representantes, ressaltando-se que o imével

encontra-se lacrado pela Prefeitura Municipal de Sao Bernardo do Campo.

Para a viabiliza¢do da avaliacdo foi realizada vistoria externa, conforme preconizado pela Norma ABNT
14653-2.

6. DESCRICAO DO IMOVEL

6.1 Localizaciao do imovel

O im6vel objeto desta pericia encontra-se localizado na Avenida Doutor Rudge Ramos, nimero 1.606 /

1.612, bairro Rudge Ramos, Sdo Bernardo do Campo — SP, sendo que este pode ser observado na Figura 0 1.
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Santo André

Figura 01— Localizagdo do imdvel avaliando.
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6.2 Topografia

A Avenida Doutor Rudge Ramos, onde localiza-se o im6vel avaliando, apresenta plana, sendo que o terreno

do imével avaliando encontra-se planificado considerando-se o arruamento.

6.3 Uso e ocupacio do solo

De acordo com o zoneamento do municipio de Sdo Bernardo do Campo, o imdvel avaliando encontra-se
inserido na Zona de uso diversificado 1 - ZUD-1. AFigura 02 contém a localizacdo do imével avaliando

no plano de zoneamento municipal.

Figura 02 - Localizagdo do imdével avaliando no plano de zoneamento municipal.
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6.4 Descricao da regiao, entorno e acessos

A Tabela 1a seguir contém os detalhes do entorno onde insere-se o imdvel avaliando.

Tabela 1. Informagées do entorno do imdvel avaliando.

Informacdoes do entorno doimovel avaliando

Endereco

Bairro

Municipio - Estado
Referéncias

Uso do local

Densidade de ocupacio
Padrao econdmico da regido
Nivel de acesso

Intensidade de trafego

Area de preservacao
Pontos valorizantes

Pontos desvalorizantes
Vocacao

Valorizacao imobiliaria

Avenida Doutor Rudge Ramos, 1.606

Rudge Ramos

Sao Bernardo do Campo - SP

Entre a Rua Império e a Rua Carneiro Ledo

Comercial

Baixo

Médio Baixo

Bom

Médio / Alto em hordrio de pico

Nao

Localizado em Avenida de grande circulagdo, acesso a

transporte piblico

Edificacdes antigas

Empreendimentos imobilidrios de médio/ alto padrao

Estavel
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A Tabela 2 a seguir contém os detalhes do arruamento principal e as benfeitorias para o imével avaliando.

Tabela 2. Detalhes do arruamento e benfeitorias para o imével avaliando.

Avenida Doutor Rudge Ramos

Classificacao

Faixas de rolamento
Sentido de trafego
Canteiro central
Tipo de pavimento
Passeio Piblico

Conservacao

Via Arterial
04 faixas
Mao Dupla
Sim

Asfalto

Sim

Bom

Melhoramentos urbanos e benfeitorias

XRede de agua

KColeta de lixo

XEnergia elétrica
XDrenagem de aguas pluviais
X Esgoto Sanitario

XIluminacdo Piblica

XArborizacio
XPavimentacao
XTransporte piblico
XRede de telefonia

XRede de fibra 6tica / cabo

XCorreios

X Comércio nos arredores
[KIAgéncias bancarias
KServicos médicos
XRecreacdo e lazer
XPosto policial / delegacia

XIEscolas e/ou faculdades

Pdgina 7 de 12

+55 11 96323.0762 = temygdio@emygdio.eng.br = www.emygdio.eng.br

WIPI22700541618

19:38 , sob 0 nimero

do original, assinado digitalmente por THIAGO GONZAGA EMYGDIO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 20/07/2022 as

é copia

Este documento

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0013337-12.2012.8.26.0010 e cédigo 10EE7A51.



fls. 494
ENGENHARIA
6.5 Detalhes do imével avaliando
ATabela 3 a seguir contém os detalhes do imodvel avaliando.
INFORMACOES
IMOVEL AVALIANDO
LOCALIZACAO
Endereco: Avenida Dr. Rudge Ramos, 1606 / 1612

. Municipio e ~
Bairro Rudge Ramos Estado Sdo Bernardo do Campo - SP
Setor / £ .
Quadra L6/ QB Indice Fiscal
Yal9r o Fonte: Perito Judicial Contato:
imdvel:

CARACTERISTICAS
Imoével em oferta? n Estado de conservacao (1a9): 5 Reparos Simples
Idade (anos): 44 Padrao Construtivo (Ibape): 2.2.2 FaCt{)]l]';(.lo 1,125
Testada 8,50 m Quantidade de 1 Profundidade do Terreno: 35,1588235 m
Testadas:
AREAS
1 Terreno 298,85 m?
2 Construida 298,85 m?
3 Garagem 0.00 m?
aberta
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7. AVALIACAO

7.1 Pesquisa de mercado

Apés a vistoria do im6vel avaliando foi realizada a pesquisa de mercado, de modo a serem obtidas amostras

véalidas para a defini¢do do valor de mercado do imével.

Foram consultados corretores, imobilidrias e outros profissionais para a obteng¢do destas, de modo a serem

obtidas amostras confidveis e que pudessem ser verificadas.

Os detalhes das amostras coletadas podem ser verificados no ANEXO A deste laudo pericial.
7.2 Metodologia empregada

A metodologia utilizada para este trabalho foi escolhida tendo-se como base a Norma ABNT 14653-2/2011,
a qual versa sobre a avaliacdo de imdveis urbanos, bem como a Norma para avaliagdo de imdveis do IBAPE-SP

(Instituto Brasileiro de Pericias de Engenharia).

Na referida avaliagdo foi utilizado o Método Com parativo Direto de Dados de Mercado, a qual é a
metodologia mais recomendada pela norma descrita acima. Esta metodologia utiliza como base para a
determinacio do valor de mercado do imdvel as ofertas imobilidrias existentes nos arredores deste, refletindo,

desta maneira, o real comportamento do mercado imobilidrio local.

A utilizacdo de tal metodologia requer o cumprimento das seguintes etapas: obtencao de amostras de
mercado, homogeneizacio, tratamento estatistico e determinacao de intervalo de confianca do

valor unitario basico.

