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INTRODUCAO

O objetivo do presente trabalho é a determinagdo do valor de mercado dos imoveis,
localizados na Rua Paulo Afonso n.2 520 e 526 e na Travessa Paulo Afonso, n.%, 83, 87 e
91 — Nova Petrépolis — Municipio de S3o Bernardo do Campo — S3ao Paulo — CEP 09770-
370.

0 trabalho foi realizado foi feito observando a Norma Brasileira de Avaliagdo de Imoveis
Urbano — NBR 14.653 e a Norma de Avaliagdes de Iméveis Urbanos do IBAPE/SP:2017 e
utilizado estudo “Valores de Edificacdes de Iméveis Urbanos — IBAPE/SP ”, validos a partir
de 01 de novembro de 2017.

Para a realizacdo da presente Pericia avaliatéria foi utilizada pela signataria os seguintes
documentos: Matricula n? 11.161 do 12 Oficial de Registro de Iméveis de Sdo Bernardo do
Campo — SP no ANEXO 1 e inscrigdo municipal 001.006.052.000 na prefeitura Municipal
de S30 Bernardo do Campo no ANEXO 2.

Cabe considerar que o imével em quest3o foi avaliado considerando sua condi¢do como
livre e desembaracado de quaisquer dnus, encargos e gravemes de qualquer natureza,
bem como eventuais contaminagdes do solo.

A vistoria foi realizada na data de 17 de setembro de 2019.
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2. LOCALIZACAO

Os iméveis encontram-se localizados na Travessa Paulo Afonso, n.gs, 83, 87 e 91, esquina
com a Avenida Paulo Afonso, 520 e 526 — Nova Petrépolis — Municipio de Sdo Bernardo do
Campo — Sdo Paulo — CEP 09770-370.

A caracteristica da regido é mista, possuindo também residenciais e comerciais, com
distancia aproximada de 2,0 Km do Pago Municipal de Sao Bernardo do Campo.

A regido dispde de todos os melhoramentos publicos e urbanos necessarios, tais como: luz
elétrica, telefone, iluminagdo publica, rede de dgua e esgoto, rede de gas, asfalto, guias,
calcadas, coleta de lixo, transporte publico, comércio, escolas, proximidade as principais
rodovias, etc.
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Mapa 1 — Localizagdo do Imével — (fonte Google Maps)
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3. DESCRICAO DO BEM

Trata-se de um complexo de imdveis comerciais, onde na data da inspegdo estava locado,
alguns moveis estavam vazios, outros locados e parte dele sem conclusdo de obra.

A Edificagdo foi executada em alvenaria, com fachadas externas parte pintura, parte
ceramica e parte tijolo sem acabamento, as esquadrias sdo de ferro, a edificagdo possui
aproximadamente 41 (quarenta e um) anos de construgao.

0 imovel comercial possui matricula de n2 11.161 — ficha1 - Livro n. 2 2 — Registro Geral
no 12 Oficial de Registro de Imdveis da Comarca de S30 Bernardo do Campo — 580 Pauloe
Inscrigdo Municipal 001.006.052.000 na Prefeitura Municipal de Sdo Bernardo do Campo

De acordo com a matricula do imovel, trata-se de um terreno com trés prédios, situados
3 Avenida Paulo Afonso, n2 520, trav. Paulo Afonso, nes 77 e 87, sendo o terreno
compreensivo do lote n?l, da quadra B, da planta dos terrenos do loteamento a Avenida
Paulo Afonso, onde mede 10 m, tendo igual largura nos fundos, e, da frente os fundos,
em ambos os lados mede 35m, fechando a area de 350,00 m?, confrontando de um com a
Travessa Paulo Afonso, o a qual faz esquina, de outro lado com prédio n2 536, da Avenida
Paulo Afonso vide ANEXO 1, a construcdo das edificacdes contempla uma area construida
de 921,88m? e uma ratificagdo de area do terreno em 370,97, esses dados podem ser

verificados no ANEXO 6 deste laudo.

3.1. ESTADO DE CONSERVACAO

0 Imével avaliando foi vistoriado em 17 de setembro de 2019 e pode-se concluir que
o imével possui idade aproximada de 41 (quarenta e um) anos, fato este percebido na

vistoria.

