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ENG° ADEMAR T. ARAKAKI
CREA 0600.76679-3

EXCELE'NTiSSIMO SENHOR DOUTOR JUIZ DE DIREITO DA TERCEIRA
VARA CIVEL DO VIl - FORO REGIONAL - TATUAPE, DESTA CAPITAL.

PROCESSO N°. 0009598-81.2005.8.26.0008
N° DE ORDEM: 0937/2005

29 Jun 20m

ADEMAR T. ARAKAKI, Engenheiro, Perito Judicial,
nomeado nos Autos da Agio de PROCEDIMENTO ORDINARIO, requerida
por CONSTRUITI ENGENHARIA E PROJETOS LTDA., em face de APTA
LARAMA ASSESSSORIA E NEGOCIOS IMOBILIARIOS LTDA., dando por
terminado seus estudos, diligéncias e vistorias, vem, mui respeitosamente a
presenga de Vossa Exceléncia para apresentar as suas conclusdes
consubstanciadas no LAUDO em anexo, peilo qual determinou o valor de
mercado para o imével situado na Av. Papa Joao Paulo |, n® 5.763, Jardim
Bonsucesso, Guarulhos/SP, no valor de R$ 1.605.000,00 (um milhdo,
seiscentos e cinco mil reais).

Termos em que,
P. Deferimento.

Sao Paulo, 21 de junho de 2.017.

by

ADEMAR T. ARAKAKI )
CREA: 0600.76679-3
Membro titular do IBAPE

AVALIACOES E PERICIAS DE ENGENHARIA

Escritério: Rua Dr. Anténio Jorge Franco, n.° 311 — Bairro Assungio — S3o0 Bernardo do Campo - CEP 09810-050
Tel: (11) - 4351-6339 e 99981-5210 - E-mail: arakaki.engenharia@gmail.com
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1.- OBSERVACOES PRELIMINARES

O presente Laudo tem por objetivo, determinar o valor de
mercado para o imével assim descrito na matricula n° 95.639, registrado no
2° Cartério de Registro de Imdveis da Comarca de Guarulhos - SP (fls.
964/965):

Um terreno, constituido por parte do Conjunto dos Lotes n°s
01, 02, 03 04, 05 e 06 da Quadra “Z’, do loteamento
denominado “Residencial Parque Cumbica” perimetro urbano
do Distrito, Municipio desta Cidade; medindo 80,90 m (oitenta
metros e noventa centimetros) de frente para a Estrada
Guarulhos Bonsucesso; do lado direito de quem da referida
estrada olha para o imével mede 27,50 m (vinte e sete metros
e cinquenta centimetros), confrontando com uma gleba de
terras de propriedade de Maria de Oliveira F. Mobilize; do lado
esquerdo mede 27,50 m (vinte e sete metros e cinquenta
centimetros) confrontando ainda com o lote n°® 07 da mesma
quadra “Z” de propriedade da Cobansa Construtora Comercial
Bandeirantes, tendo como compromissaria Concrelix S/A
Engenharia de Concreto; e, nos fundos mede 80,90 m (oitenta
metros e noventa centimetros) confrontando o0 remanescente
da area de propriedade de Alfa | — Empreendimentos
Comerciais e Imobilidrios Ltda., encerrando a area de 2.128,83
m? (dois mil, cento e vinte e oito metros e oitenta e trés
decimetros quadrados).

Inscricdo Cadastral: 092.63.35.0399.00.000. &[7

»
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2.~ VISTORIA

2.1.-DO LOCAL

2.1.1.- CARACTERISTICAS GERAIS

ﬂs‘ é%

Trata-se de um imével consistente de terreno sem edificagao,
localizado na Avenida Papa Jodo Paulo I, n° 5.763, Jardim Bonsucesso,

Guarulhos/SP.

2.1.2.- CADASTRAMENTO SEGUNDO O MAPA FISCAL

De acordo com a Planta Genérica de Valores publicada pela
Prefeitura Municipal de Guarulhos, o imével possui a seguinte identificagéo:

INSCRIGAO CADASTRAL: 092.63.35.0399.00.000.

INDICE FISCAL: 45,57/2010

As reprodugdes a seguir ilustram a localizagdo do imével.
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2.1.3.- MELHORAMENTOS PUBLICOS

O local é servido dos principais melhoramentos urbanos, tais
como: agua, luz, forga, telefone, calgamento, iluminagao publica, galeria para
recolhimento de aguas pluviais e transporte coletivo nas proximidades.

2.1.4.- CARACTERISTICAS DA REGIAO

O local apresenta caracteristicas de uso predominantemente
comercial/industrial, com densidade demografica média.

A concentragdo comercial & caracterizada por lojas, bares,
lanchonetes, drogarias, escritérios, escolas, postos de gasolina, bancos e
outros servigos diversificados, ao longo da proépria Av. Papa Jodo Paulo |,
Av. Francisco Xavier Corréa e logradouros circunvizinhos.

A destinagdo residencial é caracterizada por edificagbes
térreas e assobradadas, e apartamentos residenciais de padrao simples e
médio, com o facil acesso pela Rodovia Presidente Dutra.

2.1.5.- ZONEAMENTO

A Lei do zoneamento, parcelamento, uso e ocupac¢do do solo,
mais conhecida como ZONEAMENTO, sdo um conjunto de Leis, Decretos e
Resolugées, com o objetivo de ordenar e direcionar o crescimento e o
desenvolvimento da cidade, de forma que todas as atividades - industria,
comércio, lazer, residéncias, etc., possam coexistir de forma mais
harmoniosa, determinando padrSes urbanisticos - taxas de ocupagio,
recuos da edificagao, etc., que variam de acordo com 0 uso e a zona.
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Em 24.05.2007 entrou em vigor a Lei que institui o Plano
Diretor de desenvolvimento urbano, econdmico e social do Municipio de
Guarulhos. A Lei n° 6253 dispde sobre o uso, a ocupagéo e o parcelamento

do solo no Municipio de Guarulhos.

