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RESUMO DO VALOR DE MERCADO

VALOR DE MERCADO DO IMOVEL AVALIANDO
R$ 5.450.000.00

(Cinco milhoes e guatrocentos e cinquenta mil reais)
Valido para Agosto de 2019

Rua Pedro Zolcsak, n? 121 — Ferrazépolis, Sao Bernardo do
Campo - SP

Matricula n2 143.679, do 12 Cartdrio de Registro de Imoveis de
Sao Bernardo do Campo/SP
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1. SINTESE DOS AUTOS

O laudo refere-se a uma CARTA PRECATORIA CIVEL - EXECUCAO
DE TiTULO EXTRAJUDICIAL, requerida por COOPERATIVA DE ECONOMIA
E CREDITO MUTUO DE LIVRE ADMISSAO DE ARARAQUARA E REGIAO -
SICOOB, em face de CAPA CENTRO DE APLICACOES PLASTICAS
ANTICORROSIVAS LTDA., ALMIR ANTONIO RUSSO JUNIOR ¢ ROBERTA
RAMOS RUSSO, a qual est4 em curso na 32 VARA CIVEL DA COMARCA DE
SAO BERNARDO DO CAMPO - SP, Autos: 1012288-90.2018.8.26.0564.

De acordo com os documentos acostados nos Autos, o signatario foi
nomeado a fls. 38 para realizacao de pericia de engenharia, devendo avaliar o

valor de mercado do imoével em questao.

2. OBJETIVOS DA PERICIA

A pericia devera apurar o valor de mercado do imovel da Matricula n®
143.679, originada a partir da Matricula n® 11.265, ambas registradas no 1°

Cartério de Registro de Iméveis de Sdo Bernardo do Campo/SP, localizado na
Rua Pedro Zolcsak, n2 121 — Ferrazopolis, Sao Bernardo do Campo — SP.

3. LOCALIZACAO E VISTORIA

3.1. Localizacao

O imével avaliando esta localizado na Rua Pedro Zolcsak, n? 121 —
Ferrazoépolis, Sado Bernardo do Campo — SP, na quadra formada pela citada via,
além da Avenida Doutor José Fornari.
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3.2. Fotografias e Figuras

Em vistoria realizada no local, obtiveram-se as fotografias que, a seguir,

sao apresentadas, em conjunto com figuras que mostram a posi¢cao do imével.
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Figura 2 - Localizagao do imével em Sao Bernardo do Campo/SP (Fonte: Google Earth).
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Foto 1 — Vista geral da Avenida Doutor José Fornari, Ferrazopolis — Sdo Bernardo do Campo/SP,

que dé acesso a entrada principal do imovel.

Foto 2 — Outra vista da Avenida Doutor José Fornari, Ferrazopolis — Sdo Bernardo do Campo/SP.

fils. 840

Pracga Carlos Gomes, n° 67, Sala 4-H — Sao Paulo — SP - CEP: 01501-040
Tel: (11) 3242-0046 - E-mail: fiorani@uol.com .br

80.2018.8.26.0867 e codigo BARISRAAX.

g
%
%
%
3
ot
:
s
]
g

Para confem o"ovﬁgi‘nlai, acesse 6 §ﬁ§ ‘httphsvliééa‘j‘..qsp..jus..bf/pastédigital/pg/abfiréenféfenciabocument@..d@, informe ‘p-rc‘ceésé 1092888



fils. 8&1

Lucas Anastasi Fiorani

Engenheiro Civil
CREA 5.062.124.356/D

sepboortiimse e WEBDPST01662906

7,

tiaBisie P 308E09%8516137

1330
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Foto 3 — Vista geral do complexo industrial.

Foto 4 — Vista geral do patio do complexo industrial.
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Foto 5 — Vista de uma area interna de circulacao.

Foto 6 — Vista de uma &rea externa de circulagio.
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Foto 7 — Vista de uma area operacional.

Foto 8 — Vista de outra area externa de circulacéo.
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Foto 9 — Vista de mais uma area externa de circulacao.

Foto 10 — Vista de areas operacionais.
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Foto 11 — Vista de outra area operacional.

Foto 12 — Vista da secdo de manutencgao.
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Foto 13 — Vista de outra area externa de circulagéao.

Foto 14 — Vista de mais uma area externa de circulacao.
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Foto 15 — Vista do acesso a uma das areas operacionais.

Foto 16 — Vista geral de um dos galpdes.
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Foto 17 — Outra vista de uma area de circulacao externa.

Foto 18 — Vista de outra area operacional.
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Foto 19 — Mais uma vista de uma area de circulagao externa.

Foto 20 — Vista geral de outro galpéo.
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Foto 21 — Vista de um patio coberto dos galpdes.

Foto 22 — QOutra vista do patio coberto.
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Foto 23 — Mais uma vista do patio coberto.

Foto 24 — Vista do acesso a um dos galpdes.
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Foto 25 — Vista geral de um dos galpdes que integram o complexo industrial.

Foto 26 — Outra vista do galpéo.
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Foto 27 — Vista geral do refeit6rio do complexo industrial.

Foto 28 — Vista da cozinha do refeitorio.
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Foto 29 — Outra vista de uma area de circulacao externa.

Foto 30 — Outra vista de uma éarea de circulacdo interna, que da acesso a banheiros e
laboratérios.

fils. B4

Pracga Carlos Gomes, n° 67, Sala 4-H — Sao Paulo — SP - CEP: 01501-040 20
Tel: (11) 3242-0046 - E-mail: fiorani@uol.com.br

Para @@nfenr o‘yéﬁgi“ﬁlai, acesse 6 §iié ‘httbpéylié‘s‘g‘j‘..tjsp..jug.br/pastédigitél/pg/abfiféaméfenciabacumenta..do, informe ‘p-récessé 1092888

80.2018.8.26.0867 e codigo BARISRALX.

g
%
%
%
3
2
:
s
]
8



Lucas Anastasi Fiorani
Engenheiro Civil
CREA 5.062.124.356/D

Foto 31 — Vista geral de um dos banheiros, localizado nas proximidades dos laboratérios.

Foto 32 — Vista geral de um dos laboratérios.
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Foto 33 — Mais uma vista de uma area de circulagao interna.

Foto 34 — Outra vista de um dos laboratérios.
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Foto 35 — Mais uma vista de um dos laboratorios, hoje desativado e adaptado em um escritorio.

Foto 36 — Vista geral de outro dos galpdes.
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Foto 37 — Vista de uma area de lazer, adjacente ao galpao ilustrado na fotografia anterior.

Foto 38 — Vista geral das &reas administrativas do complexo industrial.
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Foto 39 — Vista de um escritério.

Foto 40 — Vista de uma sala de reuniao.
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4. CRITERIOS DE AVALIACAO
Tomou-se como prerrogativas o disposto nas principais normas:

e ABNT NBR 14653-1 - Avaliagéo de bens - Parte 1: Procedimento gerais;
o ABNT NBR 14653-2 - Avaliagdo de bens - Parte 2: Iméveis Urbanos;

e Normas do Instituto Brasileiro de Avaliagdes e Pericias de Engenharia de Sao
Paulo — IBAPE/SP.

A NORMA BRASILEIRA NBR-14.653-2 - "AVALIACAO DE IMOVEIS
URBANOQOS" visa complementar os conceitos, métodos e procedimentos gerais
para 0s servicos técnicos de avaliagdo de imdveis urbanos, bem como a
"NORMA BASICA PARA PERICIAS DE ENGENHARIA DO IBAPE/SP" e
“VALORES DE EDIFICACOES DE IMOVEIS URBANOS IBAPE/SP”.

4.1. Determinacao do valor do terreno

O Método Comparativo Direto de Dados de Mercado é aquele em que
o valor do terreno advém da comparacao direta frente aos pregos vigentes
(provenientes de transagdes ou ofertas) no mercado imobilidrio para lotes
similares aquele que se pretende avaliar, seguindo-se ao tratamento técnico

dos atributos dos elementos comparaveis constituintes da amostra.