Apés a obtencdo das amostras de mercado, a homogeneizagdo tem como objetivo principal a aproximacio
das amostras com o cendrio do imo6vel avaliando, ajustando-se os valores destas de acordo com os fatores
elencados acima. Amostras que apresentem desvio abaixo de 0,50 ou acima de 2,00 na homogeneizagdo sdo

excluidas, visto que apresentam excessiva discrepancia com o imével avaliando.

Para a homogeneizacdo das amostras, a qual ¢ uma etapa obrigatéria segundo a Norma ABNT 14653-
2/2011, foi utilizada a homogeneizaciao por fatores, tendo sido considerados os seguintes aspectos para a

homogeneizagdo:
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e Area Equivalente;

o Frente (ou testada);
e Esquina;

e (Obsolescéncia;

e Padrio Construtivo;

Apds a homogeneizacdo das amostras, deve ser realizada a verificacdo da validade das amostras dentro do
intervalo de confianga, sendo utilizado o método de Chauvenet para tal, o qual determina um intervalo

estatisticamente confidvel, sendo que amostras fora deste também sao excluidas.

Constatadas que todas as amostras restantes sdo pertinentes, define-se o intervalo de confianga para o valor

unitdrio bésico, sendo utilizado para tal a Teoria Estatistica das Pequenas Amostras.

Todos os célculos justificando a determinagdo do valor de mercado podem ser conferidos no memorial de

calculo, constante do ANEXO B deste laudo.

7.4 Valor de mercado

O valor do imdével avaliando serd obtido através da seguinte expressao:

Ve={Vw+[1+Fte-D)+ Fp-1+ (Feq-1)]} x Aeq (10)
Onde
Vy = Valor de mercado do imdvel avaliando (R$);
Vub = Valor unitdrio bésico (R$ / m?);
Fte = Fator de testada do imdével avaliando;
Fp = Fator de profundidade do imével avaliando;
Feq = Fator de esquina do imével avaliando;

Acq = Area equivalente do imével avaliando (m?).
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De acordo com o memorial de cdlculo, constante do ANEXO B, foi obtido um valor unitario basico (Vub)
de venda de R$ 2.331,61 por metro quadrado. Neste também foram obtidos os fatores de testada (1,04), e
esquina (1,00), sendo que o imdvel avaliando também apresenta drea equivalente de 298,85 m2. De posse destas

informacdes, obteve-se o seguinte valor de avaliacdo:

Vv={R$2.331,61/m? + [1+ (1,04 - 1)+ (1,00 - 1)]} x 298,85 m?

V.=R$ 670.000.,78

Sendo que este valor foi arredondado para:

V.=R$670.000,00

Seiscentos e setenta mil reais
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8. CONCLUSAO

De acordo com os trabalhos realizados e a metodologia descrita anteriormente, o valor de mercado de venda

do imdvel avaliando é de:

Vv=R$670.000,00
(Seiscentos e setenta mil reais)
em Julho de 2022

Apresente avaliacdo foi testada com relacio ao atendimento dos requisitos da Norma ABNT 14653-2/2011,

tendo sido obtido Grau Il de Fundamentacao e Grau IIl de Precisio.

9. ENCERRAMENTO

E, tendo concluido o presente laudo em 12 (doze) folhas de papel formato A4, digitadas somente em um

lado, com 2 (duas) figuras e 4 (quatro) anexos, tudo devidamente rubricado pelo Perito que subscreve este laudo,
Requer sua juntada aos Autos para que produzam um sé fim e efeito de Direito.
Neste termos,

Pede deferimento.

Sao Paulo, 20 de julho de 2022.

THIAGO GONZAGA EMYGDIO
Engenheiro Civil e Ambiental

CREAn° 5063080687
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AMOSTRA Al
LOCALIZACAO
Endereco: Rua Pirapintigui, 54

. Municipio e ~
Bairro Rudge Ramos Estado Sao Bernardo do Campo - SP
Setor / & o c
Quadra L10 / Q27 Indice Fiscal
Valor do . .| (11) 98119-
imével: R$ 880.000,00 Fonte: Monseg Contato: 6520

CARACTERISTICAS
Imoével em oferta? S Estado de conservacao (1a9): 3 Regular
Idade (anos): 35 | Padrdo Construtivo (Ibape): (222 | F489® | 1082
Testada 10,00 m Quantidadede | | | p., ¢ pdidade do Terreno: | 212 m
Testadas:
AREAS

1 Terreno 212,00 m?2

2 Construida 164,00 m?

6 Garagem 48,00 m?

aberta
Caracteristicas Gerais: Galpao comercial, 212 m?, 02 banheiros e 03 vagas de garagem
Foto do imével
i S
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ENGENHARIA
| AMOSTRA A2
LOCALIZACAO
Endereco: R. Trés Mosqueteiros, 98

. Municipio e -
Bairro Rudge Ramos Estado Sao Bernardo do Campo - SP
Setor/ a_ )
T P376 / QR Indice Fiscal
Valor do RS . . P . (11) 98274~
imével: 1.800.000.00 Fonte: Conquistah Iméveis Contato: 2425

CARACTERISTICAS
Imoével em oferta? S Estado de conservacao (1a9): 1 Novo
Idade (anos): 2 Padriio Construtivo (Ibape): | 2.2.2 Fz&‘}‘]’;““ 1,168
Testada 12,00 m Quantidade de ||| p.,pypgidade do Terreno: 24,6666667 m
Testadas:
AREAS

1 Terreno 296,00 m?2

2 Construida 230,00 m?

6 Garagem aberta 66,00 m?

< 2 ~ Lo T
Caracteristicas Gerais: Galpao com 230 m?2, portoes.allt.omatlcos, pé-direoto de 5 metros,
escritério e copa.
Foto do imével
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A3

LOCALIZACAO
Endereco: R. Brasilia, 385
Bairro Rudge Ramos hMunjcipiole Sao Bernardo do Campo - SP
Estado
Setor / a . .
W L45/7 Q43 Indice Fiscal
Valor do R$ . . (11) 99985-
imével: 850.000.00 Fonte: De Paula Contato: 4368
CARACTERISTICAS
Imével em oferta? S Estado de conservacao (1a9): 4 Regular/Rep.simples
Idade (anos): 20 Padriio Construtivo (Ibape): 222 Fz&‘}‘]’;““ 1,068
Testada 10,00 m QIS G 1 Profundidade do Terreno: 25 m
Testadas:
AREAS
1 Terreno 250,00 m?2
2 Construida 200,00 m?
6 Garagem 50,00 m?
aberta

Caracteristicas Gerais:

Galpao de 250 m2, 01escritéorio, banheiro PCD, cozinha, 02 banheiros,

pé-direto de 5 metros. Piso cimentado.

