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Consulente:

Objetivo:

Imoveis:

Data:

Responsavel Técnico:

JAYME GREGORIO SZACNOWICZ

AVALIACAO DE IMOVEL A PRECO DE
MERCADO

Avenida Pedro de Souza Lopes, n? 637 — Vila
Galvao — Municipio e Comarca de Guarulhos/SP

Janeiro de 2021

engenheiro Gerson Denapoli
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1. INTRODUCAO

Objetiva o presente parecer técnico,
atendendo solicitacdo do consulente, a apuracéo do valor a pre¢co de mercado
do imével abaixo identificado, valido para o corrente més.

2. VISTORIA

2.1 — Do Local

O imo6vel em estudo acha-se localizado na
Avenida Pedro de Souza Lopes, n? 637, esquina com a Rua Ipiranga — Vila
Galvao, Municipio e Comarca de Guarulhos/SP.

No trecho em causa, a planta genérica do
municipio atribui para as citadas vias os seguintes indices fiscais (exercicio de
2020):
= Avenida Pedro de Souza Lopes:  2.032,16
= Rua Ipiranga: 1.407,89

A sua exata localizacdo segue indicada na

reproducao abaixo.
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As caracteristicas fisicas e de ocupagao da
regido que integra os imdéveis objetivados sao retratadas na fotografia aérea
abaixo, a qual foi extraida pelo endereco eletrénico “Google Earth”.

s "4

d Souza“L:vagg;‘GS_TkVq\a‘GaIvao

Trata-se de local de ocupacdo mista
(residencial/comercial/industrial), padrdao médio, provido dos melhoramentos
publicos usuais: rede de agua e esgoto, iluminacdo publica e domiciliar, rede
de telefone, guias e sarjetas, pavimentacéo, rede de aguas pluviais, limpeza
publica e coleta de lixo, etc.

2.2 — Do Terreno

De formato regular e acompanhando a
topografia local, o terreno fica ao nivel das vias para as quais entesta,
envolvendo area de 5.363,35 m2, area essa correspondente ao remanescente
da desapropriagdo levada a efeito pelo DAEE, apurada por meio dos laudos
judiciais encartados nos autos da desapropriacdo ajuizada por esse mesmo
6rgao em face do consulente (processo n? 99.016302-8 (1226/99), que tramitou
perante o Juizo da 62 Vara Civel da Comarca de Guarulhos), em que 0 signatario

atuou como perito judicial.
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2.3 — Da Construcao

O aludido terreno incorpora uma edificagao
tipo galpéo industrial distribuida em dois pavimentos (térreo e superior), que
perfaz uma area construida de 4.948,88 m2, tudo de conformidade com os
dados constantes da planta de Projeto de Construcao de Edificio para Industria
Téxtil”, devidamente aferida pelo signatario (Anexo /).

A edificacdo em apreco encontra-se em
precario estado de conservagdo, denotando completo abandono e falta
absoluta de servigos de manutengéo.

3. METODOLOGIA

3.1 — O presente laudo serd elaborado de
conformidade com os critérios preconizados pelas normas e recomendacgdes
técnicas preconizadas pela engenharia de avaliacdes, as quais apontam dois
métodos para avaliagbes de imobveis, a saber:

Método Comparativo Direto

E aquele em que o valor do imével é obtido pela comparacdo direta de dados de mercado
relativos a outros imdveis de caracteristicas semelhantes, sendo que as discrepancias
observadas deverdo ser ponderadas através de fatores de homogeneizagéo.

Método Evolutivo (ou da Composigao)

E aquele em que o valor do imével é definido pela soma do valor do terreno com o valor das
edificagbes e benfeitorias existentes, devendo a avaliagdo do terreno ser feita preferencialmente

pelo método comparativo direto ou, na impossibilidade da sua adogao, pelo método residual.

