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Sao Paulo, 22 de fevereiro de 2.022.

A/c. Gulliver Manufatura de Brinquedos Ltda
Rua Barao de Maua, 280, Vila Sao José

Sao0 Caetano do Sul - SP

RENATO RIBEIRO NUNES, Engenheiro

Civil, CREA no. 601495559, tendo se inteirado do assunto em pauta,
realizado as diligéncias e estudos que se fizeram necessarios, vem
respeitosamente, apresentar as conclusdes a que chegou, consubstanciadas

na presente.
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CAPITULO I - OBJETIVO

O presente trabalho tem por objetivo, a pedido dos proprietarios dos
imoéveis, determinar o valor patrimonial de dois galpdes erigidos sobre lote
de terreno urbano, considerando-se para tal o preco do terreno e custo de
reproducao das benfeitorias, devidamente depreciados conforme sua idade
e estado de conservagdo, pertencente a empresa Gulliver Manufatura de
Brinquedos Ltda., situado a Rua Bardo de Maua, 280, Vila Sao José,
municipio de Sdo Caetano do Sul — SP.

Tratam-se de dois galpdes industriais erigidos sobre um lote de
terreno urbano com area total de 7.277,97 m2 e area total edificada de
11.551,00m2 conforme cadastro municipal, de propriedade da empresa

Gulliver Manufatura de Brinquedos Ltda.

CAPITULO II - METODO UTILIZADO

A metodologia e tratamento de valores expressos neste trabalho
estdo em consonancia com a especifica Norma de Avaliagdo da ABNT —
Associagdo Brasileira de Normas Técnicas, norma NBR 14.653/04, e
estudos publicados pelo IBAPE — Instituto Brasileiro de Avaliagbes e Pericias
de Engenharia, e da ASA — American Society of Appraisers, organismos que
regulamentam e fixam as diretrizes para avaliagdo de bens e de seus
rendimentos.

O método utilizado para avaliagédo do Valor do imével é o Método

Evolutivo, indicado para estimar o valor de mercado no caso de inexisténcia
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de dados amostrais semelhantes ao avaliando, como, no caso destes
galpdes.

Este método permite o calculo do valor de um imovel a partir do
valor de mercado homogeneizado de seu terreno, acrescido dos custos de
reproducdo das benfeitorias, classificadas conforme seu padréo construtivo,
de acordo com a proposta do Estudo VALORES DE EDIFICACOES DE
IMOVEIS URBANOS — UNIDADES ISOLADAS, publicado pelo IBAPE-SP no
ano de 2019 e demais normas técnicas, e devidamente depreciadas,
conforme o caso.

O valor do terreno advém da comparacéao direta com os pregos
vigentes (provenientes de transag¢des ou ofertas) no mercado imobiliario
para lotes similares ao que pretendemos avaliar, com o devido tratamento de
parametros, método “Comparativo de Dados de Mercado”, atingindo Grau de
fundamentacéo | e Grau de preciséo |, conforme a NBR 14.653.

No caso em tela, foi-nos disponibilizada uma pesquisa de
mercado e avaliacdo de valor de terreno, efetuada pela empresa Trust
Consultoria e Engenharia de Avaliagdes, no més de Junho de 2021, com um
grupo de 5 terrenos com caracteristicas semelhantes ao avaliando,
descritos, analisados e devidamente homogeneizados, procedimento
detalhado em trabalho anexo a esta avaliagdo patrimonial.

A condigao necessaria para a aplicagcédo do método &, portanto,
a existéncia de mercado relativos a terrenos comparaveis ao avaliando, em

numero suficiente a uma analise estatistica.
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Os dados coletados foram homogeneizados pelos profissionais
autores do trabalho, adotando-se como denominador comum um terreno
ideal idéntico ao avaliando, dito paradigma.

Em ANEXO | a esta avaliagdo, apresenta-se no trabalho
efetuado pela empresa Trust, visando o calculo do valor unitario para o
terreno paradigma, advindo deste trabalho o valor unitario de terreno, que
sera utilizado nos resultados finais, com os elementos que foram
selecionados por melhores condigbes comparativas, salientando-se que
todos sofreram os tratamentos indicados pelas atuais "Normas de
Avaliagdes".

Para apuracéo do custo de reedigao das benfeitorias existentes
no imovel avaliando, este profissional se utilizou do “Método da
Quantificagdo do Custo”, adotando o Custo Unitario Padrdo da Construgao
Civil — CUB para calculos de constru¢do, com a devida ponderagao em face
ao padrdo construtivo do imével, conforme recomendagcdo das normas
técnicas e de estudos técnicos publicados pelo IBAPE-SP, em conjunto com
um valor percentual de BDI que inclui itens n&o considerados no CUB, como
projetos, instalagbes especiais, remuneragéo da construtora e outros, com a
aplicacdo da tabela do método de “Ross-Heideck” para calculos de

depreciacgéao, atingindo Grau de fundamentacéo |.

CAPITULO III - VISTORIA
Foi efetuada uma vistoria completa dos prédios e seu terreno e

benfeitorias acessoérias, para a caracterizagdo do imoével e analise da regiao
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onde o mesmo estd inserido, com a coleta de materiais técnicos
complementares.

As vias de acesso que confrontam com os imoéveis mesmo, estdo
devidamente oficializadas junto a municipalidade e sdo dotadas de
calgcamento em asfalto, guias e sarjetas e calgadas, além de estar atendido
pelos servicos basicos das concessionarias publicas de fornecimento de
energia, agua e esgotos, telefonia e transporte coletivo.

A Rua Bardo de Maua, que da acesso ao imovel avaliando |., € uma
via de trafego local, mas de facil acesso a outras ruas e avenidas, possui
uma pista de m&o dupla com pavimentagdo em asfalto em boas condigdes
com tragado reto e plano.

