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DATA BASE: MARGO/2026 VALOR TOTAL: R$23.700.000,00
2. PROPRIETARIO: FAZENDA DO ESTADO DE SAO PAULO N° SGI | 45.499 |
3. LOCALIZAGAO:
ENDERECO: | Av. Pres. Kennedy, 11.080, Balneario Palmares |
MUNICIPIO: | Praia Grande/SP CERTIDAO DE PROPR.: 9722 CRI: | Santos |
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5. FOTOGRAFIA:

6. CARACTERISTICAS DO TERRENO:

AREA (m?): 10.480,87

TOPOGRAFIA:

PLANO: X ACLIVE:

SUPERFICIE DO SOLO:

SECO: X UMIDO:

FRENTE PRINCIPAL/SECUNDARIA (m):

DECLIVE:

ALAGADICO:

30,00

ACIDENTADO:

7. BENFEITORIA EXISTENTE:

PADRAO CONSTRUTIVO: Escritdrio - Econ6mico

AREA (m2):

IDADE ESTIMADA:
30

ESTADO DE CONSERVAGAO:

VOCAGAO DE USO: |

200,00

PAVIMENTOS:

Comercial |

Y I . I B

° |

oL

8. SITUAGAO DO IMOVEL:

OCUPADO: DESOCUPADO:

OCUPANTE:

Desocupado

LIQUIDEZ:
ALTA:

[ ]
[ ]

MEDIA: I:I

CONTATO:

BAIXA:
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RESUMO DO LAUDO DE AVALIACAO

REFERENCIA: PRAIA GRANDE - SGI n° 45.499

ENDERECO: Av. Pres. Kennedy, n® 11.080, Balneario Palmares
PRAIA GRANDE/SP

PROPRIETARIO: FAZENDA DO ESTADO DE SAO PAULO

Area de terreno | Area construida | Limite Inferior | AVALIAGCAO (R$)
(m2) (m2)

Limite Superior

10.480,87 200,00 21.922.499,09 | 23.700.000,00 | 25.492.565,37

DATA DO LAUDO: margo/2026
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1.1

1.2

1.3

1.4

1.5

1.6

LAUDO DE AVALIACAO

CONSIDERACOES PRELIMINARES

INTERESSADO: SUBSECRETARIA DE PATRIMONIO DO ESTADO

FINALIDADE: Determinacao de valor de mercado do imovel

avaliando.

OBJETIVO: Determinar os valores de mercado com base em

tratamento dos dados de mercado da regiao.

IDENTIFICACAO DOS IMOVEIS AVALIANDOS

DENOMINACAO: PRAIA GRANDE - SGI n° 45.499
PROPRIETARIO: FAZENDA DO ESTADO DE SAO PAULO

ENDERECO: Av. Pres. Kennedy, n° 11.080
BAIRRO: Balneario Palmeiras
MUNICIPIO: PRAIA GRANDE - SP

DOCUMENTACAO DE APOIO

Serviram de base para a presente avaliacao o0s seguintes

documentos:

¢ Levantamento planimétrico cadastral - CDHU
¢ Layout do imével;

¢ Ficha SGI 45.499;

¢ Foto de localizacdo do imdével.

RESSALVAS
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2.1

2.1.1

a)

b)

d)

Na presente avaliacdo pressupdem-se como validas as medidas
constantes nos documentos enviados para consulta de base na

elaboracao do laudo de avaliagao;

As informacOes necessarias para a elaboracdo deste trabalho
técnico, obtidas de terceiros, foram consideradas como corretas

e prestadas de boa-fé;

Este trabalho tem por finalidade a determinacao do valor de

mercado do imdvel, valida para a presente data.

Nao foram abordadas questdes relacionadas as condigdes do solo
e subsolo do terreno no tocante a eventual presenca de
substancias nocivas a saude e contaminacdo do meio ambiente.
Caso venha a ser identificado algo dessa natureza no imovel
avaliando ou no seu entorno proximo, o valor determinado devera

ser revisto.

VISTORIA

Vistoria realizada em 04/11/2025, acompanhado pelo seguranca do

imovel, que portava as chaves.

CARACTERISTICAS DA REGIAO

Trata-se de uma regiao de uso misto. Nas vias principais

constatamos predominancia de imdveis comerciais de pequeno,

médio e grande porte. Nas vias secundarias constatamos

predominancia de imoveis residenciais.

MELHORAMENTOS PUBLICOS E SERVICOS
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2.1.2

2.2

2.2.1

O entorno é servido pelos principais melhoramentos publicos
existentes na cidade: vias pavimentadas, redes de agua domiciliar,
energia elétrica, telefone, iluminacao publica, captacao de esgotos e
aguas pluviais, guias e sarjetas, entrega domiciliar de
correspondéncia.

VIAS DE ACESSO

A regido esta situada préxima da Via Expresso Sul e da SP-55.

Os principais acessos a regido sao: Via Expressa Sul, Avenida

Presidente Kennedy e Avenida Dr. Roberto de Almeida Vinhas.

CARACTERISTICAS DO IMOVEL AVALIANDO

LOCALIZACAO

O imovel avaliando esta situado na Av. Pres. Kennedy, 10.080,

municipio de Praia Grande/SP.
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Companhia de Desenvolvimento
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do Estado de S&o Paulo
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2.2.2 ESPECIFICACAO DO IMOVEL

Terreno

Trata-se de terreno urbano, de configuragao irregular, topografia
plana ao nivel da rua, com uma construcdo comercial, de
consisténcia seca, com as seguintes dimensdes, conforme

documentacgao fornecida:

Frente = 30,00 metros
AREA = 10.480,87 m2 (*)
(*) conforme levantamento planimétrico cadastral elaborado pela CDHU

(anexo III)
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2.2.3

Edificacao
Construcao térrea edificada em alvenaria, de formato irregular,
cobertura em telha metalica, encerrando a &rea construida de

200,00m?2, conforme medicao realizada no local.

Salao: Paredes revestidas e pintadas, piso em arddsia, caixilhos de

aluminio envidracados, porta de vidro e teto em laje.