0O imovel encontra-se em estado regular a ruim de conservagdo, e pode ser verificado
no relatério fotografico apresentado a seguir, Item 4. RELATORIO FOTOGRAFICO.
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Foto 7 — Travessa Paulo Afonso, 87 — Sala 1 — Vista 2

Foto 8 — Travessa Paulo Afonso, 87 — Sala 1 — Banheiro
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Foto 13 - Travessa Paulo Afonso, 87 —Sala 4 — Vista 1

Foto 14 —Travessa Paulo Afonso, 87 —Sala 4 — Vista 2
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Foto 16 = Travessa Paulo Afonso, 87 = Sala 4 -« Banhelro
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Foto 20 - Travessa Paulo Afonso - Subsolo - Garagem - Vista 3
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Foto 32 — Avenida Paulo Afonso, 526 - Edificacdo inacabada - Vista 11
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Foto 36 — Avenida Paulo Afonso, 526 — Edificagdo inacabada - Vista 15
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Foto 37 — Avenida Paulo Afonso, 526 - Edificagdo inacabada - Vista 16
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5. DIAGNOSTICO DO MERCADO

2 Produto Interno Bruto (PIB) brasileiro teve alta de 0,4% no 2¢ trimestre de 2019 na
0MPAragio com o primelro trimestre de 2019, Os dados foram divulgados na Gltima gquinta
feira dia 29 de agosto de 2019 pelo Instituto Brasileiro de Geografla e Estatistica (IBGE), Em
valores correntes, o PIB totalizou 1,78 trilhiio. Na comparacio com lgual periodo de 2018, o
PIB subiu 1,0%

A expectativa, de acordo com mediana das projecbes de economistas era um crescimento de
0,2% na comparacdo trimestral e de alta de 0,8% na omparagio anual

No primeiro trimestre, a atividade econdmica do Brasil tinha registrado balxa de 0,2% na
comparagdo com o quarto trimestre do ano passado, tendo a primeira retragio desde 2016,

No segundo trimestre de 2019, a taxa de investimento fol de 15,9% do PIB, acima da
observada no mesmo periodo de 2018 (de 15,3%).

Na comparagdo trimestral, a malor alta fol da Industria (de 0,7%), seguida de servicos (0,3%),
enguanto a agropecuaria teve queda de 0,4%,

Segundo aponta o IBGE, o crescimento na industria se deve a expansio de 2,0% nas inddstrias
de transformacdo e de 1,9% na construgdo. J& as industrias extrativas (-3,8%) e a atividade de
eletricidade e gds, dgua, esgoto, atividades de gestdo de residuos (-0,7%) recuaram no
periodo.

Pela Gtica da despesa, a Formagdo Bruta de Capital Fixo (FBCF) avangou 3,2% e o consumo das
familias subiu 0,3%. Ja o consumo do governo recuou 1,0% no trimestre.

Em relagdo ao setor externo, as exportagdes de bens e servigos caliram 1,6%, enquanto as
importacdes de bens e servigos cresceram 1,0% em relagdo ao primeiro trimestre de 2019,

Assim sendo verificamos que para o imével avaliando a localizagdo é boa, apesar do mercado
ainda se apresenta recessivo e hoje encontramos alguns terrenos disponivels aos arredores,
conforme pesquisa (ANEXO 4).
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AVALIACAO DO IMOVEL

6.1. METODOLOGIA

Para Avaliacdo do Valor de um imével segundo norma técnica ABNT NBR 14653-2
Avaliagdo de Bens - Parte 2: Imaéveis Urbano, podem ser utilizados os seguintes
métodos:

Método Comparativo Direto de Dados de Mercado, onde uma amostra
representativa de dados de mercado de imdéveis com caracteristicas, tanto o
quanto possivel, semelhantes as do avaliando.

Método Involutivo, onde a pesquisa de valores deve ser realizada segundo os
preceitos do Método Comparativo Direto de Dados de Mercado, e tem como
objetivo estimar o valor de mercado do produto imobilidrio projetado para a
situacdo hipotética adotada e sua variagao ao longo do tempo.

— Método da Renda, para as avaliacdes de empreendimentos de base imobiliaria
(hotéis, shopping centers e outros) sdo levantadas todas as receitas e despesas
do empreendimento, monta-se um fluxo de caixa e estabelece a taxa minima
de atratividade, desta forma estima-se o Valor do Imével

— Método Evolutivo, onde a composicio do valor total do imével avaliando pode
ser obtida através da conjugacdo de métodos, a partir do valor do terreno
considerado o custo de reprodugdo das benfeitorias devidamente depreciado
e o fator comercializagdo.