Foto do imével

Pdgina 4 de 30

+55 11 96323.0762 = temygdio@emygdio.eng.br = www.emygdio.eng.br

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por THIAGO GONZAGA EMYGDIO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 20/07/2022 as 19:38 , sob o nimero WIPI22700541618

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0013337-12.2012.8.26.0010 e c6digo 10EE7A51.



fls. 503
ENGENHARIA
| AMOSTRA A4
LOCALIZACAO
Endereco: R. Guilherme de Almeida, 505
Bairro Rudge Ramos Municiniole Sao Bernardo do Campo - SP
Estado
Setor / a_ . .
Ol L06/ Q07 Indice Fiscal
Valor do R$ . . . (11) 95330-
imével: 1.400.000.00 Fonte: HSM Imoéveis Contato: 7741
CARACTERISTICAS
Imével em oferta? S Estado de conservacao (1a9): 2 Novo / Regular
Idade (anos): 14 Padrio Construtivo (Ibape): | 2.2.2 F"g{}g‘.’" 1,125
Testada 4,50 m LIELTCES TCL 1 Profundidade do Terreno: 65.7777778 m
Testadas:
AREAS
1 Terreno 296,00 m?
2 Construida 350,00 m?2
6 Garagem 121,00 m?
aberta
2 . Estacionamento para 02 carrros, entrada de caminhfo, vestiarios, pé-
Caracteristicas Gerais: ..
direito de 0 7 metros.
| Foto do imovel
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| AMOSTRA AS

LOCALIZACAO
Endereco: R. Gasparini, 119
Bairro Rudge Ramos huniciniole Sao Bernardo do Campo - SP
Estado
Setor / a_ . .
Quadra - Indice Fiscal
Valor do R$ 590.000,00 |  Fonte: HSM Iméveis D (D ©5330-
imovel: 7741
CARACTERISTICAS
Imével em oferta? S Estado de conservacao (1a9): 3 Regular
Idade (anos): 20 Padrio Construtivo (Ibape): | 2.2.2 F*g%;‘.i" 1,125
Testada 8,00 m eI Gk 1 Profundidade do Terreno: 20,75 m
Testadas:
AREAS
1 Terreno 166,00 m?2
2 Construida 217,00 m?2
6 Garagem aberta 57,50 m?
2 . Area construida de 217 m?2, 03 salas comerciais, banheiro e 04 vagas de
Caracteristicas Gerais: garagem

| Foto do imével
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ENGENHARIA
| AMOSTRA A6
LOCALIZACAO
Endereco: Av. Senador Vergueiro, 4190
Bairro Rudge Ramos Municiniole Sao Bernardo do Campo - SP
Estado
Setor / a_ .
Quadra - Indice Fiscal
Valor do R$ . .
imével: 2.600.000.,00 Fonte: Porto Real Contato: | (11) 99979-2845
CARACTERISTICAS
Imével em oferta? S Estado de conservacao (1a9): 3 Regular
Idade (anos): 25 Padrio Construtivo (Ibape): | 2.2.2 F*g%;‘.i" 1,154
Testada 15,00 m SLELTLEC O Y Profundidade do Terreno: 392666667 m
Testadas:
AREAS
1 Terreno 589,00 m?
2 Construida 749,00 m?2
6 Garagem 0.00 m?
aberta
e . imovel com 749 m? de area construida, 0 1saldo comercial, 03 banheiros,
Caracteristicas Gerais: P el
esccritorio, vestiarios.

| Foto do imével

e L
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a) Fator de Area (F.):

fls. 508

Adotado para homogeneizar as dreas equivalentes dos imodveis de referéncia com os iméveis avaliandos. Seu

célculo é obtido a partir das expressodes:

4 |Ar

quando a diferenca entre as dreas comparadas for inferior a 30, ou

8 |Ar
Ai

quando a diferenca entre as dreas comparadas for superior a 30%

Onde:
F. = Fator de area;
A: = Area equivalente do imével de referéncia;

Ai = Area equivalente do imével avaliando.
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b) Fator de Oferta (Fo):

Arbitrado como 0,90 para as amostras de imdveis em oferta, conforme recomendado por IBAPE (2011).

c¢c) Fator de Obsolescéncia (Foc):

E empregado para avaliar e homogeneizar os estados de conservagio do imével avaliando e das amostras
de referéncia. Para tanto ¢ utilizada a combinacdo de duas metodologias de avaliacdo, o Método de Heidecke,
onde sdo observadas as caracteristicas de cada estado de conservacdo, bem como a depreciacdo de cada um
destes, e o Método de Ross, o qual correlaciona a obsolescéncia de acordo com a idade da edificagdo. Da
combinacio destas duas metodologias anteriores obtém-se o Método de Ross-Heidecke, utilizado neste

laudo.

O fator de obsolescéncia unitario € obtido através da expressao a seguir:

Focun=R+KX(1—R)

Onde:
Focun = Fator de Obsolescéncia unitario;
R = Coeficiente residual correspondente ao padrdo da edificagdo, conforme Tabela 1;

K = Fator de Ross-Heidecke tabelado, conforme Tabela 2.

A obtencgdo do Fator de Obsolescéncia, para cada amostra, é demonstrada a seguir.

oc = Focunav + Focunam
Onde:
Focunav = Fator de Obsolescéncia Unitario do Imdvel Avaliando;

Focunam = Fator de Obsolescéncia Unitario da Amostra.
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Tabela 1. Coeficiente residual do fator de obsoletismo.

