REUNIAO ORDINARIA DE DIRETORIA
RESOLUCAO DE DIRETORIA

Numero: A/056/01/5462
Data: 18/06/2014

Relator: Paulo Roberto Fares

Com base nas exposicbes de motivos e nas propostas contidas no Relatério & Diretoria n®
A/056/2014 apresentado pelo Sr. Diretor Administrativo, Financeiro e de Relagbes com

Investidores, a Diretoria resolve autorizar:

° A ocupacgéo temporaria da area com 2.500m?, situada sob a Ponte do Morumbi,
nos limites da Marginal Pinheiros no sentido Interlagos-Jaguare, neste
Municipio, pelo periodo de 24 (vinte e quatro) meses, com remuneragao
mensal de R$16.600,00 (dezesseis mil e seiscentos reais).

CERTIFICO a aprovagdo da
Presente Resolugdo de Diretoria

..................................................................

Pedro Eduardo Fernandes Brito
Secretario das Reunides de Diretoria
18/06/2014



RELATORIO A DIRETORIA

Numero: A/056/2014
Data: 18/06/2014
Relator: Paulo Roberto Fares

Proposta: Ocupacao temporaria de area necessaria a execugéo das obras da Linha 17-Ouro,
do Metr6 de Sao Paulo.

Relatério: Considerando a importancia de viabilizar novas opg¢des de transporte coletivo para
a cidade de Sao Paulo, a Companhia do Metropolitano de S&o Paulo — METRO, em fungao do
empreendimento denominado Monotrilho da Linha 17-Ouro, nos solicitou a disponibilizagéo de
uma area com 2.500m?, para instalacdo de canteiro de obras, situada para sob a Ponte do
Morumbi, nos limites da Marginal Pinheiros no sentido Interlagos-Jaguaré, neste Municipio.

A disponibilizagao da area proporcionara ao METRO a situag&o ideal para agilizar a execugao
das obras, visto que o local esta situado junto a Marginal Pinheiros, com facil acesso para o
fluxo de material de grande porte necessario a obra. Por outro lado, trara 8 EMAE uma receita
mensal durante a ocupacéo desta area que atualmente encontra-se livre.

As condigdes técnicas e ambientais a serem observadas para utilizagéo do local foram
elencadas no parecer técnico PRID-5204 e estdo aceitas pelo METRO.

Justificativa: O valor arbitrado para remuneragdo mensal sera de R$ 16.600,00 (dezesseis
mil e seiscentos reais), conforme apontado no laudo elaborado pela Companhia Paulista de
Obras e Servigos- CPOS, base fevereiro/2014, e sua vigéncia sera de 24 (vinte e quatro)
meses, em consonancia com o “Termo Amigavel de Ocupagdo Tempordria de Imovel
Necessario a implantagéo da Linha 17 Ouro do Metro de S&o Paulo”, anexo.

Prazo: 24 meses

Diretor Administrativo, Financeiro e de Relagdes com Investidores




PARECER TECNICO
)

NUMERO DATA REFERENCIA

PRID 5204 19/12/2013 CIN AA — 4399/13, de 08/11/2013 — Processo 1727

ASSUNTO SOLICITAGAO DE AUTORIZAGAO PARA UTILIZAGAO DE AREA PARA
CANTEIRO DE OBRAS

ENDEREGO RIO PINHEIROS PONTE MORUMBI

CARTA RESPOSTA:

PARECER:

Trata-se de solicitagdo da Companhia do Metropolitano de S&o Paulo para utilizagéo de area
integrante do Canal Pinheiros Superior, localizada proxima a Ponte Morumbi, para a
instalagdo de canteiro referente a execugao das obras do Monotrilho da Linha 17-Ouro.

Para analise do pedido usou-se como base o croqui 164 (desenho), encaminhado para
analise ambiental por e-mail, onde estdo indicados: 1- Refeitério para 112 pessoas (2 pisos),
2- Lavatorios, 3- Ferramentaria, 4- Escritorio Metré P. Inferior - Escritério Produgédo P.
Superior, 5- Depoésito de Residuos, 6- Escada Tubular de Acesso de Pedestres, 7- Sanitarios
Quimicos.

Consideragdes:

A drea objeto da cessdo estd localizada na APP do Canal Pinheiros. Embora o ambiente seja
impactado e com inimeras interferéncias, ele é protegido por legislagdo federal, Lei n.°
12.651, de 25 de maio de 2012, Novo Coadigo Florestal, que alterou a lei n.° 4771/65, e a
Resolugdo CONAMA n° 303/02 que dispde sobre parametros, definigdes e limites de Areas
de Preselvagao Permanente. :

Pelo croqui apresentado inferimos que no local havera impactos de diferentes naturezas, em
especial para gestdo de residuos, que demanda licenciamento especifico junto aos dérgaos
ambientais, devendo o mesmo ser apresentado a EMAE.

Por se tratar de drea localizada na faixa de conservacéo, ndo ha interferéncia direta com a
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‘| operagdo do Canal Pinheiros Superior.

