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RESUMO

Este artigo é baseado em trabalho apresentado por equipe multidisciplinar a Prefeitura do
Municipio de Sao Paulo, no dmbito do Projeto de Revitalizacdo do Centro da Cidade na
drea conhecida como “Nova Luz” (antiga “Cracoliandia®), desenvolvido pela Contacto
Consultores Associados.

Nosso objetivo foi determinar os valores de face de quadra unitdarios de terreno da drea do
projeto, para uma eventual desapropriacdo de imoveis.

A partir de uma pesquisa de campo de imoveis a venda e locagdo, chegou-se a valores
unitdrios de terrenos utilizando-se tratamento por fatores.

Esses valores foram georeferenciados, e, aplicando-se geoestatistica (técnica de
krigeagem), criou-se uma malha de pontos de valores inferidos.

Definidos “buffers” em torno dos centros das faces de quadra, pela média dos valores dos
pontos do “grid” definiram-se os valores caracteristicos de face de quadra.
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Introduciao

Foi efetuada pesquisa de campo procurando-se fazer uma completa “varredura” dos imoveis
em oferta para venda e locacdo dentro do chamado “Limite Ampliado” da area objeto da
pesquisa de valores imobilidrios na regido do Projeto Nova Luz, compreendida no perimetro
definido pelos seguintes logradouros publicos: Avenida Sdo Jodo, Alameda Nothmann, Rua
Silva Pinto, Rua Trés Rios, Avenida Tiradentes, Avenida Senador Queiros, Praca Alfredo Issa
e Avenida Ipiranga. Tal trabalho objetivava a elabora¢do de uma planta de valores genéricos
de mercado, tendo em vista programa de desapropriagdes previsto para a regido, bem como
estudos economicos, em face do plano de revitalizagdo da chamada Cracolandia. Este
servico foi contratado, em conjunto com um estudo de vocagdo imobilidria, a Contacto
Consultores Associados.

Definiram-se quatro tipologias imobilidrias como sendo de interesse para o trabalho, a saber:
terrenos, lojas, conjuntos comerciais e apartamentos.

A diferenciagdo entre conjuntos e apartamentos nas pesquisas deu-se, dadas as caracteristicas
da regido, menos por tipologia construtiva e mais por uso efetivo, ja que ¢ comum na regido o
uso de imoveis residenciais para servigos, indistintamente, sendo raros os edificios com
caracteristicas originalmente comerciais.

A pesquisa realizada segue as prescrigdes das normas técnicas vigentes, em especial a NBR
14653, da A.B.N.T. e da Norma de Avaliacao de Imoveis Urbanos, do IBAPE-SP.

2. Uso e Ocupacio do Solo na Regido

A regido pesquisada foi subdividida em diversos setores, que gravitam em torno dos eixos de
algumas ruas importantes devido ao comércio especializado ali localizado, sofrendo a
influéncia de seu uso e ocupacdo, como ¢ o caso das ruas ou sub-regides a seguir
mencionadas e caracterizadas:

a) Rua Barao de Piracicaba
Apresenta muitas lojas, origindrias de antigos armazéns e galpoes.
b) Rua José Paulino

Verificou-se a predominancia de lojas com mezanino e sobreloja em terrenos com 5 m
frente por 30 m de profundidade. As vitrines dessas lojas costumam ocupar os trés
pavimentos.

¢) Rua Santa Efigénia

Essa regido caracteriza-se por apresentar lojas com areas diminutas, de aproximadamente
até 8 m? . Para fins de depdsito os comerciantes costumam alugar kitinetes de 50 m? ,
derrubando muitas vezes as paredes para melhor acomodag¢do das mercadorias. Os
estabelecimentos comerciais localizados nessa rua e nas ruas transversais estao
especializados em equipamentos eletroeletronicos.
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d) Sub-regido formada pelas Ruas Conselheiro Nébias, Aurora, Avenida Rio Branco
e Rua dosTimbiras.

A sub-regido sofre a influéncia da pratica de negdcios informais e traficantes que se
encontram na galeria localizada entre a Rua dos Timbiras e a Avenida Ipiranga.

e) Sub-regiio formada pelas Ruas Vitéria, do Triunfo, General Osério, Maua e
General Couto de Magalhaes.

Trata-se de uma sub-regido onde existem muitos hotéis e prostituigao.
f) Rua dos Andradas

Predominam nessa rua lojas de revenda de computadores usados e seus componentes.

g) Sub-regido formada pela Avenida Duque de Caxias, Rua Vitoria e Avenida Sao
Joao

Constatou-se a predominancia de moradias utilizadas pela populacdo de baixa renda e pelo
comeércio de pecgas para motocicletas.

h) Sub-regiio formada pela Avenida Duque de Caxias, Avenida Rio Branco, Rua
Helvetia e Rua Barao de Campinas.

Trata-se de uma regido que apresenta muitos estabelecimentos comerciais de carros
usados.

i) Sub-regido formada pela Avenida Rio Branco, Alameda Nothmann, Rua Barao
de Piracicaba, Rua Helvetia (junto ao Largo Coracao de Jesus).

Essa regido encontra-se bastante degradada e estd tomada por moradores de rua.
j) Sub-regido compreendida entre a Avenida Ipiranga e a Avenida Prestes Maia.

Nessa area encontramos hotéis de melhor padrado, que sao utilizados pelos compradores das
mercadorias encontradas nas lojas da regido.

k) Largo do Paissandu.

O comércio que se encontra nessa regido ¢ destinado a populagdo de baixa renda.



)

Avenida Casper Libero.

Trata-se de uma rua com constru¢des mais tradicionais, onde pode ser observada a boa
influéncia gerada pelo Metrd na regido.

m) Praca Julio Prestes.

Ao lado da antiga rodoviaria encontram-se agéncias de viagens para a América do Sul.
Também sao encontrados moradores de rua, de procedéncia andina, que nao foram
absorvidos pelo mercado de trabalho da regido.

3. Consideracoes Gerais

a)

b)

d)

A partir da caracterizagdo das diversas sub-regides, foi possivel constatar polos
comerciais dinamicos e saudaveis, como é o caso dos entornos das Ruas José
Paulino e Santa Efigénia, e das Avenidas Duque de Caxias e Casper Libero.

Outras sub-regides, por outro lado, estdo degradas pela presenca de comércio
informal, traficantes, prostituicdo e moradores de rua, com devidos reflexos.

Em que pese tal degradacdo, os niveis de valores unitarios observados sdo
relativamente elevados para venda, em especial para os terrenos, refletindo a boa
infra-estrutura instalada. Os valores unitarios de locagdo, por outro lado, refletem a
maior ou menor atividade econdomica do entorno, associada a melhor ou pior
localizagdo, em especial para os imoveis comerciais.

Deve-se chamar a atencdo para a especulagdo de valores de terrenos observada na
area-piloto, possivel reflexo do destaque que o projeto de interven¢dao vem recebendo
na midia, apesar do Decreto de Utilidade Publica.

Os valores unitarios de terreno apresentados neste relatorio sdo resultantes do tratamento dos
dados colhidos em campo e expressam os valores de mercado praticados na regiao do Projeto
Nova Luz.

4. A Elaboracao da Planta Genérica de Valores de Mercado de Terrenos

A elaboracdo da Planta Genérica de Valores de Mercado de Terrenos para a area em
estudo foi feita com base nos principios da Geoestatistica, a partir do tratamento dos dados
apresentados por cada elemento amostral coletado na pesquisa de campo, em especial aqueles
referentes a terrenos, com ou sem benfeitorias, e lojas.

O valor de mercado objeto do mapeamento esta definido na Norma para Avaliagdes de
Imoveis Urbanos do Instituto Brasileiro de Avaliagdes e Pericias de Engenharia - IBAPE/SP
como sendo a,
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“quantia mais provavel pela qual se negociaria com conhecimento, prudéncia e sem
compulsdo um bem, numa data de referéncia , dentro das condicoes do mercado vigente. ”

Os dados coletados foram reunidos em fichas individualizadas para cada elemento amostral,

que incluiam os seguintes itens:
e Setor fiscal,

Quadra fiscal,

Area do terreno,

Frente do terreno,

Posicionamento do terreno na quadra (esquina, frentes multiplas ndo contiguas, meio

de quadra),

e Em caso de existéncia de edificagdes e benfeitorias, nimero de pavimentos,
identificacdo de cada pavimento (subsolo, térreo, andares superiores), area de cada
pavimento, tipo, padrdo construtivo, idade, estado de conservacao,

e Valor do imével, para venda ou aluguel,

e Qualificagdo do valor se oferta ou transacgao,

e Fonte completa dos dados (nome do informante, nome da imobiliaria e telefone para
contato),

e Fotografia da frente do imdvel vistoriado.

4.1. Tratamento dos dados coletados em campo

Todos os dados coletados foram tratados em estrita observiancia com o disposto nas
normas técnicas da Associa¢do Brasileira de Normas Técnicas, NBR 14653-2, referente a
avaliacao de imoveis urbanos, € nas normas técnicas do Instituto Brasileiro de Avalia¢des
e Pericias de Engenharia — IBAPE/SP.

Para o caso em tela utilizou-se o tratamento por fatores, por ser considerado o mais
adequado.