CLASSE TIPO PADRAO VIDA REFERENCIAL | VALOR RESIDUAL
- |- (anos) -“R” - (%)
RESIDENCIAL | BARRACO RUSTICO 5 0
SIMPLES 10 0
CASA | RUSTICO 60 20
PROLETARIO 60 20
ECONOMICO 70 20
SIMPLES 70 20
MEDIO 70 20
SUPERIOR 70 20
FINO 60 20
LUXO 60 20
APARTAMENTO | ECONOMICO 60 20
SIMPLES 60 20
MEDIO 60 20
SUPERIOR 60 20
FINO 50 20
LUXO 50 20
COMERCIAL ESCRITORIO ECONOMICO 70 20
SIMPLES 70 20
MEDIO 60 20
SUPERIOR 60 20
FINO 50 20
LUXO 50 20
GALPQES RUSTICO 60 20
SIMPLES 60 20
MEDIO 80 20
SUPERIOR 80 20
COBERTURAS | RUSTICO 20 10
SIMPLES 20 10
SUPERIOR 30 10
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Tabela 2. Tabela de Ross-Heidecke de obsoletismo.

idade em % ESTADO DE CONSERVACAO
da vida
referencial g b 2 d g ! 9 h

2 0,990 0,987 0,965 0,910 0,811 0,661 0,469 0,245

4 0,979 0,976 0,955 0,900 0,802 0,654 0,464 0,243

6 0,968 0,965 0,944 0,890 0,793 0,647 0,459 0,240

8 0,957 0,954 0,933 0,879 0,784 0,639 0,454 0,237
10 0,945 0,942 0,921 0,869 0,774 0,631 0,448 0,234
12 0,933 0,930 0,909 0,857 0,764 0,623 0,442 0,231
14 0,920 0,917 0,897 0,846 0,754 0,615 0,436 0,228
16 0,907 0,904 0,884 0,834 0,743 0,606 0,430 0,225
18 0,894 0,891 0,871 0,821 0,732 0,597 0,424 0,222
20 0,880 0,877 0,858 0,809 0,721 0,588 0,417 0,218
22 0,866 0,863 0,844 0,796 0,709 0,578 0,410 0,215
24 0,851 0,848 0,830 0,782 0,697 0,569 0,403 0,211
26 0,836 0,834 0,815 0,769 0,685 0,559 0,396 0,207
28 0,821 0,818 0,800 0,754 0,672 0,548 0,389 0,204
30 0,805 0,802 0,785 0,740 0,659 0,538 0,382 0,200
32 0,789 0,786 0,769 0,725 0,646 0,527 0,374 0,196
34 0,772 0,770 0,753 0,710 0,632 0,516 0,366 0,192
36 0,755 0,753 0.736 0,694 0,619 0,504 0,358 0,187
38 0,738 0,735 0,719 0,678 0,604 0,493 0,350 0,183
40 0,720 0,718 0,702 0,662 0,590 0,481 0,341 0,179
42 0,702 0,700 0,684 0,645 0,575 0,469 0,333 0,174
44 0,683 0,681 0.666 0,628 0,560 0,456 0,324 0,169
46 0,664 0,662 0,647 0,610 0,544 0,444 0,315 0,165
48 0,645 0,643 0,629 0,593 0,528 0,431 0,306 0,160
50 0,625 0,623 0,609 0,574 0,512 0,418 0,296 0,155
52 0,605 0,603 0,590 0,556 0,495 0,404 0,287 0,150
54 0,584 0,582 0,569 0,537 0,478 0,390 0,277 0,145
56 0,563 0,561 0,549 0,518 0,461 0,376 0,267 0,140
58 0,542 0,540 0,528 0,498 0,444 0,362 0,257 0,134
60 0,520 0,518 0,507 0,478 0,426 0,347 0,246 0,129
62 0,498 0,496 0,485 0,458 0,408 0,333 0,236 0,123
64 0,475 0,474 0,463 0,437 0,389 0,317 0,225 0,118
66 0,452 0,451 0,441 0,416 0,370 0,302 0,214 0,112
68 0,429 0,427 0,418 0,394 0,351 0,286 0,203 0,106
70 0,405 0,404 0,395 0,372 0,332 0,271 0,192 0,100
72 0,381 0,380 0,371 0,350 0,312 0,254 0,180 0,094
74 0,356 0,355 0,347 0,327 0,292 0,238 0,169 0,088
76 0,331 0,330 0,323 0,304 0,271 0,221 0,157 0,082
78 0,306 0,305 0,298 0,281 0,250 0,204 0,145 0,076
80 0,280 0,279 0,273 0,257 0,229 0,187 0,133 0,069
82 0,254 0,253 0,247 0,233 0,208 0,170 0,120 0,063
B4 0,227 0,226 0,221 0,209 0,186 0,152 0,108 0,056
86 0,200 0,200 0,195 0,184 0,164 0,134 0,095 0,050
88 0,173 0,172 0,168 0,159 0,142 0,115 0,082 0,043
90 0,145 0,145 0,141 0,133 0,119 0,097 0,069 0,036
92 0,117 0,116 0,114 0,107 0,096 0,078 0,055 0,029
94 0,088 0,088 0,086 0,081 0,072 0,059 0,042 0,022
96 0,059 0,059 0,058 0,054 0,048 0,040 0,028 0,015
98 0,030 0,030 0,029 0,027 0,024 0,020 0,014 0,007
100 0,000 0,000 0,000 0,000 0,000 0,000 0,000 0,000
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O detalhamento das caracteristicas de cada estado de conservacdo, bem como as condigdes para seu

enquadramento, podem ser conferidas na Tabela 3 a seguir.

Tabela 3. Padroes de conservagdo de imdveis e suas desvalorizagdes conforme Critério de Heidecke.

fls. 512

Estado da Edificacao

Depreciaciao (%)

Caracteristicas

1 Novo

0,00

Edificacdo nova ou com reforma geral e substancial, com menos
de dois anos, que apresente apenas sinais de desgaste natural da
pintura externa

2 Entre Novo e Regular

0,32

Edificacdo nova ou com reforma geral e substancial, com menos
de dois anos, que apresente necessidade apenas de uma deméao de
pintura para recompor sua aparéncia.

