fls. 373

Cell1 Telles Ribeiro Martins

Perito de Avaliagdes e Engenharia Civil

e-mail; celli.telles@gmail.com —tel, (11) 99976-3118

EXCELENTISSIMO SENHOR DOUTOR JUIZ DE DIREITO DA 8 VARA
CIVEL DA CIDADE E COMARCA DE SAO BERNARDO DO CAMPO — SP

Processo n°.: 1027804-58.2015.8.26.0564
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INTRODU CAO

O objetivo do presente trabalho é a determinacdo do valor de mercado do imdvel
comercial constituido por terreno de 6.584,00 m? e areas de construcdo que totalizam
1.207,67 m? localizado Rua Guilherme de Almeida, n2 260 — Bairro Jardim Orlandia —
Municipio de Sdo Bernardo do Campo — Sdo Paulo — CEP 09632-050.

O trabalho foi realizado foi feito observando a Norma Brasileira de Avaliacdo de Imédveis
Urbano — NBR 14.653 e a Norma de AvaliacGes de Imdveis Urbanos do IBAPE/SP:2011 e
utilizado estudo “Valores de Edificacdes de Imdveis Urbanos — IBAPE/SP”, validos a partir
de dezembro de 2017.

Para a realizacdo da presente Pericia avaliatéria foi utilizada pela signataria os seguintes
documentos: Matricula n.2 129.594 do 12 Oficial de Registro de Imdveis de Sdo Bernardo
do Campo — SP no ANEXO 1, Certidoes de Dados Cadastrais — IPTU, certiddo emitida pela
Prefeitura do Municipio de Sdo Bernardo do Campo — Secretaria de Financas —
Departamento da Receita no ANEXO 2; Certidées Positiva de Débitos de Tributos
Imobilidrios, certiddao emitida pelo Municipio de Sdo Bernardo do Campo — Secretaria de
Financas — Departamento do Tesouro; Certiddes de Valor Venal do Exercicio 2020, certidao
emitida pelo Municipio de S3o Bernardo do Campo — Secretaria de Finangcas —
Departamento da Receita; Certiddo de Valor Minimo Apurado do Exercicio de 2020,
certiddo emitida pelo Municipio de S3o Bernardo do Campo — Secretaria de Financas e
Certiddo de Relacdo de Débitos, emitido pela Prefeitura do Municipio de Sdo Bernardo do
Campo — Secretaria de Financas — Departamento do Tesouro, e podem ser verificados no
ANEXO 3.

Cabe considerar que o imdével em questdo foi avaliado considerando sua condi¢cdo como
livre e desembaracado de quaisquer 6nus, encargos e gravemes de qualquer natureza,
bem como eventuais contaminac¢des do solo.

A vistoria do imdvel foi realizada na data de 24 de novembro de 2020.

Este documento € copia do original, assinado digitalmente por CELLI TELLES RIBEIRO MARTINS e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 19/12/2020 as 09:35 , sob o nimero WSB0O20703632507
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LOCALIZACAO

O imodvel encontra-se localizado Rua Guilherme de Almeida, n? 260 — Bairro Jardim
Orlandia — Municipio de Sdo Bernardo do Campo — Sdo Paulo — CEP 09632-050.

A caracteristica predominante é comercial, possui proximidade com a Capital e as
Rodovias Anchieta e Rodovia dos Imigrantes, estando o imdvel localizado a
aproximadamente 1,3 Km do Rodovia Anchieta e aproximadamente 9,4 Km da Rodovia
dos Imigrantes.

Aregido dispde de todos os melhoramentos publicos e urbanos necessarios, tais como: luz
elétrica, telefone, iluminacdo publica, rede de agua 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 — Localizagcdo do Imovel — (fonte Google Maps)
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Mapa 2 — Situagdo do Imével (fonte Google Earth)
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3. DESCRICAO DO BEM

Trata-se de um imdvel comercial, constituido por terreno de 6.584,00 m? e areas de
construcdo que totalizam 1.207,67 m? localizado Rua Guilherme de Almeida, n2 260 —
Bairro Jardim Orlandia — Municipio de Sao Bernardo do Campo — Sdo Paulo — CEP 09632-
050.

O imével possui matricula de n2 129.594 — ficha 1 — Livro n. 2 1° — Registro Geral no 22
Oficial de Registro de Iméveis da Comarca de Sdo Bernardo do Campo — Sdo Paulo e suas
Inscricdo municipal sob n. 2 012.075.024.000 na Prefeitura Municipal de S3o Bernardo do
Campo.