Foram utilizados os seguintes fatores:

e Oferta: considerando uma elasticidade natural de 10% entre o valor ofertado e o
valor da transacdo, foi aplicado o fator redutor de 0,90 sobre o valor coletado.

e Frente: foi considerado influenciante no valor do imével, enquadrando-se os
elementos pesquisados, devido as suas caracteristicas, na zona da norma do
IBAPE/SP pertencente ao Grupo I, 1° Zona Residencial Horizontal Popular.

e Aluguel: em caso de aluguéis foi estabelecida uma taxa de 10% a.a. baseada em
médias de pesquisas onde o mesmo imdvel era oferecido para venda ou locagao.

e Fatores de Ajustes da 1* Zona Residencial Horizontal Popular:
e Referéncias: Frente de referéncia: 5 m
Profundidade Minima (Pp;): 15 m
Profundidade Maxima (Py,,): 30 m
e Expoentes: do fator de frente: nao se aplica
do fator de profundidade: ndo se aplica
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e Outros Fatores de Ajustes:
Multiplas frentes ou esquina: nao se aplica
Area: 0,20
e Caracteristicas e Recomendacoes:
Area de referéncia do lote: 125 m?
Intervalo caracteristico de areas: 100-400 m?.

Nos casos de terrenos com edificacdes e benfeitorias, descontou-se o valor da construcao,
resultando para o terreno um valor residual.

Os valores dessas construgdes foram obtidos com base nos critérios apresentados no estudo
“Valores de Edificacdes de Imoveis Urbanos” editado pelo Instituto Brasileiro de Avaliagdes
e Pericias de Engenharia — IBAPE/SP, desenvolvido sob coordenacdo da Arquiteta Ana Maria
de Biazzi Dias de Oliveira.

O estudo define trés classes de construgdes: (a)Residencial, (b) Comercial, Servico e
Industrial, (c)Especial.

Cada classe ¢ subdividida em grupos, que por sua vez subdividem-se em diferentes padroes
construtivos. Cada padrdo construtivo apresenta um intervalo de valor formado por
coeficientes, que aplicados sobre o valor do Custo Unitario Bésico (CUB) reproduz o valor
unitario de uma construgcdo nova com as caracteristicas descritivas de seu padrao
correspondente.

O CUB ¢ publicado mensalmente pelo Sindicato da Industria da Construg¢ao Civil do Estado
de Sao Paulo-SINDUSCON.

No procedimento adotado para tratamento dos dados, cada elemento amostral coletado em
campo foi classificado e enquadrado em um padrao construtivo considerado como o mais
adequado. Foram considerados também a idade do imével e seu estado de conservagdo,
traduzidos por um fator que foi obtido de acordo com os critérios da tabela de Ross-Heidecke

Apos o tratamento dos dados o valor unitdrio de terreno de cada elemento amostral foi
georeferenciado.

Da pesquisa original foram eliminados a priori os elementos considerados discrepantes quanto
ao valor e/ou a sua posi¢ao geografica.

4.2. Metodologia Adotada para Mapeamento dos Dados

Conforme mencionado anteriormente, foram utilizados os principios da Geoestatistica para
elaborar a Planta Genérica de Valores do Mercado Imobilidrio da area em estudo.

“Para a geoestatistica coisas mais proximas tendem a ser mais semelhantes que as coisas
mais distantes”.

As nossas planilhas de tratamento de fatores, que se encontram em anexo, servem tao somente
para trazermos os dados dos diferentes elementos amostrais colhidos na pesquisa de campo,
para uma situacdo paradigma que expresse claramente o mercado no espaco geografico da
area em estudo, de forma mais precisa.



Inicialmente, faz-se a analise do diagrama do semivariograma que através do pacote geoR
procura o modelo matematico mais adequado a situacdo dos elementos coletados em campo,
fazendo a predicdo numa malha de 50m x 50m.

Essa andlise ¢ feita com a utilizacdo de um variograma ou semivariograma, que pode ser
definido como a esperan¢a matematica do quadrado dos acréscimos da varidvel regionalizada
em estudo em determinada direcdo ou valor médio do quadrado das diferengas entre todos os
pares de pontos presentes na area estudada, tomados a uma distancia h uns dos outros, e nao
depende dos pontos de apoio, mas do espagamento entre eles.

PATAMAR

¥ (h) = SEMIVARIOGRAMA

ALCANCE
DISTANCIA DE
INFLUENCIA

EFEITO

PEPITA

O efeito pepita ou nugget (7°) é a variancia do erro da medida ou ruido de todo o conjunto
de dados trabalhados, ¢ o termo que reflete a origem toda a industria de data mining.

Sendo o variograma uma fun¢do crescente do modulo do vetor h, tem-se que & medida que
esse modulo aumenta, a variacdo média entre pares de amostras, até uma distancia a partir da
qual tal ndo ocorre.

Essa distancia recebe o nome de alcance ¢ ¢ a distancia a partir da qual a variagdo média
entre os pares amostrados ndo depende mais da distancia entre os pontos; ¢ a distancia dentro
da qual as amostras se acham correlacionadas.

E o limite entre os estados de dependéncia e independéncia espacial entre as amostras,
tornando-se a partir dai justamente o campo de dominio da estatistica classica.

A nocao de alcance ¢ de extrema importancia nos estudo dos variogramas; representa a area
de influéncia de uma observagdo de campo.

Ocorre isotropia quando ocorrerem variagdes somente com mddulo de h independente de sua
dire¢do, e ha anisotropia se ocorrerem variagdo de direcdo h resultarem em variagdes nos
parametros dos variogramas.

A anisotropia se manifesta se o conjunto de dados em estudo mostrar diferentes estruturagdes
segundo as diferentes dire¢des em que for estudado

O patamar ¢ o valor y(h)correspondente ao alcance e coincide com a varianga a priori do

conjunto de dados estudados

Ha diversos modelos tedricos de ajuste dos variogramas: esquema esférico (Materon),
esquema exponencial (de Formery), esquema de Gauss (parabolico) e esquema linear,
esquema logaritmo (de Wijs),e efeito seno.

Para a nossa aplicacdo aplicamos o esquema exponencial, apresentado abaixo:
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Figura 36 - Modelo exponencial

A partir dai ¢ utilizada a ferramenta basica de suporte a técnica denominada de “krigeagem”,
que permite representar quantitativamente a variacdo de um fendmeno passivel de ser
regionalizado no espago.

“krigeagem “ ¢ derivado do nome do cientista Daniel G. Krige, que foi o pioneiro na
introdu¢do do uso de médias moveis em estudos técnicos como forma de evitar a
superestimacao sistematica de dados.

Daniel Kriege, trabalhando na andlise de dados de teores em minas de ouro na Africa do Sul,
verificou a existéncia de erros sistematicos quando da avaliacdo de teores médios de blocos ao
utilizar apenas suas amostras interiores..

O erro sistematico intoduzido com esse procedimento na superestimagdo dos blocos ricos e
na subestimacdo dos blocos pobres; isso levou a um procedimento semelhante as médias
moveis, com o objetivo de evitar a superestimagao dos teores de ouro nos blocos trabalhados.
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A Krigeagem foi desenvolvida por Georges Matheron, que foi quem propds o nome para
homenagear Daniel Kriege.
O estimador de Krigeagem ¢ do tipo BLUE (best linear unbiased estimator) e, e ¢ dito linear
por ser formado por uma combinacdo linear dos dados.
O resultado do estudo ¢ feito através da “krigeagem” ¢ apresentado no formato de mapas

digitais, que contém de forma condensada os dados processados.

No caso de interpolacdo de dados, a diferenga que podemos observar na utilizagdo da
krigeagem em relagdo a outros métodos , destacamos a maneira como 0s pesos sao atribuidos
a cada elemento amostral.

No caso de interpolacio linear simples, por exemplo, os pesos sdo todos iguais a:
1/N, em que N = nimero de amostras.

Na interpolacio baseada no inverso do quadrado das distincias, os pesos sdo definidos
como o inverso do quadrado da distdncia que separa o valor interpolado dos valores
observados.

Na krigeagem, o procedimento ¢ semelhante ao de interpolagdo por média movel ponderada,
exceto que neste ultimo caso os pesos sdo determinados a partir de uma analise espacial,
baseada no semivariograma.

A vantagem da krigeagem em relagdo aos outros métodos para a producdo de mapas € que
geralmente as estimativas obtidas ndo sdo tendenciosas e apresentam uma variancia minima.

De acordo com os principios da geoestatistica, espera-se que observacdes mais proximas
geograficamente tenham comportamentos mais semelhantes entre si do que aquelas separadas
por maiores distancias.



A partir dos dados retirados do grafico do semivariograma ¢ estabelecido parametros que sao
iniciados nas fungdes da biblioteca geoR para que o modelo seja estabelecido.

Bibliografia:
e Fundamentos de Estatistica e Geoestatistica — José Leonardo Silva Andriotti —
Editora Unisinos —2003.

e Curso de Andlise Espacial de Dados Geograficos — Gilberto Camara e Eduardo
Carmargo — GEOBrasil — Sao Paulo — SP — Brasil — 21 a 24 Maio 2002 —
capitulo 4.

e Anotagdes de aula do Curso de Geoestatistica (LCE5700) do prof. Dr. Paulo
Justiniano Ribeiro Jr. Ministrado na Esalq — Departamento de Ciéncias Exatas
— Pavilhdo de Engenharia.
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4.3. O Projeto Elaborado

A existéncia da dependéncia espacial neste projeto ¢ dada pelo parametro de alcance do
modelo, obtido da andlise do variograma. Existe dependéncia espacial se esse parametro for
significativamente maior que zero, o que ¢ observado no anexo 07 — Variograma.