A Rua Washington Luis que da acesso ao imdével avaliando I,
também é uma via de trafego local, de facil acesso a outras ruas e avenidas,
possuindo uma pista de m&o uUnica, com pavimentagdo em asfalto em boas
condigdes com tragado reto e plano.

O local onde esta situado o imovel avaliando possui caracteristicas de
uso misto, com ocupacdo predominantemente feita por residéncias
unifamiliares de nivel sécio econdmico médio, com a presenca de alguns
estabelecimentos comerciais mistos, galpdes industriais e nas proximidades
do Shopping Center Sdo Caetano e o Hospital particular Sao Luiz, com
langamentos imobiliarios em andamento.

E classificado atualmente como Z-8 pela municipalidade, conforme
indicagcdo da lei de zoneamento que rege o uso e ocupagao do solo,

possuindo os seguintes parametros:
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CATEGORIAS DE USQO: Industrial, Comercial e Servigos

Taxa de Ocupagéo: 85%

Coeficiente de Aproveitamento Maximo: 3,00 vezes

Gabarito 15,00 m

Densidade Demografica: Média

Taxa de Permeabilidade: 15%

Para a analise dos valores, este trabalho se concentrou na avaliagcéao
das benfeitorias, efetuada para dois distintos galpbdes, que possuem uso,
padréo, idade e caracteristicas construtivas ligeiramente diferentes entre si.

Os calculos abrangem, portanto, dois iméveis distintos em termos

desta avaliacao, classificados como Imével |., onde foi erigida a edificacdo

em dois pavimentos e esta instalada a industria, e como Imoével |l. onde foi

erigida edificacdo térrea, com pé direito alto em seu vao central.

CAPITULO IV. - CARACTERIZACAO DOS IMOVEIS

Os iméveis avaliando situam-se na Rua Bardo de Maua, 280, erigidos
em lote de terreno em esquina com a Rua Washington Luis, n°.180, na Vila
Sao José, municipio de Sdo Caetano do Sul — SP.

Os dois galpdes industriais foram erigidos sobre um lote de terreno
urbano, em esquina, com area de 7.277,97 m2 e area edificada conjunta de
11.551,00m2, conforme cadastro municipal.

Verificadas as areas, conforme plantas da edificacédo fornecidas pelos

contratantes, também apresentadas em Anexo a este trabalho, detalhadas,
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com suas dimensdes, apresentamos a seguir as condigdes paradigma para
os imoveis avaliando.

Para o imével l.: lote de terreno urbano, em esquina, com area de
4.413,97 m2 e area edificada de 8.687,00m2, em dois pavimentos.

Para o imével Il.: lote de terreno urbano com area de 2.864,00m2 e
area edificada de 2,864,00m2. em um pavimento, com testada para a Rua

Washington Luis, n°.180.

CAPITULO V. - VALOR DOS TERRENOS.

A referida pesquisa e trabalho que resultou na avaliagdo do
valor do terreno, de autoria da empresa Trust Consultoria e Engenharia da
Avaliacbes, CREA 27.472, efetuada no més de Junho de 2021,
apresentados no Anexo |, abrangeu 5 elementos representativos, situados
na mesma regido geoecondmica do imovel avaliando e datados em época
contemporanea a época de avaliagao.

Para a composicdo e equivaléncia dos elementos
apresentados, visando o posterior saneamento da base da pesquisa
conforme os critérios técnicos consagrados, foram analisados os indices de
homogeneizagéo e equivaléncia, divididos entre acesso e melhoramentos
publicos, e fatores de influencia, como comercio, nivel econdmico,
densidade, topografia, melhor detalhados em trabalho anexo.

Apébs sofrer os devidos tratamentos, considerando os fatores

de oferta, dimensdes, localizagéo e transposi¢éo, o trabalho apresentado, de
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autoria da empresa Trust, resultou no seguinte valor unitario de terreno,
valido para o lote paradigma:

Vut = R$ 6.095,00/m2.

Ja esta considerado que, para os valores totais dos terrenos avaliados
resultantes, foram aplicados todos os fatores relevantes para
homogeneizagéo ao fator paradigma.

Separando os quinhdes de terreno para cada um dos iméveis

avaliando vem:

Para o Imovel l.:

Vt (1) = Vu x Area terreno (l)
e Vit = Valor do terreno= R$ 6.095,00
o Area total do terreno = 4.413,97 m2.
Substituindo-se vem:

Vt (I) = R$ 26.903.147,00.

Para o Imoével ll.:

Vt (I) = Vu x Area terreno (ll)
e Vi = Valor do terreno
e Area total do terreno = 2.864,00 m2.
Substituindo-se vem:

Vit (Il) = R$ 17.456.080,00.
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CAPITULO VI. - VALOR DAS BENFEITORIAS
VI.1. CUSTO DE REEDICAO DE BENFEITORIAS (Cb)

O custo de reedicao de benfeitorias sera determinado através de
orcamento sucinto, conforme a NBR 14653-2 da ABNT, cujos custos s&o
determinados pelo CUB, custo unitario basico de uma edificagdo padréo,
ponderado conforme seu padrdo de acabamento, caracteristicas
construtivas, estado de conservacgao e idade.

Foram também considerados os custos de projetos, instalagdes
especiais, fundacdes, administracdo de obras e outros custos, nao
integrantes do CUB, devidamente abrangidos pelo indice de BDI, em cada
caso.

O valor unitario do CUB adotado para este trabalho é de:

CUB =R$ 1.759,00 / Janeiro de 2022

Para o calculo do custo de reedicdo das benfeitorias, cada um dos
imoveis sera classificado em funcdo de suas caracteristicas construtivas,
arquitetdénicas, tipologia e padrdo de materiais de construgdo aplicados e
idade.