Copa: Paredes revestidas em azulejo até o teto, piso em arddsia,

porta de madeira, cobertura em laje com luminaria de sobrepor.

Vestiario: Paredes revestidas em azulejo até o teto, piso ceramico,
caixilho de aluminio envidracado, porta de madeira e forro em gesso

com luminaria de sobrepor.

O padrao de acabamento do imével pode ser definido, conforme
Estudo realizado pelo IBAPE-SP em 2019 de indice de Unidades
Padronizadas, como “Escritorio Padrdo Econdmico - Médio”, sua
idade aparente é de 30 anos e estado de conservacao “Deficiente -

Requer reparagoes simples”.

ZONEAMENTO

De acordo com a Lei Complementar n® 615/2011, que disciplina o
ordenamento do uso, da ocupacao e do parcelamento do solo na
Estancia Balnearia de Praia Grande e da outras providéncias, o imével
avaliando estd inserido na ZM - Zona Mista, que que abrange area
central de alta acessibilidade, com grande disponibilidade de lotes
vagos ou pouco ocupados. Devera ser objeto de estimulos a sua plena
utilizacdo e valorizacdo urbanistica e destinada a implantacao de
atividades institucionais publicas e privadas, centros empresariais e de
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comércio e servicos, além de garagens para atender a demanda
especifica da area e a demanda ndo atendida do entorno imediato. Para
garantir seu uso diurno, nela sera estimulado o adensamento do uso

residencial com a introducao de novos padrdes habitacionais e a

reducao do indice de Area Ideal de Terreno por Unidade Residencial.

Q@&?\%@(\i\ X
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Legenda:

ZONA EXCLUSIVAMENTE RESIDENCIAL (ZR) ZONA MISTA (ZM)

ZONAS PREDOMINANTEMENTE RESIDENCIAIS ZONAS DE USOS DIVERSIFICADOS

ZPR—1 - ZUD—1
ZPR-2 Bl oo

ZPR-3
ZONA DE TRANSIGAO
ZONAS COMERCIAIS ZONAS DE ESPECIAL INTERESSE ECOLOGICO
- zC-1 - PARQUES ESTADUAIS
zc-2 PARQUE DO PIAGABUGU
7C-3 TITIIL FAIXAS "NON AEDIFICANDI"

AREA DE PRESERVAGAD

mesm=mm  CORREDORES COMERCIAIS — CC1 PERMANENTE

®@ ® ® ® CORREDORES COMERCIAIS — CC2

AREA MILITAR
CORREDORES DE INTERESSE TURISTICO — CIT
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Companhia de Desenvolvimento

CDHU

Parametros Urbanisticos
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3.

4.1

4.2

DIAGNOSTICO DE MERCADO

A pesquisa imobiliaria efetuada revelou boa quantidade de terrenos nus
ou com benfeitorias sem valor comercial em oferta para venda no
mercado imobilidrio da Estancia Balnearia Praia Grande, bem
distribuido em relacao ao porte do imovel em estudo, alguns com area

inferior, outros com area similar e diversos com area superior.

A regido possui grande potencial para imdveis residenciais e comerciais.
Pelas dimensbes dos terrenos ociosos, acreditamos que
empreendimentos verticalizados possuem maior vantagem, visto o

Coeficiente de Aproveitamento Maximo de 5,5.

AVALIACAO

ESPECIFICACAO DA AVALIACAO

De acordo com os resultados obtidos e conforme o que prescreve a
ABNT NBR 14653-2:2011, este trabalho de avaliagao se enquadra

no Grau III de Fundamentacao e Grau III de Precisdo.

METODOLOGIA

O valor do imdvel foi determinado pelo método evolutivo, sendo que
o valor da parcela de terreno foi determinado pelo Método
Comparativo Direto de Dados de Mercado com a utilizagdao de modelo

de regressao.
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4.2.1

4.3

Ja o valor das construcoes foi determinado pelo método do Custo de
Reproducdao das Benfeitorias, com base no estudo "“Valores de
Edificacdes de Imdveis Urbanos - IBAPE/SP”.

DO PROCEDIMENTO DE CALCULO

A identificacdo de algumas variaveis extraidas dos dados amostrais
coletados de forma aleatdria no mercado imobilidrio permite um
estudo inferencial, objetivando encontrar as mais representativas na

variacao do valor atribuivel aos imdveis.

O modelo matematico que se mostrou mais adequado a realidade do
mercado imobiliario é o resultado do universo amostral coletado. A
pesquisa imobilidria vai a seguir apresentada, destacando-se as

variaveis estudadas como atributos relevantes.

PESQUISA IMOBILIARIA

O rol de comparativos obtidos no levantamento imobiliario identifica
os imdveis que mais se assemelham as caracteristicas do imovel em

avaliacdo e disponiveis no mercado como oferta a venda.

Desta pesquisa resultou uma amostra de 20 (vinte) elementos
comparativos, do quais 17 (dezessete) foram efetivamente
utilizados, segundo os critérios e testes estatisticos aplicados as

seguintes variaveis:

a) Valor Total= Valor total dos terrenos ofertados em Reais

(R$);

SGI 45.499 — Av. Pres. Kennedy, 11.080 — Praia Grande/SP — mar¢o/26 1 3
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4.4

b) Valor Total Neg= Valor total dos terrenos ofertados em Reais
considerando fator oferta igual a 0,90 (R$);
c) Vu = Valor unitario dos terrenos ofertados em Reais

por metro quadrado(R$/m?2);

d) Vu Neg= Valor unitario dos terrenos ofertados em Reais
por metro quadrado considerando fator oferta
igual a 0,90 (R$);

e) Loc= Variavel do tipo “cddigos alocados” relacionada
a localizacdo dos imoveis, variando entre 1
(pior localizacao) e 3 (melhor localizagao);

f) Frente= medida da testada do imével (em m);

g) Area = Area do terreno (em m?2);

DO MODELO ADOTADO

Dos modelos matematicos estudados foi escolhido o que melhor
indica a variacao dos valores para o local de avaliacao segundo as
seguintes variaveis: Valor Neg, Loc e area (area total), que

resultaram na seguinte equacao:

Valor Neg = +18240953,33 -18363239,53 / Loc +1343,903869 * Area
total

Correspondente as seguintes caracteristicas do avaliando:
Area = 10.480,87 mz2

Loc = 2
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4.4.1

4.4.2

DO COEFICIENTE DE DETERMINACAO

O poder de explicacao de um modelo inferido estatisticamente, sobre
o comportamento de um fenbmeno, representativo do Campo
Amostral, é dado através do Coeficiente de Determinagdo. Em nosso
estudo, resultou em 0,9061704, o que significa que a equacao
inferida adotada explica 90,61704% da variacao do valor, sendo
9,38296% atribuidos as perturbacdes aleatdrias e a outras variaveis
gue, embora menos significativas, estao contribuindo nos erros

acidentais de medicao e interpretagao no levantamento de dados.