A partir do programa de processamento de informagdes que estdo georeferenciadas em mapas
através de pontos, faz-se a conversdo desses pontos para o formato “shape”, que ¢ um
formato de mapas digitais encontrados no software arcview.

Esses mapas sao lidos pelo software de estatistica “R”, que contem varios pacotes, entre os
quais encontra-se o pacote “geoR”, que analisa os dados com a utiliza¢do da krigeagem (*).

E feita a analise do mapa assim obtido e criado um grid de previsdo de resultando em uma
malha de pontos digitais a cada 50 metros (50 m x 50 m).

Cada ponto dessa malha ¢ denominado de buffer, que ¢ definido como um circulo de raio de
50 m, que esta localizado em torno dos eixos das faces das quadras. Posteriormente sdo
pesquisados os “pontos de valor” do grid que se localizam no interior de cada buffer.
E calculada entio a média dos pontos de valor localizados em cada buffer. Essa média é
apontada no presente estudo como o valor de face de cada quadra do mapa de valores.

Dentro do pacote “geoR” foram utilizadas as seguintes fungoes:

v' A fungio variog(), que ajusta o variograma empirico aos dados. Visualizando o
variograma empirico, tem-se uma idéia aproximada dos parametros de dependéncia
espacial do modelo geoestatistico.

v' A funcio likfit(), que estima os parimetros do modelo geoestatistico utilizando o
método da maéxima verossimilhanga. E necessario atribuir valores iniciais aos
parametros. Isto pode ser feito a partir de conhecimento prévio do problema ou do
variograma empirico.

v' A fungio krige.control(), porque a krigeagem necessita de um modelo informado no
argumento krige, em formato construido pela fun¢ao krige.control() e de dados a partir
dos quais ird estimar os valores nesses locais, que sdo informados no argumento
geodata. Pode-se obter outros valores além dos preditos para as 'locations' [quantis,
probabilidades, etc.], isso pode ser definido no argumento ‘output'.

v' A fungio krig.conv(), que realiza a predi¢do espacial para locais informados no
argumento 'locations’.

O variograma apresentado em anexo ¢ denominado omnidirecional, porque ndo tem dire¢ao
definida.

Ao fim do processo determinei o intervalo de confianga do “beta” do processo, que guarda
relagdo semelhante ao “beta”-> inclinagao usualmente utilizado em regressao linear ao nivel
de 80%, que resultou em 0,2645 inferior a 30%.
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Em anexo apresentamos a memoria de calculo do mapeamento obtido, acompanhada da
apresentacdo de conceitos basicos e dos critérios adotados.

4.4. A Planta de Valores de Mercado Resultante da Pesquisa de Campo e a e A Planta
Genérica de Valores Fiscais

Comparando os valores resultantes apds o mapeamento obtido através da krigeagem observa-
se que sdo mais homogéneos e, de um modo, geral mais elevados, do que aqueles
apresentados na planta genérica de valores (PGV) utilizada pela municipalidade para fins de
tributacdo do imposto predial e territorial urbano (IPTU). A variagdo ¢ em torno de 15% a 20
%.

Existem também os casos das grandes avenidas como ¢ o caso da Avenida Ipiranga em que na
PGV o valor ¢ 40% mais elevado do que o de mercado, na Duque de Caxias que € 15% mais
alto do que o de mercado e na Avenida Rio Branco em que ¢ 23% mais alto do que o valor de
mercado, para citar alguns exemplos.

E importante lembrar que a pesquisa de campo realizada é recente e incorporou as
expectativas dos proprietarios e agentes imobiliarios que atuam na regido observando-se
alguns elementos notadamente especulativos.

Deve-se ressaltar que a planta resultante do estudo apresentado, foi obtida para uma situacao
paradigmatica de um lote com frente de 5 m e profundidade entre 15m e 30 m, portanto,
com uma area variando entre 75 m? e 150 m?.

Sabe-se que lotes pequenos tém valores menores, porque suas possibilidades de
aproveitamento sao extremamente reduzidas. Lotes maiores, passiveis de serem incorporados
j& tém os seus valores majorados.

As Normas Brasileiras da ABNT e as Normas do IBAPE/SP, em vigor, contam com todos
os dispositivos necessarios para que se faga uma avaliagdo justa de mercado, para cada
imovel, em consonancia com as caracteristicas peculiares de cada um.

Cada imovel a ser adquirido através de valor de mercado, conforme definido anteriormente
neste estudo tem seu valor estimado com base nas suas reais possibilidades de uso e
aproveitamento. O presente levou em consideracdo a situacdo peculiar da area do Projeto
Nova Luz para a escolha da situagdo paradigma anteriormente mencionada.

5. Conclusoes

a) Foi utilizada a modelagem geoestatistica com resultados embasados na técnica da
krigeagem, os quais foram testados de forma a dar a consisténcia necessaria ao modelo
adotado.

b) Os valores obtidos foram para a situa¢do paradigma de um lote com frente de S m e
profundidade variando entre 15 m e 30 m, considerada como a mais adequada para a
situagdo encontrada na area do Projeto Nova Luz, o que permite a sua aplicacdo a
avaliagdes especificas de imdveis expropriandos, conforme as normas vigentes.

c) A pesquisa de campo realizada para a coleta de valores imobiliarios na regido
identificou elementos ofertados com valores especulativos, refletindo ja a expectativa
dos agentes imobiliarios com a intervengao do poder publico na regido.

d) A diferenca entre os indices fiscais, atualizados por fatores, ¢ os valores de mercado
coletados na pesquisa de campo, cujos resultados sdo apresentados neste relatorio, ja
era esperada, pois raramente se igualam, e justifica-se uma vez que a pesquisa reflete o
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momento atual vivenciado pelo mercado imobilidrio local, em expectativa pela
intervengao publica na regido.

e) O presente trabalho abre novas perspectivas para a elaboracao rapida de mapas de
valores genéricos com base em dados de mercado, e uso de softwares dedicados.

(*) O sotware de estatistica “R” caracteriza-se por ser um software de arquitetura aberta. Esse
software pode ser encontrado no site http://www.r-project.org/

O pacote “geoR”, pode ser examinado no site
http://www.est.ufpr.br/~paulojus/geoR/geoR.html.
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Pesquisa de Terrencs

CODIGO ENDERECO SETOR QUADRA AREA  TESTADA Prof. Area Constr PCIA  IDADE VALOR
A5-13-0001 AVENIDA RIO BRANCO, LADO ESQ AO 320, Ef 008 088 590,00 2500 2360 0,00 0  1320000,00
A5-13-0002 ALAMEDA NOTHMANN 1075 008 015 450,00 10,00 4500 990,00 APS_semelev 30  700000,00
A5-13-0003 ALAMEDA BARAO DE LIMEIRA 772/764 008 022 420,00 10,00 4200 50190 =PM_semelev 30  1200000,00
A5-13-0004 AVENIDA RIO BRANCO 980 008 048 420,00 1000 42,00 0,00 0 80000000
A5-13-0005 ALAMEDA NOTHMANN 1053 008 015 280,00 7,00 4000 195,00 CPS 40  300000,00
A5-13-0006 ALAMEDA BARAO DE CAMPINAS 770 D08 020 160,00 8,00 20,00 80,00 CPM_ 40 210000,00
A5-13-0007 RUA HELVETIA 672 008 032 300,00 1000 30,00 0,00 0  300000,00
A5-13-0008 RUA BARAO DE CAMPINAS 282 008 044 26400 800 3300 250,00 EPE 50  260000,00
A5-13-0009 AVENIDA DUQUE DE CAXIAS 555, ESQUINA 008 052 45400 1200 3783 0,00 0 408800,00
A5-13-0010 ALAMEDA NOTHMANN, ESQUINA 008 022 1600,00 40,00 40,00 0,00 0 1700000,00
A5-13-0011 AVENIDA RIO BRANCO, LADO DIR AO 1338 008 025 34500 1050 32,86 100,00 CPP 50  380000,00
A5-13-0012 AVENIDA DUQUE DE CAXIAS 828 008 058 250,00 500 50,00 140,00 CPP 50  350000,00
A5-13-0013 RUA HELVETIA 148 008 037 187,00 800 2338 300,00 CPP 50  200000,00
A5-13-0014 ALAMEDA GLETE, ESQUINA 008 025 450,00 800 5625 450,00 CPP 50  380000,00
A5-13-0015 ALAMEDA BARAO DE PIRACICABA 487 008 025 500,00 10,00 50,00 500,00 EPE 50  750000,00
A5-13-0016 ALAMEDA BARAO DE PIRACICABA 525 008 025 340,00 850 40,00 0,00 0 25000000
A5-13-0017 ALAMEDA DINO BUENO, ESQUINA, 008 038 430,00 10,00 43,00 0,00 0 43000000
A5-13-0018 ALAMEDA CLEVELAND 397 008 027 217500 30,00 7250 239660 EPE 30  2500000,00
A5-13-0019 LARGO CORACAO DE JESUS 23 008 037 37500 1500 2500 21000 CPP 50  260000,00
A5-13-0020 RUA GENERAL COUTO DE MAGALHAES 35 001 019 416,00 12,00 3467 520,00 CPP 50  1456000,00
A5-13-0021 RUA BRIGADEIRO TOBIAS 314/320 001 037 1358,00 2400 5658  1.300,00 EPE 50  1800000,00
A5-13-0022 RUA WASHINGTON LUIZ, LADO ESQ A0 330 001 019 560,00 1600 3500 0,00 0 62000000
A5-13-0023 RUA GENERAL COUTO MAGALHAES 398 001 019 30000 800 3750 381,00 EPM_semeler 50  ©00000,00
A5-13-0024 RUA DO TRIUNFO 166 008 076 33000 900 3667 34200 EPE 50  750000,00
A5-13-0025 PRAGA JULIO MESQUITA, 997 007 063 1700,00 30,00 5667 0,00 0 1700000,00
AB5-13-0026 AVENIDA SAO JOAO, ESQUINA 007 097 280,00 2500 11,20 37000 EPM_semeles 50  900000,00
A5-13-0027 AVENIDA SAQ JOAO, LADO DIREITO AO 1737 007 020 1078,00 38,00 2837 0,00 ] 850000,00
A5-13-0028 RUA AFONSO PENA 39 (1] 062 80,00 500 16,00 100,00 CPM_ 40 130000,00
A5-13-0029 RUA TRES RIOS, LADO ESQUERDO AO 30 o18 049 17500 500 3500 70,00 CPP 50 300000,00
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Elem
AB5-13-0001
A5-13-0002
A5-13-0003
A5-13-0004
A5-13-0005
AB5-13-0008
A5-13-0007
AS5-13-D00B
AB-13-0009
AB5-13-0010
A5-13-0011
A5-13-0012
A5-13-0013
A5-13-0014
A5-13-0015
A5-13-0016
A5-13-0017
A5-13-0018
A5-13-0018
AS5-13-0020
A5-13-0021
A5-13-0022
AB5-13-0023
AB-13-0024
A5-13-0025
AS5-13-0026
A5-13-0027
A5-13-0028
A5-13-0029