Para o Imével (l.) :

End: Rua Bardo de Maua, 280, lote de terreno, em esquina com a
Rua Washington Luis, na Vila Sdo José, municipio de Sdo Caetano do
Sul — SP.
e N° Pavimentos: Térreo e 1° pavimento, com estrutura projetada
para mais um pavimento;

e Pé Direito : 2,70/3,60 m;
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e Fundacéo : Concreto armado;

e Estrutura : Quadro rigido de colunas vigas e lajes de concreto
armado;

e Cobertura: Telhas de fibrocimento sobre laje impermeabilizada,
parte em shield;

e Piso: Concreto de alta resisténcia na induastria, granito e
ceramica nas areas administrativas;

e Paredes: Alvenaria argamassada pintada a latex com
revestimento em azulejos teto nos sanitarios, textura;

e Forro : Telha vao e laje;

e Caixilhos : Ferro envidragado fixos;

e Portas : Ferro e Madeira;

e Instalagbes especiais: 2 elevadores monta carga cap 2 x 1.000
kg, sistema de combate a incéndio com tubulag&o e pontos de
hidrante,

e Benfeitorias: calgamento interno, fechamento com muro,
portdes de ferro e subestacdo 13,8 kv pot total de 1.695 kva
para alimentagéo da fabrica.

e Area de terreno ocupada: 4.413,97 m2.

o Area Construida : 8.687,00m2.

e |dade: 33 anos

Baseado nas descricbes constantes no estudo "Valores de
Edificagbes de Imbveis Urbanos — IBAPE/SP" e sua ultima atualizagédo no

ano de 2019, o imével I. classifica-se como Galpado Padrao Médio, possuindo
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como valor do seu indice referente a tipologia e padrdo construtivo da
edificagdo em apreco, definido com base na sua similaridade com os
padrées do referido estudo pelo valor superior desta classificagao,
correspondente a 1,871 de R8N.

Tomando-se como base o valor de R8N, divulgado pelo Sinduscon
/ISP em Janeiro de 2022, e taxa de BDI, adotada em 12%, para itens da
edificacdo ndo contemplados no indice R8N, como projetos, fundacgdes,
equipamentos fixos, instalagbes especiais, vem:

Cb (padrédo) = 1,871 x R8N x (1+BDI) = 1,847 x 1.759,00 x 1,12

Cb (padrdo I.) = R$ 3.688,00 / m2.

Para o Imoével (ll.) :

End::. Rua Washington Luis, n°.180, na Vila Sdo José, municipio de
S&o Caetano do Sul — SP.
e N° Pavimentos: Térreo, um pavimento;
e Pé Direito : cobertura em arco, mais de 6,00 m. no vao central;
e Fundacéo : Concreto armado;
e Estrutura : Quadro rigido de colunas vigas e lajes de concreto
armado;
e Cobertura: Estrutura trelicada em metal, com lanternim para
ventilagéo e iluminagéo;
e Piso: Concreto;
e Paredes: Alvenaria argamassada pintada a latex com
revestimento em azulejos teto nos sanitarios, textura;
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e Forro: Telha vao e laje;

e Caixilhos : Ferro envidragado fixos;

e Portas : Ferro e Madeira;

e Instalagbes especiais: Sistema de combate a incéndio com
tubulacéo e pontos de hidrante,

¢ Benfeitorias: calgamento interno, fechamento com muros.

e Area de terreno ocupada 2.840,00 m2.

e Area Construida : 2.840,00 m2.

e |dade : 38 anos

Baseado nas descricbes constantes no estudo "Valores de
Edificagbes de Imbveis Urbanos — IBAPE/SP" e sua ultima atualizagdo no
ano de 2019, o imoével Il. classifica-se como Galpdo Padrdao Médio,
possuindo como valor do seu indice referente a tipologia e padrao
construtivo da edificagdo em apreco, definido com base na sua similaridade
com os padrdes do referido estudo pelo valor médio desta classificagao,
correspondente a 1,659 de R8N.

Tomando-se como base o valor de R8N, divulgado pelo Sinduscon
/ISP em Janeiro de 2022, e taxa de BDI, adotada em 10%, para itens da
edificacdo ndo contemplados no indice R8N, como projetos, fundacgdes,
equipamentos fixos, instalagbes especiais, vem:

Cb (padrao) = 1,659 x R8N x (1+BDlI) = 1,659 x 1.759,00 x 1,10

Cb (padrio II.)= R$ 3.212,00 / m2.
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VI.2. - FATOR DE DEPRECIACAO

Ao custo de reedicdo de benfeitorias, sera considerada uma
depreciacdo do imovel, cujo fator de depreciacdo (Foc) sera determinado
através da adequacgao do método Ross/Heideck, pela expresséo:

Foc=R+Kx (1-R)

onde:

¢ R = coeficiente residual correspondente ao padrao
construtivo do imovel (obtido em tabela), expresso em
decimal, no caso, 0,20 (20%).

e K = coeficiente de Ross/Heideck (obtido em tabela
conforme idade referencial, 1% e o estado de conservagao
da edificagéo).

Observando-se o estado de conservacao, os dois imoveis encontram-
se compativeis com a descrigéo regular, categoria “c”, considerada
edificagdo seminova ou com reforma geral e substancial entre 2 e 5 anos,
cujo estado geral possa ser recuperado apenas com reparos de
eventuais fissuras superficiais localizadas e/ou pintura externa e interna,

com indice de estado de conservacgédo Ec=2,52.

Para o Imével (I):

Conforme recomendacao técnica, para a categoria de classificagao
desta edificagédo, Galpao Padrdo Medio, considera-se o imével com vida util

de 80 anos para uma idade desta edificagdo de 33 anos, com vida util

s
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residual de 47 anos, resultando em Idade referencial %= 33/80 = 0,4125, ou
41,25%.
O cruzamento destes valores em abaco especifico para calculo do
coeficiente de Ross/Heideck, resulta no valor de K=0,6841.
Aplicado a formulagéo acima, temos o resultado final do Fator de
Depreciagao, que devera ser aplicado ao Custo de reedi¢cdo das benfeitorias:
Foc (I) = 0,20 + 0,6841 x (1-0,20)

Foc (1) = 0,7473.