O local em causa integra a Zona “"ZM-C”, isto é: Zonas Mistas -

As Zonas Mistas - C — ZM-C: corresponde as areas da cidade
inseridas na Macrozona de Urbanizagdo em Desenvolvimento e na
Macrozona de Dinamizagdo Econdmica e Urbana, caracterizadas pela
proximidade das areas de preservagdo ambiental, na qual se pretende a
diversificagdo de usos, com densidade construtiva média.
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A reprodugdo a seguir ilustra o zoneamento da regido onde se

| ;
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Aspectos do terreno.

Aspectos do terreno.

Aspectos do terreno.
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3.- CRITERIO TECNICO AVALIATORIO
3.1.- AVALIAGAO DO IMOVEL

Os critérios adotados no desenvolvimento do presente laudo
técnico obedeceram as recomendagcées da Norma para Avaliagdo de
Im6veis Urbanos do IBAPE/2011, que atende as exigéncias do item 8.2.1.4.2
da NBR 14653-2 de 2011.

A metodologia empregada na presente avaliagdo, € o Método
Evolutivo, indicado para estimar o valor de mercado de terrenos, casas
padronizadas, lojas, apartamentos, escritorios, armazéns, entre outros,

sempre que houver dados semelhantes ao avaliando.

Consiste em se determinar o valor do imével a partir do valor
do terreno, soma-lo com o valor da construgdo com os custos diretos e
indiretos e acrescentar ao total os custos financeiros, despesas de vendas e
lucro do empreendedor, que devem ser contemplados no mercado por meio

do calculo do fator de comercializagao.

A férmula basica para o emprego do método é:

Vi= (Vt+ Vb) x Fc ;C

-AVALIAGOES E PERICIAS DE ENGENHARIA
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Onde:

Vi = valor do imével procurado
Vt = valor do terreno

Vb = Valor das benfeitorias

Fc = fator de comercializagéo
3.1.1.- TERRENO

O valor do terreno sera determinado pelo método comparativo
de dados de mercado, através da relagdo entre o valor unitario de terreno a
ser obtido por pesquisa de mercado devidamente homogeneizada com a

aplicacido de tratamento por fatores.
3.11.1.- TRATAMENTO POR FATORES

Os fatores de homogeneizagdo utilizados neste tratamento,
. calculados conforme item 8.2.1.4.2, por metodologia cientifica, para que
reﬂita; em termos relativos, o comportamento do mercado com determinada
abrangéncia espacial e temporal, se encontram indicados na "Norma Basica

para Pericias de Engenharia do IBAPE/SP".

Para a determinag@o do valor unitario basico de terreno que
reflita a realidade mercadoldgica imobiliaria da regido avalianda, pesquisou-

P
@[7 se junto as diversas empresas imobiliarias, os valores ofertados para venda

-~~~ AVALIAGOES E PERICIAS DE ENGENHARIA : R R
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de imdveis na mesma regido geoecondmica, contendo atributos mais

semelhantes possiveis aos do imével avaliando.
No tratamento dos dados de mercado, serdo considerados:

- Dado de mercado com atributos semelhantes, aqueles em que cada
um dos fatores de homogeneizagdo, caiculados em fungdo do

avaliando, esteja contido entre 0,50 a 2,0.

- O prego homogeneizado, resultante da aplicagdo de todos os fatores
de homogeneizagdo ao prego original, devera estar contido no

intervalo de 0,50 a 2,0.

- Ap6s a homogeneizagdo, sera utilizado critérios estatisticos
consagrados de eliminagdo de dados discrepantes, para o

saneamento da amostra.

- O campo de arbitrio sera o correspondente ao intervalo compreendido
entre o valor maximo e minimo dos pregos homogeneizados
efetivamente utilizados no tratamento, limitado a 30% em torno do

valor calculado. Caso ndo seja adotado o valor caiculado, sera

)

devidamente justificada sua escolha.

"AVALIAGOES E PERICIAS DE ENGENHARIA
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- Os fatores de homogeneizagdo deverdo apresentar, para cada
tipologia, os seus critérios de apuragdo e respectivos campos de

aplicagao, bem como a abrangéncia regional e temporal.

- As caracteristicas quantitativas, ou expressas por variaveis proxy, do
imovel avaliando nao devem ultrapassar em 50% os limites

observados na amostra.

- A fonte dos fatores utilizados na homogeneizagao sera devidamente

explicitada.

- Os fatores de homogeneizagdo que resultem em aumento de
heterogeneidade dos valores serdo descartados, sendo que a
verificagao sera efetuada através da comparagéo do “desvio padrao”
dos precos unitarios homogeneizados, efetivamente utilizados, com o
“desvio padréo” dos pregos observados. O desvio padrdao dos pregos
unitarios homogeneizados, ndo deve ser maior que o desvio padrao
dos precos unitarios observados, para que ndo resulte aumento da

heterogeneidade.

Assim, da pesquisa efetuada obteve-se 12 elementos

comparativos de ofertas para venda, cujas caracteristicas geométricas dos

i lotes tais como: areas, frente, profundidade, topografia; e de construgao:
% areas, qualidade, idade, e preco de venda, constam da pesquisa de mercado

em anexo.