Ff | Valor imovel|

0,60
0,90
0,90
0,90
0,80
0,80
0.90
0,90
0,80
0.80
0,90
0.90
0,90
0,90
0,90
0,90
0,90
0,90
0,90
090
0,90
0,90
0,90
0,90
0,90
0,90
0,90
0,90
0,90

1.188.000,00
630,000,00
1.080.000,00
720.000,00
270.000,00
189.000,00
270.000,00
234.000,00
367.740,00
1.530,000,00
342.000,00
315.000,00
180.000,00
342.000,00
675.000,00
225.000,00
387.000,00
2.250.000,00
234,000,00
1.210.400,00
1,620.000,00
558,000,00
210.000,00
675.000,00
1,630.000,00
810.000,00
765.000,00
117.000,00
270.000,00

Valor Constr.
0,00
458.183,61
474.894,20
0,00
100.358,26
54,039,068
0,00
76.245,80
0,00
0,00
22.521,84
31.530,57
§7.565,51
101.348.26
152,491 80
0,00
0,00
1.068.094,04
47.295,86
117,113,555
396.478,16
0,00
246 898 56
104.304,25
0,00
2308.576,03
0,00
67.548 83
15,765,298

Calculo do Wunit

Valor Terreno Unitrio Bas<

1.188.000,00
171.816,39
605, 05,80
720,000,00
169.641.74
134.960,94
270.000,00
157.764,20
367.740,00
1.530 000,00
319,478,168
283.469,43
112,434 49
240.651,74
522,508,40
225,000,00
367,000,00
1,181.905,96
186.704,14
1.193 286 45
1.223521,84
558.000,00
563301 44
570.695,75
1,530 000,00
570.423,97
766.000,00
49.451,17
254.234,71

2,013,568
381,81
1.440,73
1.714,29
605,86
843,51
900,00
507,55
810,00
956,25
928,02
1.133,88
601,25
534,78
1.045,02
661,76
900,00
543,41
497,88
2.868,48
800,87
908,43
187767
1.720,38
200,00
2.057.23
709,65
518,14
1.452,77

Wunit
1,693,19
393,22
1.433,47
1,705,685
643,15
749,89
756,81

557,24
764,80
928,50
814,93
1.463,83
53460
851,10
113448
669,21

906,08

845,22

418,66
259292
1.040,49
008,03
1 BAEST
1.650,62
1.040,13
198253
596,74
618,14
1.568,17

Vunit_sem _prof
1.603,19
321,07
1.211.50
1.441,54
556,96
749,99
756.81
531,31
881,13
804,11
77888
1.133,88
534,60
475,50
878,75
578,55
756,81
458,95
418,66
2412,09
757,63
B37.BY
1.668.51
1.493,04
756,81
1.713,10
596,74
618,14
1.452,77

ct
0,841
0,841
0,841
0,841
0,018
0,889
0,841
0,889
0,841
0,841
0,841
1,000
0,889
0889
0,841
0.876
0,841
0,841
0,841
0,841
0841
D841
0,889
0,863
0,841
0,841
0,841
1,000
1,000

Cp
1,000
1,225
1,183
1,183
1,155
1,000
1,000
1,048
1123
1,155
1,047
1,201
1,000
1,369
1,281
1,165
1,167
1414
1,000
1,075
1373
1,080
1118
1,108
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Elem

A5-13-0001
AS5-13-0002
A5-13-0003
A5-13-0004
AS5-13-0005
A5-13-0008
AS5-13-0007
A5-13-0008
A5-13-0008
A5.13-0010
A5-13-0011
A5-13-0012
A5-13-0013
AS-13-0014
A5-13-0015
A5-13-0018
A5-13-0017
AS-13-0018
A5-13.0018
As-13-0020
AS5-13-0021
AS-13-0022
A5-13-0023
AS5-13-0024
A5-13-0025
A5-13-D028
AS-13-0027
A5-13-0028
A5-13-0028

profund.
23,60
45,00
42,00
42,00
40,00
20,00
30,00
33,00
37,83
40,00
32,88
50,00
23,38
56,25
50,00
40,00
43,00
72,50
25,00
34,687
56,58
35,00
37,50
36,67
56,67
11,20
28,37
18,00
35,00

Frente
2500
10,00
10,00
10,00
7,00
8,00
10,00
8,00
12,00
40,00
10,50
5,00
8,00

Fr
5,00
5,00
5,00
5,00
5,00
5,00
5,00
5,00
5,00
5,00
5,00
5,00
5,00
5,00
5,00
5,00
5,00
5,00
5,00
5,00
5,00
5,00
5,00
5,00
5,00
5,00

5,00
5,00

Pmi
15,00
15,00
15,00
15,00
15,00
15,00
15,00
15,00
15,00
15,00
15,00
15,00
15,00
15,00
15,00
15,00
15,00
15,00
15,00
15,00
15,00
15,00
15,00
16,00
15,00
15,00
15,00
15,00
15,00

Pma
30,00
30,00
30,00
30,00
30,00
30,00
30,00
30,00
30,00
30,00
30,00
30,00
30,00
30,00
30,00
30,00
30,00
30,00

30,00
30,00
30,00
30,00
30,00
30,00
30,00
30,00
30,00
30,00

Cp
1,000
1,225
1,183
1,183
1,185
1,000
1,000
1,048
1,123
1,155
1,047
1,201
1,000
1,369

1,080

cf

| Residuall
| 020 |

Consideragdes das Construgbes

Idade
0
30
30
i
40
40
0
50
0

[Vida refed
[ 70 |

Classif
o
APS_sem elev.
EPM_sem elev.
0
CPS
CPM_
[+]
EPE
+]

li]
CPP
CPP
CPP
CPP
EPE
0
(4]
EPE
CPP
CPP

CUB/12/05

Valor, Edific  Clas. Constr,

0,000
0,675
1,380
0,000
0,880
1,155
0,000
0,650
0,000
0,000
0,480
0,480
0,480
0,480
0,550
0,000
0,000
0,650
0,480
0,480
0,850
0,000
1,380
0,650
0,000
1,380
0,000
1,155
0,480

OO0OO0OOOO0O0000O0O0000000O00000O00000

% vida ref
0%
43%
43%
0%
57%
57%

T1%

K

0
0,675
0,675

0,539
0,539
0
0,383
0

0,383

0,383

0,383

0,383

0,383
1]

0,675
0,383
0,383
0,383

0,383
0,383
]

0,383
i}

0,538
0,383

foc
1,000
0,740
0,740
1,000
0,631
0,631
1,000
0,506
1,000
1,000
0,506

0,506
0,506
0,508
1,000
1,000
0,740

0,506
0,508
1,000
0,506
0,506
1,000
0,508
1,000
0.631
0,508

Construgio
0,00
458.183,61
474.804,20
0,00
100.358.26
54.039,08
0,00
76.245,80
0,00
0,00
2252184
31.530,57
67,565,551
101,348,26
152.481,60
0,00
0,00
1.068.094,04
47,205,886
11741355
396.478,16
0,00
246.698,56
104.304,25
0.00
230.676,03
0,00
67.548,83
16.765,29
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Anexo 2
Pesquisa de Lojas
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Elem
AB-12-0001
AB-12-0002
A5-12-0003
A5-12-0004
AS5-12-0005
A5-12-0008
A5-12-0007
A5-12-0008
AS5-12-0009
AS5-12-0010
A5-12-0011
A5-12-0012
A5-12-0013
A5-12-0014
A5-12-0015
A5-12-0016
A5-12-0017
A5-12-0018
A5-12-0019
A5-12-0020
AS5-12-0021
A5-12-0022
A5-12-0023
A5-12-0024
AS5-12-0025
A5-12-0026
A5-12-0027
A5.12-0028
A5-12-0029
A5-12-0030
A5-12-0031
A5-12-0032
A5-12-0033
A5-12-0034
A5-12-0035
A5-12-0036
A5-12-0037
A5-12-0038
AS5-12-0039