Cb (I) (depreciado) = Cb (padrao) x Foc
Cb (l) (depreciado) = R$ 3.688,00/m2 x 0,7473

Cb (I) (depreciado) = R$ 2.756,00 / m2.

Para o Imaével (ll):

Conforme recomendacao técnica, para a categoria de classificagao
desta edificagédo, Galpao Padrdo Médio, considera-se o imével com vida util
de 80 anos para uma idade da edificagdo de 38 anos, com vida util residual
de 42 anos, resultando em Idade referencial %= 42/80 = 0,475, ou 47,50%.

O cruzamento destes valores em abaco especifico para calculo do
coeficiente de Ross/Heideck, resulta no valor de K=0,6286.

Aplicado a formulagéo acima, temos o resultado final do Fator de
Depreciacao, que devera ser aplicado ao Custo de reedi¢cao das benfeitorias:

Foc = 0,20 + 0,6286 x (1-0,20)

Foc = 0,7029.

Cb (depreciado) = Cb (padrao) x Foc
Cb (Il) (depreciado) = R$ 3.212,00/m2 x 0,7029

Cb (Il) (depreciado) = R$ 2.258,00/m2
e

Renato Ribeiro Nunes

Engenheiro Civil
Tel.: (Oxx11) 3023 0931 — renato.rnunes@terra.com.br

Este documento é cdpia do original, assinado digitalmente por NELSON MARCONDES MACHADO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 23/02/2022 as 14:34 , sob o numero WSCS22700174801

Para conferir o original, acesse o site https://esa].tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1006934-18.2017.8.26.0565 e cddigo m130ciTA.



Avaliacao de valor patrimonial imobiliario
Pag.16 de 20

VL.3.- VALOR DE REPOSICAO DAS BENFEITORIAS COM
DEPRECIACAO.

Enfim, o custo total de reprodugéo das benfeitorias, ja considerado o
padrao construtivo e estado de conservacgéo, com a devida depreciagao,
sera calculado através da férmula:

Cb = Cb (depreciado) x Ac

onde:
e Cb (depreciado) : Valor unitario de construgédo depreciada

e Ac: Area da construgado

Para o Imével (I):

Substituindo-se, resulta:
Cb =R$ 2.756,00 / m2. x 8.687 m2.

Cb () = R$ 23.941.372,00 / Janeiro de 2022

Para o Imével (ll):

Substituindo-se, resulta:
Cb = R$ 2.258,00/m2 x 2.864,00m2.

Cb (II) = R$ 6.466.912,00 / Janeiro de 2022

Renato Ribeiro Nunes

_r—-‘_,_b Engenheiro Civil
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CAPITULO VII. - CONCLUSAO
VII.1. VALOR FINAL AVALIADO

O Valor Patrimonial consiste no somatério do valor do terreno,
benfeitorias e eventuais equipamentos de um imével.

Para que o mesmo represente o valor de mercado deve ser apurado e
aplicado um fator de comercializagdo com base em informagdes de mercado
levantadas pelo avaliador ou em pesquisa de carater regional, previamente
publicada.

No método evolutivo, aqui utilizado, como as benfeitorias foram
estimadas com a utilizagdo do estudo “Valores de Edificacbes de Imoéveis
Urbanos”, do IBAPE/SP, o fator de comercializagéo ja esta contemplado em
seus coeficientes, visto que o imével avaliando se enquadra nas
caracteristicas médias e rotineiras de mercado.

O Método Evolutivo permite o calculo do valor de um imével a partir
do valor de seu terreno, dos custos de reproducgéo das benfeitorias
devidamente depreciadas, adotando um fator de comercializagao, para
caracterizacao de seu preco de venda.

Vi = (Vt + Cb (depreciado) ) x Fc

Em que:
Vi — Valor de mercado do imovel.
Vt — Valor do terreno, calculado com o uso do Método
Comparativo Direto de Dados de Mercado, através de pesquisa
homogeneizada, conforme trabalho de autoria da empresa

Trust, apresentado em anexo.

s
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Cb (depreciado) — Custo de reedigédo da benfeitoria, no caso

apropriado pelo Método da Quantificagéo de Custo;

Fc — Fator de Comercializagédo, que pode ser maior ou menor

do que a unidade, em fungao da conjuntura do mercado em

estudo na época da avaliagéo.

No caso, conforme justificado, foi adotado o valor um.

Portanto, o valor do imével sera dado pela soma do valor do terreno

(Vt) e os custos de reproducgéo de sua construgdo devidamente depreciados
conforme critérios técnicos em fungdo de sua idade e sua vida util. (Cb

(depreciado)), com o fator de comercializagdo =1.

Para o Imoével (I):

Valor Avaliado para o Imével (1.) = ( Vt (1) + Cb (l) (depreciado) )

Vimo (1.) = (R$ 26.903.147,00 + R$ 23.941.372,00)

Vimo (I.) = R$ 50.844.519,00 / Janeiro de 2022

Para o Imoével (ll):

Valor Avaliado para o Imével (ll.) = ( Vt (I) + Cb (I) (depreciado) )

Vimo (Il.) = (R$17.456.080,00 + R$ 6.466.912,00)

Vimo (I.) = R$ 23.922.992.00 / Janeiro de 2022

—
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VII.2. - CONSIDERACOES FINAIS

Por uma analise sucinta do comportamento do segmento de mercado
ao qual pertence o imével em avaliagéo, verificamos que o imovel apresenta
liquidez normal, em face as suas condi¢cbes atuais de conservagdo e
adequacao ao mercado em que esta inserido.