Desta forma, a condicao necessaria para sua aplicacao &, portanto, a

existéncia de eventos de mercado relativos a terrenos comparaveis ao

avaliando, em numero suficiente a uma analise estatistica, através de

tratamento por fatores ou inferéncia estatistica.

O tratamento por fatores trata-se de procedimento preferencial, que exige

o conhecimento de dados de mercado referentes a vendas nas transacoes de

imoveis semelhantes.

fils. $30

Pracga Carlos Gomes, n° 67, Sala 4-H — Sao Paulo — SP - CEP: 01501-040 26

Tel: (11) 3242-0046 - E-mail: fiorani@uol.com .br

DR Qissotdn bl e @2 SQGDB03%85181327, seRoonineeto\WERDPS702862906

Paraébﬁfeﬁr odéﬁgi‘nlai, acesse 6 §ﬁé htt’pé:://iééaii.ﬁgp,jU§..br/pasfadigital/pg/abrichnférenciaD@cum@nt@..d@, informe prééeséé 1002288-80.2018.8.26.0881 e codigo FQMISTUAX.




Lucas Anastasi Fiorani
Engenheiro Civil

CREA 5.062.124.356/D
De forma concisa, este método estabelece o valor unitério de terreno
mediante a pesquisa de mercado e comparacdo de vendas ou transacodes
conhecidas de terrenos que possuam caracteristicas comparaveis aquelas do
avaliando, o que é necessario para que nao se produzam resultados distorcidos
da realidade.

Com a pesquisa mercadoldgica realizada, os comparativos de ofertas
para venda, cujas caracteristicas geométricas dos terrenos, tais como: area,
frente ou testada, profundidade, topografia e consisténcia; e das benfeitorias,
como: area, padrao, idade, conservagao e preco de venda, constam na pesquisa
de mercado apresentada no anexo.

Para o tratamento de fatores dos dados de mercado, sera considerado o

seguinte:

e Dado de mercado com atributos semelhantes, calculado em funcdo do
avaliando e homogeneizacdes, resultantes das aplicagbes de todos os
fatores de homogeneizagcdo ao preco original e deverao estar contidos no
intervalo de 50% (cinquenta por cento), para mais ou para menos;

e Nao obstante, recomenda-se que esses sejam descartados caso a
discrepancia persista apos aplicagao de fatores mais representativos, desde
que validados preliminarmente.

e Apbés a homogeneizacdo dos paradigmas, serdo utilizados os critérios
estatisticos consagrados de eliminacdo de dados discrepantes para o

saneamento das amostras;

e O campo de arbitrio sera o correspondente ao intervalo de confianca
compreendido entre o valor maximo € minimo dos precos homogeneizados
efetivamente utilizados no tratamento, limitando-se em 30% (trinta por cento),

para mais ou para menos, em torno do valor calculado (ultima média). Caso
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ndo seja adotado o valor calculado, serd devidamente justificado a sua

escolha;

Os fatores de homogeneizacdo deverao apresentar, para cada tipologia, os
seus critérios de apuragao e respectivos campos de aplicacdo, bem como a
abrangéncia regional e temporal;

A fonte dos fatores utilizados na homogeneizacdo sera devidamente
explicitada;

Os fatores de homogeneizacdo que resultem em aumento de
heterogeneidade dos valores serdao descartados, sendo que a verificagao
sera efetuada através da comparagcdo do “desvio padrdo” dos precos
unitarios homogeneizados, efetivamente utilizados, com o “desvio padrao”

dos precos observados.

O “desvio padrao” dos pregos unitarios homogeneizados, ndo devera ser

maior que aquele dos precos unitarios observados, para que nao resulte num
aumento da heterogeneidade.

Por fim, através do processo de Tratamento Por Fatores, os elementos

comparativos selecionados para a homogeneizacdo, foram observados o

conjunto de cada elemento amostral.

4.1.1. Calculo do valor unitario do terreno do imovel

Para o calculo da avaliacdo do terreno do imdével, serd empregada a

“‘Norma Para Avaliagdo de Iméveis Urbanos”, do IBAPE — Instituto Brasileiro de

Avaliagdes e Pericias de Engenharia de Sao Paulo de novembro de 2011.

O Valor Total do Terreno (V1) € dado pela seguinte equagéo:
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V1 = Vur X Ar, onde:

e V1 é o Valor Total do Terreno;
e Vur é o Valor Unitario do Terreno Avaliando

e A7 é a Area do Terreno Avaliando

No calculo do “Vu” (valor unitario médio de terreno), os elementos

comparativos sofrerao as seguintes transformacoes:

e Deducgédo de 10% (dez por cento) no preco, para cobrir risco de eventual
superestimativa por parte das ofertas (elasticidade dos negocios). No caso
de transcricao, nao havera o referido desconto;

e A regiao do imdvel classifica-se na 112 Zona — Galpoes, enquadrando no
Grupo IV: Zonas de Uso Industrial ou Armazéns, de acordo com o item

9.1 das “Normas”, onde sao estabelecidos os seguintes parametros:

o Frente de referéncia: ......ccceeeiiieeiei e Nao se aplica
e Profundidade minima para a regi@o: ........cccceeeeerreiennnn. Nao se aplica
¢ Profundidade méxima para a regido: ......ccccoeecceeeeeeeeennees Nao se aplica

e Atualizacdo dos elementos comparativos, quando necessario, sera feita
através da variacdo dos indices IPC (indice de preco ao consumidor),
publicados pela “Fundagdo Instituto de Pesquisas Econbémicas da
Universidade de Sao Paulo - FIPE/USP”.

e O coeficiente de correcéo pela localizagdo ndo sera empregado tendo em
vista a similaridade dos locais pesquisados em relacéo ao local da avaliagao.

o Fator topografia: A influéncia do fator corretivo genérico sera aplicada
conforme classificacdo do item 10.5.2 Fatores relativos a topografia, da

referida “Norma”.
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Para o calculo do valor unitario de terreno foram selecionados 10 (dez)
elementos comparativos que foram homogeneizados para o local da avaliagao
e, sobre eles, aplicaram-se os critérios definidos pelas normas vigentes. A
relagdo dos elementos e os seus respectivos célculos fazem parte dos anexos

do presente trabalho.

Desta forma, o valor unitario homogeneizado do terreno avaliando

corresponde a:

Vu = 1.542,22 R$/m?
(um mil, quinhentos e quarenta e dois reais e vinte e dois centavos)

Vélido para Agosto de 2019

4.1.2. Calculo do valor total do terreno avaliando

O Valor Total do Terreno (V1) € dado pela seguinte equagéo:

V1 = Vur X A7, Onde:

e V71 é o Valor Total do Terreno;
e Vut é o Valor Unitario do Terreno Avaliando = 1.542,22 R$/m?2

e Aré aAreado Terreno Avaliando = 1.925,13 m?

Substituindo e calculando:

V1 =Vurx At
V1 =1.542,22 x 1925,13
Vr = R$ 2.968.982,18
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(Dois milhoes, novecentos e sessenta e oito mil, novecentos e
oitenta e dois reais e dezoito centavos) - Valido para Agosto de
2019

4.2. Determinacao do valor das benfeitorias

4.2.1.  Consideracoes Preliminares

No que se refere as Benfeitorias (construcdes), sera utilizado o Estudo
“Valores de Edificacoes de Imoveis Urbanos — SP’, publicado pelo Instituto
Brasileiro de Avaliacées e Pericias de Engenharia de Sao Paulo — IBAPE-
SP em 2011.

A publicacao resulta de estudos, observagdes estatisticas, orgamentos,
pesquisa de mercado e consultas a profissionais da construcéo civil, além de
uma equipe de engenheiros e arquitetos avaliadores que contribuiram para sua
formatacao e a finalizago.

O trabalho destina-se a fornecer diretrizes, consolidar conceitos, métodos
e procedimentos gerais e estabelecer padroes aceitos e aprovados pelo
IBAPE/SP para elaboracdo de avaliagcbes de imdveis urbanos, com
harmonizacao e adequacgao aos principios basicos das Partes 1 e 2 da NBR
14.653 - Avaliacdo de bens e das normas do IVSC — INTERNATIONAL
VALUATION STANDARDS COMMITTEE, adotadas pela UPAV como Normas
Pan-americanas, entidades as quais o IBAPE esta filiado.