Localizagdo
ALAMEDA BARAO DE LIMEIRA 510 -
RUA CONSELHEIRO NEBIAS 1251 -

RUA LUBAVITCH 8

RUA BARAO DE CAMPINAS 573
ALAMEDA BARAO DE LIMEIRA 450

ALAMEDA GLETE 26

AVENIDA RIO BRANCO. LADO ESQ AO 744
RUA BARAC DE CAMPINAS, LADO DIR AD 766
RUA JOAO MONTEIRO 58

AVENIDA DUQUE DE GAXIAS, LADO DIR AQ 87
RUA GUAIANAZES, LADO ESQ 663

RUA GEMERAL RONDON 112, ESQUINA

RUA HELVETIA 444, ESQUINA

AVENIDA RIO BRANCO 1170

AVENIDA DUQUE DE CAXIAS 797

RUA HELVETIA 165

ALAMEDA GLETE, LADO ESQ 251

ALAMEDA CLEVELAND 303

ALAMEDA DINO BUENO 138

ALAMEDA DINO BUENO LD 135

RUA DOS PROCTESTANTES, ESQUINA

RUA BRIGADEIRO TOBIAS 69

RUA DO TRIUNFO 271

RUA GENERAL OSORIC 41

RUA GENERAL OSCRIO, LADO DIREITO AQC 147
RUA GENERAL OSORIO, 312

AVENIDA RIO BRANCO 644

AVENIDA RIO BRANCO 622

AVENIDA RIO BRANCO 760

RUA BARAO DE LIMEIRA, LADO ESQ 30

RUA BARAQ DE LIMEIRA, LADO DIR 30, ESQUIN
AVENIDA SAO JOAD 1614

AVENIDA IPIRANGA 958, ESQUINA

RUA AFONSO PENA 19

RUA TRES RIOS 429
RUA DA GRACA 235

RUA CARMO CINTRA 32
AVENIDA RIO BRANCO 439
RUA ANA CINTRA 130

oos
oos
018
007
ooe
oce
oos
oo8
oos
008
008
oos
008
oos
008
oos
ooe
oos
oos
008
oos
oo1
oog
008
oos
oce
oos
oos
008
008
oos
007
o001
018
019
008
008
oos
007

045
014
044
021
045
027
058
020
020
057
048
048
034
038
048
048
036
038
050
048
[alcte]
048
067
067
068
058
065
065
058
070
070
030
055
082
094
031
030
080
030

Pesquisa de Lojas
SETOR QUADRA AREA_TOTAL TERREO Frente

200,00
600,00
50,00
480,00
420,00
300,00
301,00
315,00
430,00
50,00
200,00
60,00
595,00
80,00
84,00
60,00
387,00
849,00
300,00
42,00
67,00
56,00
100,00
180,00
88,00
85,00
175,00
558,00
250,00
74,00
80,00
600,00
500,00
50,00
72,00
430,00
160,00
36,80
262,00

200,00
600,00
50,00
480,00
370,00
230,00
301,00
316,00
430,00
50,00
140,00
60,00
565,00
80,00
84,00
60,00
240,00
283,00
300,00
42,00
87,00
56,00
100,00
180,00
58,00
85,00
176,00
186,00
250,00
74,00
80,00
300,00
300,00
50,00
36,00
200,00
80,00
18,40
262,00

10,00
12,00
6,00
16,00
10,00
8,00
8,00
8,00
12,00
5,00
5,00
8,00
25,00
5,00
5,00
6,00
8,00
10,00
10,00
6,00
8,00
8,00
5,00
5,00
5,00
5,00
6,00
6,00
5,00
6,00
8,00
18,00
10,00
6,00
4,00
6,00
400
4,00
10,00

Prof. Area Homog

20,00
50,00
8,33
30,00
37,00
28,75
37,63
39,38
35,83
10,00
28,00
7.50
23,80
16,00
16,80
10,00
30,00
28,30
30,00
7.00
8,38
7,00
20,00
36,00
11,80
17,00
29,17
31,00
50,00
12,33
10,00
16,67
30,00
8,33
9,00
33,33
20,00
4,60
26,20

200,00
600,00
50,00
480,00
385,00
251,00
301,00
315,00
430,00
50,00
158,00
60,00
595,00
80,00
84,00
60,00
284,10
452,80
300,00
42,00
67,00
56,00
100,00
180,00
67,00
85,00
175,00
297,60
250,00
74,00
80,00
390,00
360,00
50,00
46,80
269,00
104,00
23,92
262,00

PCNA
EPM_sem elevador
EPE
EPS_sem elevadar
EPM_sem elevador
EPM_sem elevador
EPM_sem elevador
EPM_sem elevador
EPM_sem elevador
EPM_sem elevador
EPM_sem elevador
EPM_sem elevador
EPM_sem elevador
EPM_sem elevador
EPM_sem elevador
EPM_sem elevador
EPM_sem elevador
EPM_sem elevador
EPM_sem elevador
EPM_sem elevador
EPM_sem elevador
EPM_sem elevador
EPM_sem elevador
EPM_sem elevador
EPM_sem elevador
EPM_sem elevador
EPM_sem elevador
EPM_sem elevador
EPM_sem elevador
EPM_sem elevador
EPM_sem elavador
EPM_sem elevador
EPM_sem elevador
EPM_sem elevador
EPM_sem elevador
EPM_sem elevador
EPM_sem elevador
EPM_sem elevador
EPM_sem elevador
EPM_sem elevador

Idade
30
50
30
30
30
30
30
30
30
30
30
30

88L88888888888888888

g8

Prego
350.000,00
400.000,00
230.000,00
630.000,00
730.000,00
330.000,00
350.000,00

2.900,00

4.000,00

1.500,00

2.500,00

2.000,00

6.500,00

1.300,00

2.500,00

1.000,00

2.200,00

8.000,00

1.500,00

600,00

1.800,00

2.000,00

1.800,00

3.000,00

2.800,00

3.200,00

3.000,00

8.000,00

2.800,00

3.000,00

3.000,00

4.000,00

10.000,00

1.000,00

3.500,00

8.000,00

4.500,00

1.800,00
170.000,00

Valor do Imével
350.000,00
400.000,00
230.000,00
630.000,00
730.000,00
330.000,00
350.000,00
348.000,00
480.000,00
180.000,00
300.000,00
240.000,00
780.000,00
156.000,00
300.000,00
120.000,00
264.000,00
960.000,00
180.000,00
72.000,00
216.000,00
240.000,00
216.000,00
360.000,00
336.000,00
384.000,00
360.000,00
960.000,00
336.000,00
360.000,00
360.000,00
480.000,00

1.200,000,00
120.000,00
420.000,00
960.000,00
540.000,00
216.000,00
170.000,00
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Elem
A5-12-0001
AS-12-0002
AS5-12-0002
AS-12-0004
A5-12-0005
AS-12-0006
A5-12-0007
A5-12-0008
AS5-12-0000
AS512-0010
AS5-12-0011
AS-12-0012
A512-0013
A5-12-0014
A5-12-0015
A5-12-0018
AS-12-0017
A5-12-0018
A5-12-0018
AS-12-0020
AS5-12-0021
A512-0022
£512-0023
A5-12-0024
AB-12-0025
A5-12-0028
AS-12-0027
A5-12-0028
A5-12-0029
A5-42-0030
AS-12-0031
A5-12-0032
A512-0033
AS-12-D034
A5-12-0035
A5-12-0036
A5-12-0037
A5-12-0038
A5-12-0039

Ff
0,90
0,90
0,90
0,80
0,90
0,80
0,80
0,90
0,90
0,90
0,80
0,90
0,90
0,80
0,90
0,50
0,80
0,80
0,90
0,50
0,90
0,90
0,90
0,90
0,90
0,90

0,80

Vimovel
315.000.00
360.000,00
207.000,00
567.000,00
657.000.00
297.000,00
&15.000,00
313.200,00
432.000,00
162.000,00
270.000,00
216,000,00
702.000,00
140.400,00
270.000,00
108.000,00
237.600,00
B64.000,00
162.000,00

54,800,00
194.400,00
216.000,00
194.400,00
324.000,00
302.400,00
345 600,00
324.000,00
864.000,00
302.400,00
324.000,00
324.000,00
432.000,00
1.0€0.000,00
108.000,00
378.000,00
864,000,00
486.000,00
184.400,00
153.000,00

Construgdo
189.238,57
165.365,62

B7.591,40
213.921 86
384.284 25
111.883.31
134.146 84
140.388,22
191.638,34

B7.581 40
148.498 47
105.109,60
265.173,98

75.605.43
147.153,56

56.771,57
126.615,00
529.335,94
13370117

38.740,10
117.372.48

88.102.37

94.619.29
170.314.71
117.372.48
148.905,39
1686.583.75
521.344,04
11141764
1206.635,28

76.696,43
173.811,51
B630.658,11

A47.308,64

B1.985,65
254 525 B8
182.160,12

41.803,73
116.765,68

Célcula de Vunit

Terreno  Vunit bsico Vunit  Vunit_sem _prof

125.761,43
184,644,186
119,408,860
353,078,114
292.715,76
185.136,69
180.853,16
172.813,78
240.361,86
74.408,60