3 Regular

2,52

Edifica¢do seminova ou com reforma geral e substancial entre 2 e
5 anos, cujo estado geral possa ser recuperado apenas com
reparos de eventuais fissuras superficiais localizadas e/ ou pintura
externa e interna.

do de Sao Paulo pratocolada em 20/07/2022 as 19:38 , sob 0 nimero WIPI122700541618

4 Entre Regular e Reparos Simples

8,09

Edifica¢do seminova ou com reforma geral e substancial entre 2 e
5 anos, cujo estado geral possa ser recuperado com reparo de
fissuras e trincas localizadas e superficiais e pintura externa e

interna.

sta

5 Reparos Simples

18,10

Edifica¢do cujo estado geral possa ser recuperado com pintura
interna e externa, apds reparos de fissuras e trincas superficiais
generalizadas, sem recuperacio do sistema estrutural.
Eventualmente revisdo do sistema hidraulico e elétrico.

6 Entre reparos simples e importantes

33,20

Edificagdo cujo estado geral possa ser recuperado com pintura
interna e externa, apds reparos de fissuras e trincas, com
estabilizacdo e/ ou recuperacdo localizada do sistema estrutural.
As instalagdes hidrdulicas e elétricas possam ser restauradas
mediante a revisdo e com substitui¢do eventual de algumas pecas3
desgastadas naturalmente. Eventualmente possa ser necessiria a
substitui¢do dos revestimentos de pisos e paredes, de um, ou de g
outro comodo. Revisdo da impermeabiliza¢do ou substitui¢do deE

telhas da cobertura. Q

MYGDIOQ e Tribunal de Justica do E

7 Reparos Importantes

52,60

Edificagdo cujo estado geral possa ser recuperado com pintura Q
interna e externa, com substituicdo de panos de regularizacdo da g
alvenaria, reparos de fissuras e trincas, com estabilizacdo e/ ou E
recuperacdo de grande parte do sistema estrutural. As instalacdes 3
elétricas e hidrdulicas possam ser restauradas mediante a
susbtituicdo das pecas aparentes. A substituicdo dos
revestimentos de pisos e paredes, da maioria dos comodos, se fazg
necessdria. Substitui¢do ou reparos importantes na 3=
impermeabilizacdo ou no telhado.

mente p
t

iqita

8 Entre reparos importantes e sem valor

75,20

Edificagdo cujo estado geral seja recuperado com estabilizacido
e/ ou recuperacgdo do sistema estrutural, substituicdo da
regularizacdo da alvenaria, reparos de fissuras e trincas.

Substituicdo das instala¢des hidrdulicas e elétricas. Substituicdo
dos revestimentos de pisos e paredes. Susbtituicdo da
impermeabilizacdo ou do telhado.

iainal assinad

=4

9 Sem valor

100,00

Edificacdo em estado de ruina.
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Este fator € utilizado quando se deseja homogeneizar e avaliar im6veis que contenham mais de uma frente,

ou ainda amostras que se enquadrem nesta condigdo.

De acordo com a Norma do IBAPE para avaliagdo de imdveis urbanos, sdo aplciados percentuais de

valorizacdo para imdéveis com mais de uma frente. Tais coeficientes podem ser conferidos na Tabela 4.

Pdgina 15 de 30

Tabela 4. Coeficientes de valorizacdo para imoveis com mais de uma frente.

Zona Valorizacao Fator”
4% Zona Incorporagdes Padrdo Popular 109 0,91
5% Zona Incorporagdes Padrao Madio 108 0,91
6% Zona Incorporagdes Padrao Alto 5% 0,95
7% Zona Comercial Padrdo Popular 109 0,91
8% Zona Comercial Padrao Meédio 108 0,91
9% Zona Comercial Padrao Alto 5% 0,95
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e) Fator de Edificacao (Fc):

Utilizado para realizar a comparacao entre os diferentes tipos e padrdes de acabamento entre os imdveis

avaliando e de referéncia, bem como as benfeitorias existentes em cada um destes.

Seu célculo é obtido na relagdo entre os Custos Unitdrios Basicos (CUB) dos padrdes de acabamento do

imével avaliando e o do im6vel de referéncia, conforme equacio a seguir:

_ R8N,
" R8N

Onde:
Fc = Fator de Edificagdo;
R8Na = Intervalo de Variacdo do padrao de edificacdo do CUB, para o imével avaliando;

R8Nr = Intervalo de Variacdo do padréo de edificacdo do CUB, para o imével de referéncia.

As descrigcdes de cada tipo de padrdo de acabamento referente ao imdével avaliando, bem como os seus
respectivos valores de CUB podem ser conferidas a seguir. No entanto, ressalta-se que os intervalos médios
obtidos para o intervalo R8N sdo para edificagdes padrao da referida categoria. Desta maneira, a auséncia de
benfeitorias ou ainda uma menor qualidade de acabamento podem interferir negativamente neste intervalo,
limitado pelo intervalo minimo da categoria. Bem como a constata¢do de benfeitorias extras, ou ainda melhor
qualidade de acabamento da edificagdo, podem contribuir para elevar o referido intervalo, limitado pelo

intervalo maximo da categoria. Tais diferencas serdo observadas durante a vistoria.
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umero

Tipo

Grupo

Descricao

Intervalo de Indices - Pc

19:38,spbon

Minimo

Médio

Maximo

as

2.2 - Galpao

2.2.1-
Padriao
Econdmico

Com um sé pavimento e vaos de pequenas proporgdes,
podendo chegar até dez metros, fechamentos com
alvenaria de tijolos ou blocos de concreto, podendo ou
ndo ser totalmente vedados. Cobertura em telhas de
barro, metdlicas ou de fibrocimento, sobre estrutura de
madeira ou metdlica, sem forro. Fachadas sem
revestimentos, podendo ser pintadas a latex sobre
embocgo ou reboco. Caracterizam-se pela utilizagdo de
materiais de acabamento essenciais, tais como:

Pisos: em geral concreto rustico, podendo ter
revestimento comum nos banheiros;

Paredes: geralmente sem revestimentos ou pintura
sobre reboco, eventualmente barra impermedvel nos
banheiros;

Instalacéoes hidraulicas: sumdrias, dotado de
aparelhos sanitdrios simples;

Instalacées elétricas: minimas com poucos pontos
de luz e tomadas, podendo apresentar fiacdes
aparentes;

Esquadrias: madeira, aluminio e/ou ferro simples e
de baixa qualidade.