Para Avaliagao do Imével em questdo foi utilizado o Método Comparativo Direto de
Dados de Mercado, onde apurou-se o valor por metro quadrado do terreno e sem o
valor das benfeitorias existentes.

Para apuragdo do prego do terreno sera utilizado uma pesquisa realizada no més de
setembro de 2019 que engloba iméveis similares & venda na regido onde se localiza o
imovel, vide ANEXO 4.

Quanto as benfeitorias, foram calculadas de acordo com o estudo “VALORES DE
EDIFICACOES DE IMOVEIS URBANOS IBAPE/SP”, valido a partir de novembro de 2006.
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SStema para modelagem de dados com suporte as avaliagdes comparativas de
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mercado imobiliario @ foi especialmente desenvolvido para o profissional de
Engenhania de Avaliagdes, indicado e reconhecido pelo IBAPE/SP.  As varidvels

€
PRCONTANAC 2 ams ae ne
apresaniadas toram as seguintes

NO caso de a amostra referir-se a oferta, foi aplicado um desconto de 10,00% a
titulo de elasticidade nas transacles sobre os valores de venda. Para 0 caso de
3
N

O efetivada, nd0 sera aplicado o desconto, variavel ndo utilizada.

b) Fator Distdncia ao polo valorizante:
ra0 considerados, pelo fato de que a Prefeitura Municipal de S8o Bernardo
do Campo possuir os dados atualizados. Varidvel Utilizada.

¢) Fator Esquina:
Fator Lote de esquing, assumindo o valor 1, ou meio de quadra com o valor 0,
variavel ndo utilizada, pois ndo foi significativa na avaliagdo dos terrenos.

d) Fator area total:
Varidvel Fator Area total, refere-se a medida total do imdével em m?. Varidvel

Utilizada.

e) Fator Valor Unitario:
Varidvel dependente quantitativa, expressa o valor por m? (RS/m?).

Varidvel Utilizada.

f) Fator Valor Total:
Variavel dependente quantitativa, expressa o valor por m? (RS/m?), variavel

ndo utilizada pois ndo teve influéncia na avaliagdo do imdvel.
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8. CALCULO DO VALOR DAS BENFEITORIAS

Sera calculada através da seguinte férmula:

Vb = Vuc x Atc

Vb = Valor da benfeitoria
Vuc = Valor unitario (por metro quadrado) da construcdo
Atc = Area total da construgdo

De acordo com VALORES DE EDIFICACOES DE IMOVIES URBANOS — SAO PAULO / SP —
publicado pelo IBAPE/SP a partir de novembro de 2006 , diretamente ao padrdo
construtivo RgN do SINDUSCOM SP temos:

INTERVALO DE
CLASSE GRUPO PADRAO VALORES

l
tL Minimo Medio M:’a;nm
i 11 1- Padrdo Rustico 0,060 0,090 | 0120
| ke i 1.1.2- Padrdo Simples 0,132 0156 | 0,180
| 1.2.1- Padréo Rustico 0,360 0420 | 0.480
i 1.2.2- Padrdo Proletario D492 0,576 0,660
| 1.2.3- Padrio Econdmico 0.672 0.786 0,900
| 1.2 4- Padrio Simples 0.912 1,056 1,200
‘ 1.2- CASA — ,
| | 1.2.5- Padrdo Medno» i ;i 1,212 1,386 1,560
! 1.2.6 -Padro Superior | 1,572 1,776 1,980
| | 12.7- Padréo Fino = | 1992 | 2436 | 2,880
1- RESIDENCIAL 1.2.8 -Padro Luxo Acima de 2,89
|131-Padrdo Econémico | 0600 0810 | 1,020
| 1.3.2- Padrdo Simples Sengemas fatad 5299 1.
t o ‘Com e}evaa:!or' 1,260 1,470 1,680 |
P T T 1746 | 1.980
1.3- APARTAMENTO | | Comelevador | 1692 1926 | 2,160
| 1.3.4- Padrao Superior N fr e i Sl )
Com elevador | 2172 2,406 2,640
I 135 Padrso Fino | 2652 | 3066 | 3480
i | 136 Padrao Luxo ; T 1 Acima de 3.49
3 | |[21.1-PadrioEconémico | 0,600 0780 | 0,960
| 2 1 2. Padrao Sem elevador 0,972 1,206 1,440
Simples | Comelevador | 1.200 1410 | 1,620
| ¢ 2.1.3- Padrdo Médio | o Frnrs e ' L 1,658 1,860
| 24-EscrITORIO |~ " |Comelevador | 1632 1,836 | 2,040 |
2- COMERCIAL - | 2.1.4- Padriio : Semelevador | 1872 2,046 | 2,220
SERVIGO - | Superior | Comelevador | 2,052 2286 | 2,520
INDUSTRIAL | 2.1.5- Padréo Fino_ | 2532 | 3068 | 3600
2.1.6- Padrdo Luxo | Acima de 3,61
f}“ T [221PosdoEconémico | 0240 | 0360 | 0480
| - 2.2.2- Padrao Simples { 0492 0,726 3
[ A amiko 2.2.3- Padrio Médio | 0e72 | 1328 ?Z‘;
z 224-Padriio Superior 25 Ackiia de 1.69
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CALCULO DA DEPRECIACAQ

