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1. DA INICIAL (Doc. as folhas 2/6 dos Autos)

que totaliza R$ 2.670.400,000 (dois milhdes, seiscentos e
) que apés apresentago fi

oram devolvidos por falta de provisdo de
fundos, 0 que ensejou a presente execugio

Que destarte,

infrutiferas as tentativas de y
Exequente alternat

ma conciliagido Extrajudicial, nfo restando ao
iva a ndo ser ingressar com a

presente acdo a fim de solucionar o litigio.

DOS PEDIDOS

- Protesta Provar o alegado

por todos os meios em direito admitidos, desde Ja requeridos, ainda
que ndo especificados,
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5. OBJETIVO DO TRABALHO

O presente trabalho tem por objetivo Vistoriar e apurar o justo valor do Imével objeto do Auto

de Penhora.

A presente Avaliagdo atende as seguintes Normas:

ABNT NBR 14653-2 - Norma Brasileira para Avaliagdo de Iméveis Urbanos

Norma para Avaliagdo de Iméveis Urbanos do IBAPE/SP: 2011 — Instituto Brasileiro de
Avaliagdes e Pericias de Engenharia.

3. DESCRICAO DOS IMOVEIS OBJETO DOS AUTOS DE PENHORA

3.1. DESCRICAO DO IMOVEL OBTIDA DA MATRICULA N° 15178 DO 1°
CARTORIO DE REGISTRO DE IMOVEIS DE SAO BERNARDO DO CAMPO - SP
(Doc. as fls. 69/71 dos Autos)

Um terreno consistente dos lotes n° 970 e 971, da quadra n° 43, do loteamento denominado Vila
Santa Luzia, medindo 20,00 metros de frente para a Rua Dr. Vital Brasil; tendo igual medida de
~ largura na linha dos fundos; e, da frente aos fundos de ambos os lados, mede 50,00 metros,
~ encerrando uma area de 1.000,00 metros quadrados, confrontando pelo lado direito de quem da
~ rua olha para o imé6vel com o lote 972, pelo lado esquerdo com o lote 969 e pelos fundos com o
lote 958, todos da mesma quadra 43.

Cadastro Imobilidrio Municipal: 020.087.003.000

32. DESCRICAO DO IMOVEL OBTIDA DA MATRICULA N° 83475 DO 1°

OFICIAL DE REGISTRO DE IMOVEIS DE SAO BERNARDO DO CAMPO - SP
(Doc. as fls. 73/75 dos Autos)

Rua Tagipurg n*235 - Conj. 31 - Barra Funda - Sao Paulo - SP -

Uxx11) 3661-18" \




! Lot iaer i
" ’ - Nosso Nimero W - y
de Just — =nn00000364
g IDUSTRIA METALURGICA LTDA
s ,:‘Bb?m\"muuncm LTDA Vara 1 Beveuito: 0000003643
ROADE TECNICA DE Eus;.owcaos ST‘E’I;A“LTDA Vera

- tante
icial: ~~rAMPO ¢ 0g/85. O dep f
6 de r”\&w—» - 2
=

se o pagamentd

Luiz Filipe Santiago
Engenheiro Civil
CREA n°506.209 0430-D

DS e S

rédio sob n® 243, para uso industrial, e seu respectivo terreno, constituido pelos lotes 964 3
Lo uadra 43, na Vila Santa Luzia, Bairro Sui¢o, medindo cada um 10 m. de frente, por 50 m.
g datz aos fundos em ambos os lados, retdngulos retangulares, de 500 m? cada um, formando
iy fr(esntodo de 3.000.00 m?, a saber: lote n° 964, confrontando no lado esquerdo, olhando da rua
uan:aso terreno, com os fundos dos lotes 959 a
P

Cadastro Municipal: 020.087.004.000

4. VISTORIA

' 4.1. LOCALIZACAO

O Imével 6bjeto da presente agio, situa-se a

, Rua Dr. Vital Brasil n° 243, constituidos pelos lotes 'E
- 964 a 971, da quadra 43, Bairro Tabo3o, Sio

Bernardo do Campo, SP.

'5 42. MELHORAMENTOS PUBLICOS

A Regido que contem o Imével avaliando ¢ dotad

a de todos os principais Melhoramentos e

do asféltica, redes de agua, telefone, energia

L

Barra Funda - Sio Paulo .‘s‘l’a((l\\lll 166 1. 1894
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O local apresenta caracteristica Industrial,

4.4. ZONEAMENTO
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0 imovel localiza-se em zona ZER-2 (Zona Empresarial Restritiva 2, ou ZER-2, formada por
dreas estrategicamente localizadas situadas nos compartimentos ambientais Corpo Central | e
Corpo Central II, as quais se destinam, exclusivamente, 4 ocupagdo por industrias nio

; 45.D0 IMOVEL

45.1. TERRENO £y

B

L1y

- 0 iméve] objeto da i
g presente constituido pelos lotes 964 2 971, da quadra 43, nio estd
delnnrtadogeforam avaliados em conjunto: : i

R : . ‘ “
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Matricula n°15.178 do 1° Cartério de Registro de Iméveis de Siio Bernardo do Campo: Um
terreno consistente dos lotes n°® 970 e 971, da quadra n°® 43, do loteamento denominado Vila
Santa Luzia, medindo 20,00 metros de frente para a Rua Dr. Vital Brasil; tendo igual medida de
Jargura na linha dos fundos; e, da frente aos fundos de ambos os lados, mede 50,00 metros,
encerrando uma area de 1.000,00 metros quadrados, confr

ontando pelo lado direito de quem da
a olha para o imoével com o lote 972, pelo lado esquerdo com o lote 969 e pelos fundos com o
lr:te 958, todos da mesma quadra 43.