No entanto, ressaltamos algumas exigéncias a serem atendidas pelo solicitante:

A EMAE devera ser informada, antecipadamente, sobre as datas de inicio e término dos
servicos, bem como a lista de equipamentos, veiculos e funcionarios relacionados a
circulagdo em areas da Empresa;

Nao poderdo ser executadas ampliagbes na delimitacdo da area solicitada. Quaisquer
interferéncias que venham a implicar na alteragdo da topografia, retirada de vegetagéo,
mesmo que em carater provisorio, deverao ter a prévia anuéncia da EMAE e dos 6rgéos
ambientais competentes com manifestagdo positiva para a execugéao;

O solicitante devera tomar as precaugdes necessarias para gue nao ocorram riscos que
influenciem na piora da qualidade das aguas do Canal Pinheiros, suas margens e
demais areas, seja por solventes, restos de tintas e de ferrugem, ou borra de tintas;

Todos os efluentes gerados pelas atividades a serem desenvolvidas deverdo ser
destinados de forma ambientalmente adequada, de maneira a n&o contaminar o solo, as
aguas subterrdneas e superficiais da area e de suas adjacéncias;

O solicitante deverd entregar a area nas mesmas condigbes de conservagao
encontradas antes do inicio dos servigos;

Por se tratar de servigos que envolvem risco, é necessario que o solicitante apresente
documentos e procedimentos a serem adotados em caso de sinistros e emergéncia,
incluindo contato dos responsaveis pela obra (Metrd e Executor);

As atividades de implantagdo do canteiro nZo poderdo interferir com a operagéo do
Canal Pinheiros Superior;

Quando se fizer necessario transito em area da ciclovia e estradas de servigos, devera
ser respeitada a velocidade méxima da ciclovia (30 km/h) e todo o local de execugéo dos
servigos devera ser devidamente sinalizado, sendo necessaria a autorizagdo da CPTM,
empresa gestora da ciclovia;

Todos os funcionarios envolvidos nos servigos deverédo usar Equipamentos de Protegéo
Individual (EP!'s), conforme determina a legislagéo vigente;

A EMAE nao permitira instalagao de alojamento em area de sua propriedade; .

A autorizagdo devera ser estritamente a titulo precario para acesso e circulagéo de
pessoas no Canal Pinheiros Superior, que ndo poderdo, em qualquer tempo e por

qualquer forma, afetar as instalagdes da EMAE, ou interferir com os servigos por elaé

prestados;




—  Caso se verifique interferéncia, dano ou prejuizo a EMAE, fica o solicitante responsavel
pela reparacéo e remediacao, respondendo por todos os prejuizos a que der causa,

—  Da mesma maneira, a EMAE néo se responsabilizara por eventuais danos nos materiais
e equipamentos utilizados nos referidos servigos cabendo unicamente ao solicitante a
responsabilizagao civil e criminal sobre tais danos.

—  Os funcionarios do solicitante ou de suas contratadas deverdo estar devidamente
identificados (cracha, uniforme etc.);

— O solicitante devera respeitar o cronograma de execugdo dos servigos apresentado para
a EMAE e, caso haja alteragdo do mesmo, devera ser comunicado a Empresa com
-maxima urgéncia; . : L

— O solicitante devera apresentar o alvara do municipio para a construgéo do canteiro;

— O depdsito de residuos deverd ser licenciado junto aos 6rgdos ambientais, devendo o
solicitante apresentar a licenga ambiental para sua instalagdo e atendimento as
condicionantes impostas pelo érgdo ambiental.

Diante do exposto e respeitadas as exigéncias aqui mencionadas, manifestamo-nos
favoravelmente a autorizagéo para utilizagao de drea da Empresa para instalagéo do canteiro
de Obras da Linha 17 — Ouro do Metro.

ESTE PARECER ESTA EM CONSENSO COM O DEPARTAMENTO DA SUPERVISAO DA
OPERAGAO E DEPARTAMENTO DE OPERAGCAOQ
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rocesse CPOS G053/2034

LAUDO TECNICO DE AVALIACAO

Avenida das Nacdes Unidas em frente ao n® 13.355
Vila Cordeiro
Sao Paulo/SP

METRO — Companhia do Metropolitano de Sao Paulo
Coordenadas Geograficas: 5 23,617757° W 46,699963°

Rua Tangara, 7
34818400 - &

Companbia Paulista ge Olras e Servi
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FICHA CADASTRAL DO IMOVEL |
VALOR TOTAL DO TMOVEL (RS S ——
VALOR DE VENDA:|  5.750.000.00 VALOR DE CONCESSAO ONEROSA: l 16.660.00/més ]
2. CPOS — PROCESSO: l 0256/2013 METRO ~ Pemoo:f CT GEO 068 l
3. LOCALIZAGAO:
ENDERECO: AV. DAS NACOES UNIDAS, e’m frente n® 13.355 J BAERROS{ Vila Cordeiro
CEP: . 04794-000 | MUNICIPIO:| SAD PAULO | ZONEAMENTO: T ECONTRIBUINTE:
4. CROQUI DE LOCALIZACAO: | 5. FOTOGRAFIA:

- FORMATO DO TERRENO:
POLIGONO REGULAR: -

POLIGONO IRREGULAR:
| 6. CARACTERISTICAS DO TERRENO:

AREA (m?): 5 500.00 3 FRENTE PRINCIPAL/SECUNDARIA (m):

- TOPOGRAFIA; - 7

' PLANO: : ACLIVE: :_—__] DECLIVE: ACIDENTADO:
SUPERFICIE DO SOLO:

SECO; UMIDO: D ALAGADICO: l:

7. BENFETTORIAS EXISTENTES:

PADRAO CONSTRUTIVO: NIHIL | Areami:] i PAVIMENTOS: {Mj |
i "~ 1...‘.\._»;_“«»“‘4——-4 VORP——
IDADE APARENTE: J VOCAGAO DE USO: | - ’
| | -x- i
~ ESTADO DE CONSERVACAO:

BOM: | - | REGULAR: | - RUIM: | - |

i
OCUPADO: L] DESOCUPADO:

8. SITUACAO DO TMOVEL:
el

OCUPANTE: | EMAE |

Hua Tang
SA0TG43

Coympantia Paulista de Ohras e Servigos
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1, IDENTIFICACAO DO SOLICITANTE

O presente lLaudo de Avaliagdo foi elaborado por solicitagdo da COMPANHIA DO
METROPOLITANO DE SAO PAULO - METRO.

2. FINALIDADE DO LAUDO

Este Laudo de Avaliagdo tem por finalidade determinar o valor de mercado para locacao
de area pertencente a Empresa Metropolitana de Agua e Energia SA - EMAE, conforme

indicado na imagem aérea, fornecida pelo solicitante.