DA COERENCIA DO MODELO

A andlise do modelo inferido, quanto a nossa sensibilidade
aprioristica da margem de variacao de valor, permite concluir com a

convicgcdo da sua coeréncia e légica, conforme se evidencia a seguir:

Area = O valor total do imével aumenta proporcionalmente
a medida que a area do terreno se eleva.
Loc = O valor total do imdvel tende a aumentar quando

localizado em regibes mais valorizadas.
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5.

DETERMINAGCAO DO VALOR DO IMOVEL

O valor total do imovel sera o resultado do somatoério dos valores

das parcelas de terreno e de construcao.

O valor do terreno avaliando foi obtido através da aplicagao do
modelo estatistico retro mencionado, em sua estimativa central,
considerando-se as caracteristicas do imdvel (Anexo I), assim, o

valor da parcela de terreno é igual a:

Vi = R$23.144.615,31 - valor central da estimativa

J& o valor das construgdes foi obtido com base no estudo “Valores
de Edificacbes de Imdveis Urbanos - IBAPE/SP” cuja planilha de
calculo encontra-se no Anexo I do presente trabalho. Conforme

referida planilha, o valor total das construcdes é igual a:

Vb = R$562.916,92

Portanto, o valor total do imével sera igual a:

Vi = R$23.144.615,31 + R$562.916,92

Vi = R$23.707.532,23
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6.

ARREDONDAMENTO

Conforme ampara a ABNT NBR 14653-1:2001, em seu item 7.7.1,
letra “a”, o resultado da avaliacao pode ser arredondado, desde que
o ajuste final nao exceda de 1% o valor apurado para mais ou

menos, assim temos o valor arredondado para o imovel:

V;i

R$23.700.000,00

Vinte e trés milhdes e setecentos mil reais, validos para margo/2026

Valor no limite minimo = R$21.922.499,09 (- 7/,71%)

Valor no limite maximo = R$25.492.565,37 (+ 7,71%)
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7. ENCERRAMENTO

O presente laudo de avaliacdo é composto por 18 (dezoito) folhas
impressas todas rubricadas, sendo a Ultima datada e assinada e mais

4 anexos.

ANEXOS
Fazem parte integrante deste laudo os seguintes anexos:

- Anexo I - Planilha e Memoria de Calculo
- Anexo II - Relatoério Fotografico do Imovel
- Anexo III - Documentagao do imédvel

- Anexo IV - ART do Servico

Sao Paulo, 30 de margo de 2026

TALES ROGERIO  Assinado de forma digital
por TALES ROGERIO

SANCHEZ SANCHEZ

GALACHE'1 72471 GALACHE:17247135824

35824 ) Dados: 2026.04.08

Tales R. S.°Galache 0
Engenheiro Civil

CREA n° 5060563873/D
ART n° 2620240156578
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ANEXO 1

PLANILHA E MEMORIA DE CALCULO
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do Estado de S&o Paulo

ua Boa Vista, 170 - Sé

CEP 01014000 - S&o Paulo / SP
Tel: PABX (11) 2505-2000
www.cdhu.sp.gov.br

1) INFORMACOES BASICAS:

Autor:

Modelo:

Data do modelo: sexta-feira, 27 de margo de 2026
Tipologia: Lotes

2) INFORMAGCOES COMPLEMENTARES:

Variaveis e dados do modelo

Quant.

Total de variaveis:

Variaveis utilizadas no modelo:

Total de dados:

20

Dados utilizados no modelo:

17

3) DESCRICAO DAS VARIAVEIS:

Nome Tipo Classificagd Descri¢cao da varavel Habilitada
0

Endereco Texto Texto Endere¢o completo do imével Sim
Complemento  Texto Texto Complemento ao endereco do imovel Sim
Bairro Texto Texto Bairro onde o imovel se localiza Sim
Informante Texto Texto Nome ou identificacdo do informante Sim
Telefone do Texto Texto Telefone ou numero de contato do informante  Sim
informante

Valor Numérica Dependente Valor total do imével Nao

Vu Numérica Dependente Valor total do imével dividido pela Area total Nao

(m?)
Vu Neg Numérica Dependente Valor total do imével dividido pela Area total Nao
(m?)

Loc Numérica  Proxy Variavel de localizagcao Sim
Frente Numérica Quantitativa Medida da frente do imével em m Nao

Area total Numérica Quantitativa Area total do imovel medida em m? Sim
Valor Neg Numérica Dependente Valor total do imével Sim

4) ESTATISTICAS DESCRITIVAS:

Nome da variavel Valor Minimo Valor Maximo Amplitude Valor Médio
Loc 1,00 3,00 2,00 2,00
Area total 360,00 21.000,00 20.640,00 5.462,12
Valor Neg 540.000,00 40.500.000,00 39.960.000,00 14.239.513,48

5) COEFICIENTES DE CORRELAGAO, DETERMINAGAO E

ESTATISTICA F:

Estatisticas do modelo Estatistica

Coeficiente de correlagao: 0,9519298 / 0,9519298
Coeficiente de determinagéo: 0,9061704
Fisher - Snedecor: 67,60
Significancia do modelo (%): 0,00
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6) NORMALIDADE DOS RESIDUOS:

Distribuicdo dos residuos Curva Normal Modelo
Residuos situados entre -1 e + 1o 68% 76%
Residuos situados entre -1,64c e + 1,64c 90% 88%
Residuos situados entre -1,96c e + 1,966 95% 100%
7) OUTLIERS DO MODELO DE REGRESSAO:
Quantidade de outliers: 0
% de outliers: 0,00%
8) ANALISE DA VARIANCIA:
Fonte de variagdo |Soma dos Quadrados Graus de | Quadrado Médio F
Liberdade
Explicada 2117490209309716,750 2| 1058745104654858,375 67,603
Nao Explicada 219256078831090,688 14 15661148487935,049
Total 2336746288140807,500 16

9) EQUAGAO DE REGRESSAO / FUNGAO ESTIMATIVA (moda, mediana

e média):

[Valor Neg = +18240953,33 -18363239,53 / Loc +1343,903869 * Area total

10) TESTES DE HIPOTESES (significancia dos regressores):

Variaveis Transf. t Obs. Sig.(%)

Loc 1/x -4,51 0,05
Area total X 6,08 0,00
Valor Neg y 5,22 0,01

11) CORRELACOES PARCIAIS ISOLADAS:

Variavel Alias x1 X2 y
Loc x1 0,00 | -0,58 | -0,81
Area total X2 -0,58 | 0,00 [ 0,88
Valor Neg y -0,81 | 0,88 | 0,00
12) CORRELAQCES PARCIAIS INFLUENCIA:
Alias x1 X2 y

Variavel

Loc x1 0,00 | 0,46 | 0,77
Area total X2 0,46 | 0,00 | 0,85
Valor Neg y 0,77 0,85 | 0,00
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13) TABELA DE RESIDUOS DA REGRESSAO E DISTANCIA DE COOK

Dado [ Observado | Estimado | Residuo | Residuo (%) | Residuo/DP |  DCook
2| 1.620.000,00 1.413.79592  206.204,08 12,7286% 0,052106  0,00020700
3] 540.000,00  361.519,19  178.480,81 33,0520% 0,045100  0,00015900
4| 2.691.000,00 1.893.569,60  797.430,40 29,6332% 0,201503  0,00309600
5] 40.500.000,00 40.341.854,74  158.145,26 0,3905% 0,039962  0,00201100
6] 1.611.000,00 1.313.003,13  297.996,87 18,4976% 0,075301  0,00043300
7] 30.051.000,00 34.522.750,99 -4.471.750,99 -14,8805% -1,129967  0,29929500
10| 28.927.944,90 21.910.213,17 7.017.731,73 24,2594% 1,773311  0,16239600
11| 26.510.752,80 20.247.804,09 6.262.948,71 23,6242% 1,582585  0,14945800
12| 23.630.781,60 20.117.44541 3.513.336,19 14,8676% 0,887785  0,04773200
13| 14.277.391,20 16.719.585,62 -2.442.194,42 -17,1053% -0,617118  0,01057200
14| 19.615.294,80 16.075.855,66 3.539.439,14 18,0443% 0,894381  0,02356400
15| 12.571.389,00 15.804.387,08 -3.232.998,08 -25,7171% -0,816947  0,02027400
16| 13.500.000,00 15.532.918,50 -2.032.918,50 -15,0587% -0,513698  0,00829200
17| 5.850.000,00 6.059.671,60  -209.671,60 -3,5841% -0,052982  0,00027900
18| 10.725.174,90 12.896.179,11 -2.171.004,21 -20,2421% -0,548591  0,01474800
19| 2.880.000,00 2.565.521,54  314.478,46 10,9194% 0,079466  0,00048700
20| 6.570.000,00 14.295.653,85 -7.725.653,85 -117,5899% -1,952196  0,61617500
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149) TABELA DE FUNDAMENTACAO - NBR 14653-2
Iltem |Descricao Grau llI Grau ll Grau | Pontos
obtidos
1 Caracterizagao do[Completa quanto a|Completa quanto as|Adogao de situacao|3
imovel avaliando todas as variaveis|variaveis utilizadas | paradigma
analisadas no modelo
2 Quantidade minima de |6 (k+1), onde k € 0|4 (k+1), onde k é o3 (k+1), onde k é 0|2
dados de mercado, |numero de variaveis |numero de variaveis [nUmero de variaveis
efetivamente utilizados |independentes independentes independentes
3 Identificagdo dos dados | Apresentacao de | Apresentacao de [Apresentagao de|3
de mercado informagdes relativas | informacgdes relativas | informacgdes relativas
a todos os dados e|a todos os dados e|aos dados e
variaveis analisados |variaveis analisados |variaveis
na modelagem, com | na modelagem efetivamente
foto e caracteristicas utilizados no modelo
conferidas pelo autor
do laudo
4 Extrapolagao Nao admitida Admitida para | Admitida, desde que: |3
apenas uma variavel, |a) as medidas das
desde que: a) as|caracteristicas do
medidas das [imovel avaliando nao
caracteristicas do|sejam superiores a
imovel avaliando ndo |100 % do limite
sejam superiores a|amostral  superior,
100% do limite[nem inferiores a
amostral superior, [metade do limite
nem inferiores a|amostral inferior; b) o
metade do limite |valor estimado néao
amostral inferior, b) o |ultrapasse 20 % do
valor estimado né&o|valor calculado no
ultrapasse 15% do|limite da fronteira
valor calculado no|amostral, para as
limite da fronteira|referidas variaveis,
amostral, para a|de per Si e
referida variavel simultaneamente, e
em modulo
5 Nivel de significancia|10% 20% 30% 3
(somatério do valor das
duas caudas) maximo
para a rejeicdo da
hipétese nula de cada
regressor (teste
bicaudal)
6 Nivel de significancia|1% 2% 5% 3
maximo admitido para
a rejeicdo da hipotese
nula do modelo através
do teste F de Snedecor
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15)

GRAFICOS DE ADERENCIA E DE RESIDUOS DA REGRESSAO:

Aderéncia Observado x Estimado - Regressio Linear na forma direta
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16) GRAFICOS DE ELASTICIDADE DA FUNGAO NO PONTO MEDIO:

Estimativa p/Loc

19.000.000 .
18.000.000 4.
17.000.000
16.000.000 4
15.000.000 4
14.000.000 4
13.000.000 4.
12.000.000
11.000.000 4,
10.000.000 4

9.000.000 4

8.000.000 4

7.000.000

Valores Estimados

Loc

Estimativa p-fﬁrea total

35.000.000 4 ------oooeo- b O

30.000.000 4 -- - ==

25000000 F - --- oo T

20000000 f - T

Valores Estimados

15.000.000 f- - -

10.000.000 4

4,
f]
=
=
—
=
=
=
=
—
L
= -
=
=
o]
=]
= -
=
=

Area total
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17) TABELA DE DADOS - AMOSTRA:
Variaveis Numéricas:

ID | Desabilitado Valor Vu VuNeg | Loc | Frente | Area total Valor Neg
1 * 350.000,00| 1.400,00( 1.260,00] 1,00 10,00 250,00 315.000,00
2 1.800.000,00| 1.574,80| 1.417,32| 1,00 40,00 1.143,00( 1.620.000,00
3 600.000,00| 1.666,67( 1.500,00| 1,00 12,00 360,00 540.000,00
4 2.990.000,00| 1.993,33| 1.794,00| 1,00 30,00 1.500,00| 2.691.000,00
5 45.000.000,00| 2.142,86| 1.928,57| 3,00 70,00] 21.000,00] 40.500.000,00
6 1.790.000,00| 1.676,03| 1.508,43( 1,00 30,00 1.068,00( 1.611.000,00
7 33.390.000,00| 2.003,00| 1.802,70| 3,00 50,00] 16.670,00] 30.051.000,00
8 * 47.220.800,00| 5.000,08| 4.500,08( 3,00 40,00 9.444,00| 42.498.720,00
9 * 43.219.155,00| 5.565,89| 5.009,30( 3,00 100,00 7.765,00| 38.897.239,50
10 32.142.161,00| 4.412,10| 3.970,89] 3,00 100,00 7.285,00| 28.927.944,90
11 29.456.392,00| 4.870,44| 4.383,39| 3,00 80,00 6.048,00| 26.510.752,80
12 26.256.424,00| 4.412,10( 3.970,89]| 3,00 90,00 5.951,00| 23.630.781,60
13 15.863.768,00| 2.783,12| 2.504,81( 2,00 80,00 5.700,00| 14.277.391,20
14 21.794.772,00| 4.174,44| 3.757,00| 2,00 80,00 5.221,00| 19.615.294,80
15 13.968.210,00| 2.783,07| 2.504,76( 2,00 70,00 5.019,00| 12.571.389,00
16 15.000.000,00| 3.113,97| 2.802,57| 2,00 40,00 4.817,00| 13.500.000,00
17 6.500.000,00| 1.413,04| 1.271,74] 1,00 30,00 4.600,00| 5.850.000,00
18 11.916.861,00| 4.174,03| 3.756,63| 2,00 30,00 2.855,00| 10.725.174,90
19 3.200.000,00| 1.600,00( 1.440,00] 1,00 30,00 2.000,00( 2.880.000,00
20 7.300.000,00| 4.508,96| 4.058,06( 3,00 30,00 1.619,00f 6.570.000,00

18) ESTIMATIVAS DE VALORES:

Imével avaliando 1:

Estimativa Média Amplitude Grau de Precisado

Valor Minimo 21.359.582,17 7,71%

Valor Médio 23.144.615,31 - 1

Valor Maximo 24.929.648,45 7,71%

Dados do imével avaliando:

Variavel Conteudo Extrapolagcao

Endereco -

Complemento -

Bairro -

Informante -

Telefone do informante -

Loc 2,00 Nao

Area total 10.480,87 Nao
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PLANILHA DE CALCULO DO VALOR DAS CONSTRUGOES
ROSS & HEIDECK

Condiges Fisicas Classificagio Est. Coef.
Mo soffeu nem reguer reparos OTIMO 1] 0,000%]a
WMUITC BOM 1.5 | 0,032%]b
Requer/recebeu pequenos reparos BOM 2.520%]|c
INTERMEDIO 2,5 | 8.090%]|d
Requer reparacéies simples REGULAR 3 [18,100%]e
DEFICEENTE 3.5 133.200%|f
Requer reparacdes importantes MAU 52,600%]g
MUITO MAU 4.5 |75,200%]h
Valor de demolicdo (residual) DEMOLICAQ 5 1100,00%]i
H H E T Val
E [} o = 2| = 2 E Unitario Vir Novo fator alar
£ E Classificagao s % g E E (RS) (RS) deprec. Deptr:;:;ado
g > =<
Comercial 55 | ESCRTORIO PADRAQ ECONOMICO 30 70 | 3,50 | 20% | 200,00 4.930,88 | 986.17531 | 0,5 552.916,92
TOTAL  562.916,92
VALOR R8N = 2.131,81
MES REFERENCIA: fevereiro-26
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ANEXO 1II

RELATORIO FOTOGRAFICO DO IMOVEL
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Foto 1: Vista da Av. Pres. Kennedy.

Foto 2: Vista da frente do imadvel.
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Foto 3: Outra vista da frente do imoével.

4 de nov. de 2025 13:41:17
24° 2' 20.293" S, 46° 30' 45.535" W
SP,Praia Grande,Maracana

Foto 4: Mais uma vista da frente do imoével.

4 de nov. de 2025 13:40:49
24° 2' 20.254" S, 46° 30' 45.348" W
SP,Praia Grande,Maracana
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Foto 5: Vista interna do imével.
" _vlch‘,‘?
3€ nov. de 2025 13:41:48
9°147" S, 46° 30" /3
SP,Praia @;and’e

Foto 6: Outra vista interna do imoével.

4 de nov. de 2025 13:37:54
24° 2'19.754" S, 46° 30' 45.582" W
@i’ Grande Maracana
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Foto 7: Vista de um dos vestiarios

4 de nov. de 2025 13:37:15
24° 2'19.949" S, 46° 30'46.227" W
SP,Praia Grande,Maracana

Foto 8: Vista da copa.
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Foto 9: Vista da entrada dos vestiarios.