Cadastro Imobilidrio Municipal: 020.087.003.000

] » constituido pelos lotes 964 3 969
» Bairro Suigo, medindo cada um 10 m. de frente, por 50 m. da
frente aos fundos em ambos os lados, retangulos retangulares, de 500 m2.

s6 todo de 3.000.00 m>, a saber: lote n° 964, confront
o terreno, com os fundos dos lotes 959 4 963, com
com o lote 965, e nos fundos com o lote 949: Jote

Cadastro Municipal: 020.087.004.000

4.5.2. BENFEITORIAS

Sgbre o terreno da Rua Dr. Vital Brasil, 243, Tabodo, Sdo Bernardo do Campo, SP, foram
verificadas as seguintes construgdes:

4521 EDIFICACAO |- COBERTURA 1
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Cobertura em telhas de cimento amianto sobre e
0

Strutura metélica, utilizada como Depésito de
produtos Acabados e Expedigéo.

De acordo com medigdes no local a drea construida é de 393,00 m2.
e

Rua Tagipurt n*235 Conj. 31 - Barra Funda Sdo Paulo - Sp . (OXx11) 366].387"
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2.3. EDIFICACAO 3 - GALPAO INDUSTRIAL 1
4.5.2.3.

strugdo foi edificada em estrutura de concreto armado, com fechamento lateral em

& Co{; revestida interna e externamente e cobertura em telha tipo calhetio, utilizada para a
alvenaria,
produgdo-

De acordo com medig¢des no local a 4rea construida ¢ de 1.830,00 m2.
e

De acordo ¢om medigdes no local a drea construida & de 718,35 m2,

KO8 Toelourt 1912 ~Aocc 4¢ o ,
agipura n235 Conj. 31 - Barra Funda Sdo Paulo SP - (0xx | 1) 166131899

N



wyera aPIC0 avés de
3645 - tante dev: tuado at
K. LURGICA LTVUA Varg o2 Depngen: 000000 . 0 depositan’® Toser
'u':‘::z. XDADE TECNICA DE ELASTOMEROS STELA LTDA . Fon Siiciaty " TR0 e 08/85 O Camento
N bu:m ,g’rve como Comprovante de Deposito de Despe‘sas“q‘e.:_ it o e
Este document®_.. 2
viss &

Luiz Filipe Santiago ] i
Engenheiro Civil 11 3
CREA n*° 506.209 0430-D

4.5.2.5. EDIFICACAO 5 - PORTARIA

Construgdo foi erigida em estrutura de concreto armado, fechamento lateral em alvenaria,
Aestida interna € externamente e cobertura em laje, utilizada como portaria.
rev

De acordo com medig¢ées no local a drea construida € de 25,00 m2.

Ambiente Quant. ’ Piso Parede Teto
Portaria 1 [ Granilite Pintura em Litex Pintura em Latex

45.2.6. EDIFICACAO 6- PREDIO ADMINISTRATIVO 1

A Construgdo foi edific

ada em estrutura de concreto armado, com fech
alvenaria, revestida intern

amento lateral em
a € externamente e cobertura em laje.

Rua Tagipurg nep35 Conj. 31 - Barra Fusida . @8 Bacil.  eone
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45.2.7. EDIFICACAO 7 - PREDIO ADMINISTRATIVO 2

A Construgdo foi erigida em estrutura de concreto armado com fech
revestida interna e externamente e cobertura em laje.

e L E e SR

amento lateral em alvenaria,

A edificagdo é constituida no piso térreo por depésito de impressos, o primeiro pavimento ¢
E utilizado por uma sala de espera, sala de reunifo, recepedo e sanitarios, o segundo pavimento é
- constituido por escritérios e banheiro.

- Deacordo com medigdes no local a 4rea construida é de 433,50 m

3

,‘_
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B

Teto
te i@aﬂt | Piso | Parede |
@e’n’f Piso Térreo
ressos 1__| Cimentado | Pintura em Létex | Laje
wl’mje’m" Primeiro Pavimento
1 Paviflex Pintura em Latex Laje
era )
Sala de E;O 1 Paviflex Pintura em Latex Laje
]RszeRguniﬁo 1 Paviflex Pintura em Latex Laje
Sala . >
itarios
Sanfts Segundo Pavimento
itorios 4 Paviflex Pintura em Latex Laje
%:nheiro 2 Ceramico Pintura em Latex Laje

452.8. EDIFICACAO 8- COBERTURAS 1,2 E 3

Cobertura em telhas de cimento amianto sobre estrutura de madeira, utilizada para circulagfio,

Rua Vagipuri n°235 Conj. 31 - Barra Funda - S0 Paulo — SP - (0xx 1 1) 166138
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acordo com medig¢des no local a drea construida é de 308,17 m2.
De

e o TR T
.

45.3. IDADE DA CONSTRUCAO

Para fins de avaliagdo foram utilizadas as seguintes idades aparentes:

Benfeitorias Idade Aparente (anos) Estado de conservacio
Edificagdo 1 10 Regular
Edificagdo 2 15 Regular
Edificagdo 3 15 Regular
Edificagdo 4 15 Regular
Edificagdo 5 15 Regular
| Edificagdo 6 15 Regular
Edificagdo 7 15 Regular
| Edificacso 8 10 Regular

Rlla Tﬂi’l'mm'l wIE rMNul 11 . RPN TN R T N Y
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5 AVALIACAO

% ALIACAO DO TERRENO

sente Avaliagdo atende as seguintes Normas:
A pre

ABNT NBR 14653-2 - Norma Brasileira para Avaliagdo de Iméveis Urbanos

Norma para Avaliagdo de Iméveis Urbanos do IBAPE/SP: 2011 — Instituto Brasileiro de
Avaliagdes € Pericias de Engenharia.