No caso vertente, a adocao do método
comparativo direto se afigura inviavel, vez que nao foi possivel obter ofertas
recentes e em numero suficiente de imoveis com caracteristicas construtivas
semelhantes na regido, que pudessem atender ao presente estudo, razdo pela

qual o seu valor sera apurado pelo método evolutivo.
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3.2 — A avaliagao do terreno sera feita pelo
método comparativo direto, mediante a adogcdo dos critérios e parametros
constantes da “NORMA PARA AVALIACAO DE IMOVEIS URBANOS -
IBAPE/SP: 2011”, a qual atende aos principios e critérios preconizados pela
NBR-14.653, da ABNT.

A homogeneizagdo das caracteristicas dos
dados coligidos na pesquisa de preco unitario basico de terreno sera efetuada
mediante o procedimento denominado de “tratamento por fatores”,

expressamente previsto pela referida norma.

Os fatores de homogeneizagdo obrigatorios
aplicaveis ao valor dos terrenos a serem avaliados, de acordo com as suas
caracteristicas e peculiaridades, sdo aqueles elencados nos itens 10.1 a 10.3.3
do estudo em exame, ‘in verbis”.

FATOR OFERTA: A superestimativa dos dados de oferta (elasticidade dos negdcios) devera ser
descontada do valor total pela aplicagdo do fator médio observado no mercado. Na
impossibilidade da sua determinagéo, pode ser aplicado o fator consagrado 0,9 (desconto de
10% sobre o prego original pedido). Todos os demais fatores devem ser considerados apds a
aplicagéo do fator oferta.

FATOR LOCALIZAGAO: Para a transposigdo da parcela do valor referente ao terreno de um
local para outro, podera ser empregada a relagdo entre os valores dos langamentos fiscais,
obtidos da Planta de Valores Genéricos editada pela Prefeitura Municipal, se for constatada a
coeréncia dos mesmos. Nos casos de inexisténcia desses valores ou se forem constatadas
incoeréncias nas suas inter-relagdes, devera ser procedido estudo devidamente fundamentado
de novos indices para a regido. Tanto quanto possivel, devera ser evitada a utilizagéo de valores
oriundos de locais cujos indices de transposi¢do discrepem excessivamente daquele para o qual
a pesquisa deve ser feita, limitando-os entre a metade e o dobro do local a avaliar...

FATORES PROFUNDIDADE E TESTADA: As influéncias de profundidade e testada podem ser
calculadas pelos seguintes fatores:

a) Profundidade: fungdo exponencial da proporgdo entre a profundidade equivalente (Pe) e as

profundidades limites indicadas para as zonas (Pmi€ Pma).
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- Entre Ppi e Pma admite-se que o fator profundidade Cp é igual a 1,00

- Se a profundidade equivalente for inferior a minima e estiver acima da metade da mesma (1/2
Pri < Pe < Pmj), devera ser empregada a sequinte formula: Cp = (Pmi/ Pe ) P

- Para P inferior a 2 Pmiadota-se: Cp = (0,5) P

- Se a profundidade equivalente for superior a maxima até o triplo da mesma (Pma < Pe < 3pma), @
formula a ser empregada é a sequinte: Cp =1/ [(Pma /Ps) + {[1-( Pma /Pe)] . (Pma/ Pe) P }]

- Para P superior a 3 Pma, adota-se na formula acima Pe = 3 Ppa

b) Testada: fungéo exponencial da proporgéo entre a frente projetada (Fy) e a de referéncia (F),
pela seguinte expresséo: Cs= (Fr/ Fp)f, dentro dos limites: F;/ 2 < F, < 2Fr

Os intervalos dos expoentes p e f, os limites de influéncia por profundidade e frente, bem como
0s ajustes decorrentes de areas e frentes mdltiplas e/ou de esquina, estabelecidos para cada
zona recomendados pelo IBAPE - SP, estédo resumidos nas Tabelas 1 e 2.

FATOR AREA: Em zona residencial horizontal popular (12 zona) aplica-se somente o fator érea,
utilizado dentro dos limites de areas previstos, sem aplicagdo dos fatores testada e profundidade,
pela seguinte formula: Ca = (A/125) 920, onde A = area do comparativo

A influéncia da drea em outras zonas, se utilizada, deve ser fundamentada.