3. OBJETIVO DA AVALIACAO

O objetivo do Laudo de Avaliagdo € a determinacdo do valor de mercado com base em
pesquisas no mercado imobilidrio da regido geoecondmica do imdvel avaliando,
apresentando como conclusdo a convicgdo do valor de mercado apds tratamento

estatistico dos dados coletados.

4. CARACTERIZACAQ DO IMOVEL AVALIANDO

4.1 - DOCUMENTACAO

Os elementos necessarios para elaboracdo deste ftrabatho, fornecidos pelo
solicitante, foram considerados, por premissa como validos e corretos, ndo tendo
sido aferida as areas, em campo pelos nossos técnicos. Para efeitos da avaliagdo,
hipoteticameante o imovel foi considerado livre de invastes, penhoras, arrestos,

hipotecas ou Onus de gualguer natureza.

Rus Tangars, 70 - Yila Marana T HH 11 21360100
BAGTO-0A0 - Sa0 Pauig, 8P Fax 8551123 £6

Companbia Paulista de Dbras e Servigos




Companhia Paplista dg Dbras & Servigos

Processo DP0OS 0053/2014

e
i

=
LPOS

Sde 27

Foram apresentados os seguintes documentos:

° Oficios: CT GEO 068 e 105 de 12/02/14 e 26/02/14 respectivamente.

s Imagem aérea da area obtida pelo Google earth.

4,2 - LOCALIZACAOQ

As areas em avaliacdo objeto em estudo localizam-se a Avenida das Nagdes Unidas,
altura do n® 13.355, Bairro da Vila Cordeiro no municipio de Sao Paulo.

AVALIANDO |,

Figura 1: Localizagao do avaliando.

- Vila Mariana
Faulp, BF

Fua Tang
{14019.030 ~
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4.3 - CARACTERIZACAO DA REGIAQO

0O local € servido pelos seguintes equipamentos urbanos e melhoramentos tipicos,

tais como:

° Ruas pavimentadas;

o Iluminacg8o publica / Luz domiciliar;
o  Redes de dgua e esgoto;

o Transporte publico;

® Coleta de lixo;

° Pracas Municipais.

4.4 - ZONEAMENTO

De acordo o Plano Regional Estratégico a area onde se localiza o avaliando ndo

possui zoneamento previsto.

A vocagdo natural € para Zona de Preservacdo Ambiental, devendo permanecer
permedvel, Alternativamente, pode ser aproveitada com sua atual utilizacdo por

motivos estratégicos de transmissao de energia.

5, 70 - Vit Manana
B340 Paulp, BP

Rua Tang

04015-03

Companhia Faulista de Obras e Servigos
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4.5 - DESCRICAO DO IMOVEL

Trata-se de drea confinada entre a Avenida das NagBes Unidas e linha férrea da
CPTM ao lado da Ponte do Morumbi. Possui 2.500,00m2 e encontra-se desocupada

no trecho em questgo.

5. DIAGNOSTICO DE MERCADO

Trata-se de bairro ocupado predominantemente por residéncias uni e multifamiliares de
padrdo médio a alto, comércio de grande porte e grandes avenidas comerciais com sede

de grandes empresas.

Apresenta infra-estrutura j& consolidada, tais como rede de adgua potavel, rede de esgoto
e de dguas pluviais, pavimentacdo asféltica, rede de energia elétrica, iluminagdo publica,
telefone e arborizacio e bom acesso, sendo atendido por diversas linhas de 6nibus, e

vias de grande circulagdo de carros, Onibus e trens.

Em face de sua dificuldade de acesso, pois se encontra ilhada entre a linha férrea da
CPTM e via expressa da Marginal do Rio Pinheiros, bem como caracteristicas de
ocupagdo, inserido em uma area de preservagdo ambiental classificamos a sua liquidez

como baixa.

Rua Tangara, 70 -~ Vila Marana

Gomaantia Paulists de Ohbras @ Servigos
ampantiia Paulis hras & Senigo GAD19-030 ~ S0 Palo, SP

PO DTS, B0,
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6. ESPECIFICACAO DA AVALIACAO

A NBR 14.653-2:2011, em seu item 9 Especificagdo das avaliacoes, apresenta a seguinte

redacao:

“9.1.1 A especificacdo de uma avaliacéo estd relacionada tanto com o
empenho do engenheiro de avaliagées, como corm 0 mercado e as
informacdes que possam ser dele extraidas. O estabelecimento inicial pelo
contratante do grau de fundamentagdo desejado tem por objetivo a
determinagdo do empenho no trabalho avaliatorio, mas ndo representa
garantia de alcance de graus elevados de fundamentagdo. Quanto ao grau
de precisdo, este depende exclusivamente das caracteristicas do mercado

e da amostra coletada e, por isso, ndo € passivel de fixagdo a priotri.”

Em funcao das particularidades do imével avaliando e do comportamento do mercado
imobilidrio da regido, e em conformidade com a NBR 14.653-2:2011, item 9.2.1 - Tabela
1 e Tabela 2, item 9.2.3 — Tabela 5, o presente laudo de avaliagdo possui pelo método
comparativo direto de mercado Grau de Fundamentagdo I e Grau de Precisio II1.

7. DETERMINACAO DO VALOR DO IMOVEL AVALIANDO

Caracteristicas que influenciaram na composicao do valor unitario de terreno na regidgo do

imovel avaliando foram as seguintes:

Area de Terreno ~ analisando os dados dos elementos pesquisados observou-se
que o valor unitdrio do terreno € inversamente proporcional a dimensdo do mesmo,
ou seja, gquanito maior a drea, menor 0 seu valor unitario, classificada como variavel

quantitativa, cuio valor estd expresso em m?;

Area do avaliando: 2.500,00m?2

G- Wil Blariang T55 11 21390
o Pavio, 5F Fax 3591 2538

Rua Ts
34019~

Compantia Paulista de Qbras e Servigos {3
BE K
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o Setor Urbano — caracteriza o potencial de ocupagdo indicado pela vizinhanga

imediata ao imovel, variando entre 100 e 180.