Esta norma representa a atualizagdo da “Norma para Avaliacdo de
Iméveis Urbanos — 2005” do IBAPE/SP, adequando-a as alteracdes previstas na
ABNT 14653-2 -2011.
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O Estudo “Valores de Edificacées de Imoveis Urbanos — SP’ é vélido

para toda Reqido Metropolitana de Sdo Paulo — RMSP e difere conceitualmente

dos demais estudos pelas seguintes razdes:

e Obtém os Valores de Venda das edificacoes

e Pondera todos os custos inerentes, inclusive BDI e Fator de
Comercializacao

e Pondera o Fam— Fator de Ajuste ao Mercado, para ajustar seu Fator de
Comercializagéo interno

e Descreve 29 padrées em 6 grupos: Barracos, Casas, Apartamentos,
Escritérios, Galpdes e Coberturas

D3RG issotdn bl e @2 SQGDB03 85181327, seRoonineeto\WERDPS702862996

e Vincula todos os respectivos valores unitarios ao RsN (R8-N) do
SindusCon/SP

e O profissional deve enquadrar a construcdo em apreco em um dos
padroes
A férmula basica para aplicagao deste Estudo estda demonstrada abaixo:
Vb = RsN x PC x Ac x Foc, onde:

e Vb = Valor da Benfeitoria (R$)

e RsN = Valor Unitario de Referéncia do Custo Unitario Basico — CUB do
Padrao RsN (R8-N) do SindusCon/SP (R$/m2)

e PC = indice referente ao Padriao Construtivo, extraido do referido Estudo

e A= Area da Construgao (m2)

e Foc = Fator de Adequagao ao Obsoletismo e ao Estado de Conservagao
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Valores unitarios

Os valores unitarios médios, assim como os intervalos de valores relativos

aos padroes construtivos, estao vinculados ao valor do R8-N do SINDUSCON,

conforme tabela seguinte:

Intervalo de Valores

Classe Tipo Padrao Construtivo
Minimo | Médio | Maximo
1.1.1 — Padrao Rustico 0,060 0,090 0,120
1.1 — Barraco
1.1.2 — Padrao Simples 0,132 0,156 0,180
1.2.1 — Padrdo Rustico 0,360 0,420 0,480
1.2.2 — Padrao Proletéario 0,492 0,576 0,660
1.2.3 — Padrao Econémico 0,672 0,786 0,900
1.2.4 — Padrao Simples 0,912 1,056 1,200
1.2 - Casa
1.2.5 — Padrdo Médio 1,212 1,386 1,560
1.2.6 — Padrao Superior 1,572 1,776 1,980
1.2.7 — Padréo Fino 1,992 2,436 2,880
1-
1.2.8 — Padrao Luxo Acima de 2,89
Residencial
1.3.1 — Padrao Econ6émico 0,600 0,810 1,020
1.3.2 — Padrao Sem elevador| 1,032 1,266 1,500
Simples Com elevador| 1,260 1,470 1,680
1.3.3 — Padréo Sem elevador| 1,512 1,746 1,980
1.3-
Médio Com elevador| 1,692 1,926 2,160
Apartamento

1.3.4 — Padrao Sem elevador | 1,992 2,226 2,460
Superior Com elevador| 2,172 2,406 2,640
1.3.5 — Padrao Fino 2,652 3,066 3,480

1.3.6 — Padréo Luxo Acima de 3,49
2.1.1 — Padrdo Econdémico 0,600 0,780 0,960
2.1.2 — Padrao Sem elevador| 0,972 1,206 1,440
Simples Com elevador| 1,200 1,410 1,620
2.1.3 — Padrao Sem elevador | 1,452 1,656 1,860

2-C cial o
omer 2.1 — Escritorio |Médio Com elevador| 1,632 1,836 2,040
- Servico -
. 2.1.4 — Padréao Sem elevador| 1,872 2,046 2,200
Industrial

Superior Com elevador| 2,052 2,286 2,520
2.1.5 — Padrao Fino 2,532 3,066 3,600

2.1.6 — Padrdo Luxo Acima de 3,61
2.2 - Galpao 2.2.1 — Padrao Econémico 0,240 0,360 0,480
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Intervalo de Valores
Classe Tipo Padrao Construtivo
Minimo | Médio | Maximo

2.2.2 — Padréo Simples 0,492 0,726 0,960

2.2.3 — Padrdo Médio 0,972 1,326 1,680

2.2.4 — Padrao Superior Acima de 1,69

3.1.1 — Padréo Simples 0,060 0,120 0,180
3 — Especial | 3.1 — Cobertura |3.1.2 — Padrao Médio 0,192 0,246 0,300

3.1.3 — Padréo Superior 0,312 0,456 0,600

4.2.3. Depreciacdo pelo obsoletismo e pelo estado de
conservacdao das benfeitorias

O valor unitario da edificagdo avalianda, fixado em funcdo do padréo
construtivo, é multiplicado pelo Fator de Adequagéao ao Obsoletismo e ao Estado

de Conservacao — Foc, para levar em conta a depreciagao.

A depreciacao deve levar em conta os aspectos fisicos e funcionais. As
diferencas de idade devem ser ponderadas pela relacdo entre os respectivos
fatores de obsoletismo, indicados através do Critério de ROSS-HEIDECKE, pela
idade da edificacdo, real ou estimada, mas nao a aparente.

Para tanto, utiliza-se o Fator de Adequacdo ao Obsoletismo e ao Estado
de Conservacéo — Foc.

O Fator de Adequacéo ao Obsoletismo e ao Estado de Conservacao —
Foc é fixado em funcdo da classe do imodvel, tipo do imével, padrao, vida
referencial, valor residual e do estado de conservagao do imovel, definido pela

seguinte expressao:

Foc =R + Kx (1 -R), onde:

e R é coeficiente residual correspondente ao padrao, expresso em decimal,
obtido da TABELA 1.
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e K é o Coeficiente de ROSS/HEIDECKE, obtido da TABELA 2.

o ROSS: D:l_“‘R).(LX—ZJ
2 n 2

n

o HEIDECKE:D=A+(1-C).C
Sendo:

e A = Parcela de depreciacao pela idade real ja decorrida — ROSS
e C = Coeficiente de HEIDECKE

e R = Valor Residual

e D = Depreciagao Total

e X = ldade real

e n = Vida util
TABELA 1
. Vida Referencial — | Valor Residual —
Classe Tipo Padrao
Ir (AnoOS) R (%)
Rustico 5 0
Barraco
Simples 10 0
Rustico 60 20
Proletario 60 20
Econ6mico 70 20
Simples 70 20
Casa
Residencial Médio 70 20
Superior 70 20
Fino 60 20
Luxo 60 20
Econ6mico 60 20
Apartament ,
Simples 60 20
0
Médio 60 20
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. . Vida Referencial — | Valor Residual —
Classe Tipo Padrao
Ir (AnOS) R (%)

Superior 60 20
Fino 50 20
Luxo 50 20
Econbmico 70 20
Simples 70 20
Médio 60 20

Escritério
Superior 60 20
Fino 50 20
Luxo 50 20
Comercial Rustico 60 20
Simples 60 20

Galpbes

Médio 80 20
Superior 80 20
Rustico 20 10
Coberturas Simples 20 10
Superior 30 10

O estado de conservagédo da edificagdo sera classificado

graduacao que consta do quadro a seguir:

TABELA 2
. Estado de Depreciac L
Referéncia . . Caracteristicas
Conservacao ao (%)
Edificagdo nova ou com reforma geral e substancial, com menos de
A Novo 0,00 dois anos, que apresente apenas sinais de desgaste natural da
pintura externa.
Edificagdo nova ou com reforma geral e substancial, com menos de
Entre novo e ) . =
B | 0,32 dois anos, que apresente necessidade apenas de uma demao leve
regular . o
de pintura para recompor a sua aparéncia.
Edificagdo seminova ou com reforma geral e substancial entre 2 e 5
anos, cujo estado geral possa ser recuperado apenas com reparos
C Regular 2,52 o o ) )
de eventuais fissuras superficiais localizadas e/ou pintura externa e
interna.
Entre regular e o ) )
) Edificagao seminova ou com reforma geral e substancial entre 2 e 5
necessitando i .
D q 8,09 anos, cujo estado geral possa ser recuperado com reparo de fissuras
e reparos ) ] L ) )
imol e trincas localizadas e superficiais e pintura interna e externa.
simples

segundo a
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Referéncia Estado de Depreclag Caracteristicas
Conservacao ao (%)
et Edificagdo cujo estado geral possa lser recuper.ado com pilnt.urla
interna e externa, apds reparos de fissuras e trincas superficiais
E de reparos 18,10 ) ~ )
) generalizadas, sem recuperagdo do sistema estrutural.
simples Eventualmente, revisdo do sistema hidraulico e elétrico.
Edificacdo cujo estado geral possa ser recuperado com pintura
interna e externa, apds reparos de fissuras e trincas, com
Necessitando estabilizag@o e/ou recuperagdo localizada do sistema estrutural. As
. de reparos 33,20 instalagdes hidraulicas e elétricas possam ser restauradas mediante
simples e arevisao e com substituicdo eventual de algumas pegas desgastadas
importantes naturalmente. Eventualmente possa ser necessaria a substituicao
dos revestimentos de pisos e paredes, de um, ou de outro cdmodo.
Revisdo da impermeabilizagao ou substituigao de telhas da cobertura.
Edificagdo cujo estado geral possa ser recuperado com pintura
interna e externa, com substituicdo de panos de regularizagdo da
alvenaria, reparos de fissuras e trincas, com estabilizagédo e/ou
Necessitando recuperagao de grande parte do sistema estrutural. As instalagdes
G de reparos 52,60 hidraulicas e elétricas possam ser restauradas mediante a
importantes substituicdo das pegas aparentes. A substituicdo dos revestimentos
de pisos e paredes, da maioria dos comodos, se faz necesséria.
Substituigdo ou reparos importantes na impermeabilizagdo ou no
telhado.
Necessitando Edificagao cujo estado geral seja recuperado com estabilizagdo e/ou
de reparos recuperagéo do sistema estrutural, substituicdo da regularizagao da
H importantes a 75,20 alvenaria, reparos de fissuras e trincas. Substituigao das instalagdes
edificagdo sem hidraulicas e elétricas. Substituicdo dos revestimentos de pisos e
valor paredes. Substituicdo da impermeabilizagao ou do telhado.
| Sem valor 100,00 Edificagdo em estado de ruina.

I3

O Fator “K” é obtido da tabela a seguir, mediante dupla entrada, onde:

¢ Nalinha, entra-se com o numero da relacao percentual entre a

idade da edificacdo na época de sua avaliacdo (le) e a vida

referencial (Ir) relativa ao padrao dessa construgao.

e Na coluna, utiliza-se a letra correspondente ao estado de

fils. 951

conservagcdo da edificagcdo, fixado segundo as faixas
especificadas no quadro anterior.
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O estado de conservagdo da edificacdo sera fixado em funcido das

constatagbes em vistorias, observando-se o estado aparente em que se

encontram: sistema estrutural, de cobertura, hidraulico e elétrico; paredes, pisos

e forros, inclusive seus revestimentos, pesando ainda os custos para uma

eventual recuperagao.

TABELA 2
Idade em % Estado de Conservagao
da vida
referencial 2 b ¢ d e f g n
2 0,990 0,987 0,965 | 0,910 | 0,811 | 0,661 0,469 | 0,245
4 0,979 0,976 0,955 | 0,900 | 0,802 | 0,654 | 0,464 | 0,243
6 0,968 0,965 0,944 | 0,890 | 0,793 | 0,647 | 0,459 | 0,240
8 0,957 0,954 0,933 | 0,879 | 0,784 | 0,639 | 0,454 | 0,237
10 0,945 0,942 0,921 | 0,869 | 0,774 | 0,631 0,448 | 0,234
12 0,933 0,930 0,909 | 0,857 | 0,764 | 0,623 | 0,442 | 0,231
14 0,920 0,917 0,897 | 0,846 | 0,754 | 0,615 | 0,436 | 0,228
16 0,907 0,904 0,884 | 0,834 | 0,743 | 0,606 | 0,430 | 0,225
18 0,894 0,891 0,871 | 0,821 0,732 | 0,597 | 0,424 | 0,222
20 0,880 0,877 0,858 | 0,809 | 0,721 | 0,588 | 0,417 | 0,218
22 0,866 0,863 0,844 | 0,796 | 0,709 | 0,578 | 0,410 | 0,215
24 0,851 0,848 0,830 | 0,782 | 0,697 | 0,569 | 0,403 | 0,211
26 0,836 0,834 0,815 | 0,769 | 0,685 | 0,559 | 0,396 | 0,207
28 0,821 0,818 0,800 | 0,754 | 0,672 | 0,548 | 0,389 | 0,204
30 0,805 0,802 0,785 | 0,740 | 0,659 | 0,538 | 0,382 | 0,200
32 0,789 0,786 0,769 | 0,725 | 0,646 | 0,527 | 0,374 | 0,196
34 0,772 0,770 0,753 | 0,710 | 0,632 | 0,516 | 0,366 | 0,192
36 0,755 0,753 0,736 | 0,694 | 0,619 | 0,504 | 0,358 | 0,187
38 0,738 0,735 0,719 | 0,678 | 0,604 | 0,493 | 0,350 | 0,183
40 0,720 0,718 0,702 | 0,662 | 0,590 | 0,481 0,341 | 0,179
42 0,702 0,700 0,684 | 0,645 | 0,575 | 0,469 | 0,333 | 0,174
44 0,683 0,681 0,666 | 0,628 | 0,560 | 0,456 | 0,324 | 0,169
46 0,664 0,662 0,647 | 0,610 | 0,544 | 0,444 | 0,315 | 0,165
48 0,645 0,643 0,629 | 0,593 | 0,528 | 0,431 0,306 | 0,160
50 0,625 0,623 0,609 | 0,574 | 0,512 | 0,418 | 0,296 | 0,155

fils. 8B2
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Idade em % Estado de Conservacao
da vida
referencial 2 b ¢ d € f < h
52 0,605 0,603 0,590 | 0,556 | 0,495 | 0,404 | 0,287 | 0,150
54 0,584 0,582 0,569 | 0,537 | 0,478 | 0,390 | 0,277 | 0,145
56 0,563 0,561 0,549 | 0,518 | 0,461 | 0,376 | 0,267 | 0,140
58 0,542 0,540 0,528 | 0,498 | 0,444 | 0,362 | 0,257 | 0,134
60 0,520 0,518 0,507 | 0,478 | 0,426 | 0,347 | 0,246 | 0,129
62 0,498 0,496 0,485 | 0,458 | 0,408 | 0,333 | 0,236 | 0,123
64 0,475 0,474 0,463 | 0,437 | 0,389 | 0,317 | 0,225 | 0,118
66 0,452 0,451 0,441 | 0,416 | 0,370 | 0,302 | 0,214 | 0,112
68 0,429 0,427 0,418 | 0,394 | 0,351 | 0,286 | 0,203 | 0,106
70 0,405 0,404 0,395 | 0,372 | 0,332 | 0,271 | 0,192 | 0,100
72 0,381 0,380 0,371 | 0,350 | 0,312 | 0,254 | 0,180 | 0,094
74 0,356 0,355 0,347 | 0,327 | 0,292 | 0,238 | 0,169 | 0,088
76 0,331 0,330 0,323 | 0,304 | 0,271 | 0,221 | 0,157 | 0,082
78 0,306 0,305 0,298 | 0,281 | 0,250 | 0,204 | 0,145 | 0,076
80 0,280 0,279 0,273 | 0,257 | 0,229 | 0,187 | 0,133 | 0,069
82 0,254 0,253 0,247 | 0,233 | 0,208 | 0,170 | 0,120 | 0,063
84 0,227 0,226 0,221 | 0,209 | 0,186 | 0,152 | 0,108 | 0,056
86 0,200 0,200 0,195 | 0,184 | 0,164 | 0,134 | 0,095 | 0,050
88 0,173 0,172 0,168 | 0,159 | 0,142 | 0,115 | 0,082 | 0,043
90 0,145 0,145 0,141 | 0,133 | 0,119 | 0,097 | 0,069 | 0,036
92 0,117 0,116 0,114 | 0,107 | 0,096 | 0,078 | 0,055 | 0,029
94 0,088 0,088 0,086 | 0,081 | 0,072 | 0,059 | 0,042 | 0,022
96 0,059 0,059 0,058 | 0,054 | 0,048 | 0,040 | 0,028 | 0,015
98 0,030 0,030 0,029 | 0,027 | 0,024 | 0,020 | 0,014 | 0,007
100 0,000 0,000 0,000 | 0,000 | 0,000 | 0,000 | 0,000 | 0,000