120.501,53
110.890,31
436828 02
64.704,57

122.846 44
51.228,43

110.985,00
334.664,06
28.298,84

25.059,90

77.027,52

117.897 63
99.780,71

153.685,29
186.027,52
108.894 61
158.416,25
342.655,96
190.982 36
104,364 72
248,304,657
258,188,483
449,341,809
60.690.36

286.014 .45
609.474,12
303,800, 88
152,496 27
36.234 32

628,81
324,41
2,388,17
735,58
791,12
804,94
600,84
548,62
558,98
1.486,17
860,73
1.848,17
734,18
808,81
1.462,48
853,81
462,44
1.182,56
94,33
596,66
1.148,66
210531
997,81
853,81
3.180,13
2.314,05

8.287,84
138,30

528,76
352,17
3.061,30
518,55
738,80
718,71
598,28
568,84
513,71
182283
860,73
232305
617,35
808,81
146246
999,10
411,47
994,41
79,32
806,21
1.368,03
264720
997,81
935,30
3.627,65
2.314,08

116,30

528,76
272,79
228176
618,55
685,25

1.259,50
115972
8.694,37
2.811,59
4.015,50
8.763,32
116,30

IF cf
807,63 0,841
536,32 0,841
457,36 0,955
558,04 0,841
607,63 0,841
543,48 0,869
240,63 0,889
543,48 0,889
494,89 0,841
869,30 1,000
556,04 1,000
536,32 0,880
536,32 0,841
431,38 1,000
869,11 1,000
494,89 0,955
390,58 0,880
519,04 0,841
512,08 0,841
512,08 0,956
544,26 0,889
452,36 0889
842,78 1,000
642,78 1,000
644,16 1,000
546,83 1,000
840,63 0,955
840,63 0,955
840,63 1,000
547,69 0,955
847,60 0,889
552,04 0,841
1136,84 0,841
139,57 0,958
427,21 1,087
428,29 0,955
427,21 1,057
804,65 1,057
536,32 0,841

11

1,226

1,414
1,000
1,000
1,000
1,225
1,000
1,000
1,000
1,414
1,338
1.414
1,000
1,098
1,137
1,000
1,000
1,017
1,201
1,103
1,225
1,000
1,000
1,342
1,291
1,054
1,000
1,414
1,000
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Codigo
AS5-12-0001
A5-12-0002
AS5-12-0003
A5-12-0004
AB-12-0005
A5-12-0008
AS-12-0007
A5-12-0008
A5-12-0008
AS5-12-0010
A5-12-0011
AS5-12-0012
A5-12-0013
A5-12-0014
A5-12-0015
AS5-12-0016
AB-12-0017
A5-12-0018
A5-12-0018
AS-12-0020
AS5-12-0021
A5-12-0022
A5-12-0023
AS5-12-0024
AB-12-0025
A5-12-0026
A5-12-0027
A5-12-0028
AB-12-0028
A5-12-0030
A5-12-0031
A5-12-0032
AS5-12-0033
AS5-12-0034
A5-12.0035
AS-12-0036
A5-12-0037
A5-12.0038
A5-12-0038

profund.
20,00
50,00
8,33
30,00
37,00
2875
3763
39,38
35,83
10,00
28,00
7.50
23,80
18,00
16,80
10,00

Fr
5,00
5,00
5,00
5,00
5,00
5,00
5,00
5,00
5,00
5,00
5,00
5,00
5,00
5,00
5,00
5,00
5,00
5,00
5,00
5.00
5,00
5,00
5,00
5,00
5,00
5,00
5,00
5.00
5,00
5,00
5,00
5,00
5,00
5,00
5,00
5,00
5.00
5,00
5,00

Pmi
15,00
15,00
15,00
15,00
15,00
15,00
15,00
15,00
16,00
15,00
15,00
15,00
15,00
15,00
15,00
15,00
15,00
15,00
15,00
15.00
15,00
15,00
15,00
15,00
15,00
15,00
15,00
15,00
15,00
15,00
15,00
16.00
15,00
15,00
16,00
15,00
15,00
16,00
15,00

30,00

Cp
1,000
1,201
1.342
1,000
1,111
1,000
1,120
1,146

1414
1,338
1414
1,000
1,085
1,137
1,000
1,000
1017
1,20

1,103
1,225
1,000
1,000
1,342
1,201

1,054
1,000
1414
1,000

Consideraces das Construgbes

4 Idade Classif
0,841 30  EPM_sem elevador
0,841 50 EPE
0,955 30 EPS_sem eievador
0,847 30 EPM_sem elevador
0,841 30 EPM_sem elevador
0,888 30 EPM_sem elevador
0,889 30 EPM_sem elevador
0,889 30 EPM_sem elevador
0841 30 EPM_sem elevador
1,000 30 EPM_sem elevador
1,000 30  EPM_sem elevador
0882 30 EPM_sem elevador
0,841 30 EPM_sem elevador
1,000 30  EPM_sem elevador
1,000 30 EPM_sem elevador
0,955 30 EPM_sem elevador
0,888 30 EPM_sem elevador
0,841 30 EPM_sem elevador
0,841 30 EPM_sem elevador
0.955 30 EPM_sem elevador
0,88% 30 EPM_sem elevador
0,88¢ 30 EPM_sem elevadar
1,000 30 EPM_sem elevadar
1,000 30 EPM_sem elevador
1,000 30 EPM_sem elevador
1,000 30 EPM_sem elevador
0955 30 EPM_sem elavador
0,955 30 EPM_sem elavador
1,000 30 EPM_sem elevador
0,955 30 EPM_sem elzvader
0882 30 EPM_sem elavador
0,841 30 EPM_sem elavador
0,841 30 EPM_sem elzvador
0,855 30  EPM_sem elavador
1,087 30  EPM_sem elevador
0,955 30 EPM_sem elevador
1,087 30  EPM_sem elevador
1,067 30 EPM_sem elevador
0,841 30 EPM_sem elevador
Resicualida refe[  CUB/M2/05 |

[020] 70 ] 926,55

Valor. Edific. Clas, Consfr. % vida ref

1,380

00O O000ONONO0N0000000000000000000DO00O00

43%
%
43%
43%
43%
43%
43%

K
0,675
0,322
0,675
0,675
0,675
0,675
0,675
0675
0,675
0675
D675
0,675
0,675
0,675
0675

0675
0675
0,675
0,675
0,675
0,675
0,675
0,675
0,675
0,675
0,675
0,675
0,675
0675
0,675
0,675
0,675
0675
0,675
0,675
0,675

0.740
0,740
0,740
0,740
0,740
0,740
0,740
0,740
0,740
0,740
0,740
0,740
0,740
0,740
0,740
0,740
0.740
0,740
0,740
0,740

Construgio
189.238,57
165.356,82
B7.661,40
213.321,86
364.284,25
111.363,31
134.146,84
140.386,22
191.638,34
87.591,40
149.498.47
105.109,69
2685.173,98
75.606,43
147.153,56
56.771,57
126.615,00
529.335,94
133.701,17
38.740,10
117.372,48
08.102,37
9461928
170.314,71
117.372,48
148,805,328
165.583,75
521.344,04
111.417,64
120,635,258
75.695,43
173.811,51
630.658,11
47.309,84
81.986,55
254.525,88
182,190,12
41,908,73
116.765,68
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Anexo 3
Fontes de Pesquisa
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Codigo
A5-12-0001
A5-12-0002
AB-12-0003
A5-12-0004
A5-12-0005
AS5-12-0008
AS5-12-0007
A5-12-0008
A5-12-0008
A5-12-0010
A5-12-0011
AS5-12-0012
AS8-12-0013
A5-12-0014
A5-12-0015
A5-12-0016
A5-12-0017
AS5-12-0018
A5-12-0018
A5-12-0020
A5-12-0021
A5-12.0022
A5-12-0023
A5-12-0024
A5-12-0025
A5-12-0026
A5-12-0027
A5-12-0028
A5-12-0028
A5-12-0030
A5-12-0031
A5-12.0032
AS-12-0033
A5-12-0034
AS5-12-0035
AS-12-0038
A5-12-0037
A5-12.0038
A5-12-0039

profund.
20,00
50,00
8,33
30,00
37,00
28,75
arss
39,38
35,83
10,00
28,00
7.50
23,80
18,00
16,80
10,00
30,00
28,30
30,00
7.00
838
7.00
20,00
36,00
11,80
17.00
2017
31,00
50.O0D
12,33
10,00
18,67
30,00
833
2,00
33,33
20,00
4,80
26,20

Frente
10,00
12,00
6,00
16,00
10,00
8,00
8,00
8,00
12,00
5,00
5,00
8,00
25,00
5,00
5,00
6,00
8,00
10,00
10,00
6,00
8,00
8,00
5,00
5,00
5,00
5,00
6,00
6,00
500
6,00
8,00
18,00
10,00
6,00
4,00
8,00
4,00
4,00
10,00

Fr
5,00
5,00
5,00
5,00
5,00
5,00
5,00
5,00
5,00
5,00
5,00
500
500
5,00
5,00
5,00
5,00
5,00
5,00
5,00
5,00
5,00
5,00
5,00
5,00
5,00
5,00