AN -

A\ de newV

2'19.901" S
SPRraia

Foto 10: Vista da area externa.

4 de nov. de 2025 13:36:40
24° 2' 19.555" S, 46° 30' 46.380" W
SP,Praia Grande,Maracana

SGI 45.499 — Av. Pres. Kennedy, 11.080 — Praia Grande/SP — mar¢o/26 34




Companhia de Desenvolvimento
Habitacional e Urbano

do Estado de S&o Paulo

ua Boa Vista, 170 - Sé

CEP 01014000 - S&o Paulo / SP
Tel: PABX (11) 2505-2000
www.cdhu.sp.gov.br

Foto 12: Vista da area externa.
4 de nov. de 2025 13:36:15

24° 2' 18.957" S, 46° 30' 47.214" W -
SP Praia Grande,Maracana -~
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Foto 13: Vista da area externa.
4 de nov. de 2025 13:35:57
24° 2' 1§-f;392" S ' 5 W
0 SP Praia Grand

Foto 14: Vista da area externa.

4 de nov. de 2025 13:34:30
24° 2' 16.502" S, 46° 30' 50.564" W
SP,Praia Grande,Maracana
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ANEXO III

Documentos do imovel
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27/10/2025, 14:59

NO SGI:
Imével:

Status:

Alienagdo Onerosa:
Validagdo:

Orgsos
(Secretarias/Entidades)

Tipo Administragdo:

Denominagdo do Imdvel:

Endereco:

Geolocalizagdo:

Zona:
Telefone:
Protocolo Especial:

Ocupagdo:

Caracteristica do Imdvel:
Quantidade de
Edificag0es:

Area Total (m2):

Laudo de Avaliag&o:
Situagdo da Aquisigdo ou
Situacdo do Imovel:
Autorizagdo
Legislativa/Projeto de Lei:
Tem Destinagdo:

Existe Cessdo/Locagdo
para Outra(s)
UGE(s)/Terceiro(s)?
Tombamento:

Corpo de Bombeiros:

Protecdo Ambiental:
Contaminagdo Ambiental
Observagoes:

Inclusdo:
Atualizagdo

Edificacoes:

ImovelCompleto

45499 (Gestor Responsavel: Francisco José Barbosa)

Proprietario: ~ EMPRESA METROPOLITANA DE

Valor (R$): Fonte:  Escritura Data:

Fstado  TRANSPORTES URBANOS DE SAQ PAULO SA. - 3.108.000,00 Pablica/Matricula 30/12/2010
Ativo
] Imdvel em estudo para alienagdo onerosa ad Fundo de Investimento Imobiliario ] Ha processo de outorga de uso/doacéo el
andamento
Validados

37 SECRETARIA DOS TRANSPORTES METROPOLITANOS UO:37094 EMPRESA METROPOLITANA DE TRANSPORTES URBANOS DE SAo
PAULO S.A. - EMTU UGE:373401 EMPRESA METROPOLITANA DE TRANSPORTES URBANOS DE SAO PAULO S.A. - EMTU

EMPRESA ECONOMIA MISTA - NAO DEPENDENTE

EMTU - UNIDADE ADMINISTRATIVA DA REGIAO METROPOLITANA DA BAIXADA SANTISTA

Municipio: Praia Grande UF: SP

Bairro: VILA BALNEARIA

Logradouro: Avenida PRESIDENTE KENNEDY N°: 11080 Complemento:

Cep: 11709000 Zona Geogréfica:  Sul Regido Administrativa:  Santos Regido Metropolitana:  Baixada

€p: Santista

Latitude:  -24.0390312 Longitude: -46.5124661 Dados Conferidos Mapa

Urbana

(11)4341-1165
No Procuradoria Regional de Registro:

Ocupado Uso Principal: ABRIGA UNIDADES ADMINISTRATIVAS (DEPARTAMENTO/DIRETORIA/DIVIS/T\O/ESCRITORIO/CENTRO E
CONGENERES) NO© Total de Ocupantes: 15

Edificagcao

1

de Construgdo: N&o

Data base do laudo:

198,00 do Terreno: 17.592,23 Tem Averbagdo Pendente?:
Validade do Laudo:

Adquirido - Tipo de Aquisicdo: Desapropriagdo - Data: 30/12/2010

Né&o

Sim - CLCB No: 950073 Data de Validade: 25/11/2025

N&o
Nao
AREA PERTENCENTE A FAZENDA PUBLICA CEDIDA A EMTU POR MEIO DE TERMO DE CESSAO DE USO PRECARIO N° 1/2001, EM
CONFORMIDADE COM O DECRETO ESTADUAL 45854 DE 08/06/2001.
Data: 30/10/2006 15:02:34 Responsavel:

Data: 24/06/2024 15:59:50 Responsavel: Wilson da Silva

Edificagdo Nome da Edificacdo
UNIDADE ADMINISTRATIVA DA BAIXADA

Area

Endereco Pavimentos Construida

AVENIDA PRESIDENTE KENNEDY

Tipo de Edificacdo Acessibilida

Prédio/Conjunto de

33507 SANTISTA E PATIO DE ESTOCAGEM 11080 Praia Grande SP 11709000 _Prédios ! 205,00 Nao
Ocupacgoes:
Natureza
o %0 Uso Nome da o nte UGE Juridica Valor Numero
cupaga S Edificagao cupa Ocupante da Mensal Ocupant
Ocupagao
UNIDADE EMPRESA
ABRIGA UNIDADES ADMINISTRATIV/N-\S , SR%IX;I)(S;IDRAATIVA gIIEE-I:I'i(/)-\T\IOSI;I(-)rﬁ$EAS Uso de
50252 (DEPARTAMENTO/DIRETORIA/DIVISAO/ESCRITORIO/CENTRO SANTISTA E URBANOS DE 373401 Propri 0,00 15
E CONGENERES) z roprio
PATIO DE SAO PAULO S.A. -
ESTOCAGEM EMTU
Outros Enderecos:
Outros Municipios:
Dados Cartoriais:
. - . . Nome / CNPJ /
Tipo No Data Cartério Livro Folha SQL Transmitente Orgido CPF
L~ 10 OFICIAL DE REGISTRO DE IMOVEIS DA COMARCA DE Sem
Transcrigdo 9722 13/07/1937 SANTOS - SP 3-G 219 Informacdo
Diario Oficial:
Legislagdo Esfera Data Texto
Decreto Estadual 08/07/2001 Autoriza a Fazenda do Estado a permitir o uso, em favor da Empresa Metropolitana de Transportes Urbanos de Sdo Paulo S.A.
45.854 EMTU, de imével que especifica, situado no Municipio de Praia Grande. Artigo 1° - Fica a Fazenda do Estado autorizada a