~ AVALIAGOES E PERICIAS DE ENGENHARIA
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Os elementos coletados foram inseridos no programa
“Geoavaliar’ desenvolvido com base nas Normas do IBAPE, que se constitui
de um banco de dados de pesquisas de mercado, que auxilia no processo
avaliatdrio, possibilitando maior rapidez e veracidade aos resultados obtidos

nas avaliagfes.

Através do processo de Tratamento Por Fatores, os

comparativos selecionados foram homogeneizados levando em conta:

- elasticidade de pregos;
- localizagao;

- fatores padrado construtivo e depreciagao.

Obtidos 0s 12 elementos comparativos homogeneizados, fez-
se os calculos estatisticos obtendo-se a média aritmética e seus limites de
confianga compreendido no intervalo de mais ou menos 30% em torno da
média, resultando a média final homogeneizada para o valor do metro

quadrado do lote paradigma em:

gmf = R$ 753,98/m? - junho/2.017

Apresentaremos a seguir, 0s elementos pesquisados e as

@6
"AVALIA(}OES E PERICIAS DE ENGENHARIA - - -
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3 . EIEMENTOSDAAVAUAGKO

DADOS DAFICHA 1

sy

S U U NI S TP

NEMERO DA PESQUBSA: GUARULNOS - SP - 2017
SETOR: 092 QUADRA: INDICEDO LOCAL: 0,00

DADOS DA LOCAUIAGAO

DJemuzADO DAIADAPESQWSA: 15/&2017
CHAVE GEOGRARCA:

ENDERECO : Av. Amdncio Galol

COmP.: BARRO : bonsucesso
CEP: 9F: SP

DADOS DA REGIAO

NIMERO: 705
CIDADE : GUARULHOS - SP

MELHORAMENTOS :
KIrAvmENTACAO [XIREDE DE COLETA DE ESGOTO

B3 reoe pE RummACRO PiBUCA
(seoepEcAS  DIREDE DE DSTRIBMCAO OE AcBA (I W AcasO

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) e 6.800.00 TESTADA - ) m 60.00  PROF. EQUV. {Pe): 11333
ACESSBUDADE:  Dieta FORRIATO : reguiar ESQWINA: N&o

TOPOGRAFIA: plano

CONSSIENCIA:  seco

DADOS DA BENFEITORIA

BP0 DA EDIFICAGAO : Amarzém ¥S0 DA EDIICAGAO : Inchustial AREA CONSTRUIDA: 420000 &

PADRAO CONSTR: gakpGo simples CONSERVAGAO : 1- entre reparos simples e importantes
COEF, PADRAO: 0,726 IDADE REAL: 40  onos COER.DE DEPRECIACAO &) 0.438 CUSTO BASE (RSE 1.308.93
VAGAS: 30 PAVERENTOS :2
VALOR CALCULADOMS): 1.748.140.94 VALOR ARBITRADO(RS): 0.00
FATORES ADICIONALS

ADICIONAL 81: 1.00 ADICIONAL 82: 1.00 ADICIONAL 03 1.00

ADICIONAL 84: 1.00 ADICIONAL 85: 1,00 ADICIO NAL 84: 1.00

DADOS DA TRANSAGAO
NATUREZA: Oferta VALOR VENDA (R$): £.500.00000 VALOR LOCAGAO (RS): 000
MMONUARIA : Bomn Sucesso Indveis

CONTATO: cometor TELEFONE : (11)-26712727
DBSERVACAO:

RESULTADO DA HOMOGENEIZAG A0

[raToRES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAGAO )
LOCAIZACAO Foc 000  FUADICIONALSI : 0,00 VALOR UNITARIO : €321
TESTADA Cf: 000  FIADICIONAL®2: 000  HOMOGENEIZAGAO: 54289
PROFUNDIDADE Cp : 000  FTADICIONALSS: 000  VARIAGCAO: 0,900
FRENTES MULBPLAS Ce : 000  FTADICIONALS4 : 000  VARIAGAO AVALIANDO : 0.999¢
CONSSTENCIA Fc: 000  FUADICIONALSS: 0.00

AREA Ca: 000  FIADICIONAL®SS : 0,00

[rorocranan: 0,10

. _AVALIAGOES E PERICIAS DE ENGENHARIA . e
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o ... ... ... EEMENTOSDAAVAUAGKO
DADOS DA FICHA 2
NUMERO DA PESQUISA: GUARULHOS - SP - 2017 Kemzapo DAIADA PESQUSA: 15/&2017
SEIOR: 092 QUADRA: INDICE DO LOCAL: 0,00 CHAVE GEOGRARCA:
DADOS DA LOCAUZAGAOD
ENDERECO : Estrada Veha Guanhos Avjé NEMERO : SN
COMP: BARRO : Bonwucesso CIDADE : GUARULHOS - SP
Cer: ¥F: SP
DADOS DA REGIAO
MELHORAMENTOS :

ravmeniacio [JREDE DE COLETADE ES60To  [XIREDE DE RWMNACAO PiBUCA
Keeoeoechs  [JnedE OE DsTRBMGAO DEAGEIA [ v Acaso

DADOS DO TERRENO
AREA (M) 4.000.00 TESIADA - &) m .00 PROF. EQUW. {Pe): 6467
ACESSBIIDADE:  Direta FORRATO: egriar ESQUINA: N&o

TOPOGRAHA: plano
CONSSIENCIA:  seco

DADOS DA BENFEITORIA

WO DA EDIRCACAO : Amazém 9SO DA EDIFICACAO : Inchsstricl AREA CONSIRSIDA: 320000 it
PADRAO CONSIR: galp&io simples CONSERVAGAO : ¢ - reparos simples