5.00
5,00
5,00
5,00
5,00
5,00
5,00
5,00
5,00
5,00
5,00

Pmi
15,00
15,00
15,00
15,00
15,00
15,00
15,00
18,00
16,00
15,00
15,00
15,00
15,00
15,00
15,00
15,00
15,00
15,00
15,00
15,00
15,00
15,00
15,00
15.00
15,00
15,00
15,00
15,00
15.00
15,00
15,00
15,00
15,00
15,00
15,00
15,00
15,00
16,00
15,00

Pma
30,00
30,00
30,00
30,00
30,00
30,00
30,00
30,00
30,00
30,00
30,00
30.00
30,00
30,00
30,00
30,00
30,00
30,00
30,00
30,00
30,00
30,00
30,00
30,00
30,00
30,00
30,00
30,00
30,00
30,00
30,00
30,00
30,00
30,00
30,00
30,00
30,00
30,00
30,00

1,338

1414
1,000

cf

0,888
0,888
0.841
1,000
1,000

1,000

0,841

0,955
1,057
0,955
1,057
1,087
0,841

Consideracbes das Construges

Idade
an
50
3
a0
30
30
30
30
30
30
a0
an
30
30
30
30
30
30
30
30
30
30
30
30
30
30
a0
30

30
30
30
30
30
30
30
30
30
30

Classif
EFM_sem elevador
EPE
EPS_sem elevador
EPM_sem elevador
EPM_sem elevador
EPM_sem elevador
EPM_sem elevador
EPM_sem elevador
EPM_sem elevador
EPM_sem elevador
EPM_sem elevador
EPM_sem elevador
EPM_sem elevador
EPM_sem elavador
EPM_sem elevador
EPM_sem elevador
EPM_sem slevador
EPM_sem elevador
EPM_sem elevador
EPM_sem elevador
EFM_sem elevador
EPM_sem elevadar
EPM_sem elevador
EPM_sem elevador
EPM_sem elzvador
EPM_sem elsvador
EPM_sem elevador
EPM_sem elavador
EPM_sem elavador
EPM_sem elavador
EFM_sem elavador
EPM_sem elevador
EPM_sem elzvador
EPM_sem elavador
EPM_sem elevador
EPM_sem elevador
EPM_sem elzvador
EPM_sem elevador
EPM_sem elevador

Residualvida refel  CUB/M2/05

Valor. Edific. Clas. Constr. % vida ref

1,380
0,650
2,566
0,650
1,380
0,850
0,850
0,650

2,555
1,380
0,850
1,705
0,850
1,380
2,555
2,586
1,380

N”mmw
2,555

0000000000000 00000000000000D000B0000

43%
1%
43%
43%
43%
43%
43%
43%
43%
43%
43%
43%
43%
43%
43%
43%
43%
43%
43%
43%
43%
43%

K
0675
0,322
0,678
0675
0,675
0,675
0675
0675
0675
0,675
0675
D675
0,675
0,675
0875
0675
0875
0675
0875
0875
0,675
0675
0675
0,675
0,675
0,675
0,675
0,675
0,675
0,875
0,675
0,575
0,575
0,675
0,675
0,675
0,675
0,675
0,675

Construcio
189.238,57
165.355,82
87.661,40
213.921,88
364.284,25
111.363,31
134.146,84
140.386,22
191.638,34
87.591,40
148,498 47
105.109,69
265.173,98
7569543
147.153,56
56.771,57
126.615,00
529.335,94
133,701,147
39.740,10
117.372,48
08.102,37
94.819,28
170.314,71
117.372,48
148,905,389
165,583,785
521.344,04
111.417,84
12963528
75.605,43
173.811,51
630.658,11
47.300,84
81.085,55
254.525,88
182.190,12
41,903,73
116.765.68
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CODIGO

A5-12.0001
A5-12-0002
A5-12-0003
A5-12.0004
A5-12-0005
AS5-12-0006
AB-12-0007
A5-12-0008
A5-12-0008
A5-12-0010
AS5-12-0011
A5-12-0012
A5-12-0013
A5-12-0014
AB-12.0015
AS-12-0018
AS-12-0017
AS5-12-0018
AS5-12-0019
AS5-12-0020
AS-12-0021
AS5-12.0022
AS-12-0023
AS-12-0024
A5-12.0025
AS5-12-0026
AS-12-0027
A5-12-0028
A5-12-0028
A5-12-0030
AS-12-0031
AB-12-0032
AS5-12-0032
AS5-12-0034
AS5-12-0035
A5-12-0038
A5-12.0037
AS5-12-0038
AS5-12-0039

DATA SETOR QUADR/ ENDERECO

11/12/2005 008
11/12/2005 008
11/12/2006 018
11/12/2006 007
11/12/2005 008
11/12/2005 008
11/12/2005 008
11/12/2005 008
11/12/2005 008
11/12/2005 008
11/12/2005 008
11/12/2005 008
11/12/2005 008
1112/2005 008
11/12/2005 008
11/12/2005 008
11/12/2005 008
11/12/2005 008
11/12/2005 008
1111212005 008
1112/2005 008
11/12/2005 001
11/12/2005 008
11/12/2005 008
11/12/2005 008
11/12/2005 008
11/12/2005 008
11/12/2005 008
11/12/2005 008
11/12/2005 008
11112/2005 008
11/12/2005 007
11/12/2005 001
11/12/2005 018
11/12/2005 019
11/12/2005 008
11/12/2005 008
11/12/2005 008
11/12/2005 007

045
014
044
o021
045
27
058
020
020
0s7
048
048
034
038
048
049
038
038
050
048
0B
046
087
o087
066
as8
065
085
058
70
a7o
030
055
og2
084
031
030
08O
030

ALAMEDA BARAO DE LIMEIRA 510 -
RUA CONSELHEIRO NEBIAS 1251 -

RUA LUBAVITCH &
RUA BARAO DE CAMPINAS 573

ALAMEDA BARAO DE LIMEIRA 450

ALAMEDA GLETE 28

AVENIDA RIO BRANCO. LADO ESQ AD 744
RUA BARAO DE CAMPINAS, LADO DIR AD 788

RUA JOAO MONTEIRO 58

AVENIDA DUQUE DE CAXIAS, LADO DIR AD 87
RUA GUAIANAZES, LADO ESQ 863
RUA GENERAL RONDON 112, ESQUINA

RUA HELVETIA 444, ESQUINA
AVENIDA RIQ BRANCO 1170

AVENIDA DUQUE DE CAXIAS 797

RUA HELVETIA 165

ALAMEDA GLETE, LADQ ESQ 251

ALAMEDA CLEVELAND 303
ALAMEDA DINO BUEND 138
ALAMEDA DINO BUENO LD 135

RUA DOS PROTESTANTES, ESQUINA

RUA BRIGADEIROC TOBIAS 68
RUA DO TRIUNFO 271
RUA GENERAL OSORIO 41

RUA GENERAL OSORIO, LADO DIREITO AO 147

RUA GENERAL OSORIO, 312
AVENIDA RIO BRANCO 644
AVENIDA RIO BRANCO 822
AVENIDA, RIO BRANCO 760

RUA BARAO DE LIMEIRA, LADO ESQ 30
RUA BARAQ DE LIMEIRA, LADO DIR 30, ESQUINA

AVENIDA SAD JOAO 1614

AVENIDA IPIRANGA 958, ESQUINA

RUA AFONSO PENA 19
RUA TRES RIOS 428

RUA DA GRACA 235

RUA CARMO CINTRA 32
AVENIDA RIO BRANCO 438
RUA ANA CINTRA 130

Pesquisa de Lojas

LIMITROFE1

RUA CONSELHEIRD NEBIAS
RUA GUAIANAZES 817

RUA MAUA 222
RUA MAUA 222

RUA VITORIA
RUA DO BOTICARIO

IMOBILIARI
KAUFFAMANN IMOVEIS
TERRA NOVA IMOVEIS
IMIIMOVEIS
PROPRIETARIO
PROPRIETARIO

OPGOES IMOVEIS
PROCURADOR

OCIL IMOVEIS
PROPRIETARIO

PHONIX IMOVEIS
OSWALDO GOMES IMOVEIS
REBECA IMOVEIS

RMF IMOVEIS
PROCURADOR
PROCURADOR

NEW PARK IMOVEIS
PROCURADOR

LELLO IMOVEIS

RMF IMOVEIS

LUMME IMOVEIS

J NICOLAU IMOVEIS
PROPRIETARIO

INGLES DE SOUZA IMOVEIS
IRMAQS RIBEIRQ IMOVEIS
CORRETOR AUTONOMO
FLORENCO IMOVEIS

ADM DE IMOVEIS

CONTATO
CICA
FATIMA
AROLDO
ALFREDO
ANTONO (TONINHO)
FREITAS
SONIA
JOSEFA
HACHI
DAGMAR
GENIVALDO
CLAUDIO
IVANETE
MARLI
JANE
GLAUCIA
EDMUNDO
ANDREIA
DEBORA
PAULO
LEILA
ALCINA
LEVI

LENA
ADEMIR
LEONARDO
RENATA

ClA SANTO AMARQ DE AUTOM( ROSE

S0UZA MARCEL IMOVEIS
PROPRIETARIO
PROPRIETARIO
PROPRIETARIO
TAQUARI IMOVEIS
ENGAS IMOVEIS
REBECA IMOVEIS
REBECA IMOVEIS
IMIIMOVEIS
PROPRIETARIO
PROPRIETARIO