511 VALOR BASICO UNITARIO

0 Valor Bésico Unitario para a éarea em aprego foi determinada pelo “METODO
COMPARATIV ” de dados de Mercado a?ravés de Pesquisas efetuadas nas Imobiliarias da
Regido, que ap6s Tratamento de Homogeneizag8o resultara no ANEXO I chegando ao Valor
Bésico Unitario de R$ 939,83/m* (novecentos e trinta e nove reais e oitenta e trés centavos) o
metro quadrado de terreno para a venda.

~ 512.AVALIACAO DO TERRENO

O valor do terreno sera dado pela seguinte formula:
.‘: At = Area do Terreno = 4.000,00m? i

W by Valor Basico Unitario de Terreno Homogeneizado = R$ 939,83 /m?>  (Calculo nas
Planilhas anexas)

I R €D (Mluc | 1\ Y6kt aamn
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Ab x Vu X Foc onde

Vb =
feitoria
_ valor da Ben
Vb =
Area da Benfeitoria = 393,00 m?
Ab =
valor unitério do metro quadrado de 4rea construida = 0,120 R8-N
yi=
foo = Fator deAdequagio a0 Obsoletismo e a0 Estado de Conservagto pela idade = ¢ 6872
oc ; b

ge-N = RS 1.020,52/m*
Sub su'tuindo os valores na expressdo teremos:
u

vb = 393,00 m? x 0,120 x R$ 1.020,52 /m? x 0,6872

vb = RS 33.070,00 (Trinta e trés mil e setenta reais)

0 imével avaliando foi considerado em estado regular de conservagio.

52.2. EDIFICACAO CONSTRUCAO 2 - MANUTENCAO

Considerando-se que a Construgdo se enquadra no “Estudo de Edifica¢des Valores de Venda —

2.002”, procedido pela Comissdo de Peritos nomeada pela Portaria n° 01/99, Classificada como

- “Galpdo Padrdo Simples”, item 2.2.2. com o valor unitario do metro quadrado de 4rea construida
deVu = 0,726 x RS-

N, utilizando um Fator de Adequagdo ao Obsoletismo e ao Estado de
Conservagdo (Foc) para 15 anos / regular, igual a Foc = 0,8520.

5221.CALCULO po VALOR DA CONSTRUCAO

Pineen

mrm m)s oy Cmi 1' - nﬁ"ﬁ‘ pllﬂdﬂ L e Bl A e e
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Fator Frente = 1,00

RE%

didade = 1,00
_ pator Profun
Fp= Fa

iali 4o = 1,00
( ‘omel Cla“zag ]
Fc= Fator

At x Vux FfxFp x Fe onde
W

vVt = valor do terreno
4.000,00m* x R$ 939,83/m? x 1,00 x 1,00 x 1,00
Vvt = 4- ’

RS$ 3.759.000,00 (trés milhdes setecentos e cinquenta e nove mil reais).
VoSt e 0

52 AVALIACAO DAS BENFEITORIAS

52.1. EDIFICACAO 1- COBERTURA 1

3 % ificagdes Valores de Venda —
i - Construgdo se enquadra no Estudo de Efil .
Con’s,nderand‘;)_ds: q:;aCo;issé(f de Peritos nomeada pela Portaria n° 01/99, Classificada como
R ’pm‘;gacllrﬁopSimples”, item 3.1.1. com o valor unitdrio do metro quadrado de drea
“ Ct;l;ir;g;a de Vu = 0,120 x R8-N, utilizando um F ator de Adequag@io ao Obsoletismo e ao
-~ con s

- Estado de Conservagdo (Foc) para 10 anos / regular, igual a Foc = 0,6872.

3211 CALCULO Do VALOR DA CONSTRUCAO

% -

- Ovalor dag construgdes sers calculado pela seguinte formula:

%Tmﬂm’“cm‘_ ﬂ pane . relaTH | ST (R WO L e
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CALCULO DO VALOR pa CONSTRUCA
L
5.2.3.

das construgdes serd calculadg pela seguinte férmula:
as
0o valor

Vu x Foc onde
= Ab X
Vb

feitoria
= Valor da Ben
Vb =
Area da Benfeitoria = 1.830,00 m?
Ab = A

alor unitario do metro quadrado de 4rea construida
= Valor
Vu

= 0,726 x R8-N

de Adequagdo a0 Obsoletismo e a0 Estado de Conservagio pela idade = 0,8520
= Fator de A
Foc'= L&

milhio, cento e cinquenta e cinco mil, cento e oitenta reais)
m s

ado em estado regular de conservacio.

%‘:
)
£
=
=)
é
{35
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cos derando-se que a Construgdo se en

- quadra no “Est
02" procedido pela Con.'msséo de Peritos Nomeada ;elll:
?'Goalpﬁ,o Ppadrdo Simples”, item 2.2.2. com i

= 0,726 x R8-N, utilizando um Ad po .
£ Mg (Fo) P 133005 et g 1 s 2500360 30 iy

52.4. CALCULO DO VALOR DA CONSTRUCAO
0 valor das construgdes sera calculado pela seguinte férmula:

vb = Ab x Vu x Foc onde

yb = Valor da Benfeitoria
Ab = Area da Benfeitoria = 718,35 m?