COEF. PADRAO: 0,726 IDADEREAL: 30  onos COER.DE DEPRECIAGAO (&} 0.610 CUSTO BASE RS 1.308.93
VAGAS: 10 PAVIRENTOS :2

VALOR CALCULADO(XS): 1854952.77 VALOR ARSIIRAD O (RS): 0,00
FATORES ADICIONAIS

ADICIONALSY: 1.00 ADICIONALSZ: 1.00 ADICIONAL 03: 1,00

ADICIONAL 04 1.00 ADICION ALSS: 1.00 ADICIONAL 84 1.00

DADOS DA TRANSAGAO
NATUREZA: Oferta VALOR VENDA (RS): 5.500.000,00 VALOR LOCAGAO (8S): 0,00
BROSWIARIA : £l mbvels

CONTAIO: corretor TELEFONE: (11).29790222
OBSERVAGAO:

RESULTADO DA HOMOGENEIZAGAO

IrA'ronzs NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAGAO )
LOCALZACAO Floc : 000  FTADICIONALSI: 0,00 VALOR UNITARIO : 773.76
FESTADA Cf: 0,00  FTADICIONAL®2: 0,00 HOMOGENEIZAGAO : #6439
PROFUNDIDADE Cp: 000  FIADICIONALSS: 0,00 VARIAGAO : 0.9000
FRENTES MELOPLAS Ce: 000  FTADICIONALMA : 0,00 VARIAGAO AVALIANDO : 0.9999
CONSSTENCIAFc : 000  FIADICIONALSS : 0.00

AREA Co: 000  FIADICIONALSS : 0,00

TOPOGRAHA R 0,10

 AVALIAGOES E PERICIAS DE ENGENHARIA

Escritério: Rua Dr. Anténio Jorge Franco, n.° 311 — Bairro Assungéo — Sao Bernardo do Campo - CEP 09810-050
Tel: (11) - 4351-6339 e 99981-5210 - E-mail: arakaki.engenharia@gmail.com
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DADOSDAHCHA 3

. ELEMENTOS DA AVAUAGKO

fls. 131694 ¢

NEZERO DA PESQUSA: GUARULHOS - SP - 2017

SETOR: 092 QUADRA:

INDICE DO LOCAL: 000

KsmzADO DATA DA PESQUISA: 15/4/2017
CHAVE GEOGRAFICA:

DADOS DA LOCAUIAGAO

ENDEREGO : Rva da lagea NEMERO: SN

COMP: BAMRRO : Bonsucesto CIDADE : GUARULHOS - $P
CEP: OF: SP

DADOS DA REGIAO

MELHORAMENTOS :

GJravmeNtacAo  [X)REDE DE COLETA DE ESG0T0

RInepEDEGAS  [JreDE DEOSTRBUCAODEAGSA (J W ACARO

DADOS DO TERRENO

3 REDE DE RUMNAGAO PUBLICA

AREA (A) we 1.850,00 TESTADA - &) m 3000  PROF. EQUN. (Pe): 6,67
ACESSIBIIDADE : Direta FORMAIO: regriar ESQUINA: N&o

TOPOGRAHA: plano

CONSSIENCIA:  seco

DADOS DA BENFEITORIA

PO DA EDIRCAGAO : Amazém ¥50 DA EDIICAGAO : Inchustrial AREA CONSTRUIDA: 1.300,00 e
PADRAO CONSIR: galpdo simples CONSERVAGAO : ¢ - reguiar

COEF. PADRAO: 0,726 WDADE REAL: 25 anos COEF.DE DEP!ECIMM [ 33 0,750 CUSTO BASE (RS) 1.308.93
VAGAS: § PAVERENTOS :2

VALOR CALCULADO®S): 92652610 VALOR ARBITRAD O (®S): 000

FATORES ADICIONAIS

ADICIONALBI: 1,00 ADICIONAL §2: 1.00 ADICIONALS3: 1.00

ADICIONAL 04: 100 ADICIONAL 85 1.00 ADICIONAL 84 1.00

DADOS DA TRANSAGAO

NATUREZA: Oferta VALOR VENDA (R$): 3.200.000,00 VALOR LOCAGAO (RS): 0,00
FAOBUARA: Saiva imbveis

CONTATO: corretor TELEFONE : (11)-44802570

OVSERVAGCAO:

RESULTADO DA HOMOGENEIZAGAO
[rATORES NORMA 1BAPEISP PATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAGAO |
LOCAIZACAO Foc : 000  FIADICIONALSY: 0.00 VALOR UNITARIO : 108593
TESTADA Cf : 0,00  FIADICIONALS2: 000  HOMOGENEIZAGAO : 950,34
PROFENDIDADE Cp : 000  FUADICIONAL®S: 000  VARIAGAO: 0.9000)
FRENTES MELBPLAS Ce: 000  FIADICIONALM : 0,00 VARIAGAO AVALANDO : 0.9999
CONSSIENCIAFc: 000  FUADICIONALSS : 000

AREA Co: 000  FTADICIONALSS : 0.00

TOPOGRARA Ft: 0,10

 AVALIAGOES E PERICIAS DE ENGENHARIA

Escritério: Rua Dr. Anténio Jorge Franco, n.° 311 — Bairro Assungdo — Sdo Bernardo do Campo - CEP 09810-050

Tel: (11) - 4351-6339 e 99981-5210

E-mail: arakaki.engenharia@gmail.com
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DADOS DAFICHA 4