De acordo com os cadastros municipais o terreno possui de area de 6.589,00 m? e areas
construida de 1.207,67 m? e podem ser verificados no ANEXO 2 deste laudo, Certiddes de
Dados Cadastrais — IPTU, no ANEXO 3, Certiddao de Valor Minimo Apurado do Exercicio de
2020 e CertidGes de Valor Venal do Exercicio 2020.

O Imodvel é constituido das seguintes areas:

— Terreno —6.589,00 m?
— Construcdo -1.207,67 m?
o Escritorio - 917,26 m?
o Coberturas — 151,84 m?
o Casa — 138,57 m?

3.1. ESTADO DE CONSERVACAO

O Imodvel avaliando foi vistoriado em 24 de novembro de 2020 e pode-se concluir que
o imovel possui idade aproximada de 8 (oito) anos.

As areas comuns encontram-se em estado regular de conservacdo, e pode ser
verificado no relatério fotografico apresentado a seguir.
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Foto 2 — Rua Abrado Saloti — Vista Geral do Acesso

Foto 1 — Rua Guilherme de Almeida — Vista Geral do Acesso
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4. RELATORIO FOTOGRAFICO
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Vista 3

Foto 5 — Vista Geral do Imével — Vista 2
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Foto 6 — Vista Geral do Iméve

Celli Telles Ribeiro Martins
Perito de Avaliacdes e Engenharia Civil
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Celli Telles Ribeiro Martins
Foto 7 — Vista Geral do Imével — Vista 4 — Escritério
Foto 8 — Vista Geral do Imével — Vista 5 — Cobertura 1
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Foto 11 — Cobertura 2

Foto 12 — Entrada da Casa
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Foto 15 — Casa — Cozinha

Cell1 Telles Ribeiro Martins
Perito de Avaliacdes e Engenharia Civil
Foto 16 — Casa — Sala

e-mail: celli.telles
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5. DIAGNOSTICO DO MERCADO

As projecOes para a economia brasileira, que ja ndo ia tdo bem quanto o mercado
esperava, despencaram com a chegada do coronavirus.

No més em que o Brasil registrou sua primeira morte devido a covid-19, enquanto a rotina
da populacdo mudava de forma drdstica devido as medidas para conter o avango do virus,
os economistas do mercado financeiro refaziam suas contas para tentar prever o que vai
acontecer com a economia brasileira no cenario de pandemia.

A mudanca mais simbdlica esta na previsdo do Produto Interno Bruto (PIB): do fim de
fevereiro, quando houve primeiro caso de coronavirus confirmado no pais, até o fim de
margo, a projecdo passou de uma alta de mais de 2% para uma previsdo de recessdo em
2020.

Mais do que nunca, a sociedade (e, consequentemente, os economistas) esta sendo
obrigada a rever planos e previsdes semana a semana.

Segundo a economista Vivian Almeida, professora do Ibmec. "Todo mundo esta em tiro
curto de previsdo para poder tomar as decisdes. Estamos olhando semanalmente o que
vamos fazer", disse a BBC News Brasil. "Ndo sabemos quando a atividade serd retomada,
entdo é dificil saber quando vird uma aceleracdo maior."

Assim sendo verificamos que para o imével avaliando a localizacdo é boa, apesar do
mercado ainda se apresenta recessivo, sem perspectiva de retomada devido a pandemia
do coronavirus, assim sendo encontramos muitos imdveis disponiveis aos arredores,
conforme pesquisa (ANEXO 2).
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6. AVALIACAO DO IMOVEL
6.1. METODOLOGIA

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

— Método Comparativo Direto de Dados de Mercado, onde uma amostra
representativa de dados de mercado de imdveis com caracteristicas, tanto o
guanto 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 variacdo ao longo do tempo.

— Meétodo da Renda, para as avaliagdes 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 Imodvel

— Meétodo Evolutivo, onde a composicdo do valor total do imdvel avaliando pode
ser obtida através da conjugacdo de métodos, a partir do valor do terreno
considerado o custo de reproducado das benfeitorias devidamente depreciado
e o fator comercializacao.

Para Avaliacdo do Imdvel 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 apuracdao do preco do terreno sera utilizado uma pesquisa realizada no més de
dezembro de 2020 que engloba imdveis a venda na regido onde se localiza o imdvel,
vide ANEXO 4.