Sendo: 180 - imdveis situados em corredores comerciais de grande fluxo, sendo
areas com caracteristicas comercias possuindo escritdrios de alto padrdo, mesclando

condominios residenciais multifamiliares de padréo médio.

150 - imdveis situados em dreas com caracteristicas residenciais

unifamiliares com casas de alto a médio padrdo e comércio local.

130 - imdveis situados em areas com caracteristicas residenciais

unifamiliares.
Para o Avaliando: Cddigo 100
= Valor Unitario - é a varidvel dependente, sendo esta a resultante do modelo de
regressdo, cujo valor estd expresso em R$/m’;
7.1 - CALCULO DO VALOR UNITARIO DO IMOVEL AVALIANDO

Apds analise e estudos dos elementos, concluiu-se que os elementos reproduziam a
realidade mercadoldgica que determinaram o valor médio pontual da pesquisa na

regido do imdvel avaliando.

0O tratamento estatistico da amostra de dados amostrais do mercado imobiliario da

regido apresenta como resultado da estimativa pontual o valor de:

Yep » Valor estimativa pontual = RS 2.301,93/m?

Hua Tangara, 70 - Wila Marana

Companiia Faulista de Obras & Servions -
panhia £ E arviga 33019-030 ~ Sac Paulo, 59
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7.2 - CALCULO DO VALOR DA AREA DE 2.500,00 m?

Calcula-se o valor da drea com a seguinte formula:

| V = (Vur * A)

Sendo:

V — Valor do Imdvel Livre de Onus

Vyr — Valor Unitdrio Tratado = R$ 2.301,93

A — Area, contemplada de 2.500,00 m2

V = R$ 2.301,93/m2 * 2,500,00m? = R$ 5.754.825,00

Portanto, o Valor Livre De Onus, adotando-se até o limite de 1%, conforme NBR
14.653-1:2001, tem-se o seguinte valor de R$ 5.750.000,00 (cinco milhdes

setecentos e cingiienta mil reais) - Data-base: fevereiro/2.014.

7.3 - CALCULO DE VALOR PARA CONCESSAO ONEROSA

Método da Renda — Cessdo de Uso Oneroso

Esse método determina o valor de cessdo de uso oneroso de um imdvel, baseado
no valor representado pelo capital, a ser remunerado segundo uma taxa de renda

compativel com o mercado imobilidrio para locagdo do terreno em estudo.

Considerando o terreno e regido em estudo, atribuimos ao mesmo a taxa de renda

de 3,5% ao ano, em conformidade com estimativas de locagdo de terreno @»ra%g\’
local. -

hi i i Rua Tangara, 70 — Vila Mariana T55 11 2139-0100 epos@opos.splgov.be
Companhia Paulista de Obras e Servigos 04019-030 - Sao Paulo, SP Fax 65 11 2139-0166 WWW ,CpOS.Sp.gov.br
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Desta forma, aplicaremos a taxa de 3,5% ao ano, a titulo de remuneragdo pelo
capital do imdvel, frente ao mercado imobiliadrio esta taxa pode apresentar variagdes

ao longo do tempo.

_ (VF #T ANUAL)

VCONCESS/{() ONEROSA — J2)
Onde:
Vconcessio onerosa = Valor do imdvel (R$), para uso de cessdo onerosa
Vr = Valor do Imével com Fator Ndo-Valorizante
TanuAL = Taxa anual (%)
P = Perfodo (meses)

Fator de Ajuste de Forma Triangular; 0,993391
Portanto:

. (R$5.750.000,00*3,50% )

CONCESSAO ONEROSA — 12

X0,993391=R$16.660,00

Portanto, o Valor da Cessdo de Uso Mensal, Concessdo Onerosa, adotando-se até o
limite de 1%, conforme NBR 14.653-1:2001, tem-se o seguinte valor de
R$ 16.660,00/més, (dezesseis mil seiscentos e sessenta reais mensais) -

Data-base fevereiro/2.014.

(O

Rua Tangara, 70 — Vila Mariana T 55 11 2139-0100 cpos@cp‘osgsp,gov.br

Companhia Paulista de Obras e Servigos 04019-030 — Sdo Paulo, SP Fax 55 11 2139-0166 WWW.CDOS.SP.gOV.br
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8. ENCERRAMENTO

Encerra-se o presente trabalho composto por 13 (treze) folhas, todas impressas de
anverso, sendo esta folha datada e assinada pelos autores do presente trabalho, e as
demais rubricadas.

Partanto, o Valor Livre De Onus, adotando-se até o limite de 1%, conforme NBR 14,653~

1:2001, tem-se o seguinte valor:

R$ 16.660,00/més (dezesseis mil seiscentos e sessenta reais
mensais)

Data-base: fevereiro /2014,

Sao parte integrante do presente trabalho os seguintes anexos:

Sao Paulo, 05 de Marco de 2.014

J/ -
——Donizeti-Maciel"Moreira™
Engenheiro Civil CREA 0601395713

Responsavel Técnico

3 7

, 7 [
&udia Braga Cintra Bonfiglolli
[/
Arquiteta CAU A77941-5

Coordenadora do Trabalho

Fs

i

ila Marana 75511 21380160
ula, 8P Fax 5511 21390188

fua Tangard,

Companhia Pavlista de Dbras g Servigos DARILGGS0 - E
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ANEXO 9,1. PRESSUPOSTOS