0,518

0,609

0,700
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umero

Tipo

Grupo

Descricao

Intervalo de Indices - Pc

19:38,spbon

Minimo

Médio

Maximo

as

2.2 - Galpao

222 -
Padrao
Simples

Com um pavimento ou mais, podendo ter divisdes
internas para escritérios, mezaninos ou outras
dependéncias. Projetados para vdos de proporgdes
médias, em geral até dez metros, em estrutura metdlica
ou de concreto e fechamentos com alvenaria de tijolos
ou blocos de concreto. Coberturas de telhas de barro ou
de fibrocimento sobre tesouras de madeira ou
metdlicas, geralmente com  forro. Fachadas
normalmente pintadas a latex sobre emboco ou reboco,
ou sem revestimentos. Normalmente, ndo possuem
piso de alta resisténcia e o pé-direito em geral chega até
seis metros de altura. Caracterizam-se pela utilizacdo
de poucos acabamentos, tais como:

Pisos: concreto, eventualmente estruturado, podendo
ter revestimento de cerdmica comum ou caco de
ceramica;

Paredes: pintura a lidtex, podendo apresentar barras
impermedveis e azulejos comuns nos banheiros;

Instalacées hidraulicas: simples e dotadas apenas
dos equipamentos bésicos;

Instalacoes elétrica: econdmicas;

Esquadrias: madeira, ferro ou aluminio.

0,982

1,125

1,268
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umero

Tipo

Grupo

Descricao

Intervalo de Indices - Pc

19:38,spbon

Minimo

Médio

Maximo

as

2.2 - Galpao

2.2.3 -
Padriao
Médio

Com um pavimento ou mais e com drea administrativa
na ordem de 15% da area construida, projetados para
vaos, em geral, superior a dez metros, utilizando
estruturas metdlicas ou de concreto pré-moldado ou
armado no local. Coberturas metdlicas ou telhas pré-
moldadas de concreto protendido. Fachadas com
tratamento arquitetdnico simples, pintadas a latex,
com revestimento de cerimica ou outros materiais.
Areas externas com piso cimentado ou concreto
simples, podendo ter partes ajardinadas. Podem ter
piso de alta resisténcia e o pé-direito gira em torno de
seis a oito metros de altura. Caracterizam-se pela
aplicacdo de materiais de acabamentos econdmicos,
tais como:

Pisos: concreto estruturado nas 4dreas dos galpdes;
ceramica, vinilico, carpete ou outros nas demais
dependéncias.

Paredes: pintura a litex sobre emboco ou reboco,
barra impermedvel ou azulejo nos banheiros.

Instalacées hidraulicas: completas, com louca
sanitdria e metais comuns.

Instalacées elétricas: completas, com distribuicio
em circuitos independentes.

Esquadrias: madeira, ferro ou de aluminio.

1,368

1,659

1,871
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umero

Tipo

Grupo

Descricao

I}ntervalo de
Indices - Pc

19:38,spbon

2.2 - Galpao

224 -
Padrao
Superior

Com um pavimento ou mais e com drea administrativa na ordem de 10%
da drea construida, projetados para grandes vdos, utilizando estruturas
especiais metdlicas, de concreto pré-moldado ou armado no local.
Coberturas metdlicas ou telhas pré-moldadas de concreto protendido.
Fachadas com tratamento arquitetonico, utilizando painéis de vidro,
pintura a l4tex, revestimento cerimico ou outros materiais. Areas
externas com tratamento paisagistico, pavimentacido, tendo como
dependéncias acessdrias vagas de estacionamento, guarita, plataforma de
carga e descarga, dentre outras. Possuem piso de alta resisténcia e o pé-
direito € maior que 8 metros geralmente. Caracterizam-se pela aplicacao
de materiais de acabamentos especiais, tais como:

Pisos: concreto estruturado e com revestimentos especiais nas areas dos
galpdes; cerdmico, vinilico, carpete ou outros revestimentos nas demais
dependéncias.

Paredes: pintura com tintas especiais, resinas ou acrilicas ou ceramicas
aparentes.

Instalacées hidraulicas: completas e de boa qualidade.

Instalacdes elétricas: completas, com componentes de boa qualidade,
distribuidas em circuitos projetados especialmente, incluindo cabines de
forca; instalagdes suplementares para combate a incéndio, ar-
condicionado central nas areas administrativas, dentre outros.

Esquadrias: madeira, ferro ou de aluminio, geralmente obedecendo a
projeto especifico.

1,872 ou mais

as
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ANEXO B2 - HOMOGENEIZACAO E TRATAMENTO ESTATISTICO DAS AMOSTRAS
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HOMOGENEIZACAO DAS AMOSTRAS

Ap6s o cdlculo de cada fator de comparagdo das amostras deve ser realizada a homogeneizagdo destas, de

modo a se obter dados finais que reflitam o cenario do imével avaliando.

Desta maneira, o cdlculo do valor homogeneizado das amostras, de acordo com IBAPE (2011), é realizado

através da expressio a seguir.

Vh=Vox[l+Ft-1)+((Fa- 1)+ ..+ (Fn-1)]

Onde:
Vh = Valor homogeneizado da amostra;
Vo = Valor inicial coletado da amostra;

Fn = Fatores diversos utilizados na homogeneizacao (transposi¢do, drea, testada, etc.).
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TRATAMENTO ESTATISTICO DAS AMOSTRAS

Apds a homogeneizacdo, os valores obtidos das amostras devem ser testados para ver se encontram-se
inseridos em intervalo estatistico vdlido, sendo que este € definido através do método de Chauvenet, conforme

expressdes a seguir.

Imax=( Amax- X )+ S

Imin = (X - Amin )+ S

Onde:

Imax = Valor mdximo do intervalo de confianca;

Imin = Valor minimo do intervalo de confianca;

X = Média aritmética dos valores homogeneizados das amostras;

S = Desvio padrdo das amostras.