sgi.governo.sp.gov.br/Sistema/Resumo/ImovelCompleto.aspx?Imovel=45499

permitir o uso, a titulo precario e por prazo indeterminado, em favor da Empresa Metropolitana de Transportes Urbanos de Sai
Paulo S.A. - EMTU, de imoével localizado na cidade de Praia Grande, com rea total de 17.592,23m2 (dezessete mil, quinhentot
e noventa e dois metros quadrados e vinte e trés decimetros quadrados), devidamente descrito e caracterizado no laudo técni
encartado nos autos do Processo PR-2 n° 203/2001, da Procuradoria Geral do Estado, a saber: "Tem inicio no ponto "K", situar
junto ao alinhamento predial da Av. Presidente Kennedy (antiga Linha do Telégrafo); deste ponto segue pelo alinhamento

predial da Av. Presidente Kennedy numa distancia de 55,00m, até encontrar o ponto "L"; deste ponto deflete a direita e segue

12


javascript://
javascript:Open('EdificacaoResumo.aspx?PopUp=Sim&Edificacao=33507%27)
javascript:Open('OcupacaoResumo.aspx?PopUp=Sim&Ocupacao=50252%27)

27/10/2025, 14:59 ImovelCompleto
€M 1inna reta com rumo de 53¥u4 NNvv, Na aistancia ae 505,uuim, conrrontanao com area pertencente ao baineario raimares «
sucessores, até encontrar o ponto "J", cravado junto a faixa de limite da FEPASA, ex Estrada de Ferro Sorocabana; deste pont:
deflete a direita, segue pela faixa limite da FEPASA, numa distdncia de 55,00m, até encontrar o ponto "I"; deste ponto deflete
direita e segue pela linha reta com rumo de 53°04" SE, na disténcia de 370,00m, confrontando com area pertencente ao
Balneario Ipanema Mirim ou sucessores, até encontrar o ponto "K", inicio desta descrigdo.". Paragrafo Unico - O imével de que
trata este decreto devera ser destinado a instalagdo de dependéncias administrativas e operacionais da Empresa Metropolitan:
de Transportes Urbanos de Sdo Paulo S.A. - EMTU, para atuagdo na Regido Metropolitana da Baixada Santista. Artigo 20 - A
permissdo de uso serd formalizada por meio de termo a ser lavrado pela Procuradoria Regional de Santos, da Procuradoria Ge
do Estado, dele constando as condigdes impostas pela permitente.

Processos:
SEP 2853/2009
Anexos:
N° do Anexo Tipo Anexo Data Descrigdo
Laudo de X
182187 Avaliacgo 45499.pdf 01/12/2014 13:10
93396 SGI 45499.jpg 30/08/2011 09:24
Histérico Denominagées:
Denominagédo Antiga Data
IMOVEL CEDIDO PARA EMTU 30/08/2011 08:39:01
IMOVEL CEDIDO PARA EMTU - ESCRITORIO REGIONAL E PATIO DE ONIBUS 05/09/2011 13:43:48
UNIDADE ADMINSTRATIVA DA BAIXADA SANTISTA E PATIO DE ESTOCAGEM 02/12/2014 15:28:20
EMTU 01/09/2015 14:43:20
Historico Responsaveis:
Uge Antiga Data
400111 PROCUR.REGIONAL DE SANTOS
40001 PROCURADORIA GERAL DO ESTADO 02/09/2011 08:49:08
40 PROCURADORIA GERAL DO ESTADO

Usuario:Jose Luis de Almeida - Perfil: CDHU 00 - Sessdo expira as 03

sgi.governo.sp.gov.br/Sistema/Resumo/ImovelCompleto.aspx?Imovel=45499 2/2


javascript:Open3("../Imagem/veimagem.aspx?procedure=SelImovelImagem&Sequencia=182187%22)
javascript:Open3("../Imagem/veimagem.aspx?procedure=SelImovelImagem&Sequencia=93396%22)