Para a elaboracfo do presente trabalho foi consultada a documentacdo a nds enviada, auxiliado com vistoria "in loco”.
Nio foram efetuadas analises juridicas da documentacio fornecida, assumindo-se que os dados ali contidos sdo

verdadeiros,

Consideraces sobre Avaliages

As avaliagbes, por se tratar de trabalho técnico, possuem terminologias proprias, e, objetivando a compreensdo dos

termos descritos no corpo do laudo, conceituaremos, a sequir, algumas definicdes relevantes:

A avaliacdo & a apresentacdo das respostas a uma ou mais questdes referentes a valores definidos para um imdvel ou
suas partes, sua utilidade ou conformacdo, bem como sua probabilidade de venda. Esse conceito permite & aplicagdo do
termo a qualquer estimativa, seja ela uma conclusdo fundamentada em evidéncias, ou simplesmente uma opinido

pessoal.
De acordo com o Eng® Sérgio Antonio Abunahman?, a definicio de avaliacio pode ser escrita da seguinte forma:

... Avaliacdo €, pois, uma afericdo de um ou mais fatores econdmicos especificamente definidos em relacdo a
propriedades descritas com data determinada, tendo como suporte a andlise de dados relevantes. ..."

O Instituto Mineiro de Avaliages e Pericias de Engenharia® apresenta a seguinte definicio para avaliacdes:
"... Dentro dos principios basicos da avaliagdo estdo a definicdo e a analise de-alguns conceitos, assim definidos:

e £ a determinagio da soma em dinheiro que, num dado momento, se pode atribuir, em vista de um escopo

prefixado, a um determinado imdvet;
« E a apreciacio do valor que tenha, em determinada data, o todo ou parte de um bem ou coisa;
o« E-a técnica de estimar, comerciaimente ou para efeitos legais, 0s valores dos imdveis & de outros bens;

e E o trabalho técnico que compreende um conjunto de raciocinios, inspecBes e célculos tendentes a determinar
o valor de um bem. ...”
A ABNT NBR 14.653:1/2001 - Avaliaciio de bens — Parte 1: Procedimentos gerals, editada pela ABNT, apresenta
a seqguinfe definicdo:
*... 3.5 avaliaciio de bens; Andlise técnica, realizada por engenheiro de avaliagfes, para identificar o valor de um
bem, de seus custos, frutos e direitos, assim como determinar indicadores da viabilidade de sua utilizacdo
seondmica, para uma determinada finalidade, situacio e data. ..."
Como podemos concluir, a avaliacio profissional & uma opinido sustentavel. £st3 acima do sentimenio pessoal do
avaliadar. Reflete o valor & 7 tendéncia do mercado, deriva da analise apropriada de dados em conformidade com a3

normas e da pratica profissional.

i . 7% Edicas - Maio/2000

1 £dicio ~ Agosio/ 1988

14 29380300 Bopos.sp.gev.or
611 21380168 WL EDOS. B G0v.DS

! Curso Basico de Engenharia Legal e de Avaliagbes —~ Eng® Sérgio Antonio Abunahmian - Edi
“ Fundamentos de Avaligodes Patrimoniais e Pericias de Engenbana — Varos Autorgs — B
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O grau de confiabilidade de uma avaliagio depende da disponibilidade de dados e da habilidade com que esses dados

forem analisados e tratados. Da confiabilidade dos informes de que dispde o avaliador, depende a precisdo do trabalho

& ser executado.

Valor de Mercado, Custo e Preco

E comum a associacdo das palavras VALOR, CUSTO e PRECO a uma mesma definicdo, mas possuem significados

distintos.
PRECO: é a quantia paga pelo comprador a0 vendedor,
CUSTO: € o preco pago mais todas as outras despesas em que incorre o comprador na aquisicao da propriedade.

VALOR DE MERCADQ: ¢ aquele encontrado por um vendedor, desejosa de vender, mas ndo forcado, e um comprador,
desejoso de comprar, mas também ndo forcado, tendo ambos pleno conhecimento das condicGes de compra e venda e

cla utilidade da propriedade.

A Associacdo Brasileira de Normas Técnicas — ABNT, por meio da NBR 14653-1/01 - Avaliacdo de bens — Parte 1:

Procedimentos Gerais apresenta a seguinte definicdo para valor de mercado:

“... 3.44 valor de mercado: Quantia mais provavel pela qual se negociaria voluntariamente e conscientemente um bem,

numa data de referéncia, dentro das condicbes do mercads vigente. ™

Principios Eticos
0s técnicos da CPOS inspecionaram pessoalmente o imdvel avaliando e prepararam a analise e a respectiva concluséo,

A CPOS, assim como os seus técnicos que atuaram na elaboracdo do laudo ndo possuem nenhuma inclinagdo pessoal
em relagdo @ matéria envolvida, nem contemplam para o futuro qualguer interesse rio bem, objetivo desta avaliaggo.

As informactes fornecidas por terceiros foram consideradas confidveis e ndo assumimos respensabilidade pela preciséo
das mesmas. Nos nos reservamos no direito de fazer ajustes na avaliagdo, caso seja requisitado uma revisdo, tendo

coma base considera¢des adicionais ou informagdes mais precisas fornecidas apés o término da avaliagdo.

Técnicas de Avaliacdo
Fai objeto de consulta a seguinte documentagdo:

a) NBR 14.653-1:2001 -~ Avaliacdo de Bens — Parte 1: Procedimentos Gerais, editada pela Associagéo
Brasileira de Normas Técnicas — ABNT.

b NBR 14.653-2:2011 — Avaliacdo de Bens — Parte 2: Imdveis Urbanos, editada pela Assodiacgo Brasileira de
Normas Técnicas — ABNT.