A influéncia da &rea (Fator Area) para
terrenos com areas fora do intervalo definido, sera calculada através da formula
sugerida pelo engenheiro Sergio Abunahman, a saber:

» Se adiferenga entre as areas for <30%:
Fa (fator area) = (area elemento pesquisado/area elemento avaliando)'
» Se adiferenga entre as areas for >30%:
Fa (fator area) = (area elemento pesquisado/area elemento avaliando)/®
FATOR FRENTES MULTIPLAS: Os terrenos de esquina ou de frentes miltiplas devem ser
avaliados como tendo uma s frente, principal, escolhida como sendo a que implica no seu maior
valor, aplicando-se os fatores indicados na tabela abaixo diretamente as areas minimas dos

intervalos apresentados nas tabelas 1 e 2:

Zona Valorizagdo | Fator*
4° Zona Incorporag6es Padrédo Popular 10% 0,91
5° Zona Incorporagbes Padréo Médio 10% 0,91
6° Zona Incorporagdes Padréo Alto 5% 0,95
7° Zona Comercial Padréo Popular 10% 0,91
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8° Zona Comercial Padrdao Médio 10% 0,91
9° Zona Comercial Padrao Alto 5% 0,95
*Fatores aplicaveis as expressoes previstas em 10.6

Nota: Os terrenos devem ser avaliados levando-se em consideragéo as varias possibilidades de
aproveitamento, através de desmembramento de lotes ou remembramento, no caso de

pertencerem ao mesmo proprietario.

Além dos fatores obrigatérios acima
descritos, a referida norma, nos seus itens 10.5.2 e 10.5.3, prevé a aplicacao
de fatores relativos a topografia e a consisténcia do terreno, “verbis™

FATORES RELATIVOS A TOPOGRAFIA: Para a utilizagdo do fator de topografia devem ser
examinadas detalhadamente as condigbes topograficas de todos os elementos componentes da
amostra. A topografia do terreno, em elevagdo ou depresséo, em aclive ou declive, podera ser
valorizante ou desvalorizante.

Na utilizagéo destes fatores, além de sua validag&o, deve ser fundamentada sua aplicagdo. No

caso de impossibilidade da fundamentagdo, podem ser adotados os segquintes fatores corretivos

genericos:
Topografia Depreciagdo | Fator*

Situagéo Paradigma: Terreno Plano - 1,00
Declive até 5% 5% 1,05
Declive de 5% até 10% 10% 1,11
Declive de 10% até 20% 20% 1,25
Declive acima de 20% 30% 0,43
Em aclive até 10% 5% 1,05
Em aclive até 20% 10% 1,11
Em aclive acima de 20% 15% 1,18
Abaixo do nivel da rua até 1,00m - 1,00
Abaixo do nivel da rua de 1,00m até 2,50m 10% 1,11
Abaixo do nivel da rua de 2,50m até 4,00m 20% 1,25
Acima do nivel da rua até 2,00m - 1,00
Acima do nivel da rua de 2,00m até 4,00m 10% 1,11
*Fatores aplicaveis as expressoes previstas em 10.6

Nos casos de valorizagéo, tais como 0s terrenos em zona de incorporagéo, onde o declive
existente pode resultar em economia de escavagbes, muros de arrimo, atirantamentos etc.,

sendo menos frequentes, deverao ser detalhados e justificados.
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FATORES QUANTO A CONSISTENCIA DO TERRENO DEVIDO A PRESENGA OU AGAO DA
AGUA: A existéncia de gua aflorante no solo, devida a nivel elevado de lengol freatico ou agdes
da natureza, tais como inundagdes periddicas, alagamentos, terrenos brejosos ou pantanosos
rotineiramente pode Ser considerada como desvalorizante, condicdo essa que deve ser
verificada no mercado da vizinhanga do elemento avaliando. Na impossibilidade de efetuar essa

pesquisa, sugere-se a adogdo dos seguintes fatores:

Topografia Depreciagdo | Fator*
Situagdo Paradigma: Terreno Seco - 1,00
Terreno situado em regido inundavel, que impede ou dificulta o seu acesso, mas néo 10% 111

atinge o prdprio terreno, situado em posicdo mais alta

Terreno situado em regido inundavel e que é atingido ou afetado periodicamente
pela inundacéo

Terreno permanentemente alagado 40% 1,67

*Fatores aplicaveis as expressoes previstas em 10.6

30% 1,43

Alternativamente, pode ser calculado o custo das intervengbes necessarias para a solugéo do
problema.