4.2.4. Calculo do valor da benfeitoria do imovel

Sobre o terreno avaliando encontra-se erigido um imével de uso

comercial / industrial, composto por areas internas e externas de circulacao,

areas técnicas de producao, areas operacionais administrativas, patios cobertos,

refeitério, cozinha, laboratérios de analise quimica, classificado, nos termos do

fils. 873
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Estudo “Valores de Edificagbes de Imoveis Urbanos — SP’, publicado pelo

Instituto Brasileiro de Avaliagbes e Pericias de Engenharia de Sdo Paulo —

IBAPE-SP, como “Galpao Padrao Médio”, com area total construida de

2.046,28 m? e estado de conservacdo “entre regular e necessitando de

reparos simples’:

Tendo em vista as caracteristicas construtivas de cada uma delas, a idade

e as condicbes de conservacao, além da metodologia e dos critérios

apresentados, tém-se:

Tabela 1: Valor da Benfeitoria

Categoria

Classe 2 — Comercial — Servigos — Industrial

Tipologia Construtiva

Grupo 2.2 — Galpao

Padrao Construtivo

Subgrupo 2.2.3 — Padrdo Médio

Vida Referencial (Ir) 80 anos
Valor Residual (R) 20%

Area Construida (Ac) 2.046,28 m?
Idade da Edificagao (Ig) 41 anos

Estado da Edificacao

Entre regular e necessitando de reparos

simples (d)
Porcentagem da Vida Referencial (Ig/IR) 51,25%
Coeficiente de Ross/Heideck (K) 0,562
Fator de Adequacdo ao Obsoletismo e | R+ Kx (1-R)
Conservagao (Foc): 0,20 + 0,562 x (1-0,20)
0,650
Indice Referente ao padrao construtivo (PC) | 1,326

Valor da Benfeitoria (V)

RsN* x PC x Ac x Foc
1.427,52 x 1,326 x 2.046,28 x 0,650
R$ 2.517.700,94

*Data base RsN: julho/2019.

Desta forma, o valor da benfeitoria é de R$ 2.517.700,94 (dois milhoes,

quinhentos e dezessete mil e setecentos reais e noventa e quatro

centavos).
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4.3. Determinacao do valor total do imoével avaliando

O Valor Total de mercado do Imével (VI) é obtido através da composicao
do Valor do Terreno (VT) com o Valor da Benfeitoria (VB), conforme equagéo
abaixo:

VI = VT + VB, onde:

e VI = Valor Total de Mercado do Imével
e VT = Valor do Terreno = R$ 2.968.982,18
e VB = Valor da Benfeitoria = R$ 2.517.700,94

Substituindo e calculando:

VI = VT + VB, onde:
VI = R$ 2.968.982,18 + R$ 2.517.700,94
VI = R$ 5.486.683,12

ou, em numeros redondos, com ajuste inferior a 1%:

VALOR DE MERCADO DO IMOVEL AVALIANDO 1
R$ 5.450.000,00
(Cinco milhdes e quatrocentos e cinquenta mil reais)
Valido para Agosto de 2019

5. CONCLUSOES

As analises do laudo pericial permitiram concluir que, de acordo com as
vistorias, pesquisas de mercado e obtencdo dos valores demonstrados no

trabalho o valor atual de mercado do imovel avaliando, incluindo a

composicao do terreno e das benfeitorias, é de:

fils. @25
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VALOR DE MERCADO DO IMOVEL AVALIANDO

R$ 5.450.000,00

(Cinco milhoes e quatrocentos e cinquenta mil reais)
Valido para Agosto de 2019

Rua Pedro Zolcsak, n? 121 — Ferrazopolis, Sao Bernardo do Campo — SP

Matricula n? 143.679, do 12 Cartério de Registro de Iméoveis de Sao
Bernardo do Campo/SP

6. QUESITOS

Nao foram apresentados quesitos a serem respondidos pela pericia.

7. ENCERRAMENTO

Consta o laudo de 42 (quarenta e duas) folhas digitalizadas, excluindo-

se anexos, assinadas digitalmente pelo perito.

Anexo | — Elementos Comparativos para Avaliagao do Imével
Anexo Il — Planilhas de Calculo do Imovel

Sao Bernardo do Campo, 23 de agosto de 2019

LUCAS ANASTASI FIORANI
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ANEXO | - ELEMENTOS COMPARATIVOS PARA AVALIAGAO DO IMOVEL