Vu = Valor unitério do metro quadrado de 4rea construida = 0,726 x R8-N

Foc = Fator de Adequagdo ao Obsoletismo e ao Estado de Conservagdo pela idade

= 0,8520 |

R8-N = R$ 1.020,52/m?
Substituindo os valores na expressdo teremos:

Vb = 718,35 m2 x 0,726 x R$ 1.020,52 /m? x 0,8520

b = Rs 453.450,00 (quatrocentos e cinquenta e trés mil, quatrocentos e cinquenta reais)

g‘mlvl

avaliando foi considerado em estado regular de conservaciio.
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das construgdes ser4 calculado pela seguinte formula:
0 Vﬂlor

vu x Foc onde
= Ab X
Vb

feitoria
_ valor da Ben
vb =

Area da Benfeitoria = 152,10 m?
Ab =

— Valor unitario do metro quadrado de 4rea construida = 0,726 x R§

N
Vu

e Fator de Adequagdo ao Obsoletismo e ao Estado de Conservagio pelaidade = 0,8520
0

Re-N = RS 1.020,52/m’
sUbstitIJindO os valores na expressio teremos:
vb = 152,10m* x 0,726 x R$ 1.020,52 /m? x 0,8520

Vb = RS 96.010,00 (noventa e seis mil e dez reais)

0 imével avaliando foi considerado em estado regular de conservacgio.
52.3. EDIFICACAO CONSTRUCAO 3-GALPAO INDUSTRIAL 1

| 2gggﬁidemndo-se que a Construgdo se enquadra no “Estudo de Edificagdes Valores de Venda — L=

W, procedido pela Comissdo de Peritos nomeada pela Portaria n° 01/99, Classificada como
, dGafpio Padréo Simples”, item 2.2.2. com 0 valor unitério do metro quadrado de 4rea construida Ly
eVu = 0726 x R8-N, utilizando um Fator de Adequagdo a0 Obsoletismo e ao Estado de

%40 (Foc) para 15 anos / regular, igual a Foc = 0,8520.

e

Rﬂ*ﬂ TM;.;. s Sl e L

o o U e R ———
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5 EDIFICACAO 5 - PORTARIA
5.2.5

-se que a Construgdo se enquadra no “Estudo de Edifica
Considera"d:. do pela Comissédo de Peritos Nomeada pela Portaria no 01/99, Classificada come
20027, Proce5 : Simples”, item 2.2.2. com o valor unitario do Metro quadrado de 4req construida
“Galpio Pagf7§6 X R8-N, utilizando um Fator de A e
u ;go’ (Foc) para 15 anos / regular, igy
Conser

=
quacgio ao Obsoletismo e ao Estado de
ala Foc = 0,8520.

=
¢Oes Valores de Venda — '

CALCULO DO VALOR DA CONSTRUCAO
525.1.

lor das construgdes serd calculado pela seguinte férmula:
0 valor

Vu x Foc onde
Vb = Ab X

vb = Valor da Benfeitoria

Ab = Area da Benfeitoria = 25,00 m?

Vu = Valor unitério do metro quadrado de 4rea construida — 0,726 x R8-N
u =

Foc = Fator de Adequagdo ao Obsoletismo e a0 Estado de Conservagiio pela idade
oc =

= 0,8520
R&-N = R$ 1.020,52/m?

Substituindo og valores na expressio teremos:

= 2500m? x 0,726 x R$ 1.020,52/m? x 0,8520

#inze mil, setecentos e oitenta reais)

s
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Luiz Filipe Santiago
Engenheiro Civil

506.209, 0430-p
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200 ”’ p

tario do metro quadrado de areg construida
«Galpdo 0,726 x R8-N, utilizando um Fator de Adequacio a0 Ob
Wl 2
e

soletismo e ao Estado de
/ regular, igual a Foc = 0,8520.
j0 (Foc) para 15 anos >
Conservaga
1. CALCULO DO VALOR DA CONSTRUCAO
52.6.1.

lor das construgdes serd calculado pela seguinte férmula:
0 valo

vb = Ab x Vu x Foc onde
Vb = Valor da Benfeitoria

o
Ab = Area da Benfeitoria = 743,75 m?
Vu = Valor unitério do metro quadrado de 4rea construida = 0,726 x R8-N

2 : 2 "
foc = Fator de Adequagdo a0 Obsoletismo ¢ ao Estado de Conservagiio pela idade = 0,852
REN = R$ 1.020,52/m?

Substtuino o valores na expresso teremos:

W< 3,75 m2 0,726 x R$ 1.020,52/m? x 0,8520
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Luiz Filipe Santiago
Engenheiro Civit
CREA n° 506 209.0439.p 24
\‘\E‘M;N‘\“‘v_\\

e _/
%) L 5
s' Lv' : _"I

=

e —t—

Eieon NS (L1 ¢
33,50 m? x 0,726 x R$ 1.020,52 /m2 x 0,8520
= 439,
Vb

73.640,00 (duzentos e setenta e trgg mil, Seiscentos ¢ quarenta reais)
SRSV
Ve

liando foi considerado em estado regyjar de Conservacso,
vall

. gvel 2

0 im

FICACAO CONSTRUCAOQ 1 —
pIL

COBERTURAS 1,2 3
528.E

: do Simples”, item 3.1.1. Unitdrio do metro quadradg
covertr P SR el R8-N, utilizando um po

/da e >
constru!