Quanto as benfeitorias, foram calculadas de acordo com o estudo “VALORES DE
EDIFICACOES DE IMOVEIS URBANOS IBAPE/SP”, valida a partir de dezembro de 2017.
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6.2. VARIAVEIS UTILIZADAS

O valor do metro quadrado do lote foi obtido através do software SisDEA, que é um
sistema para modelagem de dados com suporte as avaliagdes comparativas de
mercado imobilidrio e foi especialmente desenvolvido para o profissional de
Engenharia de Avaliagbes, indicado e reconhecido pelo IBAPE/SP. As variaveis
apresentadas foram as seguintes:

a) Fator Area Total:
Varidvel quantitativa expressa em m?, que significa a area total do imovel
(terreno em metros quadrados). Variavel Utilizada.

b) Fator Esquina:
Variavel dicotomica indica se o terreno é de esquina ou ndo, com base nos
cadigos significa que lote de esquina, assumindo o valor 1, ou meio de
guadra com o valor 0. Variavel Utilizada.

c) Fator Construgdo:
Variavel dicotébmica indica o tipo de negdcio, com base nos codigos significa
gue Tipo de negdcio (Sem Construcdo = 0, Com Construcdo = 1). Variavel
Utilizada.

d) Fator Valor Unitério:
Varidvel dependente quantitativa, expressa o valor por m2? (RS/m?).
Variavel Utilizada.

e) Fator Valor Total:
Varidvel dependente quantitativa, expressa o valor por m? (RS/m?), variavel
ndo utilizada pois ndo teve influéncia na avaliacdo do imdvel.
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7. CALCULO DO VALOR DO TERRENO

7.1. CALCULO DO VALOR DO METRO QUADRADO DO TERRENO

Para a determinacao do valor unitdrio do imével foram realizados diversos calculos
matematicos com alguns fatores mencionados no tdpico anterior, adotando a
composicao que apresentou menor variacao a média original.

Os valores unitarios homogeneizados encontram-se no intervalo admissivel de 30% em
relacdo a média, conforme ABNT NBR — 14.653-2 Avaliacdo de Bens — Parte 2 —Imdveis
Urbanos, conforme item B.3 — Saneamento da Amostra.

As variaveis utilizadas na equacdo foram: Fator Area, Topografia e Valor Unitario
aceitas na equacdo e de acordo com a ABNT NBR — 14.653-2 Avaliacdo de Bens — Parte

2 —Imodveis Urbanos atinge Grau de Fundamentacgao Il e Grau lll de Precisdo.

O valor unitario médio obtido (Anexo 5) por metro quadrado do terreno é de:

RS 3.543,00/m?

7.2. CALCULO DO VALOR TOTAL DO TERRENO

O valor do terreno sera calculado pela seguinte expressao:

Vt=AtxVu

Vt = Valor do terreno
At = Area do terreno
Vu = Valor unitério

Vt = 6.589,00 m? x RS 3.543,00/ m?
Vt = RS 23.346.186,39

RS 23.346.189,39
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8. CALCULO DO VALOR DAS BENFEITORIAS

Serd calculada através da seguinte férmula:

Vb = Vuc x Atc
Vb = Valor da benfeitoria
Vuc = Valor unitario (por metro quadrado) da construgdo
Atc = Area total da construcdo
De acordo com VAORES DE EDIFICACOES DE IMOVIES URBANOS — SAO PAULO / SP —

publicado pelo IBAPE/SP e valido a partir de 01 de marco de 2007, diretamente ao
padrao construtivo RgN do SINDUSCOM SP temos:

Valor para RgN para o més de dezembro 2020 = R$ 1.531,08/ m?

8.1. VALOR DO METRO QUADRADO DA CONSTRUGAO

Serd calculado pela seguinte formula:
Vac =0,726 x RgN
Vac = Valor por m? de construcdo
Valor adotado = 0,486
RsN = més de dezembro 2020 = RS 1.531,08/ m?

Vac = 0,486 x R$ 1.531,08 / m? = R$ 744,10/ m?

fls. 392

- Intervalo de indices - Pc
Padrao
Minimo Médio Maximo
3.1.3- Padrédo Superior 0,333 0,486 0,639
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8.2. CALCULO DA DEPRECIAGAO

fls. 393

Serad calculada por uma adequa¢do do método (Ross/Geidecke) que leva em o
obsoletismo, tipo de construcdo, acabamento e estado de conservacgdo, que serd
multiplicado pelo valor da edificagdo avaliada.