fis. 497
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fils. 422

OWEBBPS702862906

ELEMENTO COMPARATIVO N2 1 .
=}
TIPO |calpao Comercial / Industrial ;
|LocaLizacAo IR. Angelo Dusi, 251 - Vila Dusi, Sdo Bernardo do Campo - SP, 09725-270 _~
N
DADOS DA REGIAO IPavimentagéo, Guias e Sarjetas X]Rede de Gas g
E Lo o A n O
MELHORAMENTOS IRede de Distribuicdo de Agua X|Rede Coletora de Esgotos L% __g,
PUBLICOS |Energia Elétrica e lluminagéo Publica X|TV a Cabo @0
= - (<)
SITUAGAO E iNDICE _ S ®
FISCAL (LF.) I.F. / Ano: 255,20 / 2001 % §
Area (A): 1890,00 m2 Testada (Fp,): 60,00 m & g
DADOS DO - P - € o
TERRENO Formato: Regular Esquina: Nao & m
Topografia: Plana Consisténcia: Seco g 3
-]
Tipo: Galpao Uso: Industrial § R
Area Construida (A.): 1678,00 m2 Idade Real: 30 anos g g
P [0
Padré@o Construtivo: Galpdo Médio Coeficiente de Padrédo (PC): 1,326 &
DADOS DA Vida Referencial - Ig: 80 anos % Ig: 30/80 = 37,5%
|BENFEITORIA
Estado de Conservacao: Regular (c) CUB (RsN): 1.427,52 (jul/2019)
Fator “K”: 0,723 Residual “R”: 20% Foc =R + Kx (1-R): 0,779
Valor da Benfeitoria: V, = RgN x PC x Ac X Fq: R$ 2.473.045,36
DADOS DA Valor de Venda (V,): R$ 6.500.000,00 |Natureza: Oferta (F¢ = 0,90)
TRANSACAO E limobiliaria: |- IContato: Jesus Pedro Martins
FONTE DE
_ ] (11) 2356-6245 -
INFORMAGAO Telefone: (11) 94320-6155 IData da Pesquisa: ]06/08/2019
CALCULO DO Critério Residual: V, = (V, x Fy) -V, Vo=V A
Zﬁ';'?:i\;?g’“' V) ™Vt = (6.500.000,00 x 0,90) - 2.473.045,36 VU = 3.376.954,64 + 1.890,00
|BASICO (V,) DO Vt = R$ 3.376.954,64 Vu = 1.786,75
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ELEMENTO COMPARATIVO N2 2
TIPO |Galpao Comercial / Industrial
|LocALIizAcAO IR. Frei Gaspar, 421 - Vila Santa Rita de Cassia
DADOS DA REGIAO IPavimentagéo, Guias e Sarjetas XJRede de Gas X
E Lo o A
MELHORAMENTOS IRede de Distribuicdo de Agua X|Rede Coletora de Esgotos
PUBLICOS |Energia Elétrica e lluminacgéo Publica X|TV a Cabo
SITUAGAO E iNDICE| .
FISCAL (LF.) I.F. / Ano: 280,870 / 2001
Area (A): 3014,25 m2 Testada (Fp,): 100,00 m
DADOS DO ioa. i
TERRENO Formato: Regular Esquina: Sim
Topografia: Plana Consisténcia: Seco
Tipo: Galpao Uso: Industrial
Area Construida (A.): 1500,00 m? Idade Real: 40 anos
Padré@o Construtivo: Galpdo Médio Coeficiente de Padrédo (PC): 1,326
DADOS DA Vida Referencial - Ig: 80 anos % Ig: 40/80 = 50%
|BENFEITORIA -
Estado de Conservagio: | \ocessitando de reparos CUB (RgN): 1.427,52 (jul/2019)
simples (e)
Fator “K”: 0,512 Residual “R”: 20% Foc =R + Kx (1-R): 0,610
Valor da Benfeitoria: V, = RgN X PC x Ac X Foc: R$ 1.730.576,07
DADOS DA Valor de Venda (Vo): R$ 6.000.000,00 INatureza:I Oferta (F¢ = 0,90)
TRANSACAO E limobitiaria:  [Baltarin Iméweis Contato: IKIeber
FONTE DE
INFORMA(}AO Telefone: (11) 2106-7300 |Data da Pesquisa: ]06/08/2019
CALCULO DO Critério Residual: V, = (V, x Fy) -V, Vo=V A
VALOR TOTAL -
e UNITARIO 0 Vt = (6.000.000,00 x 0,90) - 1.730.576,07 Vu = 3.669.423,93 + 3.014,25
|BASICO (V,) DO Vt = R$ 3.669.423,93 Vu =1.217,36
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ELEMENTO COMPARATIVO N23
TIPO |Galpao Comercial / Industrial
|LocaLizacAo IRua das Orquideas, 475 - Vila Marchi, Sao Bernardo do Campo - SP
DADOS DA REGIAO IPavimentagéo, Guias e Sarjetas X|Rede de Gas X
E Lo o A
MELHORAMENTOS IRede de Distribuicdo de Agua X|Rede Coletora de Esgotos
PUBLICOS |Energia Elétrica e lluminacgéo Publica X|TV a Cabo
SITUAGAO E iNDICE| .
FISCAL (LF.) I.F. / Ano: 179,20 / 2001
Area (A): 2500,00 m2 Testada (Fy,): 60,00 m
DADOS DO ioa. i
TERRENO Formato: Regular Esquina: Sim
Topografia: Plana Consisténcia: Seco
Tipo: Galpao Uso: Industrial
Area Construida (A.): 2350,00 m2 Idade Real: 35 anos
Padré@o Construtivo: Galpdo Médio Coeficiente de Padrédo (PC): 1,326
DADOS DA Vida Referencial - Ig: 80 anos % Ig: 35/80 = 43,75%
|BENFEITORIA SEA—
Estado de Conservacao: | necessitando de reparos CUB (RsN): 1.427,52 (jul/2019)
Fator “K”: 0,631 Residual “R”: 20% Foc =R + Kx (1-R): 0,704
Valor da Benfeitoria: V, = RgN x PC x Ac x Fg: R$ 3.133.379,05
DADOS DA Valor de Venda (Vo): R$ 7.500.000,00 [Natureza: Oferta (F¢ = 0,90)
TRANSACAO E |imobiliaria: |Casari Iméveis Contato: |Andreia
FONTE DE
INFORMA(}AO Telefone: (11) 4122-7777 |Data da Pesquisa: ]06/08/2019
CALCULO DO Critério Residual: V, = (V, x Fy) -V, Vo=V A
Zﬁ';l?fAL?gAL V) ™Vt = (7.500.000,00 x 0,90) - 3.133.379,05 Vu = 3.616.620,95 = 2.500,00
|BASICO (V,) DO Vt = R$ 3.616.620,95 Vu = 1.446,65

fils. 48
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fis. 485

Lucas Anastasi Fiorani

Engenheiro Civil
CREA 5.062.124.356/D

SBRNNE O WEBRST01362906

ELEMENTO COMPARATIVO N2 4 .
=}
TIPO |calpao Comercial / Industrial ;
|LocaLizacAo IRua Roberto Scarpelli Amedeo Bigucci 361 —
N
DADOS DA REGIAO IPavimentagéo, Guias e Sarjetas XJRede de Gas X| g
E Lo o i n O
MELHORAMENTOS IRede de Distribuicdo de Agua X|Rede Coletora de Esgotos L% _%,
PUBLICOS |Energia Elétrica e lluminagéo Publica X|TV a Cabo @9
SITUACAO E iNDICE| g o
FISCAL (LF.) I.F. / Ano: 148,0 / 2001 % §
Area (A): 1921,50 m2 Testada (Fp,): 32,00 m & Q
DADOS DO Formato: Regular Esquina: Nao & g
TERRENO ormato: egula squina: S
Topografia: Plana Consisténcia: Seco g 3
-]
Tipo: Galpao Uso: Industrial § R
Area Construida (A.): 1727,25 m? Idade Real: 30 anos g 8
P [0
Padrao Construtivo: Galpdo Simples (+) Coeficiente de Padrao (PC): 0,960
DADOS DA Vida Referencial - Ig: 60 anos % lg: 30/60 = 50%
|BENFEITORIA S
Estado de Conservacao: | necessitando de reparos CUB (RsN): 1.427,52 (jul/2019)
Fator “K”: 0,574 Residual “R”: 20% Foc = R+ Kx (1-R): 0,660
Valor da Benfeitoria: V, = RgN X PC x Ac X Foc: R$ 1.561.310,51
DADOS DA Valor de Venda (V,): R$ 5.300.000,00 |Natureza: Oferta (Fy = 0,90)
TRANSACAO E |imobitiaria:  |Lemos méveis Contato: |Gustawo
FONTE DE
INFORMACAO Telefone: EH; ggfﬁfg;s |pata da Pesquisa: |os/08/2019
CALCULO DO Critério Residual: V, = (V, x Fy) -V, Vo=V A
Z?JLN??AL?JAL M) ™Vt = (5.300.000,00 x 0,90) - 1.561.310,51 Vu = 3.208.689,49 = 1.921,50
|BASICO (v,) DO Vt = R$ 3.208.689,49 Vu = 1.669,89

_‘___,I&‘ 7 C

. a‘-:._“ - ".I'T .
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Lucas Anastasi Fiorani

Engenheiro Civil
CREA 5.062.124.356/D

ELEMENTO COMPARATIVO N2 5
TIPO Galpao Comercial / Industrial
|LocALIizAcAO Avenida Angelo Demarchi 100 - Batistini, Sdo Bernardo do Campo - SP
DADOS DA REGIAO |Pavimentag§o, Guias e Sarjetas XJRede de Gas X
E Lo o A
MELHORAMENTOS IRede de Distribuicdo de Agua X|Rede Coletora de Esgotos
PUBLICOS |Energia Elétrica e lluminacgéo Publica X|TV a Cabo
SITUAGAO E iNDICE| .
FISCAL (LF.) I.F. / Ano: 171,20 / 2001
Area (A): 2800,00 m2 Testada (Fy,): 45,00 m
DADOS DO ioa. 5
TERRENO Formato: Regular Esquina: Nao
Topografia: Plana Consisténcia: Seco
Tipo: Galpao Uso: Industrial
Area Construida (A.): 2200,00 m2 Idade Real: 35 anos
Padrédo Construtivo: Galpdo Médio Coeficiente de Padrédo (PC): 1,326
DADOS DA Vida Referencial - Ig: 80 anos % Ig: 35/80 = 43,75%
|BENFEITORIA -
Estado de Conservagio: | \ocessitando de reparos CUB (RgN): 1.427,52 (jul/2019)
simples (e)
Fator “K”: 0,562 Residual “R”: 20% Foc = R+ Kx (1-R): 0,650
Valor da Benfeitoria: V, = RgN X PC x Ac X Foc: R$ 2.704.752,69
DADOS DA Valor de Venda (Vo): R$ 7.500.000,00 [Natureza: Oferta (F¢ = 0,90)
TRANSACAO E limobiliaria: |- Contato: |Gilmar Bonifacio
FONTE DE
INFORMACAO Telefone: EH; ;‘i‘gigzgg |pata da Pesquisa: |os/08/2019
CALCULO DO Critério Residual: V, = (V, x Fy) -V, Vo=V A
Zﬁ';l?:&?g”' V) ™Vt = (7.500.000,00 x 0,90) - 2.704.752,69 Vu = 4.045.247,31 = 2.800,00
|BASICO (V,) DO Vt = R$ 4.045.247,31 Vu =1.444,73

fis. 488
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Lucas Anastasi Fiorani