¢} Norma pars AvalincBo de Imdvels Urbanos - 20085, editada pelo Instituto Brasileire de Avalinghes e Paricias de

£ g

Engenharia - IBAPL/EP,

. e . , e
#) Velores de EdificagBes de Imdveis Urbanos - 20032, editada pelo 2 Associdcdo tituto Brasileiro de

. - " .. . ¢ E e . . . - 2 .i 3
AvaliagBes e Pericias de Engenharia - IBAPE/SP e atualizado em novembro/2006 e fevereirb2000

ré, 70 - Vila Manians 75511 213840100
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O Laudo de Avaliacio foi elaborado com estrits observincia dos postulados constantes do Cédigo de Etica Profissional

do Conselho Federal de Engenharia, Arquitetura e Agronomia — CONFEA, Codigo de Etica Profissional do Conselho
Regional de Engenharia, Arquitetura e Agronomia de Sdo Paulo — CREA/SP e do Cddigo de Etica do Instituto Brasileiro

de Avaliacio e Pericias de Engenharia — IBAPE/SP,

As conclusGes sdo fornecidas com base nos critérios empregados e dos elementos indispensaveis & perfejta

compreensao dos valores adotados.
Foram utilizados os sequintes preceitos para a elaboragdo do presente trabalho:
Condigdes impostas pela metodologia empregada, as andlises & suas conclusdes.

Para a propriedade em estudo, foi empregado o método mais recomendado, compativel com o imdvel e sua

particutaridade, com efetiva pesquisa de valores de mercade e devida compatibilizaggo.

Procedimentos Técnicos

O objetivo das avaliagbes € encontrar a tendéncia central ou média ponderada do mercado, indicada por ofertas ou

transagbes imabilirias e, para tanto, foram adotados os seguintes procedimentos:
Definicdo do objetivo da avaliacio;

Caracterizacdo do- objeto da avaliagdo, com o exame de matriculas, projetos, levantamentos, croquis, memoriais

descritivos e outros documentos e informacdes;
Realizacdo da vistoria, de maneira a permitir amplo conhecimento do imdvel e do contexto imobilidrio em que se situa;
A CPOS através de seu corpo técnico inspecionou o imdvel avaliando, e prepararam a anélise e a respectiva corniclusdo;

Observagdo de todos os aspectos do'imavel, tais como: dimensGes, topografia, infra-estrutura urbana, mercadoldgicas

de uso, equipamentos comunitarios e utilizacdo atual;

Observago as posturas de uso e ocupacdo do solo e 3s restrigBes fisicas e legais condicionantes do aproveitamento,

relativas ao avaliando e regiao;

Caracterizagdo das benfeitorias & edificacdes existentes, com destaque para os aspectos fisicos (descric8o,
caracteristicas construtivas, vida (til, idade aparente, estado de conservacgdo, padrao de acabamento, etc.);

Pesguisa de dados oriundos de uma mesma regido sodio e gesecondmica;
Equivaléncia de tipos de dados, de modo a niio tratar, numa mesma base, elementos com caracteristicas distintas;
Uso de fontes de informacdes seguras e identificadas;

Especificacdo complets do imdvel pesquisado, incluindo localizacdo, caracteristicas construtivas, idades, fisies e

gparente, padrdo de acabamento, dimensGes e outros julgados importantes;

Tipo de fonte - oferta ou transagio, bem como condigBes de pagamento e época do evento,

7
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ANEXO 9.2, METODOLOGIAS

A NBR 14653-2/11 - Avaliagdo de bens — Parte 2: Imdveis urbanos preconiza os métados de avaliagdo como:

o Método Comparative Direto de Dados de Mercado;
- Métado Involutivo;

° Método Evolutivo;

° Método da Capitalizacio da Renda

9.2.1, Método Comparativo Direto de Dados de Mercado
A NBR 14653-1/2001 apresenta a seguinte definigdo para o método em pauta;

"8.2.1... Identifica o valor de mercado do bem por meio de tratamento técnico dos atributos dos elementos
compardveis, constituintes da amostra.”

9.2.1.1. Inferéncia estatistica

A Inferéncia Estatistica define como modelo de regressio aquele utilizado para representar determinado
fenfimeno, com base nurma amostra, considerando as diversas caracteristicas influenciantes.

Pelo conceito empregado nas Inferéncias Estatisticas, as varidvels sdo caracteristicas ou atributos

observaveis em uma amostra, que em principio, devem variar entre os elementos que a compdem.
Assim, as variaveis podem ser classificadas em:
+ Varidvel dependente = varidvel que se pretende explicar pelas variaveis independentes;

«  Varidveis independentes = variaveis que explicam e ddo contetdo [6gico & formagdo do valor

do imdve!l objeto da avaliagio.
As variaveis independentes podem ser classificadas em quantitativas ou qualitativas.

A varidgvel quantitativa é aquela que estd associada a uma caracteristica que pode ser medida ou contada,
podendo ser subdividida em discreta (nimeros inteiros) ou continua (valores fracionarios).

A varidvel qualitativa é aquela proveniente de urma caracteristica de qualificacdo e por isso ndo pode ser
medida diretamente ou contada, podendo ser subdividida em nominal {independente, sem relagio com
putras) ou ordinal (mantém relagdo de orderm com outras).

A NBR 14653-2:2011, item 8.2.1, subitern 8.2,1.2.1 apresenta as seguintes definicdes adotadas para a

utilizacio do referide método:

"B.2.1.2 YdenfificacBo das varidveis do modelo
B21.2.1  Varidvel dependenis

em relagdp 3 sua condula e 85 formas de expressio dos pregos

Gormganiia Paulista de Obras e Servigos




18 de 26
unitdrio, moeda de referéncia, formas de pagamento), bem como observar a homogeneidade nas

unidades de medida.
82.1.2.2 Varidveis independentes

As varidveis independentes referem-se ds caracteristicas fisicas (por exemplo: drea, frente), de
Jocalizacdo (como bafrro, logradouro, disténcia ao polo de influéncia, entré outros) e econdmicos
(como oferta ou transacdo, €poca e condigbes do negdcio — & vista ou & prazo). As varidveis
devem ser escolhidas com base em teorias existentes, conhecimentos adquiridos, senso comum €
oulros atributos que se revelem importantes no decorrer dos trabalhos, pois algumas varidvels
consideradas no planejamento da pesquisa podem se mostrar pouco relevantes na explicagdo do
comportamento da varidvel explicada e vice-versa.