Foc=R + K x (1-R)

R = Coeficiente residual correspondente ao padrdo — Tabela 1.
K = coeficiente Ross/Heidecke — Tabela 2

Quadro 1 - Estado de Conservacao - Ec

Ref,

Estado da Edificacso

Depreciacao
%)

Caracteristicas

Nova

0,00

Edificacio nova ou com reforma geral e substancial, com
menos de dois anos, que apresente sinais de desagaste
natural de pintura externa,

Entre nova e regular

0,32

Edificagdo nova ou com reforma geral ou substancial, com
menos de dois anos, que apresente necessidade apenas de
uma demdo leve de pintura para recompor sua aparéncia.

Regular

2,52

Edificagio seminova ou com reforma geral ou substancial
entre dois a cinco anos, cujo estado geral possa ser
recuperado apenas com reparos de eventuais fissuras
superficiais localizadas efou pintura externa e interna.

Entre regular e
necessitando de
reparos simples

8,09

Edificagdo seminova ou com reforma geral ou substancial
entre dois a cinco anos, cujo estade geral possa ser
recuperado com reparos de fissuras e trincas localizadas e
superficiais e pintura externa e interna.

Necessitando de
reparos simples

18,10

Fdificac3o cujo estado geral possa ser recuperado com
pintura externa e interna apds reparos de fissuras e trincas
superficiais generalizadas, sem recuperacdo do sisterma
estrutural. Eventualmente, revisdo do sistema hidraulico e
elétrico.

Necessitando de
reparos simples a
impartantes

33,20

Edificagio cujo estada geral possa ser recuperado com
pintura externa e interna apds reparos de fissuras e trincas,
com estabilizacdo efou recuperacdo localizada do sistema
estrutural. As instalagdes hidraulicas e elétricas possam ser
restauradas mediante a revisdo e com substituicdo eventual
de algumas pegas desgastadas naturalmente, Eventualmente
possa ser necessaria a substituicdo dos revestimentos de
pisos e paredes, de um ou de gutro cémedo. Revisdo da
impermeabilizagdo ou substituicdo de telhas de cobertura

Necessitando de

reparos importantes

52,60

Edificacdo cujo estado geral possa ser recuperado com
pintura externa e interna, com substituicio de panos de
regularizagdo da alvenaria, reparos de fissuras e trincas, com
estabilizagdo efou recuperacio de grande parte do sistema
estrutural. As instalag@ies hidraulicas e elétricas possam ser
restauradas mediante substituicdo de pecas aparentes. A
substituicdo dos revestimentos de pisos e paredes, da
maioria dos comodas, se faz necessaria. Substituigdo ou
reparos importantes na impermesbilizag3o ou no telhado.

Necessitando de

reparos importantes a

edificacdo sem valor

Edificagdo cujo estado geral com estabilizacio efou
recuperacdo do sistema estrutural, substitui¢do da
regularizacdo da alvenaria, reparos de fissuras e trincas.
Substituigdo das instalagdes hidraulicas e elétncas.
Substituigdo dos revestimentos de pisos e paredes.
Substituicdo da Impermeabilizacido ou do telhado,