. ELEMENTOSDAAVAUAGAO

NUERO DA PESQUBSA: GUARULHOS - SP- 2017

BJomEADO DAIA DA PESQWSA: 15/64/2017

SETOR: 092 QUADRA: INDICE DO LOCAL: 0,00 CHAVE GEOGRARCA:
DADOS DA LOCALIZAGAO
ENDERECO : Rua da Servid&o NUMERO: SN

come: BAIRRO : Sorwuceso CIDADE : GUARULHOS - $P
CEP: WF: SP

DADOS DA REGIAD

MELHORAMENTOS :

[ravmenIacio [X] 2£D£ DE COLETA DE ESCOTO

X zeoe DE RemmNACAO PEBLICA
[X)8EDE DE GAS Breot ot osamuicio DEAcEA [ W AcasO

DADOS DO TERRENO
AREA (M) 6.500,00 TESTADA - ) m
ACESSBUIDADE:  Dieta FORMAIO: eguar

TOPOGRAHA: plano
CONSSIENCIA:  seco

DADOS DA BENFEITORIA

7000  PROF.EQWN. (Pe): 9286
ESQUINA: N&o

RPO DA EDIFICACAO : Amazém

930 DA EDIFICACAO : Inchusiricl

AREA CONSTRUIDA: 4500,00 M

PADRAO CONSIR: galp&io simples CONSERVACAO : ¢ - reparos simples
COEF. PADRAO: 0,726 IDADE REAL: 35  onos COEF.DE DEPRECIAGAO &)X 0,553 CUSTO BASE (RS} 1.30893
VAGAS: 50 PAVEAENTOS :2
VALOR CALCULADO®S): 2364.779.89 VALOR ARBITRAD ORS): 0,00
FATORES ADICIONALS
ADICIONALSY: 1,00 ADICIONAL 82 1.00 ADICIONAL 03: 1,00
ADICIONAL 04: 1.00 ADICIONAL 85: 1,00 ADICIONAL 04 1,00
DADOS DA TRANSAGAO
NATUREZA: Oferta VALOR VENDA (XS): 7.500.000,00 VALDR LOCAGAO (RS): 0,00
BOSWARIA: Zuccaro Indvels
CONTAIO: corretor TELEFONE : (11)-24057888
OBSERVAGAO:

RESULTADO DA HOMOGENEIIAGAO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAGAO
Locaza¢Ao Hoc : 000  FIADICIONASI: 0,00 VALOR UNITARIO : 674,
TESTADA Cf: 000  FUADICIONALS2: 000  HOMOGENEIZAGAO : 7.1
PROFENDIDADE Cp : 000  F1ADICIONALS3: 000  VARIAGAO: 'Y
FRENTES MELIPLAS Ce : 000  FTADICIONALMY : 000  VARIAGAO AVALIANDO : o,
CONSSTENCIA Fe 000  FTADICIONALSS : 0,00

) AREA Ca: 000  FTADICIONALSS : 0,00

4 jrorocranAR: 20,10

AVALIAGOES E PERICIAS DE ENGENHARIA

Tel: (11) - 4351-6339 e 99981-5210 -

) Escritério: Rua Dr. Antdnio Jorge Franco, n.° 311 - Bairro Assungio — S3o Bernardo do Campo - CEP 09810-050
E-mail: arakaki.engenharia@gmail.com
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DADOS DAFCHA &

. ELEMENTOS DA AVAUAGRO "~ "~ ;

o s AR e b Bt YO TG A € oA W s S = Sy

NUMERO DA PESQUISA: GUARULHOS - SP - 2017
SEIOR: 092 QUADRA: INDICE DO LOCAL: 0,00

DADOS DA LOCALIZAGAO

DJumzADO DATADAPESQUSA: 15/&2017
CHAVE GEOGRARCA:

ENDERECO : Rua Décio da Stva

comp.: BAIRRO : Bonsucesso
CEP: OF: SP

DADOS DA REGIAO

NBZAERO: SN
CIDADE : GUARULHOS - SP

MELHORAMENTOS :
[AravmentacAo [IREDE DE COLETADE ESGOTO

I rept DERWMMNACRO PiBUCA

aeeoepechs  [Ineoe oe psmmwcho DE AGA (J v Acaso

DADOS DO TERRENO

AREA (M) w 1.000.00 TESTADA- ) m 30.00  PROF. EQWN. {Pe): 333
ACESSBUDADE:  Direta FORDAIO: woguiar ESQUNA: N&o
TOPOGRAHA: plano
CONSSIENCIA:  soco
DADOS DA BENFEITORIA
PO DA EDICAGAO : Amarém #30 DA EDIFICAC RO : Comercict AREA CONSTRUDA: 1.130,00 M=
PADRAO CORSTR: galpSo simples CONSERVAGAO : & - reparos simples
COEF. PADRAO: 0,726 IDADE REAL: 35 anos COEF.DE DEPRECIACAO &} 0,553 CUSTO BASE (RS} 1.308.93
VAGAS: 0 PAVEAENTOS :2
VALOR CALCULADOMS): $93822,46 VALOR ARSITRAD O(RS): 0.00
FATORES ADICIONAIS
ADICIONALSI: 1,00 ADICIONALSZ: 1.00 ADICIONALS3: 1.00
ADICIONAL 84: 1.00 ADICIONALSS: 1.00 ADICIONAL 86: 1.00
DADOS DA TRANSAGAO
NATUREZA: Oferta VALOR VENDA (RS): 1.700.000,00 VALOR LOCAGAO (RS): 0,00
PROSARIA: Wmobiléria ndustrial
CONTAIO: corretor TELEFONE : (11)-24832000
OBSERVACAO:

RESULTADO DA HOMOGENEIZAGAO

lutonu NORMA IBAPE/SP PATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAGAO ]
LOCAACAO Foc : 000  FIADICIONALGI: 0,00 YALOR UNITARIO : 9361
TESTADA Cf: 000  FUADICIONALS?: 000  HOMOGENEIZAGAO :

PROFUNDIDADE Cp : 000  FIADICIONALSS : 000  VARIAGAO: 0.
FRENTES MLRPLAS Ce : 000  FTADICIONALS : 000  VARIAGAO AVALIANDO : 0.
CONSSTENCIAFC: 000  FTADICIONALSS : 0.00

AREA Ca: 000  FTADICIONALOS : 0,00

IOPOGRAHA Fi: -0,10

o)

AVALIAGOES E PERICIAS DE ENGENHARIA

. Escritério: Rua Dr. Antdnio Jorge Franco, n.° 311 — Bairro Assungéo — Sio Bernardo do Campo - CEP 09810-050

Tel: (11) - 4351-6339 e 99981-5210 -

E-mail: arakaki.engenharia@gmail.com
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ENG° ADEMAR T. ARAKAKI
CREA 0600.76679-3

oo ... . EIEMENTOSDAAVAUAGKO _
DADOS DA FICHA 3
NSMERO DA PESQUISA: GUARULHOS - SP - 2017 ESsmuzADO DATADA PESQUSA: 15/64/2017
SETOR: 092 QUADRA: INDICE DO LOCAL: 0,00 CHAVE GEOGRARCA:
DADOS DA LOCAUIAGAO
ENDEREGO : Rua Francisca Luzanira Pinheiro Candba NiaERO: 118
COmP.: BAIRRO : Bonmicesso CIDADE : GUARULHOS - SP
CEP: ¥E: SP
DADOS DA REGIAD
MELHORAMENTOS :

3P AveRENTACAO REDE DE COLETA DE ESGOTO X aeor DEnsaNACAO PEBICA
[ REDE DE GAS BJxeoe ok osmmEcAo Dt Acsa (Jw acaso

DADOS DO TERRENO
AREA () 47547 TESTADA - ) m 8000  PROF. EQUN., (Pe): 543
ACESSBUDADE:  Direta FORRIAIO: reguiar ESQUINA: N&o

JOPOGRAHA: plano
CONSBIENCIA:  seco

DADOS DA BENFEITORIA

BPO DA EDIRCAGAO : Amarém B3O DA EDIFICAGAC : Inchustricd AREA CONSIREIDA: 2527.66 m*
PADRAO CONSTR: galp&io simples CONSERVAGAO : & - reparos simples
COEF. PADRAO: 0,726 IDADE REAL: 20  anos COEF.DE DEPRECIACAO &k} 0,710 CUSTO BASE (RS} 1.30893
VAGAS: 20 PAVERENTOS :2
VALOR CALCULADO®S): 1.705.41488 VALOR ARBITRAD O(RS): : 0,00
FATORES ADICIONAIS

ADICIONAL 01: 1,00 ADICIONAL0Z 100 ADICIONAL 83 1.00

ADICIONAL 04: 1.00 ADICIONAL 85 1.00 ADICIONAL 86 1,00

DADOS DA TRANSAGAO
NATUREZA: Oferta VALOR VENDA (RS): 7.500.000,00 VALOR LOCAGAO (RS): 0,00
PROBIARIA: M. Céser

CONTATO: corretor TELEFONE: (11)-22952600
OBSERVAGAO:

RESULTADO DA HOMOGENEIZAGAO

[FATORES NORMA IBAPE/S FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAGAO ]
LOCAIRAGAO Floc : 000  FIADICIONALS]: 000  VALOR UNITARIO : 106095
TESTADA Cf: 000  FTADIIONAL®R2: 000  HOMOGENEIZAGAOD : 9
PROFUNDIDADE Cp: 000  FIADICIONALE3: 000  VARIAGRO: 0,
FRENTES MELRPLAS Ce: 000  FUADICIONAL®S : 000  VARIAGAO AVAUANDO : 0
CONSSTENCIA Fc 000  FIADICIONALSS : 0.00

AREA Ca: 000  FIADICIONALSS : 0,00

TOPOGRARA ft: 0,10

AVALIAGOES E PERICIAS DE ENGENHARIA

* Escritério: Rua Dr. Antdnio Jorge Franco, n.° 311 — Bairro Assuncao — Sio Bernardo do Campo - CEP 09810-050
Tel: (11) - 4351-6339 e 999815210 - E-mail: arakaki.engenharia@gmail.com ,
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DADOS DA FICHA 7

e vy

- v " ELEMENTOS DA AVALIAGKO

NUBERO DA PESQUSA: GUARULHOS - $P - 2017

BAsmzADO DAIADAPESQEIA: 15/&/2017

SElOR: 092 QUADRA: INDICEDO LOCAL: 0,00 CHAVE GEOGRARCA:
DADOS DA LOCALIZAGAO
ENDERECO : Rua JoSo Ranied NOMERO: SN
come: BAIRRO : Bonmicesso CIDADE; GUARULHOS - SP
CEP: WF: SP
DADOS DA REGIAO
MELHORAMENTOS :
' (Araveatniacio [(neve bt corrlapeescoto  [Jrepe b nwmmacio résnca
eevevechks  [seok ot psmmwcAo ot Acwa K w acaso
DADOS DO TERRENO
AREA () 2.500.00 TESTADA- ) m 5000  PROF. EQUW. (Pe): 50,00
ACESSBUDADE:  Dreta FORMAIO: reguicr ESQWNA: N