Sera calculada por uma adequacdo do método (Ross/Geidecke) que leva em 0
obsoletismo, tipo de construgdo, acabamento e estado de conservacdo, que sera
multiplicado pelo valor da edificagdo avaliada.

Foc=R+Kx (1-R)

K Valores de Edificagoes
E ibape

Tabela 1 - Vida referenclal (IR) e o valor residual (R) para as tipologlas deste astudo

| classE I PO ] PADRAO Idade Referencial - | Valor Residual -
| ‘ & (anos) R (%)
K= 1.1.1- Padrlio Rustico 5 | 0
Lt e, Tl 1.2- Padrdo Simples O S | S—— 0
[1.2.1- Padrdo Rustico 60 | 20
}l 2.2- Padrdo Proletario 60 | 20
{1.2.3- Padrdo Econdmico 70 l 20
CASA 11.2.4- Padréio Simples 70 20
11.2.5- Padrio Médio 70 20
[1.2.6 - Padrio Superior 70 ‘ 20
RESIDENCIAL 1.2.7- Padrdo Fino 60 20
128 -Padrioluxo | 80 .- | 20
1.3.1- Padrdo Econdmico 60 20
1.3.2- Padrdo Simples 60 20
APARTAMENTO 1.3.3- Padrio Médio 60 20
1.3.4- Padrdo Superior 60 20
1.3.5- Padrdio Fino 50 20
1.3.6- Padrdo Luxo S0 20
2.1.1- Padrdo Econdmico 70 20 I
2.1.2- Padrdo Simples 70 20
2.1.3- Padrio Médio 60 20
ESCRITORIO
’L‘OMERCb\L 2.1.4- Padrdo Superior 60 20
SERVICO E 2.1.5- Padrdo Fino 50 20
INDUSTRIAL 2.1.6- Padrdo Luxo 50 20
{ 2.2.1- Padrdo Econdmico 60 20
A 2.2.2- Padrdo Simples 60 20
RALIAO 12.2.3- Padrio Médio 80 20
| 2.2.4- Padrdo Superior 80 20
| 3.1.1- Padrdo Simples 20 10
ESPECIAL COBERTURA 13.1.2- Padrio Médio 20 10
{ 3.1.3- Padrdo Superior 30 L e S

Idade em % da Vida referencial = Idade da Edificagdo / Vida referencial
Idade em % da Vida referencial = 20/70
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R+ Kx(1-R)

~ = ) 2 N ARIR | N 2MN)
oC=0,20 + 0,6018 X (1 -0, &)
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82 VALOR DO METRO QUADRADO DA CONSTRUCAQ DEPRECIADO
Sera calculado pela seguinte formula:
Vuc - Vac x Foc

Vuc=RS 1.724,63 / m* x 0,729
Vuc=R$ 125801/ m?