Os valores Imax e Imin sdo comparados a um valor critico de Chauvenet tabelado, sendo que, se houverem

amostras que apresentem valores discrepentes a este coeficiente critico, esta devera ser excluida.
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DEFINICAO DO INTERVALO DE CONFIANCA

Apés a validagdo estatistica das amostras, ao constatar-se que todas as amostras sdo pertinentes, deve-se

z

realizar a definicdo do intervalo de confianca do valor unitdrio bésico, sendo que esta é obtida através da

expressdo a seguir.

= S
MAXA = At t, X —

min \/ﬁ
Onde:
A= Média Aritmética dos valores obtidos;
S = Desvio padrio obtido;
n = Quantidade de amostras utilizadas, ap6s validacdo das amostras;

tc = valores percentis para distribuicdo “t” de Student, com n amostras e n-1 graus de liberdade e confianca de
80% (valor tabelado).

Sendo que o Valor Unitario Basico (Vub) deve estar contido dentro do intervalo de confianga calculado,

podendo ser adotado a estimativa de tendéncia central deste.
O valor do imével avaliando serd obtido através da seguinte expressdo:
Vv= Vub X Aeq
Onde
V, = Valor de mercado do imdvel avaliando (R$);

Vub = Valor unitdrio basico de venda obtido no tratamento estatistico (R$ / m2?);

Acq = Area equivalente do imével avaliando (m?2).
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As tabelas, exibidas a seguir, contém, respectivamente, as informagdes relativas ao grau de precisdo e de

fundamentacgdo do presente laudo de acordo com a Norma ABNT 14653-2/2011:

Tabela 5. Grau de precisdo no caso de utilizagdo de tratamento por fatores

Grau
Descricao
III1 11 I
Amplitude do intervalo
de confianga de 80% em
<30% <40% <50%
torno da estimativa de
tendéncia central

O intervalo de confianga é obtido através das expressoes:

Amax -

P=——"-——x100
M

Onde:
P = Porcentagem de confianca do intervalo;
Amax = Limite superior do intervalo de confianca;

M = Estimativa de tendéncia central do intervalo de confianca.

Os requisitos a serem cumpridos para determinac¢io do grau de fundamentacdo do laudo encontram-se

exibidos na tabela a seguir.
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Tabela 6. Grau de fundamentagdo no caso de utilizacdo de tratamento por fatores

Grau
Item Descricao
111 11 I
Completa quanto
| Caracterizagdo do Completa quanto a todos os aos fatores Adocdo de situacdo
imodvel avaliando fatores analisados utilizados no paradigma
tratamento
Quantidade minima
de dados de mercado,
2 . 12 5 3
efetivamente
utilizados
Apresentacido de informacdes - Apresentacido de
P 'g ¢ Apresentacao das : P X ¢ .
relativas a todas as . N informacdes relativas a
. .. informacdes ..
Identifica¢do dos caracteristicas dos dados . todas as caracteristicas
3 . relativas a todas as
dados de mercado analisadas, com foto e L. dos dados
S caracteristicas dos
caracteristicas observadas . correspondentes aos
dados analisadas .
pelo autor do laudo fatores utilizados
Intervalo admissivel
4 de ajuste para o 0,80 a 1,25 0,50a2,00 0,40 a 2,50

conjunto de fatores
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CALCULOS AVALIATORIOS
HOMOGENEIZACAO DOS DADOS
Quadro matriz de homogeneizacido dos dados.
Al 5213,27 0,93 ] 1,00 | 1,00 | 1,04 | 0,70 3492,89 0,670
A2 7607,78 0,9410,96 |1,00 (0,96 | 0,44 2282,33 0,520
A3 4146,34 0,95]1,00 1,00 | 1,05 | 0,56 2321,95 0,560
A4 3866,34 1,05] 1,19 | 1,00 | 1,00 | 0,49 2822,43 0,730
AS 2648,71 0,93 ] 1,06 | 1,00 | 1,00 | 0,54 1403,82 0,530
A6 3471,30 1,12 10,90 0,91]0,97| 0,58 1666,22 0,480
Onde
Valor homogeneizado = Valor inicial x Fox [1+ (Ft- 1)+ (Fa— 1) + ... + (Fn - 1)]
Feq = Fator de Esquina F. = Fator de drea Fo = Fator de Oferta
Foc = Fator de obsolescéncia Fc = Fator de Edificagao
GRAFICO DE DISPERSAO
8000,00
®
7000,00
6000,00
T 5000,00 L
% 4000,00 o g
s °
< 3000,00 =
2000,00
1000,00
0,00 &
%, @ B % % % % . %
Y % % % Y % % %
Valor Homogeneizado
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Memorial de Calculo - Método Comparativo de Dados de Mercado

1 - INFORMAGCOES DO PROCESSO

Processo: 0013337-12.2012.8.26.0010
Vara: 22 Vara Civel
Férum: . Férur’r) Regional X - Ipiranga
2 - INFORMACOES DO IMOVEL AVALIANDO
Logradouro: Av. Doutor Rudge Ramos, 1606 / 1612
Bairro: Rudge Ramos ‘ Cidade: ‘ Sao Bernardo do Campo | Estado: Sao Paulo
3 - TRATAMENTO ESTATISTICO
Numero de amostras de referéncia: 6
Média Aritmética dos valores homogeneizados (R$/m?): 2331,61
Desvio Padrao (R$/m?): 760,99
Variancia (R§/m?) * 2 : 579107,10
Valor Maximo Homogeneizado (R$/m?): A1 3492,89
Valor Minimo Homogeneizado (R$/m?): A5 1403,82

4 - SANEAMENTO DAS AMOSTRAS PELO CRITERIO DE "CHAUVENET"

D/S critico para o numero de amostras de referéncia (tabelado): 1,73
Teste para Valor Minimo: (Média - Valor Minimo) / Desvio Padrao 1,22 Amostra Pertinente
Teste para Valor Maximo: (Valor Maximo - Média) / Desvio Padréao 1,53 Amostra Pertinente