Nos ultimos anos foi inaugurado nas proximidades o Shopping Center
Sao Caetano e, recentemente, inaugurado o Hospital particular Sao Luiz.

E uma regido em expansio e desenvolvimento imobiliario crescente.

Nao foram efetuados diagnésticos especiais mais detalhados de
mercado, em estudo a parte, que levem em conta a conjuntura, a estrutura,
a conduta, o desempenho e a evolugdo do mercado, o volume de ofertas
e/ou transagdes, a velocidade de vendas ou outros indicadores, que possam
alterar o valor unitario adotado para o fator de comercializag&o.

O campo de arbitrio dos valores avaliados € o intervalo com amplitude
de até 15%, para mais e para menos, em torno da estimativa de tendéncia
central utilizada na avaliag&o.

O engenheiro de avaliagbes pode utilizar o campo de arbitrio da
avaliacdo, desde que devidamente fundamentado pela existéncia de
caracteristicas relevantes do avaliando, ndo contempladas no tratamento
dos elementos amostrais.

O campo de arbitrio ndo se confunde com o intervalo de confianca de

80%, usualmente calculado para definir o grau de preciséo da estimativa.

s
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CAPITULO VIIL - ENCERRAMENTO
Consta o presente trabalho de 20 folhas datilografadas no anverso,
todas rubricadas, além desta, que segue datada e assinada, além de dois

anexos.

Sao Paulo, 22 de Fevereiro de 2022.

Renato Ribeiro Nunes, Engenheiro Civil
CREA n.° 0601495559
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Local:
Rua Barao de Maua, n°.280, em esquina com a Rua Washington Luis,

n°.180, na Vila Sao José, municipio de Sdo Caetano do Sul — SP.

C Mé: S&0 Luiz
: S3o0 Caetano: Consultas
& Ay e

syposoy 50p

Hospital e Maternidade it g s -
S30 Luiz Sdo Caetano. b bin
0 o Q AV A e I
e My, » €lson R Teodoros. A
s "E Braigy » e Yisaos
S e
R Bar3o de Maua, 280 COHICIOASDEN | Magnesita
'- Sao José, Sdo Caetano. A D. SAQ CAETANO 9 °

4 R
B Espaco Verde 4

e ChicoMendes 8 Y r,,

Centro de laze do

Imovel 1.5 -

4 g < " -«
\J’lovel (1o, g
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A seguir, juntamos trabalho recebido de autoria da empresa Trust
Consultoria e Engenharia de Avaliagées, CREA/SP 27.472, com um grupo
de 5 terrenos com caracteristicas semelhantes ao avaliando, descritos,
analisados e devidamente homogeneizados, procedimento detalhado em

trabalho anexo, apresentado a seguir.

A metodologia de saneamento aplicada neste trabalho, conforme
verificacdo, obedece as Normas Técnicas quanto a aplicagcéo de fatores de
homogeneizagéo nos elementos apresentados, bem como a analise
estatistica de valor visando estabelecer um valor unitario para o m2. de

terreno paradigma.

Renato Ribeiro Nunes

’—‘\’) Engenheiro Civil
& — Tel.: (Oxx11) 3023 0931 — renato.rnunes@terra.com.br
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Valor Atual de Mercado =I5

O Valor de mercado é assim definido de acordo com a ABNT (NBR 14.653-1) - Associacdo Brasileira de
Normas Técnicas e o IBAPE - Instituto Brasileiro de Avaliagdes e Pericias de Engenharia.

"Quantia mais provavel pela qual se negociaria voluntariamente e conscientemente um bem, numa data de
referéncia, dentro das condigdes do mercado vigente"

Ou seja:

"O valor de mercado do imével é Unico; muito embora existam outros valores para o mesmo imével,
dependendo da finalidade da avaliagao."

Implicita nesta definigdo esta a concretizagdo da venda numa data especificada, com a passagem do titulo
dominial do vendedor para o comprador sob as seguintes condigoes:

* Comprador e vendedor tipicamente motivados;

* Ambas as partes bem informadas ou bem assessoradas e cada qual agindo de acordo com seus melhores
interesses;

* Concessao de um tempo razoavel para a exposicao no mercado aberto;
* Pagamento & vista ou equivalente;

* Facilidades ou financiamento, se existentes, nos prazos geralmente encontrados na comunidade, a data
especifica, e comum para o tipo de propriedade, na regido onde esta situada;

* Preco expressando a considerac@o normal para a propriedade vendida, sem influéncia de quantias financiada
especiais ou prazos, servicos, taxas, custos ou créditos envolvidos na transagéo.

 Aplicado no terreno

Nao foi determinado na presente avaliacdo o valor de mercado para venda e nem o valor de liquidagao.

2 - Vistoria e Avaliacao

2.1 - Situacao do Imovel e Caracteristicas Gerais do Local

O imével avaliando composto por terreno e prédios industriais e administrativos, € ocupado pela empresa
Gulliver Manufatura de Brinquedos Ltda, esta situado a Rua Barao de Maua, 280, faz esquina com a rua

Washington Luis, Vila Sao José, municipio de Sao Caetano do Sul — SP.

A via para a qual o imével faz frente é dotada dos seguintes melhoramentos publicos:

% Calcamento em asfalto; % rede de agua;
% rede de telefone; % rede de esgoto;
% guias e sarjetas; % rede de luz;

% rede de energia elétrica; LS

transporte coletivo;

Rua Bardo de Maua

i

Renato Ribeiro Nunes

Engenheiro Civil
Tel.: (Oxx11) 3023 0931 — renato.rnunes@terra.com.br
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ACESSsO

A Rua Barao de Maua que da acesso ao imovel avaliando, € uma via de trafego local, mas de facil acesso a
outras ruas e avenidas, possui uma pista de mao dupla com pavimentagao em asfalto em boas condigées com
tragado reto e plano.