8.3. CALCULO DO VALOR TOTAL DAS BENFEITORIAS
Sera calculado pela seguinte férmula:
Vb = Vuc x Atc

Vb =RS$ 1.258,01 / m* x 921,88
Vb = RS 1.159.736,86

RS 1.159.736,86 i/l
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Perito de Avaliagdes ¢ Engenharia Civil
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9. CALCULO DO VALOR DO IMOVEL

0 Valor do Imével sera calculado pela soma do valor do terreno € do valor da benfeitoria
existente através da seguinte expressao:

Vi=Vt+Vb

Vi = Valor do imével
Vt = Valor do terreno
Vb = Valor da benfeitoria

Vi=Vt+Vb
Vi = RS RS 888.246,86 + RS 1.159.736,86
Vi =RS 2.047.983,72

RS 2.047.983,72
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10. CONCLUSAO
Feita a vistoria e analisarmos os documentos apresentados, pode-se condcluir que 0 valor
de mercado do imovel avaliado em numeros redondos é de:

RS 2.100.000,00

(Dois Milhdes e cem mil Reais)

Para 0 més de outubro de 2019
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O Gadios refeventas & propriedade do imdvel am aprego, Suas reas dimensdes toram
T o N anarX « e o €
Shtidias de documentaclio @ informagiio fornecida na Matricula das imovess (Anexo 1). No
> S R ~ Mouw AT - A E .
SRANT0. O SENAANO deste laudo ndo efetuou investigacdo @ ndo assume responsabilidade
» \ s A9 ~ D &N ) . P
QUANTY &3 Matenias de cunho documental ou legal referentes a0 imovel considerado neste

wabaho

A avahiac 30 do imdvel 0 considera livre de dnus @ eNCArgos que parventura existam sobre

Q@ PREIMO

0 Batio de avaliagio 0 Imove! consiste apenas valor do mesmo, sendo excluidos os

o, - -l *ar . . DY -
valores referentes a tarifas de agua, luz, IPTU, entre outros

N30 far parte do escopo deste trabatho, nem ¢ de responsabilidade do seu signatana,
efetuar investizgactes quanto & comregdo dos documentas, invasdes, sobreposicdo de
GhASas Ou ventuais dnus que POSSam wir agravar 0 imével, nem tampouco a descoberta
de deficdncas de qualquer tipo no imovel induindo aspectos fisicos, financeiros efou

agan

Consideramos que as informagdes fornecidas por terceiros s¥o confidvels e de boa fé,
POraMm NIV FAranTimaos a suad precisio

0 signatanio deste laudo n3o assume responsabilidade por fatores fisicos ou econdmicos
ocormidos apds a data da vistoria do imével avaliando que possam vir a afeta o valor
apresentado

Tomou-s& COMO pressuposto que todos os regulamentos e Leis Federais, Estaduais ou
Municipais, bem como os regulamentos restriches provenientes de Lei de Zoneamento
Urbano, Posturas Munidipais e Leis de Uso @ Ocupacio do Solo aplicaveis sobre o imovel
{exceto aqueles explicditamente dedarados neste trabalho) foram cumpridos.

O movel foi avaliado assumindo-se todas as licencas, certificados de ocupagao,
permissies e outras exigéndas Munidpats, Estaduais, Federais Administrativas,
legislativas ou aquelas provenientes de entidades privadas ou organizagdes como
passiveis de serem obtidas ou renovadas.

Esta Avaliacio foi efetuada de acordo com as prescrigdes da norma ABNT NBR 14.653-2 -
Avaliagdes de Bens e recomendacdes do IBAPE - Instituto Brasileiro de Avaliagdes de
Pericias de Engenharia.

Q signatario deste trabalho possui as qualificacdes técnicas adequadas para sua execugao.

Esta avaliaclo foi elaborada com a finalidade especifica definida no item 1. INTRODUCAQ
© 0 uso para outra finalidade, para data base diferente da especificada ou extragao parcial
sem o texto completo, e respectivos anexos, 3o apresenta confiabilidade.
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4o gando a imovets com descontos de 30% do val i
valor praticado antes da crise.

Desta fi . ook
cesentados, mantenho que o valor (zif;ﬂa apOS analise dos documentos
, mer ’ 2
Jimeros redondos é de: cado do Imovel avaliado em

R$ 2.100.000,00

(Dois Milhdes e cem mil Reais)

Para o més de setembro de 2019

E o que requet,
Pede deferimento.
S0 Bernardo do Campo, 22 de novembro de 2019

. I Sncaidie
Eng.* Celli Telles Ribeiro Martins

Engenheira Civil e Avaliadora

CREA/SP n.° 5061497892 Rk
Especialista em Pericias de Engenharia e Avaliagdes — FAAP

Membro IBAPE/SP sob. N° 1741