CONCLUSAO: TODAS AS AMOSTRAS SAO PERTINENTES

5 - DETERMINAGAO DE INTERVALO DE CONFIANGA ATRAVES DO METODO "t" de STUDENT

Nivel de Confianga: 80%
Valor de "t" de STUDENT para o nimero de amostras de referéncia: 1,44
Limite Inferior do Intervalo de Confianga (Amin) (R$/m?): 1884,24
Limite Superior do Intervalo de Confianga (Amax) (R$/m?): 2778,98
Estimativa de Tendéncia Central: 2331,61
Amplitude do Intervalo de Confianga de 80% em relagcido a Estimativa de Tendéncia Central: 19,19%
6 - DIVISAO EM CLASSES E OBTENGAO DO VALOR UNITARIO
Amplitude do Intervalo de Confianga (Limite Superior - Limite Inferior) (R$/m?3): 894,74
Numero de Classes de Diviséo: 3
Amplitude de cada Classe (R$/m3): 298,25
Primeira Classe: de | 1884,24 até 2182,48 Amostras no Intervalo (Pesos): 0
Segunda Classe: de | 2182,48 até 2480,73 Amostras no Intervalo (Pesos): 2
Terceira Classe: de | 2480,73 até 2778,98 Amostras no Intervalo (Pesos): 0
Soma dos Pesos: 4
Soma dos Valores Ponderados (R$/m?3): 9208,56
Valor Unitario Basico (Soma dos Valores Ponderados / Soma dos Pesos) (R$/m?): 2331,61
7 - DETERMINAGAO DO VALOR DE MERCADO
Area Equivalente do imével avaliando (m>): 298,85
Fator de Testada para o imdvel avaliando (Fte) 1,04
Fator de esquina para o imovel avaliando (Feq) 1,00

VALOR DE MERCADO (Valor Unitario Basico + {1+[(Fte-1)+(Fp-1)+(Feq-1)]} x Area Equivalente (R$):

R$ 670.000,78
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Foto 01. Fachada do im6vel avaliando.
‘:‘-“T;“'-E-.F---r. T
- T
Foto 02.Entrada do im6vel avaliando.
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PREFEITURA DO MUNICIPIO DE SAO BERNARDO DO CAMPO
SECRETARIA DE OBRAS E PLANEJAMENTO ESTRATEGICO
DEPARTAMENTO DE PLANEJAMENTO ESTRATEGICO
Data: 14/07/2022 Hora: 02:27:52
Inscr. Imobiliaria: 012-002-028-0 .
. FIC - FICHA DE INFORMACAO CADASTRAL )
NAO SERVE PARA FINS DE LOCACAO OU TRANSACAO IMOBILIARIA
Nesta data o(a) Sr(a): possuidor do CPF/ CNPJ: solicitou pela Internet a presente Ficha
de Informagdes Cadastrais.
ORIGEM DO IMOVEL
[1 Loteamento [ Area N3o Pertencente A Parcelamento [J pesmembramento
EMPREENDIMENTO - 1 VILA IMPERIO
Lote: 6 Quadra: B
Situagdo 1 rRegular [ 1rregular ] clandestino [] N30 Executado
Complemento:
PLANO DIRETOR LM 6184/11 PARCELAMENTO, USO E OCUPAGAO L.M. 6222/12
[¥1 Macrozoneamento: MUC ] oobc - Outorga Onerosa - Setor de Potencial
41 Zoneamento: zUD1 Construtivo Adicional:
L zonas Especiais OPERAGAO URBANA CONSORCIADA SBC L.M
[] centralidade o
ral 6403/15
[¥] setor: 1A
BILLINGS - LE 13579/09 HIDROGRAFIA
O Compartimento [ curso d'agua
[1 sub Area [] Nascente
1 Represa

INTERFERENCIA COM PROJETOS

L] Municipal Planta:
[ Estadual Planta:
[ Federal Planta:

LEGISLAGCAO GERAL

[ Le 12526/07 - Normas contengdo de enchentes e captacdo de aguas pluviais

[] Recuar 15m da faixa de dominio das rodovias e ferrovias - Art® 21 da L.M. 6222/12

41 Havendo movimentacao de terra, obedecer a L. M. 6398/2015 regulamentada pelo D. M. 19.310/15

[] Recuos em vias sem alinhamento predial definido sera objeto de analise especial - Art® 86 da L.M. 6222/12

RESTRICOES ESPECIAIS

[1 Bacia de Contribuintes da Baixada Santista (Mananciais Hidricos)

[1 Bacia de Contribuintes da Billings (Mananciais Hidricos) L.E. 13.579/09

[v] Bacia de Contribuintes do Rio Tamanduatei

[l Parque Estadual da Serra do Mar - Decreto Estadual 10.251/77

[] Area sujeita a inundagao: Consultar a Secretaria Municipal de Servigos Urbanos. SU.5

[] Area passivel de contaminagdo

1 zona de Protegdo de Aerédromo: AEROPORTO CONGONHAS - PORTARIA 380/ICA-01/11/2017
[ Area Tombada.

INTERFERENCIA NO LOTE
Tipo de Interferéncia Observacgao

https://geo.saobernardo.sp.gov.br/sFic/Saida.mvc/fic 1/2
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[Jraixa Non Aedificandi
DInstituigéo de Servidao
DOcupagéo Administrativa
LOGRADOURO Larg. Larg. Recuo Obs. Denomin. Denomin. Oficial Hierarquia
Ofic Real Oficial  Social
AVENIDA DR. RUDGE RAMOS 20m smo [ 1 [¥]  ARTERIAL1

obs.: [ Dispensado de Recuo(s) para fins comerciais ou prestagao de servico
Observacdo: IMOVEL CONFRONTANTE COM AREA PUBLICA

Area do Lote = 298,85 m2 conforme cadastro d}a Secretaria de Finangas

%

Ui

Projetos

t? MNaon Aedificandi
&
<
&

CROQUI SEM ESCALA COM FINS ILUSTRATIVOS, NAO SE REFERE AS MEDIDAS REAIS DO TERRENO

https://geo.saobernardo.sp.gov.br/sFic/Saida.mvc/fic
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