Sempre que possivel, recomenda-se g adogdo de variaveis quantitativas, As diferencas qualitativas
das caracteristicas dos imoveis podem ser especificadas na seguinte ordem de prioridade:

a) pelo emprego de tantas varidvels dicotémicas quantas forem necessarias, espectalmente
quando a quantidade de dados for abundante e puderem ser preservados os graus de fiberdades
necessarios 3 modelagem estalistica definidos nesta Norma (por exemplo, aplicagdo de condicbes
booleanas do tipo "maior do que” au “menor do que’, "sim” ou ‘ndo”);

b)  pelo emprego de varidvels Proxy?, por exemplo:
o custos unftdrios basicos de entidades setorfals, para expressar padréo constiutivo;

s indice fiscal, indice de desenvolvimento humana, renda média do chefe de domicilio, niveis
de renda da populagdo, para expressar localizacdo;

s coeficiente de depreciacdo para expressar estado de conservacio das benfeitorias;

s valores unitdrios de lojas em locacda para expressar a localizacdo na avaliacéo de lofas

para venda;

&) por meio de cddigos ajustados, quando seus valores sdo extraidos da amostra com 8
utilizacio dos coeficientes de varidveis dicotdmicas que representem cada uma das caracteristicas.
Q modelo intermedisrio gerados dos cddigos deve canstar no laudo de avaliagdo (ver A.7);

Pl

d)  pormeio de codigos alocados construidos de acordo com A.6.

O comportamento do mercado imobilidrio depende simultaneamente de fatores enddgenos ~ préprios do
mercado e especificos dos bens e das relacBes entre compradores e vendedores, e de fatores exdgenros ~
decorrentes de comportamento de outros mercados, em particular o financeiro, crises 2conbmicas, gue

podem afetar & mercado imobiliario.

A investigacio de modelos explicativos da formacao de pregos de mercade consiste et um processo

analitico e interativo, que comeca com o levantamento dos possiveis elementos de comparagdo para

compor uma amostra representativa ¢ com base neles identificar as suas pringipals vagavels, passando

cAn - Agostol 1998
Ruzn Tangara, 70 - Vila Mariana T E51) 29880100 cpnsfopes spanv.t
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pela sua quantificacdo e verificaciio dos seus efeitos, concluindo pela interpretacio e validagio dos

resultados.
As transformac@es utilizadas para lineatizar o modelo de regressdo devem, tanto quanto possivel, refletir
o comportamento do mercado, com preferéncia pelas transformactes mais simples de varidveis, que

resultem em modelo satisfatorio.
Variaveis influenciantes:

« Area total - analisando os dados dos elementos pesquisados observou-se que o valor do terreno é
inversamente proporcional a dimensdo do mesmo, ou seja, quanto maior 8 drea, menar o seu valor

unitario, classificada como varidvel quantitativa, cujo valor estd expresso em m?;

« Area Privativa - analisando os dados dos elementos pesquisados observou-se que o valor do imével é
inversamente proporcional a dimens3o do mesmo, ou seja, quanto maior a Area, menor o seu valor

unitério, classificada como varidvel quantitativa, cujo valor esta expresso em m2;

» Localizagdo ou Setor Urbano - caracteriza a regido de ocupagdo, considerando a varidvel quantitativa,

com codigos alocados da forma crescente ou dicotdmica,

s Padrdo de acabamento — valores especificados no estudo de “Valores de Edificages de imdveis” ~

Ibape /SP, classificada como variéveﬂl quantitativa;

» Frente: analisande o3 dados dos elementos pesquisados observou-se gue o valor do imdvel estd
relacionado com ¢ a frente do terreno, classificada como varidvel quantitativa, cujo valor estd expresso

em metros;

o Indice fiscal - indice estabelecido pelas Prefeituras para que determina os valores em reais do m2 das
faces de quadra pelo nome do logradouro, pelo nimero do setor e da quadra, varidvel quantitativa estd

axpresso em R$;

« Topografia- analisando os dados dos elementos pesquisados observou-se que o valor do imdvel é
maior em terrenos planos, como varidvel dicotdmica, 1 para terrenos planos e 2 para terrenos com

declive ou aclive;

= Valor unitdrio - & a varidvel dependente, sendo esta a resultante do modelo de regressdo, cujo valor

estd expresso em RE/m?;

» Valor total ~ a varidvel dependente, sendo esta a resultante do modelo de regressio, cujo valor estd

axpresso em R&/m?;

= Fator Oferta -~ Qs valores ofertados, possui uma valorizacdo com o percentual de 10% {dez por

cento), assim adotamos esse redutor.

9.2.1.2, Tratamento por Fatores

Mo tratamento por fatores, devem ser ubilizados o3 elementos amostrais mais semelhantes ao availlando,

estabelece-se uma situaciio paradigma, homogeneiza 05 elementos através do ajuste por fatores assim
e .

determing o Valor unitério do terren,

Ruiz
D45 18-
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9.2.2. Método Involutivo
A NBR 14653-1/2001 apresenta a seguinte definicdo para o método em pauta:

"8.2.2... Identifica o valor de mercado do bem, alicercado no seu aproveitamento eficiente, baseado em modelo
de estudo de viabilidade técnico-econdmica, mediante hipotético empreendimento compativel com as
caracteristicas do bem e com as condicbes de mercado no qual estd inserido, considerando-se cendrios vidveis

para execucdo e comercializagda do produto.”