or de Adequagio ap O
Conservagdo (Foc) para 10 anos / regular, igua 5 Foc = 0,6872.
de Co
Estado

de area
bsoletismo € ao

CALCULO DO VALOR DA CONSTRUCZo
5:2»801'

lor das construgoes sera calculado pela seguinte férmula:
0 valor

Vb = Ab x Vu x Foc onde

L

| L

Vb = Valor da Benfeitoria

Ab = Area da Benfeitoria = 308,17 m>?

ida = R8-N
= Valor unitério do metro quadrado de 4rea construida = 0,120 x

3 idade = 0,6872
"~ Fator g Adequagio ao Obsoletismo ¢ ao Estado de Conservagdo pela idade
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Luiz Filipe Sanliago .
Engenheiro Civil :
CREA pe 506.209.0430-0 23 /

| avaliando foi considerado em estado regular g conservagio,
move
0im
IFICACAO CONSTRUCAO 7 - PRE D0 ADMINISTRATIVQ 2
ED
52.7.

do-se que a Construgdo se enquadra no “Estudo de Edj
Considef;‘ge dido pela Comissdo de Peritos p,
” J{
20027 P

|pdo Padrdo Simples”, item 2.2.2. com ¢ v,
“Ga pa

alor unitario do
0,726 x R8-N, utilizando um Fa
8 e S8 2

tor de Adequagio ag Obsoletismo e aq Estado de
15 anos / regular, igual a Foc = 0,8520.
jo (Foc) para
CongerVaQa

1.CALCULO DO VALOR DA CONSTRUCAQ
52.7.1.

lor das construgdes sera calculado pela seguinte formula:
0 valo

vb = Ab x Vu x Foc onde

Vb = Valor da Benfeitoria

Ab = Area da Benfeitoria = 433,50 m?

Vu= Valor unitério do metro quadrado de 4rea construida = 0,726 x R§-N

] i = 0,8520
foc = Fator de Adequagio ao Obsoletismo e ao Estado de Conservagdo pela idade

N = RS 1,020,522

Mg, 05 valores na expressio teremos:
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0s:
do os valores na expressio terem
+1ind0

sttt

Sub

2
0 x R$ 1.020,52/m
(7 X 0,12

x 0,6872
= 308,

vb

00 (vinte mil e cinco mil, flovecentos e triptg reais)
930,

RS 25.

=

do foi considerado em estad, regular de conservacjo,
lian

gvel ava

oim

] sEL
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. foram utilizadas ag ar
avaliagdo
fins de

€as de terreng
i istro de img d
p m;s e . 475 do 1° Cartério de Regis oveis de
il
00m=
4000

a para fins de avaliagdo a 4rea construida tota] de 4.603,87m2, medida no loca].
g Lol -.'-'emda‘,_Pala’
a5 F,"iwmd &

ompde de (26) folhas
EXOS com Pesquisa d
elo Auto, incluindo esta
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o da presente pesquisa ¢ determ;
et1V/
0 obf

nar o vajop bésij oy,
e foram apresentados elementog do Mercadg llclgog','ll}:l:xo do me}x-o Quadrado g
o em qu intes tratamentos em obediénc; H1ario da regiz, o que fo
sub™
e

a Avaliagzo de

| TOR DE OFERTA (Fo)
1 FA

licado um fator redutivo igual a 109

0,90, buscando Compensar 4 elasticidade natura]

rativos sera em fungéo dos Indices de Custo de Vida
tituto de Pesquisas Econdmicas da Universidade de Sio




Luiz Filipe San tiago
Engenhelro Civil
CREA po 506.209.0430-D

ALOR HOMOGENEIZANDO ( Planilha Anexa )
1.5. V.

homogeneizado do metro quadrado do terreno seré dado pela expressio:
O valor ho

4 Ve X Fo X Et x-Ff x.Fp X G x B onde
= Vu

yt = Valor do terreno

yu = Valor Basico Unitario
f.'Fo = Fator oferta

-Ft = Fator topografia

4 » = Fator de profundidade

¢ = Fator de atualizagdo

‘= Fator de Transporte

se 4 ecentos e trinta e
;a. balh adotado o Valor Basico Unitario de R$ 939,83/m? (nov

I oo o.

Tg;tm aia(; trg: centavos) o metro quadrado de terren

Sdo Paulo, 06 de Novembro de 2012

Lo Wt
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& VAL,AC,&O DA EDIFICACAO 1- COBERTURA |-
A

o

DADOS DA EDIFICACAO

Tipo do Imovel: Cobertura

Idade Aparente: 10 anos
Est. Conservagdo: Regular

Vida Utl: 20 anos
Padréo do Imével Simples

Coeficiente de ajuste de padrdo construtivo (IBAPE): 0,120

@r residual do tipo de construgdo (IBAPE): 20%

Custo Unitdrio Bésico de Edificagdes (CUB): R$ 1.020,520
@m{da equivalente utilizada no cdlculo: b LAl
’ﬂi’fomada no Projeto: ¥
Fator de Depreciagzi: 0,6872
(o Comercializagzo: L0
w B.D.I, Pavimentagéo): i

R$ 33.070,00 |

VALOR DA BENF EITORIA*:

*valor sem liquidez.
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DADOS DA EDIFICACAO
Tipo do Imovel: Galpéio
ldade Aparente: peliaers
Lst. Conservagdo: 4N/D
Vida Util: 60 anos
\Padrio do Imével Simples
I Coeficiente de ajuste de padréio construtivo (IBAPE): 0,726
= ; Valor residual do tipo de construgdo (IBAPE): 20%
- (G Unidirio Bisico de Edificagdes (CUB): RS 1.020,520
 Yrea Consruida equivatente utilizada no cdleulo: 1.83000 m’
 Yrainprmada no Projero; 000 m
or de Depreciagiio: 0,8520
mc"’”’CWiza;do; 1,00
%B-DJ, Pavimentagiio): 1,00