Engenheiro Civil
CREA 5.062.124.356/D

ELEMENTO COMPARATIVO N2 6
TIPO |Galpao Comercial / Industrial
|LocaLizacAo IRua Engenheiro Franco Zampari, 151 - Vila Euclides, Sao Bernardo do Campo - SP
DADOS DA REGIAO IPavimentagéo, Guias e Sarjetas X|Rede de Gas X
E Lo o A
MELHORAMENTOS IRede de Distribuicdo de Agua X|Rede Coletora de Esgotos
PUBLICOS |Energia Elétrica e lluminacgéo Publica X|TV a Cabo
SITUAGAO E iNDICE| .
FISCAL (LF.) I.F. / Ano: 199,690 / 2001
Area (A): 2900,00 m2 Testada (Fp,): 32,00 m
DADOS DO ioa. 5
TERRENO Formato: Regular Esquina: Nao
Topografia: Plana Consisténcia: Seco
Tipo: Galpao Uso: Industrial
Area Construida (A.): 2020,00 m2 Idade Real: 35 anos
Padré@o Construtivo: Galpdo Médio Coeficiente de Padrédo (PC): 1,326
DADOS DA Vida Referencial - Ig: 80 anos % Ig: 35/80 = 43,75%
|BENFEITORIA SEA—
Estado de Conservacao: | necessitando de reparos CUB (RsN): 1.427,52 (jul/2019)
Fator “K”: 0,631 Residual “R”: 20% Foc =R + Kx (1-R): 0,704
Valor da Benfeitoria: V, = RgN x PC x Ac x Fg: R$ 2.693.372,63
DADOS DA Valor de Venda (Vo): R$ 8.000.000,00 [Natureza: Oferta (F¢ = 0,90)
TRANSACAOE  [imobiliaria: |PHD Imoweis Contato: [Sara
FONTE DE
- ] (11) 4332-2222 - )
INFORMAGAO Telefone: (11) 4800-4444 |Data da Pesquisa: ]06/08/2019
CALCULO DO Critério Residual: V, = (V, x Fy) -V, Vo=V A
ZII\JI;I?'?A-rR?C.)rAL V) ™Vt = (8.000.000,00 x 0,90) - 2.693.372,63 Vu = 4.506.627,37 = 2.900,00
|BASICO (V,) DO Vt = R$ 4.506.627,37 Vu = 1.554,01
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Lucas Anastasi Fiorani

Engenheiro Civil
CREA 5.062.124.356/D

fis. 4838

OWEBBPS702862906

ELEMENTO COMPARATIVO N2 7

S
TIPO |calpao Comercial / Industrial ;
|LocaLizacAo IR. Valdomiro Luis, 80 - Jd N Sra De Fatima, Sao Bernardo do Campo - SP, 09820-340 ~
N
DADOS DA REGIAO IPavimentagéo, Guias e Sarjetas X|Rede de Gas g
E Lo o A n O
MELHORAMENTOS IRede de Distribuicdo de Agua X|Rede Coletora de Esgotos L% __g,
PUBLICOS |Energia Elétrica e lluminagéo Publica X|TV a Cabo @9
= - (<)
SITUAGAO E iNDICE ) S ®
FISCAL (LF.) I.F. / Ano: 148,0 / 2001 % §
Area (A): 2800,00 m2 Testada (Fp,): 30,00 m & g
DADOS DO - P 5 € o
TERRENO Formato: Regular Esquina: Nao & m
Topografia: Plana Consisténcia: Seco g 3
&
Tipo: Galpao Uso: Industrial § R
Area Construida (A.): 3000,00 m? Idade Real: 35 anos g g
P [0
Padrao Construtivo: Galpdo Médio Coeficiente de Padrao (PC): 1,326
DADOS DA Vida Referencial - Ig: 80 anos % Ig: 35/80 = 43,75%
|BENFEITORIA SEA—
Estado de Conservacao: | necessitando de reparos CUB (RsN): 1.427,52 (jul/2019)
Fator “K”: 0,631 Residual “R”: 20% Foc =R + Kx (1-R): 0,704
Valor da Benfeitoria: V, = RgN x PC x Ac x Fo: R$ 4.000.058,36
DADOS DA Valor de Venda (Vo): R$ 7.200.000,00 |Natureza: Oferta (F¢ = 0,90)
TRANSACAO E |imobiliaria: |Casari Iméveis IContato: Andreia
FONTE DE I
INFORMA(}TAO Telefone: (11) 4122-7777 Data da Pesquisa: ]06/08/2019
CALCULO DO Critério Residual: V, = (V, x Fy) -V, Vo=V A
VALOR TOTAL -
e UNITARIO 0 Vit = (7.200.000,00 x 0,90) - 4.000.058,36 Vu = 2.479.941,64 + 2.800,00
|BASICO (V,) DO Vt = R$ 2.479.941,64 Vu = 885,69

Pracga Carlos Gomes, n° 67, Sala 4-H — Sao Paulo — SP - CEP: 01501-040
Tel: (11) 3242-0046 - E-mail: fiorani@uol.com .br
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Lucas Anastasi Fiorani

Engenheiro Civil
CREA 5.062.124.356/D

fils. 489

OWEBBPS702862906

ELEMENTO COMPARATIVO N2 8 .
=]
TIPO Galpao Comercial / Industrial 3
|LocaLizacAo Av. José Odorizzi, 640 - Assungao, Sao Bernardo do Campo - SP, 09810-000 ~
N
DADOS DA REGIAO |Pavimentagéo, Guias e Sarjetas X]Rede de Gas g
E Lo o A n o
MELHORAMENTOS IRede de Distribuicdo de Agua X|Rede Coletora de Esgotos L% %
PUBLICOS |Energia Elétrica e lluminagéo Publica X|TV a Cabo @0
= - (<)
SITUAGAO E iNDICE ) S ®
FISCAL (LF.) I.F. / Ano: 248,0 / 2001 % §
Area (A): 3000,00 m2 Testada (Fp,): 20,00 m & g
DADOS DO - P - € o
TERRENO Formato: Regular Esquina: Nao & m
Topografia: Plana Consisténcia: Seco g 3
-]
Tipo: Galpao Uso: Industrial § R
Area Construida (A.): 1400,00 m? Idade Real: 40 anos g g
P [0
Padrédo Construtivo: Galpéo Médio (-) Coeficiente de Padrédo (PC): 0,972
DADOS DA Vida Referencial - Ig: 80 anos % Ig: 40/80 = 50%
|BENFEITORIA S —
Estado de Conservacao: | necessitando de reparos CUB (RsN): 1.427,52 (jul/2019)
Fator “K”: 0,574 Residual “R”: 20% Foc =R + Kx (1-R): 0,660
Valor da Benfeitoria: V, = RgN X PC x Ac X Foc: R$ 1.281.318,65
DADOS DA Valor de Venda (V,): R$ 9.000.000,00 INatureza:I Oferta (F¢ = 0,90)
TRANSACAO E limobiliaria:  JCosta & Nascimento Contato: IRodrigues
FONTE DE
INFORMACAO Telefone: EH; giggiggg 1 |pata da Pesquisa: Jos/08/2019
CALCULO DO Critério Residual: V, = (V, x Fy) -V, Vo=V A
ZII\JI;I?:ATR?C.)I-AL V) ™Vt = (9.000.000,00 x 0,90) - 1.281.318,65 VU = 6.818.681,35 = 3.000,00
|BASICO (V,) DO Vt = R$ 6.818.681,35 Vu = 2.272,89
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Lucas Anastasi Fiorani