TOPOGRAFA: piano
CONSBIENCIA:  seco

DADOS DA BENFEITORIA

PO DAEDIRCAGAO : Amnaném USO DA EDIFICACAO : Inchustiicl Azeaconsmuipa: 220000 m*
PADRAO CONSTR: gaipGo médio CONSERVAGAO : ¢ - reguscr
COEF. PADRAO: 1,326 DADE REAL: 20  onos COEF.DE DEPRECIACAO &} 0858 CUSTO BASE (RS} 1.308.53
VAGAS: 10 PAVERENTOS :2
VALOR CALCULADO@S): 327619829 VALOR ARBITEADO(RS): 0.00
FATORES ADICIONAIS
ADICIONAL 81 1.00 ADICIONALSZ: 1.00 ADICIONAL 83: 1.00
ADICIONAL 04: 1.00 ADICIONALSS: 1.00 ADICIONAL 846: 1.00
DADOS DA TRANSACAO
NATVREZA: Oferta VALOR VENDA (R$): 6.000.000,00 VALOR LOCACAO (38): 0,00
MMOSLANIA: Bio dndvels

. CONIAIO: cormetor TELEFONE: (11)-46163044
OBSEBVACAO:

RESULTADO DA HOMOGENEIZAGAO

[FATORES NORMA 13 APE/S? FATORES ADICIONAIS valoresivariagho |
OCAZACAO floc : 000  FTADIIONALSI: 000  VALOR UNITARIO : 84,53
TESTADA Cf: 000  FIADIIONAL®Z: 000  HOMOGENEIZAGAO: msJ
PROFUNDIDADE Cp: 000  FIADICIONALSS: o000  VARaGRO: o
FRENTES MELWPLAS Co: 000  FIADICIONALM : 000  VARIAGCAO AVALIANDO : o_m
CONSSIENCIAFC: 000  FTADICIONALSS: 0,00

AREA Ca: 0,00  FTADICIONALSS : 0,00

ﬁ 1OPOGRARA A1 2,10

AVALIAGOES E PERICIAS DE ENGENHARIA

Escritério: Rua Dr. Antdnio Jorge Franco, n.° 311 — Bairro Assungio — Sdo Bernardo do Campo - CEP 09810-050

Tel: (11) - 4351-6339 e 99981-5210 -

E-mail: arakaki.engenharia@gmail.com
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ENG° ADEMAR T. ARAKAKI
CREA 0600.76679-3
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b ... . ELEMENTOSDA AVAUAGAO -
DADOSDAFMCHA 8

NESERO DA PESQWSA: GUARULHOS - SP - 2017 @cu»o DATA DA PESQWSA: 15/6/2017
SEIOR: 092 QUADRA: INDICE DO LOCAL: 0,00 CHAVE GEOGRARCA:

DADOS DA LOCAUZAGAO

ENDERECO : Rua José Dias NEMERO: SN

COMP.: SARRO : bonsucesso CIDADE : GUARULHOS - SP

cEP: WF: SP

DADOS DA REGIAO

MELHORAMENTOS :

XravmeNtAcAO [JREDEDECOLETADE ESG0T0  (IREDE DERWMNACAO PIBUCA
Xeeoepe chks  [Jnene ot bsTmwcAo DEAGOA (Jv AcAsO

DADOS DO TERRENO
AREA () 3.000,00 TESTADA - &) m 5000  PROF. EQUN. (Pe): 60,00
ACESSEBIUIDADE : Direta FORMAIO: regucr ESQUINA: N&o

TOPOGRAFIA: pkno
CONSSIENCIA:  seco
DADOS DA BENFEITORIA

WO DA EDIRCAGAO : Amnazém #30 DA EDIICAGAO : Incustrial AREA CONSTRUIDA: 200000 M=
PADRAO CONSTR: gaipSio superor CONSERVAGAO : b - entre novo e reguiar
COEF. PADRAO: 1,590 IDADE REAL: 1S anos COEE.DE DEPRECIACAOC Kk} 0911 CUSIO BASE (RS} 1.308.93
VAGAS: 36 PAVIRENTOS :3
VALOR CALCSLADOMS): 403043108 VALOR ARSIIRADO ®S): 0,00
PATORES ADICIONAIS

ADICIONALS1: 100 ADICIONAL62Z: 1.00 ADICIONAL 83 100

ADICIO NAL04: 1.00 ADICIONAL 85: 1.00 ADICIONAL 84 1.00

DADOS DA TRANSAG A0
NATUREZA: Oferta VALOR VENDA (RS): 7.500.000,00 VALOR LOCAGAO (R8): 0,00
MMOBUARIA: Andla Franco indveis

CONTAIO: corretor TELEFONE : (11)-33850600
osservaclo:

RESULTADO DA HOMOGENEIZAGAD

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORPS ADICIONAIS VALORES/VARIAG AO . . ]
OCAACAO Foc : 000  FIADICIONALSL : 000  VALOR UNITARIO : %0652

TESTADA Cf: 000  FIADICIONALS2: 000  HOMOGENEITAGAO : 81587
ROFUNDIDADE Cp : 000  FIADICIONALSS: 000  VARIAGAO: 0.