5.2.3. Método Evolutivo
A norma NBR 14653-2/11, item 8.2.4, temn a sequinte redacdo:

"A composicdo do valor total do imével avaliando pode ser obtida através da conjugacdo de métodos, a partir
do valor do terreno, considerados o custa de reprodugdo das benfeitorias devidamente depreciado e o fator de

comercializagdo, au seja:

VI = (VT + VB). FC

Onde:

VI é o valor do imdvel;

VT & o valor do terreno;

CB é a custo da reedicio da benfeitoria

FC é o fator de comercializagio.

A aplicacdo do método evolutivo exige que:

a) o valor do terreno seja determinado pelo método comparativo de dados de mercado ou, na impossibilidade

deste, pelo meétodo Involutivo;

b) as benfeitorias sejam apropriadas pelo método comparativo direto de custo ou pelo método da quantificacdo

de custo;

c) o fator de comercializacdio sefa levado em conta, admitindo-se que pode ser maior ou menor do que a
unidade, em fun¢do da conjuntura do mercado na época da avaliacio...”

%,2.4, Método da Capitalizac3o da Renda
A norma NBR 148531701, itern 8,2.4 tem & seguinte redacdo:

“ldentifica o valor do bem, com base na capitalizagio presents da sua renda liquida prevista, considerando-sg

cenarios vidvels.”

Rua Tangaed, 70 - Vila Mariana TH511 2139010
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9.2.5. Calculo da Benfeitoria

Qs valores unitdrios das benfeitorias foram extraidos do estudo publicado pelo IBAPE ~ SP, com base em indices
publicados pela PINI relativos ao padrio construtiva R8N — CUB utilizando-se a tabela de converso de
"WALORES DE EDIFICACOES DE IMOVELS URBANOS™:

0 estudo Valores de EdificagGes de Imoveis Urbanos - 2002, editada pelo a Associacdo Instituto Brasileiro
e AvatiagBies e Pericias de Engenharia ~ IBAPE/SP e atualizado em novembro/2006 e fevereiro/2007,

De acordo com o referido estudo destaca-se as seguintes premissas:
« (Classificacdo das Edificagoes e Tipologia construtiva
e Tabela de Valores unitdrios de acordo com a classe
«  Depreciacdo pelo Obsoletismo e pelo Estado de Conservagdo - FOC

A depreciacdo é feita através de adequagdo do método Ross/Heideck que considera o estado de conservagao

com a idade referencial.

T 55 11 21320100 cpnsdl
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Fotografia 1: Vista dafrent

e da drea voltada p/ arginal do rio Pinheiros.

ta de outra frente da area voltada p/ & linha férrea e Rio Pinheiros

Fotografia 2: Vista de out
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Fotografia 3: Vista da drea trianguir, foto tirada da Ponte do Morumbi.
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ANEXO 9.5 ~ DOCUMENTACAO DE REFERENCIA

Companhia Pawlista de Obras e Servicos Rua Tangard, 70 ~ Vila Marians T 55 11 21390100 Loos@enos.ap.gov.r
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CTGEO 068
12 de fevereiro de 2014

MIGUEL CALDERARO GIACOMINI
Companhia Paulista de Obras e Servicos
Diretor - Presidente

S#o Paulo - 5P

EL/\BC)I{AC;\p DE LAUDO TECNICQ DE AVALIACAO DO VALOR DE MENSAL PARA TERMO
DE OCUPACAO TEMPORARIA DE AREA SITUADA SOB A PONTE DO MORUMBI, SENTIDO
INTERLAGOS-JAGUARE DE 2,300 M?

Prezado Senhor,

A Companhia do Metrd e¢ncontra-se em tratativas para firmar Termo de Ocupagiio Temporiria de imovel
focalizado sob a Ponte do Morumbi. no sentido Interfagos-Jaguaré com. aproximadamente, 2.500 m?,
conforme bmagem anexa, para instalagfio do canteiro de obras da Linha 17 ~ Oure.

Diante da necessidade de cumprir o dispesto na legislagiio em vigor, solicitamos os préstimos dessa
empresa para elaboracfio de laudo de avaliacdo, para o qual solicitamos informar os documentos
necessarios a serem enviados, uma vez que o referido imovel ¢ de propriedade da EMAE — Empresa
Metropolitana de Aguas ¢ Energia S/A, de forma a promover a analise de compatibilidade com os precos
praticados,

Indicamos para fornecimento de todos os dados e documenios necessdrios para a avaliagiio solicitada o
Advogado Antonio Melson Zendron — telefone (11) 5084-6291/6292 ~ r. 238, da Geréncia do
Empreendimento da Linha 17 - Ouro.

Atenciosamente,

Orata 12/02714 Hors 1452
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CTGEO 105
26.de fevereiro de 2014

MIGUEL CALDERARO GIACOMINI
Companthia Paulista de Obras e Servigos
Diretor - Presidente

Séio Paulo - SP

LLA[&()foQAO DE LAUDO TECNICO DE AVALIACAQ DO VALOR DE MENSAL PARA TERMO
DE OCUPACAO TEM PQR,AI{IA DE AREA SITUADA SOB A PONTE DO MORUMBL SENTIDO
INTERLAGOS-IAGUARE DE 2.500 M?

OF/CPOS/0759/14
PROCESSO CPOS N°00533/2014 ~ E|

Prezado Senhor,

Acusamos o recebimento de sua missiva e informamos que estamos de acordo com o valor nela
apresentado.

Ressaltamos, por oportuno, a necessidade premente do Laudo, uma vez gue temos urgéneia em adentrar
dquela drea para a realizaciio dos trabalhos da Linha 17 ~ Ouro.

Atenciosamente,

LD ARDO CURIAS l“
/{mcrm do Empreendimento Linha 17 — Curo

Date 27/02/114 Horg 1108
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