PAULO
ROSE
ROSE
NILSON
CARLOS
DORA
CLAUDIO
CLAUDIO
AROLDO
ERMINIO
VERA

FONE_CONTA
9115-5682
3105-1558
3225-0557
99818222
3227-0990
3731-5880
3229-4028
3242-3191
'3856-0550
6283-1313
3836-1322
3358-1500
3BTI-4422
3207-9288
3227-9736
3B13-7111
32235111
6097-7555
3873-4422
3105-3038
3259-7099
3106-0515
3255-3400
3834-0255
7854-3408
3491-5444
3168-2700
3222-5686
3825-2002
32279736
32278736
3337-0808
3331-9648
3313-3511
3358-1500
3358-1500
3225.0557
9636-6623
3255-3517
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Anexo 4
Codigos de todos os elementos georeferenciados pesquisados
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Todos elementos da Pesquisa Original
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Anexo 5
Codigos dos elementos georeferenciados utilizados
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Anexo 6
Valores Unitarios dos Elementos georeferenciados utilizados
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ELEM

A5-13-0003
A5-13-0005
Ab5-13-0006
A5-13-0007
AS5-13-0008
A5-13-0009
A5-13-0010
A5-13-0011
A5-13-0012
A5-13-0014
A5-13-0015
A5-13-0016
A5-13-0017
A5-13-0018
A5-13-0019
A5-13-0021
AB5-13-0022
AS5-13-0025
A5-13-0027
A5-13-0028
A5-13-0029
A5-12-0001
A5-12-0004
A5-12-0005
AS5-12-0006
A5-12-0009
A5-12-0010
A5-12-0011
A5-12-0013
A5-12-0014
A5-12-0016
A5-12-0017
A5-12-0018
A5-12-0020
A5-12-0021
A5-12-0022
A5-12-0023
A5-12-0024
A5-12-0027
AS5-12-0029

Elementos Efetivamente Utilizados

IMOVEL
1080000,00
270000,00
189000,00
270000,00
234000,00
367740,00
1530000,00
342000,00
315000,00
387000,00
675000,00
225000,00
387000,00
2250000,00
234000,00
1620000,00
558000,00
1530000,00
765000,00
117000,00
270000,00
315000,00
567000,00
657000,00
297000,00
432000,00
162000,00
270000,00
702000,00
140400,00
108000,00
237600,00
864000,00
64800,00
194400,00
216000,00
194400,00
324000,00
324000,00
302400,00

CONSTR
455971,21
96359,31
51885,78
0,00
73207,65
0,00
0,00
2162441
30274,18
97309,86
146415,31
0,00
0,00
1025533,97
4541127
380679,79
0,00
0,00
0,00
64857,23
15137,09
178234,12
201482,05
343100,68
105358,32
180494,34
82497,66
140804,96
249753,79
71293,65
53470,24
119252,19
498554,42
37429,17
110647,13
92397,60
89117,06
160410,71
155954, 86
104938,57
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TERRENO
624028,79
173640,69
13711422
270000,00
160792,35
367740,00
1530000,00
320375,59
28472582
289690,14
52858469
225000,00
387000,00
12244686,03
188588,73
1239320,21
558000,00
1530000,00
765000,00
5214277
254862,91
136765,88
365517,95
313899,32
19164168
25150566
79502,14
129195,04
45224621
69106,35
5452976
118347,81
36544558
27370,83
83852,87
123602,40
105282,94
163589,29
168045,14
19746143

VUNIT
1249,390
570,114
761,961
756,807
541,541
681,126
804,107
780,877
1138,900
572,389
888,970
579,551
756,807
473,402
422,890
767,408
837,893
756,807
596,740
651,785
1456,360
575,030
640,339
713,397
740,853
491,838
1590,040
922,822
639,147
863,829
868,334
438,449
1085,870
622,649
1112,780
1862,500
1052,830
908,829
917,472
789,846



Anexo 7
Variograma

31



T T T T
000002 00000L 0000S 0

souBlEBAILLSS

400 600 800 1000

200

distance

32



Anexo 8
Krigeagem
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Krigeagem Resultante com pontos de 50m x 50m - 02/02/06
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Anexo 9
Graduacio dos Valores unitarios de terreno obtidos por Krigeagem
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Graduagéo dos valores unitarios de terreno obtidos por Krigeagem na area do projeto Nova Luz
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Anexo 10
Ruas do Projeto Nova Luz
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Anexo 11
Valores de Face de Quadra para toda area de pesquisa
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Valores de Face de Quadra resultantes da Krigeagem - 02/02/2006
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Anexo 12
Quadras fiscais do Projeto Nova Luz
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Quadras Fiscais do Projeto
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Anexo 13
Valores de Face de Quadra para o projeto Nova Luz
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Anexo 14
Lista dos valores de face de quadra por rua
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Projeto Nova Luz

Lista de Valores Unitarios de Terreno de Face de Quadra por Rua

Denominagéo Setor/ Quadra Valor (R$/m?) IF Quadra Valor (R$/m?) IF Quadra Valor (R$/m?) IF

Andradas, Rua dos........... 008/ 059................ 966,373 842,376 060.......ccceeee 964,288 819,508 066.................. 966,921 847,684
067......cccccc.. 966,693 842,376 074.................. 971,995 847,684 075, 974,329 842,376
082................ 962,897 847,684 083......ccceeee. 963,051 847,684 089.........ccee. 965,145 848,812
090.........cceees 960,029 848,812 09%4................. 985,788 848,812 09%4.................. 985,788 848,812
095 981,648 848,812

Aurora, Rua...........c.......... 008/ 081................. 967,073 712,975 082....ccceeeees 966,724 846,518 083...cceeeeee 948,200 846,518
088..........c.... 970,793 850,489 089......cceeveee 968,381 850,489 090......ccceveee 944,930 846,518

Casper Libero, Av............ 001/.019................ 953,156 732,633 026.................. 898,595 766,144

Caxias,Av. Duque de........ 008/.058................ 990,326 1139,235 059...cccviiiiines 971,456 1136,798

C.de Magalhées,R.Gal.....008/ 069................. 998,087 837,095 077...c.cc...... 1022,490 847,684 084.................. 973,753 837,095
090........cceees 920,724 849,414

C.de Magalhées,R.Gal.....001/ 019.............. 1021,290 646,021 026.................. 912,973 699,215

Ifigénia, Rua Sta.............. 008/ 058................. 980,488 844,186 059....cccviiiiie 979,820 842,442 065......ccceveene 957,411 847,684
066................. 959,527 847,684 073, 955,436 847,684 074.................. 958,233 850,227
081.ccceeeieies 961,433 712,975 082........ccccee. 962,732 708,507 088........cceeen. 985,579 850,227
089....ccceeeeees 984,124 850,227 098.......cceeees 1031,020 985,852 09%4................ 1026,050 985,852

Gusmoes, Rua dos........... 008/ 065................ 940,995 846,976 066.................. 964,355 846,976 067...cccceeeeee. 989,073 842,376
068............... 1014,610 842,374 069....ccccce 1010,720 846,151 (074C T 940,467 846,976
074................. 964,127 846,976 (0747 T 980,108 842,376 076................ 1015,460 846,151
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077..ccccees 1010,250

Ipiranga, Avenida.............. 008/ 093................ 1062,770
Julio Prestes. Praca.......... 008/ 060................. 959,092
Maua, Rua........ccccoovuveennen. 008/ 060................. 958,707
Maua, Rua...........ccovvuneenenn. 001/019.....cuevee. 974,563
Osorio, Largo Gal.............. 008/ 060................. 968,883
Osorio, Rua Gal................. 008/.058................ 943,400
065.....ceeeeene. 944,377

Protestantes, R.dos........... 008/.068............... 1001,340
077 ..o 1028,020

Rio Branco, Avenida.......... 008/.058................ 898,333
(013 I 944,333

Timbiras, R. dos................. 008/.088.............. 1003,280
093.............. 1016,310

Triunfo, R. do....ccovvvene. 008/.067............... 998,326
076.............. 1006,710

Vitéria, Rua..........c.ueene.... 008/.073......ccuvvee. 946,155
076.....cee. 1009,980

083...cceeeeeeinnns 974,657

Washington Luis, Rua.....001/ 019................... 907,129

838,786
1487,978
850,620
837,095
619,510
840,582

847,684
847,684

844,303
844,303

1101,646
1185,544

850,475
850,475

842,363
842,363

847,671
842,636
850,475

659,247

094............... 1028,390
069.....cccceee 993,546
068......cccevn 989,837
059....ccciieenn 967,323
066.................. 964,917
069 999,910
065......cc.c.. 918,219
088.....cccvveenne 979,347
089.....ccceen 987,259
094......coeee 991,230
068................ 1003,170
083.....cceeen 963,267
074......cccoc. 963,938
081....ccuveennee 949,306
084................ 999,669
026................. 900,963
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1487,978

842,363

849,316

842,376
844,186

844,303
1101,646
1185,544

850,475
850,475

842,363
846,137

848,798
850,475
848,798

659,247

095.....ccovie 974,247
060......ccceeenee. 961,016
067.....ccoveeene 968,372
076........c..... 1027,870
073 926,772
093.....ccoiees 1024,930
090.....ccoceeenn 941,028
095.....coiii 946,302
075 1003,430
084......cccce 967,658
075 980,108
082.....cccvveeien 963,220

1473,091

842,376
842,376

844,303
1101,646
1185,544

844,172
849,401

842,363
846,137

842,363
847,671