Edificacdo sem valor

100,00

Edificacio em estado de rulna.
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TABELA 1 - Idade em % da vida referencial
Valores de Edificagdes
ihapese
Tabela 1 - Vida referencial (IR) e o valor residual (R) para as tipologias deste estudo
: Idade Referencial - | Valor Residual —
CLASSE TIPO PADRAO o larcs) R (%)
1.1.1- Padrdo Rustico 5 0
BARRACO 1.1.2- Padrdo Simples 10 0
1.2.1- Padr3o Rustico 60 20
1.2.2- Padrédo Proletdrio 60 20
1.2.3- Padrdo Econémico 70 20
cASA 1.2.4- Padrﬁo Simplles 70 20
1.2.5- Padrdo Médio 70 20
1.2.6 - Padrdo Superior 70 20
RESIDENCIAL 1.2.7- Padrdo Fino 60 20
1.2.8 - Padrdo Luxo 60 20
1.3.1- Padrdo Econémico 60 20
1.3.2- Padrdo Simples 60 20
IAPARTAMENTO 1.3.3- Padrdo Médio 60 20
1.3.4- Padrdo Superior 60 20
1.3.5- Padrao Fino 50 20
1.3.6- Padrdo Luxo 50 20
2.1.1- Padrdo Econdmico 70 20
2.1.2- Padr3o Simples 70 20
CSERITORIG 2.1.3- Padrio Médio 60 20
COMERCIAL, 2.1.4- Padrao Superior 60 20
SERVICO E 2.1.5- Padrdo Fino 50 20
INDUSTRIAL 2.1.6- Padrao Luxo 50 20
2.2.1- Padr3o Econémico 60 20
2.2.2- Padr3o Simples 60 20
GALPAC 2.2.3- Padrao Médio 80 20
2.2.4- Padrdo Superior 80 20
3.1.1- Padrao Simples 20 10
ESPECIAL COBERTURA 3.1.2- Padrdo Médio 20 10
3.1.3- Padrao Superiar 30 10
Idade em % da Vida referencial = Idade da Edificagdo / Vida referencial
Idade em % da Vida referencial = 20/80 = 25%
Tabela 2 - Coeficiente de Ross-Heideck - K
Wade em % Estadode « Bt
- daVida A B £ D E F G H
Referendal | 0,00% 0,32% 257% g09% | 1510% 33.30% SZED% | 7s20%
2% 09698 0,5866 40,9549 02097 0,5106 06612 04682 0.2455
4% 08792 10,5761 05545 o000 [[TEEGED || 085 04641 02438
6% 05682 10,9651 0,9438 08899 0,7930 06468 04589 0,2401
% 0,9588 10,9537 18,5327 O,B794 07635 06391 0,4535 02373
10% 09,9450 08420 0,5212 0,BEES 0,7740 06313 04475 02334
12% 09328 10,5298 0,3093 0,BST3 0,7640 06231 04421 02313
14% 05203 0.9173 0,8570 08458 07536 06147 04362 0,2182
16% 05072 09043 0,B843 08338 o,7430 06060 04300 06,2250
13% 08038 0,8008 0,8713 0,215 0,7320 0,5571 04237 0,2217
20% 08600 087721 08578 08085 07207 05878 04171 02182
2% 0,EG5E 10,8630 0,5440 07958 0,7001 05784 0,4104 0,2147
24% 08512 08485 0,85297 LOE b 06571 0568 04035 o211
6% 08362 10,8335 10,8151 0,76B6 0,6848 05586 0,3964 06,2074
28% 08208 08182 a,8061 07544 06,6722 05483 0,289 06,2036
30% 0,8050 0,8024 0,7847 0,7399 0,6593 0,5377 0,3816 0,1956
2% 0,7888 0,7B63 0,768 07250 0,6460 05269 0,3738 £,1956
34% 07722 0,7657 0,7527 oFoe7 0h32a 05158 0,3660 0,1515
5% 10,7552 07528 0,7352 05941 ;61E5 05045 0,3580 01873
AR 07378 07354 07182 OE7EL 00,6043 04525 03497 0,1830
40% 10,7200 0,7177 0,7018 06618 0,5897 DABLD 0,3413 0,1786
az% 7018 0,6896 0,6841 ,E450 05748 0,688 03327 0,1740
Aa% 06832 10,6810 10,6660 o,627s 0.5595 04564 03238 016594
6% 06642 10,6621 0,6475 05105 05440 0,4437 0,314 0,1647
aqH 06448 06427 0,6286 04,5926 05281 04307 0,3056 01599
0% 0,6250 10,6230 10,6093 0,5784 05119 04175 0,2063 01550
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Foc=R+Kx (1-R)
Foc=0,20+0,7836 x (1 —0,20)
Foc=0,82688

8.3. VALOR DO METRO QUADRADO DA CONSTRUCAO DEPRECIADO
Serd calculado pela seguinte formula:
Vuc - Vac x Foc
Vuc = RS 744,10/ m? x 0,82688
Vuc = RS 1.555,89 / m?
8.4. CALCULO DO VALOR TOTAL DAS BENFEITORIAS
Sera calculado pela seguinte formula:
Vb = Vuc x Atc

Vb =RS$ 615,28 / m? x 1.207,67 m?
Vb = RS 743.056,90

RS 743.056,90

9. CALCULO DO VALOR DO IMOVEL

fls. 395

O Valor do Imdvel sera calculado pela soma do valor do terreno e 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 23.346.186,39 + RS 743.056,90
Vi =RS 24.089.243,28

RS 24.089.243,28
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10. CONCLUSAO

fls. 396

Feita a vistoria e analisarmos os documentos apresentados, pode-se concluir que o valor

de mercado do Imdvel avaliado em nimeros redondos é de:

RS 24.000.000,00

(Vinte e quatro Milhdes)

Para o més de dezembro de 2020
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