Em areas de grande porte, devem ser aplicados somente nas areas diretamente afetadas.

Nos lotes contiguos a cdrregos, além da consisténcia deve ser observada a restricdo legal

pertinente...

Além dos fatores retro elencados,
expressamente previstos pelo estudo do IBAPE, o signatario, quando
necessario, procedera a atualizagdo dos valores (Fator Atualizagdo) com base

nos indices do custo de vida em Sao Paulo do FIPE/USP.

A aplicacdo dos fatores, de acordo com o
item 10.6 — alinea 1, da “NORMA PARA AVALIACAO DE IMOVEIS
URBANOS - IBAPE/SP: 20117, deve ser feita na observancia dos principios e
expressodes abaixo indicadas, “verbis™

As férmulas dos fatores, previstos nesta Norma, devem ser aplicadas na forma de somatorio,
apos a consideragdo do fator oferta, conforme formulas abaixo:

a) Na homogeneizagéo (fratamento dos dados da pesquisa): ajustar 0s dados da pesquisa a
situagdo paradigma:

V= Vo x {1+ [(F1-1)+ (F2-1) +(F3-1) ..+ (Fa -1)]}
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b) Na avaliagdo (determinar o Valor do Terreno Avaliando): ajustar o valor médio obtido na
situagédo paradigma para as condigbes do avaliando:

V=V / {1+ [(F1-1)+ (F2 -1) +(F3-1) ..+ (Fn -1)]} x At

onde:

V., = Valor Basico unitéario (estimado na situagdo paradigma, apos ajuste por fatores)

Vo = Valor de Oferta (ou prego observado)

Vr = Valor do Terreno (deduzido apés a incidéncia de seus respectivos fatores em relagédo a
situagdo paradigma)

At = Area do terreno

F1, F2, F3,..Fs= Fatores ou Coeficientes de Testada (Cs), de Profundidade (Cp), Localizagéo (F)

3.3 — Ja a avaliacao das benfeitorias sera
feita de conformidade com os critérios e parametros constantes do estudo
“VALORES DE EDIFICAGOES DE IMOVEIS URBANOS - 2002”, do Instituto
Brasileiro de Avaliagdes e Pericias de Engenharia — IBAPE/SP, com os valores
revisados e atualizados através do estudo “Valores de Edificacdes de Imoveis
Urbanos — SP — Conversdo dos Coeficientes Hs2N para RsN”, também do
IBAPE/SP.

De acordo com o item 4.1 do referido estudo,
e sucessivas modificagdes, os valores médios, assim como os intervalos de
valores respectivos aos padrbes construtivos, vinculados ao valor do RsN do
SINDUSCON, correspondem aos coeficientes agrupados na tabela adiante
reproduzida.
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t INSTITUTO BRASILEIRO DE AVALIACOES DE ENGENHARIA DE SAQ PAULO

1Ibape

L
Qualidade em pericias e avaliagoes | www.ibape-sp.org.br

3 - TABELA DE COEFICIENTES - base RgN

A tabela abaixo vincula os coeficientes do estudo “VALORES DE EDIFICAGCOES DE IMOVEIS
URBANOS”, publicados pelo IBPAE/SP em nov/2008, diretamente ao padréo construtivo RN do
SINDUSCON/SP.

A TABELA ABAIXO SUBSTITUI as anteriormente publicadas.