CARACTERISTICA DE OCUPACAO DO LocAL

O local onde esta situado o imével avaliando possui caracteristicas de uso misto, com ocupagao
predominantemente feita por residéncias unifamiliares de nivel sécio econémico médio, com a presenga de
alguns estabelecimentos comerciais mistos, galpdes industriais e nas proximidades do Shopping Center Sao
Caetano e recentemente inaugurado o Hospital particular Sdo Luiz. E uma regiao em expansao imobiliaria
crescente.

TRANSPORTE COLETIVO

O local possui linhas de dnibus regulares que trafegam préximo ao avaliando.

2.2 -Terreno
2.2.1 — Descricdo

O terreno avaliando possui formato irregular em seu perimetro e de topografia plana, com a frente principal
acompanhando a rua Barao de Maua e a rua Washington Luis.

De acordo com o IPTU constante no anexo, o terreno possui a seguinte area:
Area :7.277.97 m®

2.2.2 - METODOLOGIA DE AVALIACAO

O terreno sera avaliado com base no "Método Comparativo de Dados de Mercado”, através de pesquisa de
terrenos a venda ou efetivamente transacionados no livre mercado imobilidrio da regiao.

Conforme preceituado nas Normas de Avaliagdo, os elementos comparativos serao homogeneizados para a
situagé@o paradigma através do tratamento recomendado para cada situagéo.

O nivel de precisao atingido, conforme a ABNT / NBR 14.653, foi o de “Grau I”.

2.2.3 — ANALISE DA PESQUISA E DETERMINACAO DO VALOR UNITARIO DO TERRENO

Para a determinacdo do valor unitdrio do terreno, realizamos pesquisa de mercado na regido do imovel
avaliando.

Os terrenos em oferta para venda, pesquisados no local ou constante do nosso banco de dados, encontram-se
descritos e analisados no anexo n® 01.

Com o fim de homogeneiza-los, foi aplicado o seguinte tratamento:

a) Elasticidade da Oferta: Conforme preceituado pelas normas de avaliagao, serd aplicado um
desagio de 10% no valor das ofertas a fim de compensar a normal elasticidade dos precos
pedidos pelos imoveis a venda no livre mercado imobiliario, pregcos esses que normalmente
sofrem uma reducao quando da efetiva negociagao da propriedade.

2 onjunto 52 $075-9 I I
11 558 (52X I
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b) Situacdo e Acesso: Adotado o critério de Norton, conforme quadro abaixo.

ACESSIBILIDADE ESCALA FATOR
VALOR

6timo ( estrada asfaltada, trafego permanente) 100% 1,00
muito bom (estrada de I classe, nao asfaltada, trafego permanente) 95% 095
bom (estrada nao pavimentada, trafego geralmente permanente 90% 0,90
regular (estrada nao pavimentada tragado e leitos desfavoraveis, servidoes de passagem, 80% 0,80
trafego sujeito a interrupcoes)

mau (fecho nas servidoes, interrupgao na chuva) 75% 0,75
péssimo (fecho nas serviddes, interrupcdes por corrego sem ponte) 70% 0,70

c) Topoarafia: Adotados os fatores propostos pelo Eng? Jodo Ruy Canteiro em seu livro, Terrenos

- Subsidios a Técnica da Avaliagao”.

TOPOGRAFIA FATOR
plano 1,10
ondulado 1,00
montanhoso 0.80

d) Aproveitamento de drea: Adotados os fatores propostos pelo Eng® Jodo Ruy Canteiro em seu

livro, Terrenos - Subsidios a Técnica da Avaliacdo”.

APROVEITAMENTO FATOR
Para Loteamento 1:28
Para Indlstrias 1.10
Para Culturas 1.00

e) Capacidade de Uso do Solo: Com base nas possiveis utilizagdes que se podem aplicar aos
solos (grupos), nas praticas de controle de erosdo e de melhoramentos complementares de
acordo com as variagoes topograficas (classes) e nas limitagoes dos solos (subclasses), foi feita
a seguinte distribuicao das Classes de Capacidade de Uso das terras do imével avaliando:

PLANO DIRETOR LE DE ZONEAMENTO N 4.944/2010 = “Z8”
CATEGORIAS DE USO: Industrial, Comercial e Servigos
Taxa de Ocupagao: 85%
Coeficiente de Aprov. Maximo: 3.00 vezes
Gabarito 15,00 m
Densidade Demografica: Meédia
Taxa de Permeabilidade: 15%

f)  Melhoramentos na regido: Adotados os fatores propostos pelo Eng? Jodo Ruy Canteiro em seu

livro, Terrenos - Subsidios & Técnica da Avaliagao”.

APROVEITAMENTO FATOR
Luz 1,15
Forca 110
Telefone 1,05

g) Grandeza de Areas: As diferengas entre as grandezas das areas dos elementos comparativos
e do imével avaliando serdo ponderadas através da aplicagdo dos fatores constantes do
trabalho do Eng.? Anténio Carlos Martins Fadiga, publicado pelo IBAPE - Instituto Brasileiro de

Avaliagdes e Pericias de Engenharia.:
AL lraé, 620 | Conjunto 52 | (075905 | Indiandpolis | Sao Paulo
Tel: 55 11 558 W R4 DA2-9055 | Fax: 5511 50528640  Col: 11 9.

trustengiitrusteng.com.br | www trusteng.com. br
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AREAS FATOR
Areas até 2.000,00 m* 1,00
de 2.000,00 até 20.000,00 m* 0,90
de 20.000,00 até 50.000,00 m“ 0,85
de 50.000,00 até 100.000,00 m* 0,80
de 100.000,00 até 200.000,00 m* 0,70
de 200.000,00 até 500.000,00 m* 0,60
Acima de 500.000,00 m* 050

Depois de analisados os elementos comparativos, respeitado o intervalo de variacdo de 30% ao redor da

média aritmética inicial, o valor unitario encontrado foi:

R$ 6.095,00 / m

2.2.4 - VALOR DO TERRENO

Os terrenos de ocupaga@o semelhante a do imével avaliando, tém seu valor dado pela multiplicagéo direta do
valor unitario de pesquisa pela drea avalianda, desconsiderando-se fatores corretivos, relativos a testada e
profundidade ou ocorréncia de mais de uma frente, pois, o que importa, é que suas dimensées comportem a

implantacéo do projeto desejado. Assim o valor do terreno sera dado pela expresséo:

Vt= At xVu
Onde:
Vi Valor da terreno .
At Area do terreno = 7.27797m®
Vu Valor unitario de pesquisa = R$ 6.095,00/ m*

Substituindo-se na expresséo e o valor arredondado nos milhares:
Vt=7.277,97 m’ x R$ 6.095,00/m’
Vi = R$ 44.359.000,00

(Quarenta e quatro milhées trezentos e cinqlienta e nove mil reais)

Renato Ribeiro Nunes
Engenheiro Civil

Tel.: (Oxx11) 3023 0931 — renato.rnunes@terra.com.br
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IMOVEL AVALIANDO
Informagdes Basicas
Endersgo:  Rua Barao de Maué r? 280 com a Rua Washington Luis
Barro: Via Sio José Muni pio: Sio Castaro oo Sul Eslado: SP
Zona: 8 Lote: Topograla plana
Cana 02me2021 Quacra: Indice Locat 170,00
Terreno - dimensdes
Testada | (m): 00 Testada 2: Arsa (n¥) 727797
F.Prop.Area: .00
Observagaes: Concessiondra
COMPARATIVO 1
Intormagoes Bis icas
Enderago:  Rua Sio Paul esquina coma Av. Guido Alber
Barro Vila Nova Muncpio Eslado sP
Zana M Toporala plana
Prego: RS 60.000.000,00 Indice Locat 173,00
Situngao: oferma Data: 02006:2021
Informante: Telafone: (1) 96440-65°9
{11} 42214100
Terrano - dimensées
Testada 1 (mi Teslada 2 (m) Area (7} 7.800.00
FProp Arsa: 0.90
Benfeitorias - caracterislicas
Padrao: Aparente: Area {m);
Unitario: Depreciagio Custo a descontar. .00
Goservagses: Terreno com opgdo para locagso por R$ 200,000,00
COMPARATIVO 2
Intormagoes Bisicas
Enderego:  Rua Sao Jorge com frentes paca as Ruas José de Alencar @ a Machaco de Ass's
Barro: Santo Antoni Munic pio: Séo Castaro go Sul Eslado: SP
Zona: ™M Topograta plana
Prego. RS 15.000.000,00 Indice Locat 198.00
Situacdo: ofera 0.80 02/06/2021
Informante. Leandro Melio Negocios Irobliarios (S¢. Leandro) Telotone. (11) 99967-8008
Terreno - dimensoes
Testada | (mi Tastads 2 Area (M) 1.500.00
F.Prop. Araa: 1.00
Benleltorias - caracteristicas
Padrag: k. Aparerte; Area (mF);
Unitario: Depreciacao: Custo a Descortar: 0.00
Observagies: Terreno corcado
COMPARATIVO 3
Intormagoes Bés icas
Enderago:  Fua 580 Paulo esquina Rua Beamm Constant
Barro; Santa Paula. Munic pio: Sao Castano do Sul Eatado: SP
Zena m Topagralia plana
Prego: 7 31.500.000,00 Indice Locat 177,00
Sitvagdo: oterta ) Data: 02/06:2071
Informante: Gongalves Imoves (Sr. Gongalves) Teletone: (11} 4331-4040
no - dimensoes
Testada 1 (m). 5200 Testada 2 (m). Arsa (m): 5.248,00
FProp.Aroa 0.90
Benleltorias - caracteristicas
Padrao Aparerts: Area ()
Unitério: Cepreciago; Custo a Descontar. 0.00
Observagoes: 'O terrena esld alugado por R§ 75.000,00/més
COMPARATIVO 4
Informagées Bas icas.
Enderago:  Rua Justno Paixéc ac lado do n 595
Barro: Jardim Sao Castano Municpi: Sao Castaro do Sul Estado: SP
Zona: ™ Topograla: plara
Prego: RS 18.000.000,00 Indice Locak 146,00
Situagan: oleria 0.90 Data: ¥
Iriormante Canquista Fveis (5. Aridriol Toletone:
Terreno - dimensoes
Testada 1 (m) 78.00 Testada 2 (m). Arga () 3.510,00
FPopArsa 0.80
Benlellorlas - caracteristicas
Padraa: k. Aparerte: Ares (m):
Unitario: Depreciagao: Custo a Descortar: 0.00
Observagdes: Terrano murado
COMPARATIVO §
Informagoes Bas icas
Rua S8o Paul proximo do Shopping Cordmica
Cerbmica Munic pio: a0 Caetaro do Sul Estado: SP
™ Lote Topografa plana
55.000.000,00 Quadra: Indice Locat 158,00
oferia 0.90 Data: 020612021
MO moves (Sr. Douglas) Teislone: (1) 97105-5082
Terreno - dimensoes
Testada 1 (m) 54,00 Testada 2 (m) Aroa [mf): 10.000,00
F.Prop Ari 0.90
Benfeilorias - caracteristicas
Padrio: K. Aparente: Arga (¥}
Unitark: Depreciagéo: Custo a Descontar: 0.00
Observaghes: Terreno murado