Engenheiro Civil
CREA 5.062.124.356/D

ELEMENTO COMPARATIVO N29
TIPO |Galpao Comercial / Industrial
|LocALIizAcAO IRua Engenheiro Franco Zampari, 222 - Vila Euclides, Sao Bernardo do Campo - SP
DADOS DA REGIAO IPavimentagéo, Guias e Sarjetas X]Rede de Gas
E Lo o A
MELHORAMENTOS IRede de Distribuicdo de Agua X|Rede Coletora de Esgotos
PUBLICOS |Energia Elétrica e lluminagéo Publica X|TV a Cabo
SITUACAO E iNDICE .
FISCAL (LF.) I.F. / Ano: 199,690 / 2001
Area (A): 2250,00 m2 Testada (Fp,): 27,00 m
DADOS DO Formato: P Euing: "
TERRENO ormato: egular squina: El)
Topografia: Plana Consisténcia: Seco
Tipo: Galpao Uso: Industrial
Area Construida (A.): 1690,00 m? Idade Real: 40 anos
Padré@o Construtivo: Galpdo Médio Coeficiente de Padrédo (PC): 1,326
DADOS DA Vida Referencial - Ig: 80 anos % Ig: 40/80 = 50%
|BENFEITORIA -
Estado de Conservagdio: | Necessitando de reparos CUB (RsN): 1.427,52 (jul/2019)
simples (e)
Fator “K”: 0,512 Residual “R”: 20% Foc =R + Kx (1-R): 0,610
Valor da Benfeitoria: V, = RgN X PC x Ac X Foc: R$ 1.949.782,37
DADOS DA Valor de Venda (V,): R$ 4.500.000,00 |Natureza: Oferta (F¢ = 0,90)
TRANSACAO E |imobiliaria: |Casari Iméveis IContato: Andreia
FONTE DE I
INFORMA(}TAO Telefone: (11) 4122-7777 Data da Pesquisa: ]06/08/2019
CALCULO DO Critério Residual: V, = (V, x Fy) -V, Vo=V A
VALOR TOTAL -
e UNITARIO 0 Vt = (4.500.000,00 x 0,90) - 1.949.782,37 Vu = 2.100.217,63 + 2.250,00
|BAsIcO (v,) DO Vt = R$ 2.100.217,63 Vu = 933,43

fis. 426
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Lucas Anastasi Fiorani
Engenheiro Civil
CREA 5.062.124.356/D

dlhslePn230/8/2808%85161377, seRbonlimat \WEBBRS702662906

ELEMENTO COMPARATIVO N2 10 .
=}
TIPO Galpao Comercial / Industrial 3
|LocaLizacAo Av. Getulio Vargas, 610 - Baeta Neves, Sao Bernardo do Campo - SP, 09751-250
DADOS DA REGIAO |Pavimentagéo, Guias e Sarjetas X]Rede de Gas
E "
. - .~ @
MELHORAMENTOS IRede de Distribuicdo de Agua X|Rede Coletora de Esgotos __g,
PUBLICOS |Energia Elétrica e lluminagéo Publica X|TV a Cabo Q
SITUACAO E iNDICE| . ®
FISCAL (LF.) I.F. / Ano: 366,650 / 2001 §
Area (A): 1745,00 m2 Testada (Fp,): 40,00 m g
DADOS DO
. — = 2
TERRENO Formato: Regular Esquina: Nao m
Topografia: Plana Consisténcia: Seco 3
Tipo: Galpao Uso: Industrial § R
Area Construida (A.): 1945,00 m? Idade Real: 30 anos g g
P [0
Padrao Construtivo: Galpdo Médio Coeficiente de Padrao (PC): 1,326
DADOS DA Vida Referencial - Ig: 80 anos % Ig: 30/80 = 37,5%
|BENFEITORIA SEA—
Estado de Conservacao: necessﬂando de reparos CUB (RsN): 1.427,52 (jul/2019)
Fator “K”: 0,682 Residual “R”: 20% Foc =R + Kx (1-R): 0,746
Valor da Benfeitoria: V, = RgN x PC x Ac x Fo: R$ 2.745.056,14
DADOS DA Valor de Venda (V,): R$ 6.300.000,00 INatureza:I Oferta (F¢ = 0,90)
TRANSACAO E limobitiaria:  [invictus Iméveis Contato: IFeIipe
FONTE DE
INFORMA(}TAO Telefone: (11) 4432-4112 |Data da Pesquisa: ]06/08/2019
CALCULO DO Critério Residual: V, = (V, x F) -V, Vo= Vi A
Zﬁ';‘?:&?g”' V) ™Vt = (6.300.000,00 x 0,90) - 2.745.056,14 VU = 2.924.943,86 = 1.745,00
|BASICO (V,) DO Vt = R$ 2.924.943,86 Vu = 1.676,19
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Lucas Anastasi Fiorani

Engenheiro Civil
CREA 5.062.124.356/D

ANEXO Il - PLANILHAS DE CALCULO DE AVALIAGAO DO IMOVEL

fils. 428
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Anexo Il - Planilhas de Calculo
12 rodada

fis. 433

Validagao dos fatores

Fator Tipo Jtilizagao Resultado
Isolado Ausente
Nenhum Fator 27.65%
Localizagao (FL) Obrigatério 31.75% 27.65% Néo usar
Topografia (Ft) Complementar 27.65% 31.75% Usar
Consisténcia do Terreno (Fc) | Complementar 27.65% 31.75% Usar
Area Obrigatério 27.65% 31.75% Usar
Todos 31.75%
Pagina 1 de 1
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Anexo Il - Planilhas de Calculo
22 rodada

fis. 422

Validagao dos fatores

Fator Tipo Jtilizagao Resultado
Isolado Ausente
Nenhum Fator 27.65%
Localizagao (FL) Obrigatério 27.65% 27.65% Usar
Topografia (Ft) Complementar 27.65% 27.65% Usar
Consisténcia do Terreno (Fc) | Complementar 27.65% 27.65% Usar
Area Obrigatério 27.65% 27.65% Usar
Todos 27.65%
Pagina 1 de 1
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fis. a8 g

g

2

Anexo Il - Planilhas de Calculo
2?2 rodada
)
Saneamento Amostral
Valor Unitario Valor Unitario Valor Unitario Valor Unitario k
Elemento Comparativo Homogeneizado Homogeneizado Homogeneizado Homogeneizado

(R$/m?) (R$/m?) (R$/m?) (R$/m?) :’_

1 1,786.75 1,786.75 1,786.75 1,786.75 [}

N

2 1,217.36 1,217.36 1,217.36 1,217.36 )

(<]
3 1,446.65 1,446.65 1,446.65 1,446.65 g 8,
& B
D \Q
4 1,669.89 1,669.89 1,669.89 1,669.89 S O
g @
5 1,444.73 1,444.73 1,444.73 1,444.73 D g
Se
6 1,554.01 1,554.01 1,554.01 1,554.01 é' Q
(o}
€ oy
7 885.69 885.69 o)
B2
8 2,272.89 S
BN
D
9 933.43 933.43 933.43 g »
=@
10 1,676.19 1,676.19 1,676.19 1,676.19 o= g
& &
(<3
b ©
2 -t
Média 1,488.76 1,401.63 1,466.12 1,542.22 §
Desvio padrao 411.68 324.45 278.43 190.77 > g
P
— @
Coeficiente de 27.65% 23.15% 18.99% 12.37% )
Variacdo ®
Média + 30% 1,935.39 1,822.12 1,905.96 2,004.89 §
£
Média - 30% 1,042.13 981.14 1,026.29 1,079.56 —
)
Elementos 10 9 8 7 g
@
§
Q@
=
s @
: §
? %
-
g
2
& o
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