Programa ‘

Consorcio .
Topohabi
o o o) o S S
2 S g 2 g 2
9 3 e ) g; % AUTORES DO PROJETO / COLABORADORES
1?\ E "]i i §"<\ ,)"? ENG® CARTOGRAFA SILVIA MARIA FERREIRA
= = = = o o CREA 5063665299—SP ART: 2620260137439
LEGENDA/TABELAS
ESTR. FERRO HIDRANTE POSTE/LUMINARIA MARCO /PIQUETE
A @POSTE
O —@-LUMINARIA & @
BOCA LOBO E LEAQ| [ POCO DE VISITA ESCADA TUBO
| O A || o=
MURO AL. INDEFINIDO EIXO GUIA
ALVENARIA MADEIRA [AJE OU COBERT.| [CAIXA DE INSPECAO
o= L]
TELEFONE PUBLICO WL PONTO DE DIVISA ARVORE
N(Y)=7340900 N(¥)=7340900 Q M
CERCA DE MADEIRA| [EST. LEVANTAMENTO CERCA VIVA
—tf—t—t=| | T~ || ——
CAMINHO TALUDE REF. DE NIVEL LIM. VEGETACAO
AREA ALAGADIGA CURSO D'AGUA PONTO SONDAGEM ALTA TENSAO
= %
-g -
PONTE ROCHA LAGOA AREIA
PIEIIRY k
) — NSITETEZ
2
EA REAL = 100480»87m SOLEIRA MURO ARRIMO NASCENTE TRANSFORMADOR
0,000 I >‘< V
SITUACEO SIESCALA
N(Y)=7340800 N(Y)=7340800
Revis8es (discriminagdo) N Data Rubrica
REF.PLANIMETRICA: COORDENADAS TOPOGRAFICAS ORIGEM — SDT 1280 — P.P.P
(POSICIONAMENTO POR PONTO PRECISO) UTM SIRGAS 2000 — IBGE
REF.ALTIMETRICA: V—M1015 (MUNICIPIO DA ESTANCIA BALNEARIA DE PRAIA GRANDE
ESTADO DE SAQ PAULO) ALTITUDE 5,875m
N(Y)=7340700 N(Y)=7340700 o _
Rua Boa Vista,170 . S&o Paulo . Tel.3248.2000 . CNPJ 47.865.597,/0001—09
PROJETO IN° UNIDADES
PRAIA GRANDE - XXI ‘
ENDEREGO/MUNICIPIO
AVENIDA PRESIDENTE KENNEDY
BALNEARIO PALMARES — PRAIA GRANDE — SP
TITULO | AREA | FoLHA
ASSUNTO
LEVANTAMENTO PLANIALTIMETRICO CADASTRAL
AREA = 17.592,23m?
ESCALA GRAFICA | ESCALA NOMINAL | DATA
) _ CC o 1/1000
N(Y)=7340600 POLIGONAL DE LEVANTAMENTO P N(¥)=7340600 0 10 20 30 (m) 1/1000 /
(////////?@’310@ o
PONTO NORTE ESTE ALTITUDE oF ’{}/ ASSINATURAS
1R | 7.340.709,9687 | 346.188,3780 | 5,108 proprietdrio I oney
2R 7.340.782,9678 | 346.074,9934 | 5,416
3R 7.340.882,2713 | 345.950,3278 | 5,421 - - -
aprovagdo do projeto — responsdvel técnico c.r.e.a.
4R 7.340.858,5192 | 345.912,0191 | 5,157 pref.
5R 7.340.791,0190 | 345.959,9077 | 6,029 a.rt.
bra — avel técni r.e.a.
6R | 7.340.730,7261 | 346.062,7699 | 5,815 oPre T Tesponsaver feenice eres
pref.
7R 7.340.685,7105 | 346.125,4071 | 5,648 art.
8R 7.340.639,8436 | 346.157,4446 | 5,609 ESPAGO PARA  APROVAGAQ
SDT1280 | 7.340.650,6330 | 346.257,9840 | 5,497
SDT1281 | 7.340.620,1327 | 346.199,5857 | 5,622
N(Y)=7340500
o o o o o o
2 & e 2 Q S |
g 2 3 Q g { CODIGO CDHU
i i W " i N EMPREENDIMENTO
< < < < < <
o o o o o o Regido Municipio Terreno | Fase Versdo |Etapa do Projeto
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“e
‘ Anotacao de Responsabilidade Técnica - ART ART de Obra ou Servigo

Lei n° 6.496, de 7 de dezembro de 1977 2620252011248

Conselho Regional de Engenharia e Agronomia do Estado de Sdo Paulo

1. Responséavel Técnico

TALES ROGERIO SANCHEZ GALACHE

Titulo Profissional:  Engenheiro Civil, Engenheiro de Seguranca do Trabalho RNP: 2604956349
Registro: 5060563873-SP
Empresa Contratada: GALACHE ENGENHARIA LTDA Registro: 1009817-SP

2. Dados do Contrato

Contratante: CONSORCIO MORAR BEM CPF/CNPJ:55.370.429/0001-62
Endereco: Rua Fradique Coutinho N°: 212

Complemento: Andar 10 Bairro: Pinheiros

Cidade: Sao Paulo UF: SP CEP: 05416-010

Contrato: Celebrado em: 07/11/2025 Vinculada a Art n°:

Valor: R$ 7000,00 Tipo de Contratante: Pessoa Juridica de Direito Privado

Acao Institucional:

3. Dados da Obra Servico

Enderego: Avenida Presidente Kennedy N°: 11080
Complemento: Bairro: Maracana
Cidade: Praia Grande UF: SP CEP: 11705-750

Data de Inicio: 07/11/2025
Previsédo de Término: 14/11/2025

Coordenadas Geogréficas:

Finalidade: Cadigo:

4. Atividade Técnica
Quantidade Unidade

Consultoria

1 Avaliacéo de edificacéo em materiais 1,00000 metro quadrado

mistos

Apos a concluséo das atividades técnicas o profissional devera proceder a baixa desta ART

5. Observagdes

Elaboracéo de laudo de avaliagdo de um imével comercial.

6. Declaragdes

Acessibilidade: Declaro que as regras de acessibilidade previstas nas normas técnicas da ABNT, na legislacdo especifica e no Decreto n°
5.296, de 2 de dezembro de 2004, ndo se aplicam as atividades profissionais acima relacionadas.



7. Entidade de Classe

ALES:.
T 8. Assinaturas

Declaro serem verdadeiras ¢ : ‘nf;rrAbsEaSﬂROG ERIO
GERIO

ROGERIOQ - sanerez- ——

S iL!J éa.ééRIO SA CHEZG, ' ACHE - CPF: 172..471.358—24

Digitally signed by

. ~ 5824
GAL COMSORCTOW RAR BEM [ORg iR 3: PETDBI0PT50) 7

A7 135824, o eTOET300 "
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9. Informagdes

- A presente ART encontra-se devidamente quitada conforme dados
constantes no rodapé-versdo do sistema, certificada pelo Nosso Nimero.

- A autenticidade deste documento pode ser verificada no site
www.creasp.org.br ou www.confea.org.br

- A guarda da via assinada da ART seréa de responsabilidade do profissional
e do contratante com o objetivo de documentar o vinculo contratual.

www.creasp.org.br
Tel: 0800 017 18 11
E-mail: acessar link Fale Conosco do site acima

CREA-SP
—mstmR—

Nosso Numero: 2620252011248 Versao do sistema

Autenticacdo de ART
2620252011248
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