VALOR DA BENF EITORIA*:

RS 1.165.180,00 |

*valor sem liquidez.
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DADOS DA EDIFICACAO
Tipo do Imdvel:
ldade Aparente: Galpao
Est. Conservagdo: 5
anos
Vida Util: #N/D
fobo do Imdvel 60 anos
Z;ﬁ“‘”_“’ de gjuste de padrdo construtivo (IBAPE): Simpies
: r residual do tipo de construgdo (IBAPE): 0,726
usto Unitdri . : 20%
irea Comm:a%wo & Edfcagtes (CUB): RS 1.020,520
o equivalente utilizada no cdlculo: ' 1'52 e
Far et W =
By 2 00 m
e 0,8520
T CHEZOCO; :
52! (4dn. B.D.], Pavimentagao): i‘())(r))
VALOR DA BENFEITORIA™: R$96.01000 |

*valor sem liquidez.
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_AVALIACAO DA EDIFICACAG |

f DADOS DA EDIFICA C/f [4}

_5‘ Tipo do Imovel:

j Galp&o
@de,«fpareme: 15
IQL Conservagdo: -

: #N/D
I@Utﬂi 60
a

{Paciio do imével : =
s : Simples

! Iﬁﬁ""’”“’ de ajuste de padréio construtivo (IBAPE): 0,726

Valor residial do tipo de construgéo (IBAPE): 20%

f Cisto Unitdrio Basico de Edificagbes (CUB): RS 1.020,520

| , N

? ¢ Construida equivalente utilizada no calculo: 71835 m’

informada no Projeto m?

1 alor -

ﬂl - % Depreciaggp 0,8520

| Comercializagzo 1,00

!»' C%'M- _B'n Fm. 1 AN

%%, Pavimentagdo) 1,00

|

R$ 453.45000 |

|
VALOR DA BENFEITORIA*:

*valor sem liquidez.
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' DADOS DA EDIFICACAO
h‘)’o do Imdvel: Galpéo -
MApareme:
IEL.Comerva;ﬁo: i anes
#N/D
Vida Unil

- 60 anos
Padrio do Iméye]

Coeficiente de gjuste dg padrdo construtivo (IBAPE): s
Valor resigual g tipo de ¢ 77 O i
onstrugdo (IBAPE). 20%
0 Unidrio Basico de Enificages (CUB): RS 1,020,520
- Construid equivalente utilizada no cilculo: 2500 m?
¥ informad no Projeto par
: 0,8520

o a i V . 1I00
L. (4dm,, 8Dy Pavimemapﬁo)-' &

VALOR DA BENFEITORIA™: R$ 15.780,00

\ *valor sem liquidez.
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Luiz Filipe s
___Engenpe;
CREA po 5

rc

_);lllh.,)rir‘
. 4 C]v!,
06.209.0430.,

O DA EDIFICAC )
(o) ICACAO 6 - PREDIG ADMiNjgy
o RAT[VO
1

2.
0
|
|
;f DADOS DA EDIFICACAO
; Tipo do Imovel: Galpiio
| @Apareme: B
lét Lol Regular
frcer 60 anos
@dolm"d Simples
Coxfciente de ajuste de padréio construtivo (IBAPE): 0.726
Vo resicual do tipo de construgdo (IBAPE): 20%
00 Unitrio Bdsico de Edificagdes (CUB): RS 1.020,520
Construida equivalente utilizada no calealo; 743,75 m?
informada no Projeto. 2
2 Dereciaio 0,8520
2r Comercializagziy, 1,00
' L, Pevizmeniagio): 1,00
VALOR DA BENFEITORIA*: R$ 469.490,00

*valor sem liquidez.
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NISTRATIVO 3

DADOS DA EDIFICACAO

' wdoinvel: e
: Ildade Aparente: —
e #N/D

g S 60 anos
 [Paddo do Imgvel P
 [Coefciente de ajuste de padréo construtivo (IBA PE): 0,726

4‘ Valor residual d ipo de construgdo (IBAP. £): —

é Cisto Unitrig Basico de Edificagées (CUB ) e
: 2% Construida Cquivalente utilizada no cilculo; e
? ')VOIMadano P’Ojeto_- -

r Fmcheprec%" 0,8520

| 1,00

1,00
VALOR DA BENFEITORIA*: R$ 273.640,00

*valor sem liquidez.
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DADOS DA EDIFICACAO
ZZ do. fmovel: Cobertura 1,2 e 3
e 4 2

Est. Coniz:izt:ﬁo: 4N/D LA

Vida Util: 2N 2

Padréo do Imovel Simples

Coeficiente de ajuste de padrdo construtivo (IBAPE): 0,120

Valor residual do tipo de construgdo (IBA PE): 20%

Custo Unitdrio Basico de Edificagdes (CUB): R$ 1.020,520

 irea Construida equivalente utilizada no cdlculo: 308,17 m’?

Area informada no Projeto: 308,17 m?

Fator de Depreciagdo: 0,6872

Fator Comercializacdo: 1,00

Coef. (Adm., B.D.1. Pavimentagdo): 1,00
R$ 25.930,00 |

VALOR DA BENFEITORIA*:

*yalor sem liquidez.