INTERVALO DE
CLASSE GRUPO PADRAO VALORES

Minimo Meédio Mé:im
1.1.1- Padrao Rustico 0,060 0,090 0,120
1.1- BARRACO e

1.1.2- Padréo Simples 0,132 0,156 0,180
1.2.1- Padrédo Rustico 0,360 0,420 0,480
1.2.2- Padré&o Proletario 0,492 0,576 0,660
1.2.3- Padrdo Econdmico 0,672 0,786 0,900
1.2.4- Padrdo Simples 0,912 1,056 1,200

1.2- CASA - .
1.2.5- Padrao Médio 1,212 1,386 1,560
1.2.6 -Padrédo Superior 1,572 1,776 1,980
1.2.7- Padréo Fino 1,992 2,436 2,880

1- RESIDENCIAL 1.2.8 -Padrdo Luxo Acima de 2,89
1.3.1- Padrdo Econdmico 0,600 0,810 1,020

Semelevador | 1,032 1,266 1,500
Com elevador | 1,260 1,470 1,680
| Sem elevad 1,512 1,746 1,980

133 Padrio Médio | o orevador | 1.5
1.3- APARTAMENTO Com elevador = 1,692 1,926 2,160
Sem elevador = 1,992 2,226 2,460

1.3.4- Padrao Superior =il

| Comelevador 2,172 2,406 2,640

1.3.2- Padrdo Simples

135 PadrioFino 2652 3,066 | 3480
1.3.6- P;dréo- Luxo Acima de 3,49
2.1.1- Padr3o Econdmico 0,600 0,780 0,960
2.1.2- Padrido Sem elevador 0,972 1,208 1,440
Simples Com elevador 1,200 1410 1,620
) FE Padr:?;o Miédio | Sem elevador 1,452 1,656 1,860
2.1- ESCRITORIO Com elevador 1,632 1,836 2,040
2. COMERCIAL — 2.1.4- Padrio Sem elevador 1,872 2,046 2,220
SERVIGO - Superior Com elevador 2,052 2,286 2,520
INDUSTRIAL 2.1.5- Padrio Fino 2,532 3,066 3,600
2.1.6- Padrdo Luxo Acima de 3,61
2.2.1- Padréo Econdmico 0240 0360 | 0480
" 2.2.2- Padrdo Simples 0,492 0,726 0,960
2.2- GALPAD
2.2.3- Padrdo Médio 0,972 1,326 1,680
2.2.4- Padr&o Superior Acima de 1,69
3.1.1- Padréio Simples 0060 0420 | 0,180
3- ESPECIAL 3.1- COBERTURA 3.1.2- Padrao Médio 0,192 0,246 0,300
3.1..3- Padrao Superior 0,312 0,456 0,600
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Consoante os itens 5.2 a 5.4 da norma em

exame, o valor unitario da edificagdo avalianda, fixado em funcdo do padrao
construtivo, é multiplicado pelo FATOR DE ADEQUACAO AO OBSOLETISMO
E AO ESTADO DE CONSERVACAO — Foc para levar em conta a depreciacao,
o qual é determinado pela expressdo Foc = R+K*(1-R), onde:

R = coeficiente residual correspondente ao padréo, expresso em decimal, obtido na TABELA 1.

K = coeficiente de Ross/Heidecke, encontrado na TABELA 2.

A vida referencial e o valor residual (R),

estimados para os padrdes especificados no estudo, sdo aqueles indicados na

tabela abaixo:

- VIDA REFERENCIAL - I - VALOR RESIDUAL
CLASSE TIPO PADRAO (anos) C5R”- (%)
SIMPLES 10 0
RUSTICO 60 20
PROLETARIO 60 20
ECONOMICO 70 20
CASA SIMPLES 70 20
MEDIO 70 20
RESIDENCIAL SUPERIOR 70 20
FINO 60 20
LUXO 60 20
ECONOMICO 60 20
SIMPLES 60 20
APARTAMENTO | MEDIO 60 20
SUPERIOR 60 20
FINO 50 20
LUXO 50 20
ECONOMICO 70 20
SIMPLES 70 20
ESCRITORIO MEDIO 60 20
SUPERIOR 60 20
FINO 50 20
LUXO 50 20
COMERCIAL RUSTICO 60 20
GALPOES SIMPLES 60 20
MEDIO 80 20
SUPERIOR 80 20
RUSTICO 20 10
COBERTURAS SIMPLES 20 10
SUPERIOR 30 10
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Consoante o item 5.5, o coeficiente “K” é
obtido, na TABELA 2, mediante dupla entrada:
- nalinha, entra-se com o numero da relagao percentual entre a idade da edificacdo na época
de sua avaliagdo - le — e a vida referencial — I - relativa ao padrao dessa construgéo.
- na coluna, utiliza-se a letra correspondente ao estado de conservagao da edificacéo, fixado

segundo as faixas especificadas no QUADRO A.