Tel: 55 11 5581.7097 | 284
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TABELA DE COMPOSIGAO DE INDICES DE HOMOGENEIZAGAO E EQUVALENCIA
MELHORAMENTOS PUBLICOS FATORES DE INFLUENCIA
TRAFE- PAVIMEN TRANSP Lz Acua LUZ LARG. GUAS ESGOTO FONE GAS SOMA FATOR  NIVEL ECO- DENSIDADE FATOR INDICE
GABLL TAGAO COLET. DOMG. ENGAN PUBLIC. RUA SARJET. COMERCIO  NOMICO LOTES TOPOGRAF. = CALGULADO
AVAL 20 17 15 13 11 7 3 4 5 2 | o] e 140 125 1,00 1,00 170,00
Nol 20 17 15 13 11 7 5 4 5 2 0 9 1,40 125 1,00 1,00 173,00
N0z 20 17 15 13 11 7 5 4 s 2 0o 9 160 125 1,00 1,00 198,00
N3 20 17 15 13 11 7 3 4 5 2 o 9 1,40 130 1,00 1,00 177.00
N° 04 20 17 15 13 1 7 3 4 5 2 0 97 1,20 1,25 1,00 1,00 146,00
N 05 20 17 15 13 11 7 3 4 5 2 o0 9 1,30 1.25 1,00 1.00 158,00
GRAFICO DE VALORES
58.000.000
.
50.000.000
-
@ 42.000.000
8
2
H
£
i
W 34.000.000 S
2
2
3
>
26,000.000
18.000.000
.
10.000.000
10.000.000 18.000.000 26,000.000 34.000.000 42,000.000 50.000.000 58.000.000
Valores Ofertados
Area 72797 Testada 80,00 m Protundidade 90,91
ROCE LOCAL 170.00
DADOS DE MERCADO
FATORES EMRELAGAD AQ AVALIANDO antra 050 150 (1)
VALOR 1 FESLLTADO DA AFESULTADO DOS
FATOR " TESTADA  PROF i VALOR LNIT VALORES
FOHAS | poure | AREA(T OFETARS | NTARD.| T T | coenn | aton hoce | Faton wan | ARCAGIODOS | you (rmw) | eswaposRs || PATORER
DEAREA ZONA  LOCAL TRANSFORTE TESTADA
1 090 7.800.00 6000000000 6.82308 90,00 86,67 1,00 1000 173.00 058 1,000 0,98 6.802,02 48.379.958,82 0,50
2 090 150000 1500000000 9.000.00 30,0 50,00 0,90 1,000 198,00 086 1,000 0,77 682727 11.831.470,58 089
a 090 524500 350009050 540103 5200 10084 100 7 1000 177,00 056 1000 09 615743 3330099962 17
+ 090 351000 1500000000 461538 78,00 1,00 1,000 146,00 116 1,100 1.26 583562 16.702.997 49 1,04
s 050 10.000.00 5500000000 4000 15400 100 1000 15800 108 1100 118 58205 5149085086 o
DESVID PADRAC 1.807,78 DESVIO PADRAD 707,74
ces
1. Falores om Pilagad ao Avalendo devem astar anire 0.50 4 150 SOW 047478
2. Infervalo admiss vel de ajste 090 A 1,10 " MEDIA GERAL 6.095,00
o@At 1 LINFEROR 426650 548550
050 A 1,50 I LSUPFRIOR 792350 6.704,50
3. Extrapolagic Nao aomitda "
(Varsves Froxy] Pera | vanavel ' Valor Unitir RS/ 6.085,00
Admiga |
Linkes A0 | yesaga | POV naice Local
esreno dace
Avallando 721797 80,00 9097 170,00
Liies Mnmes 108900 2000 4356 19800
Lies Mixiros AB0000 7000 8200 21000
L] Extrapolagao (-50%} 544 50 10,00 2178 89,00
Exirepolagdn (+50%) AS0000 10600 138,00 315,00
 Ovalor homogenezsdo. resuiado da aplcacéo de lodos os falores de
omegeneizagao as prega original ceve sstar contdo ro iervai de 0.50 e 1.50
. Odesv0 Padkio o amosira antes da Homogensizacdo, deva ser 0" aue o Desvio
pado ans a hoy
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ITEM Descrigéao

Caracterizagdo do
Imovel Avaliando

Coleta de Dados de
Mercado

Quantidade minima
de dados de
mercado
efetivamente
utilizados

dentificagao de
Dados de Mercado

Extrapolagao
conforme B.5.2.

Intervalo admissivel
de ajuste para cada
fator e para o

conjunto de fatores

GRAU I

Completa quanto a
todas as variaveis
analisadas

Caracteristicas
conferidas pelo autor
do Laudo

Apres de inf relativas
atodas as carac dos
dados analisadas,
comfoto

Nao admitida

0,90a1,10

X

Tabela 4 - Graus de precisao da estimativa de valor no caso de utilizagao do tratamento por fatores

PARA IDENTIFICAGAO DE VALOR

GRAUII

Completa quanto aos
fatores utilizados no
tratamento

Caracteristicas
conferidas por prof
credenciado pelo autor
do Laudo

Apresentacao de
informagoes relativas a
todas as carac dos
dados analisadas

Admitida apenas para
uma variavel

0,80a1,20

GRAUI

Adocao de situagao
paradigma (vistoria
externa)

Podem ser utilizadas
caracteristicas
fornecidas por
terceiros

Apresentagao de
informagoesrelativas a
todas as carac dos
dados corresp aos
fatores utilizados

Admitida

0,50 a 1,50

Pontos 13
Limite Inferior 5.485,50 (10,00)
Limite Superior 6.704,50 10,00
Media 6.095,00 20,00

Fundamentagao quanto a precisao
Tabela 6 - Graus de precis@o da estimatva de valor no caso de utilizagao do tratamento por fatores
Grau Il Grau ll Grau |

Amplitude do intervalo de
confianga de 80% em
torno do valor central da
estimativa

<30% 30% a 50% X >50%

L 20 | Conjunto 52 | (407505 | Indiar
1 052-X 1 50
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