DADOS DA EDIFICACi0
[1ipo do imévei:

\\\

3645 A to devera ap
Varaere 90 Depgsito: 000000 depositan etua
| . Cors Judicial: m~n DO CAMPO CQE'S’;%«-M‘“ for ef
4i-ial\ eondo: 07

Luiz Filipe Santiago
Engenheiro Civit

CREA pe 506. 209.0430-p

At

e Terreno
Est. Conservagdo: 2 aws
Vida Util: fee
|Padrdo do Imével P 2 _anos
Coeficiente de ajuste de Ppadrdo construtive (IBAPE): ::9020’3
Custo Unitdrio Basico de Edificacses (CUB): R$ 1.020,520
| drea Construida equivalente gz, no célculo: 0,00 m:?
| Area informada no Projeto: 000 m?
Fator de Deprecia;d’o: 1,0000
Fator Comemzblim;:ﬁo: 1,00
Coef. (Adm., B.D.], Pavimemagé‘a): 1,00
Percentual executado da obra: 100,00%
_VALOR DA BENFEITORIA*; | R$000 |
*valor sem liquidez.

QUADRO RESUMO COM OS VALORES DE AVALIACAO

VALOR DO(S) TERRENO(S) RS$ 3.759.000,00
CUSTO DA(S) BENFEITORIA(S) R$ 0,00
VALOR DE MERCADO R$ 3.759.000,00

; do
Avaliago valida para o imével industrial, situado na Rua Dr. Vital Brasil n° 243, Tabogo, S&0 Bemardo

Campo, SP.

Rua Tagipurt n°235 Conj. 31

Barra Funda - S8o Paulo -~ SP - (0xx11) 3661-3822

{1 i e




Avaliagdo vélida para o imével industrial, situado na Rua Dr. Vital Brasil n° 243, Tabo&o, S&o Bernardo do Campo, SP.

%
: 2 RS 4.000. g
: 000,00 , stcons. | Vida atil Kd
3 ) ) 3 Bpiec. Custo [Faj
|3 |Re1.800000,00 . 000, e L So TR
e VN0 | : ) ——— | 1000000 |R$1.
& | "#e00.00000 | cao ! 40,00 1.000,00 50 L O SN Ted e 1.02052| 0,00 | 1,00
5 ——— D | ; 10,00 3000 | spne e 15 3 | a0 |R$1.02052| 000 | 1,00
RS 1.40000000| o 90 IV 300,00 30000 | o T——— 8 | 0888400 |Rs ERv i 3
A X 20,00 30,00 ————— | 300,00 | 10 4 £ docesa )R 1.020,52| 0,73 1,00 | R$ 45 A
RS 280.000,00 | 090 ) 600,00 510, T —T———1 80 | 0876800 |R$1.0205 8 458.712,09 |
5 10,00 30,00 S | 91000 | 15 3 80 52| 073 | 1,00 RS 194.885 63 -160,
,00 0,00 R T 0866400 |R$1.02052] 1,20 | 1,00 | Rs 553,608 45 150,
8 | 1000000 [Rs1.02080] 0,00 | 100 memm 2| RSI0BL | 1177,
: : R$ 0,00 RS 252.000,00 84000 | =
MEDIAS DA REGIAQ s
sem homogeneizagao RS 983,83 S
RS 797,20
pré-saneamento S50% RS 1.278,98
CALCU 5 =
LO
: DO TERRENO POR TRATAMENTO POR FATORES
Unitério de T Varidvel Variavel - DO — e
Elemento | Valor Unitério de Terreno Frente Profundididade Variével Localizagéo S i o Varidvel
(R$/m?) Fator Difer. s Topografia Opcional2 Opcional1 \
Fraote RS Fator Profund. " IFator Localiz.| Dffer Fator Difer. Fator Difer F. T . s iin iy Téeroia
% ) (R$) '|_(R$) | Topograf. i ] ~ , OFer. e ma NSy
675,00 1,000 0,00 1,000 0.00 31600 (R$) Opcional2 (RS) Opcional1 | (RS)
2 900,00 1000 | o000 1,000 0.00 : o L tow | oo | o0 | oo 100 [ o000 ] 675,00
3 1.160,29 1,000 0,00 1,000 . ao0 (w0 10 | oo o0 | o0 1000 [ o000 | 6%
. i i . 0,00 1,000 | o000 1,000 | 000 1,000 | o | ) 72000
1.150,38 1,000 | 000 1,000 0,00 1000 | 000 4 i _ oo | oo | 112029
5 SEn o 200 1500 00 1o | oo “% * M.S 1,000 “ 0,00 1000 | 000 115038
. i 4 ] | ] i ,00 1,000 0,00 1,000 | 0,00 N
2 umS.S_ - 1,000 0,00 1,000 0,00 1,000 0,00 0,900 84,00 1000 | 000 1000 | 000 wmuo.wm S
variag8o = 1,292 | 21,292 : ok 21,292 ok 24,658 maior | 23,03083 maior 21292 | ok 21202 | ok Wadia Homogeneizada
fator considerado fator considerado fator considerado fator considerado fator considerado fator considerado RS 939,83
Para saneamento consideramos um intervalo
de 30% em torno da média :
R$657,88 < Média < R$1.221,78
PLANILHA PARA DETERMINACAO DO VALOR DO TERRENO e =R
TERRENO AVALIANDO Valor do Terreno = Area terreno x Valor unitério homogeneizado x F.frente x F.profundidade x F.comercializagdo v
area do terreno-At 4.000,00 | frente de referéncia (m) 0,00
frente efetiva (m) 30,00 fator frente 1,0000 Valor do Terreno = At x Valor unitério homogeneizado x FF.  x FP. X F.C. @
fator comercializaggo-F.C. 1,00 fator profundidade 1,0000 .\.U
Valor unitério homogeneizado = RS i Lo? Valor de Mercado do Terreno = R$ 3.759.000,00
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Elementos Amostrais:

/\ % |

Luiz Filipe Santiago '

Engenheiro Civil ’
CREA n° 506.209.0430<D ‘

Elemento Amostral : n° 01 |

— | Data: 05112012 |Cidade: Séo Bernardo do Campo
Endereco: Rua Eugenio de 84 - no esquina c/ Estados Unidc;s e ) ¥ 7
Eonie/ Tolefone: Lin: 41220008 = =< o

o 7 '
Padréo construtivo: vazio N E7 Y e TM :
Formato: Regular Area de Terreno: 2600 2 [Testada: 53 metros
Area equivalente: 0m? —_[Coetajuste padrao:0 Ic;o}:@}? T
[Custo Unitério: R$ 102052 paronts: 0o estcons o

—_|idade parente: gan;) |Est.Cons: regular ;
, » Status: Ofertado R B

R$ 1.950.000,00 Ry (Rs/m> ATe;cons{jd,To& _ Doawren:, 700
—— " iTopogifi A __|Opcionalt: 1

|Comercializagao: 1

1 |Rsvomop: _erese

. Elemento Amostral : n° 02

i ——~- | Deta: 06112012 |Cidade: S&o Bernardo do Campo
|Endereco: Rua Angelina Sciliano Ferani - n°

esquina c/ Av. do Tabogo - ** Ry e e |
i 3 2 Fonte / Telefone: Denis: 2106-7300 Bairro: E“
oy [Fomato: Reguiar Area d Tereno: 4000m | Tosada: 50 meos
11 Area equivalente: 0 m? Coef.ajuste padréo: 0 Cms-mx
ns e

, Status: Ofertado

Prego: RS 4.000.000,00 | @ Timsoms: 000 [ 1omm
Foores [locale 108 [hea ! ropoge s Opcional:

i
|

B.D.Il: 1 Oferta: 0,9 Comercializagso: 1 R$ Homog.: 720,00
Endereco: Rua Luisiana - n° aqltura 2000 - **
Fonte / Telefone: Denis: 2106-7300 Bairro: Tabodo
Padréo construtivo: Galp&o Médio Zona: =
, Formato: Regular Area de Termreno: 1000 m? Testada: 25 metros
|Area equivalente: 700 m? Coef.ajuste padréo: 0,726 Construggo: 700
|Custo Unitario: R$ 1020,52 Idade aparente: 15 anos Est.Cons: regular
i
|, , Status: Ofertado
i
Prego: RS 1.800.000,00 l (R$/m2)-> Areaconstr.  2571,43  |Areaterreno: 1.800,00
1 H of ! g - 3
Al Fatores !Localiz.:: 1 Area: 1 Topog.: 1 Opcionalt: 1
L BD.:1 Oferta: 0,9 Comercializagao: 1 RS Homog.:  1.160,29
i ; Bemardo do Campo
Data: 05.11.2012 |Cidade: Séo
Elemento Amostral : n° 04
Enderego: Rua Chile - n° 161 - ™ . -
|Fonte / Telefone: Alberto: 4992-5440 ZBmaai' = =
oy : oo Area de Terreno: 300 m? Testada: 10 metros 1
fury Fi :l Rl e: 300 m? Coef.ajuste padréo: 0,726 Conatrugio: 300 q
R | - . 10anos Est.Cons: _regular ¢/ reparos simples
Custo Unitario: R$ 102052 Idade aparente:
|, . Status: Ofertado
o R$/M?)-> Areaconstr.  2000,00 |Areaterreno: 2.000,00
Prego:  R$ 600.000,00 e ATy Opcional1: 1
I ] Area: i - lizaco: R$ Homog.:  1.150,38
Fatores  |Localiz.:: o o X5
BDI:1 Qi 0.

aras i 1A\ AZ2241 SOAN A
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A0F TECNICA DE ELASTOMEROS 51 de Despesas de (o2

Luiz Filipe Santiago
Engenheiro Civil
CREA p° 506.209.0430-0

s N

— e

— - S AT A R e . 5 i

R i 0003645 0 deposita
10 Gt SROUSTHIA ME ALIROEA LTDA Varidicial s " 0 CAMPO__ 0 CG 08/83. " agamentd

IREISPINDUSTRIA METALURGICA L LTDA Comareless— - 2

Elementos Amostrais:

[Endereco: Rua vital Brasil - e 1209 . =

|Padréo construtivo: Galpao Medio e

Area equivalente: 510 g\} 3 ;

Coet.ajuste pacraos 1,
[Custo Unitério: R$ te:

Idade aparente: 15 anos
Status: Ofertado

RS 1.400.000,00

Elemento Amostral : n 05 k Data: 05112012 |Cidade:

SfC TWetone: Refesl: 87744000 00 0 a0

n° 06 Data: 05112012 |Cidade:
Endereco: Rua vital Brasil - n° 1169 . =

|Fonte / Telefone: Marta: 4173-1515 Bairro:
' |Padréo construtivo: vazio

|Formato: Regular
Area equivalente: 0 m2

Zona :
Area de Terreno: 300 m? Testada:

Sé&o Bemnardo do Campo

Tabodo

-

10 metros

|Custo Unitario: R$ 1020,52
w |. . Status: Ofertado

Coef.ajuste padréo: 0 Construggo: 0

Idade aparente: 0 ano Est.Cons:

regular

R = : : RS 280.000,00
lLocaliz.:: 1

0,00

Areaterreno: 933,33

Opcionali: 1

Comercializagao: 1

R$ Homog.: 756,00

PRp——
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