QUADRO A

ESTADO DA | Depreciagcao

Ret. | EpiFicacAo: (%)

Caracteristicas

Edificacdo nova ou com reforma geral e substancial, com menos
a Nova 0,00 de dois anos, que apresente apenas sinais de desgaste natural da
pintura externa.

Edificacdo nova ou com reforma geral e substancial, com menos
b Entre nova e regular 0,32 de dois anos, que apresente necessidade apenas de uma demio
leve de pintura para recompor a sua aparéncia.

Edificacdo seminova ou com reforma geral e substancial entre 2 e
c Regular 2,52 5 anos, cujo estado geral possa ser recuperado apenas com
reparos de eventuais fissuras superficiais localizadas e/ou pintura
externa e interna.

Entre regular e Edificacdo seminova ou com reforma geral e substancial entre 2 e

d necessitando reparos 8,09 5 anos, cujo estado geral possa ser recuperado com reparo de

simples fissuras e trincas localizadas e superficiais e pintura interna e
externa.

. Edificacdo cujo estado geral possa ser recuperado com pintura

e N_ecessnando de reparos 18.10 interna e externa, apos reparos de fissuras e trincas superficiais

simples ’ generalizadas, sem recuperacdo do sistema estrutural.

Eventualmente, revisao do sistema hidraulico e elétrico.

Edificacdo cujo estado geral possa ser recuperado com pintura
interna e externa, apos reparos de fissuras e trincas, com
estabilizagdo e/ou recuperacao localizada do sistema estrutural.
Necessitando de reparos 33.20 As instalagoes bidréulicas e glét_rigas possam ser restauradas
de simples a importantes g mediante a revisdo e com substituicdo eventual de algumas pecas
desgastadas naturalmente. Eventualmente possa ser necessaria a
substituicao dos revestimentos de pisos e paredes, de um ou de
outro comodo. Revisdo da impermeabilizacdo ou substituicdo de
telhas da cobertura.

Edificacdo cujo estado geral possa ser recuperado com pintura
interna e externa, com substituicao de panos de regularizacdo da
alvenaria, reparos de fissuras e trincas, com estabilizacdo e/ou
Necessitando de reparos recuperacao de grande parte do sistema estrutural. As instalagoes
g importantes 52,60 hidraulicas e elétricas possam ser restauradas mediante a
substituicdo das pecas aparentes. A substituicio dos
revestimentos de pisos e paredes, da maioria dos comodos, se faz
necessaria  Substituicilo ou reparos importantes na
impermeabilizacado ou no telhado.

Edificacdo cujo estado geral seja recuperado com estabilizacdo

Necessitando de reparos e/ou recuPeragéo do sistema estrutural, substituicio da
h importantes a edificagdo 75,20 regularizacdo da alveneiria, reparos de fissuras e trincas.
sem valor Substituicdao das instalacées hidraulicas e elétricas. Substituicdao
dos revestimentos de pisos e paredes. Substituicio da
impermeabilizacédo ou do telhado.
| Sem valor 100,00 Edificacdo em estado de ruina.
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TABELA 2
Idade em % ESTADO DE CONSERVAQAO
da vida
referencial a b ¢ d e f 9 h

2 0,990 0,987 0,965 0,910 0,811 0,661 0,469 0,245

4 0,979 0,976 0,955 0,900 0,802 0,654 0,464 0,243

6 0,968 0,965 0,944 0,890 0,793 0,647 0,459 0,240

8 0,957 0,954 0,933 0,879 0,784 0,639 0,454 0,237
10 0,945 0,942 0,921 0,869 0,774 0,631 0,448 0,234
12 0,933 0,930 0,909 0,857 0,764 0,623 0,442 0,231
14 0,920 0,917 0,897 0,846 0,754 0,615 0,436 0,228
16 0,907 0,904 0,884 0,834 0,743 0,606 0,430 0,225
18 0,894 0,891 0,871 0,821 0,732 0,597 0,424 0,222
20 0,880 0,877 0,858 0,809 0,721 0,588 0,417 0,218
22 0,866 0,863 0,844 0,796 0,709 0,578 0,410 0,215
24 0,851 0,848 0,830 0,782 0,697 0,569 0,403 0,211
26 0,836 0,834 0,815 0,769 0,685 0,559 0,396 0,207
28 0,821 0,818 0,800 0,754 0,672 0,548 0,389 0,204
30 0,805 0,802 0,785 0,740 0,659 0,538 0,382 0,200
32 0,789 0,786 0,769 0,725 0,646 0,527 0,374 0,196
34 0,772 0,770 0,753 0,710 0,632 0,516 0,366 0,192
36 0,755 0,753 0,736 0,694 0,619 0,504 0,358 0,187
38 0,738 0,735 0,719 0,678 0,604 0,493 0,350 0,183
40 0,720 0,718 0,702 0,662 0,590 0,481 0,341 0,179
42 0,702 0,700 0,684 0,645 0,575 0,469 0,333 0,174
44 0,683 0,681 0,666 0,628 0,560 0,456 0,324 0,169
46 0,664 0,662 0,647 0,610 0,544 0,444 0,315 0,165
48 0,645 0,643 0,629 0,593 0,528 0,431 0,306 0,160
50 0,625 0,623 0,609 0,574 0,512 0,418 0,296 0,155
52 0,605 0,603 0,590 0,556 0,495 0,404 0,287 0,150
54 0,584 0,582 0,569 0,537 0,478 0,390 0,277 0,145
56 0,563 0,561 0,549 0,518 0,461 0,376 0,267 0,140
58 0,542 0,540 0,528 0,498 0,444 0,362 0,257 0,134
60 0,520 0,518 0,507 0,478 0,426 0,347 0,246 0,129
62 0,498 0,496 0,485 0,458 0,408 0,333 0,236 0,123
64 0,475 0,474 0,463 0,437 0,389 0,317 0,225 0,118
66 0,452 0,451 0,441 0,416 0,370 0,302 0,214 0,112
68 0,429 0,427 0,418 0,394 0,351 0,286 0,203 0,106
70 0,405 0,404 0,395 0,372 0,332 0,271 0,192 0,100
72 0,381 0,380 0,371 0,350 0,312 0,254 0,180 0,094
74 0,356 0,355 0,347 0,327 0,292 0,238 0,169 0,088
76 0,331 0,330 0,323 0,304 0,271 0,221 0,157 0,082
78 0,306 0,305 0,298 0,281 0,250 0,204 0,145 0,076
80 0,280 0,279 0,273 0,257 0,229 0,187 0,133 0,069
82 0,254 0,253 0,247 0,233 0,208 0,170 0,120 0,063
84 0,227 0,226 0,221 0,209 0,186 0,152 0,108 0,056
86 0,200 0,200 0,195 0,184 0,164 0,134 0,095 0,050
88 0,173 0,172 0,168 0,159 0,142 0,115 0,082 0,043
90 0,145 0,145 0,141 0,133 0,119 0,097 0,069 0,036
92 0,117 0,116 0,114 0,107 0,096 0,078 0,055 0,029
94 0,088 0,088 0,086 0,081 0,072 0,059 0,042 0,022
96 0,059 0,059 0,058 0,054 0,048 0,040 0,028 0,015
98 0,030 0,030 0,029 0,027 0,024 0,020 0,014 0,007
100 0,000 0,000 0,000 0,000 0,000 0,000 0,000 0,000
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De acordo com o item 5.6 do estudo, a idade
da edificagdo na época de sua avaliagdo — le — € aquela estimada em razéao do
obsoletismo da construcdo avalianda, quando devera ser ponderada: a
arquitetura, a funcionalidade e as caracteristicas dos materiais empregados

nos revestimentos.

Por derradeiro, tem-se que consoante o seu
item 5.7, a idade da edificacdo na época de sua avaliacdo — le — ndo pode ser
superior a sua idade real e o estado de conservacao nao deve ser considerado

na sua fixacao.

4 AVALIACAO

4.1 — Do Terreno

De acordo com os critérios normativos
supra, o local do imo6vel deve ser classificado no Grupo IV — zonas industriais
ou galpbes — 112 zona — galpbes, cujos parametros a considerar sdo 0s

seqguintes:
Frente de referéncia: Nao se aplica
Profundidade Minima: Nao se aplica
Profundidade Maxima: Nao se aplica
Multiplas Frentes ou Esquina: Néao se aplica
Intervalo Caracteristico de Areas: 250,00 m? a 3.000,00 m?

Parametros do terreno avaliando

- indice fiscal: 2.032,16,00

- Area do terreno: 5.363,35 m?

- indice FIPE data da avaliagao: 555,9206 (valido para dezembro de 2020)

- Valor do RgN data da avaliag&o: R$1.538,49 (valido para dezembro de 2020)
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Através de pesquisa desenvolvida na
mesma regido geo econbémica dos imoéveis avaliandos, na observancia dos
critérios e parametros acima descritos, o signatario apurou que o prego unitario

basico de terreno ali praticado é de R$2.286,06/m? (veja-se Anexo |).

Isto posto, e de posse do preco unitario

acima, o valor do terreno sera obtido através da seguinte expressao:

V.=V, / {1+ [(F1 - 1)+ (F2 - 1) #+(F3 - 1) ... + (F. - 1)]} x A,

onde:

V., = Valor Basico unitario (estimado na situagéo paradigma, apds ajuste por fatores)

Vi = Valor do Terreno (deduzido apés a incidéncia de seus respectivos fatores em relagéo a
situagé@o paradigma).

A: = Area do terreno

F1, F2, F3,..Fn= Fatores ou Coeficientes de Testada (Cs), de Profundidade (Cp), Localizagéo (Fv),

etc...do elemento comparativo em relagao a situagao paradigma

A determinacdo dos coeficientes ou fatores

acima é calculada da seguinte forma:

Cs = Fator Testada = ndo se aplica
C, = Fator Profundidade = n&o se aplica

Ce = Fator Frentes Multiplas ou Esquina = ndo se aplica

substituindo numericamente, tem-se:

V, = R$2.286,06/m?/ {1 + [(1-1) + (1 - 1) + (1 - 1)]} x 5.363,35 m?

V: = R$12.260.940,00
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4.2 — Da Construcao

O signatario deixara de proceder a avaliacdo
da construcdo existente no imével em apreco, vez que esta, pelas razbes
expendidas no item 2.3 deste parecer, ndo possui qualquer valor comercial,

ficando, por isso, o valor do imovel limitado ao do terreno.

5. RESUMO E CONCLUSAO

Em funcao do resultado apurado no
capitulo anterior, o valor a preco de mercado do imével em
apreco - valido para a data do presente parecer técnico
(janeiro/2021), é de R$12.260.940,00/més (doze milhées duzentos e

sessenta mil novecentos e quarenta reais).

6. CONSIDERACOES FINAIS

Enfatizamos ainda, que os valores totais
obtidos, representam os valores reais do imovel em janeiro de 2021,

considerando-se 0 seu maximo potencial.

As bases gerais para a determinagdo do
valor foram obtidas a partir da exatiddo das informagdes prestadas pelo
consulente, que devera comunicar quaisquer duvidas suscitadas pelo presente
trabalho, para que possamos defender e comprovar sua proficiéncia técnica e

nossa responsabilidade profissional.
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7. TERMO DE ENCERRAMENTO

Vai o presente parecer técnico digitado em
18 (dezoito) folhas escritas apenas no anverso, todas rubricadas, com excecao
da Ultima (datada e assinada), sendo acompanhado de 02 (dois) anexos
relacionados a seguir:

I Pesquisa de Valor Basico Unitario de Terreno

il Legenda da Planta do Projeto de Construcao de Edificio para Industria Téxtil

Sao Paulo, 22 de janeiro de 2021

/x
==NEEN
GERSON DEQIAPO*D
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