FRENTES RELEPLAS Ce: 000  FIADICIONALGS : 000  VARIAGAO AVALIANDO : o,:J

CONSSIENCIAFC: 000  FUADICIONALSS : 0.00

AREA Co: 000  FUADICIONALSG : 0,00

10POGRARA R <.10

AVALIAGOES E PERICIAS DE ENGENHARIA

Escritério: Rua Dr. Antdnio Jorge Franco, n.° 311 — Bairro Assungio — S3o Bernardo do Campo - CEP 09810-050
Tel: (11) - 4351-6339 e 99981-5210 - E-mail: arakaki.engenharia@gmail.com
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ENG° ADEMAR T. ARAKAKI
CREA 0600.76679-3

T ) ELEMENTOSDAAVAUAGRO ™
DADOS DAPFICHA ¢
NUMERO DA PESQUISA: GUARULHOS - SP - 2017 (JomZADO DATADAPESQBSA: 15/&/2017
SEIOR: 092  QUADRA: INDICEDO LOCAL: 0,00 CHAVE GEOGRARCA:
DADOS DA LOCAUZAGAO
ENDERECO: Rua Marinaro NOMERO: SN
comP: RARRO : Bonmcesso CIDADE : GUARULHOS - SP
CEP: ¥F: SP
DADOS DA REGIAO
MELHORAMENTOS :

RraveaeNiacho BJREDE DE COLETADE ESGOT0  [IREDEDERUMINAGAO PESUCA
[ 8E0E OE GAS BJreot oe Dsmmc Ao Dt AcIA Jw AcasO

DADOS DO TERRENO

AREA (M) me 4.000,00 TESTADA - &) m 6,00  PROF. EQWN. (Pe): 8667
ACESSBRIDADE:  Direta FORMATO: wogricr ESQUINA: NSo
TOPOGRARIA: plano

CONSSIENCIA:  seco
DADOS DA BENFEITORIA

BPO DA EDIICAGAO : Amarém 830 DA EDICACAO : Inchusticl AREA CONSTRSIDA: 300000 M
PADRAO CONSTR: galpdo simples CONSERVAGAO : ¢ - raparos simples
COEF. PADRAC: 0,726 DADEREAL: 30  anos COEF.DE DEPRECIACAO &) 0,610 CUSIO BASE (RS} 1.308.93
VAGAS: 10 PAVERENTOS :2
VALOR CALCULADOQS): 1.739.01822 VALOR ARBITRADO(RS): 0,00
FATORES ADICIONAIS
ADICIONAL 81 100 ADICIONAL 82 100 ADICIONAL 83 1.00
ADICIONAL 04 100 ADKCIONALSS: 1.00 ADICIONAL 04: 1.00
DADOS DA TRANSAGAO
NATBREIA: Oferta VALOR VENDA (RS): 5.000.000,00 VALOR LOCACAO (BS): 0,00
PROBUARIA: Zuccero indveis
CONTAIO: corretor TELEFONE : (11)-24087886
OSSERVACAO:

RESULTADO DA HOMOGENEIZAGAD

|uroaa NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/!VARIAGAOD .

LOCAIACRO Foc : 000  FIADICIONALS) : 0,00 YALOR UNITARIO : &0,

TESTADA Cf: 000  FTADICIONALS2: 000  HOMOGENEIZAGAO : &
ROFUNDIDADE Cp 000  FIADICIONALSS: 000  VARIAGAO: 04

FRENTES MELTPLAS Ce : 000  FTADICIONAL®S : 000  VARIAGAO AVALIANDO :
CONSSIENCIA Fc : 000  FUADICIONALOS : 0,00

AREA Co: 000  FIADICIONALSS : 0,00

ﬁ C TOPOGRARA it: <0.10

/

AVALIAGOES E PERICIAS DE ENGENHARIA

Escritério: Rua Dr. Antbénio Jorge Franco, n.° 311 - Bairro Assungio — S3o Bernardo do Campo - CEP 09810-050
Tel: (11) - 4351-6339 e 99981-5210 - E-mail: arakaki.engenharia@gmail.com




ENG° ADEMAR T. ARAKAKI
CREA 0600.76679-3

DADOS DAHCHA 10

_ELEMENIOSDAAVAUAGKO . ]

NUMERO DA PESQUISA: GUARULHOS - SP - 2017

SEIOR: 092 QUADRA:

DADOS DA LOCAUZAGAO

INDICE DO LOCAL: 0,00

CJumzADD DAIA DA PESQUSA: I5/&/2017
CHAVE GEOGRANCA:

ENDERECO : Rua Muuty
come.:
CEp: OF: SP

DADOS DA REGIAO

BARRO : tonsucesso

NE2ERO: SN
CIDADE : GUARULHOS - SP

MELHORAMENTOS :

aravmenTAcAo [ REDE DE COLETA DE ESGOTO
[seoevechks  [Ineok ot osmmmgAo e Acwa [Jv acasp

Xreoepenwmmacio risuca

DADOS DO TERRENO
AREA (M) o 6.000.00 TESTADA - ) m 5381  PROF. EQWN. {Pe): 11,5
ACESSBAIDADE:  Direta FORMATO: woguar ESQUINA: N&o
TOPOGRAHA: piano
CONSSIENCIA:  seco
DADOS DA BENFEITORIA
PO DA EDIRCAGAO : Amazém 850 DA EDICAGAO : Inclustiat AREA CONSTREDA: 333700 @
PADRAO CONSTR: gatpSo simples CONSERVAGAO : 1- entre reparos smples ¢ importantes
COEF. PADRAO: 0,726 IDADEREAL: 40  anos COEF.DE DEPRECIACAO k) 0438 CUSTO BASE (RS} 1.308.93
VAGAS: 30 PAVRAENTOS :2
VALOR CALCELADO(S): 1.388.939,60 VALOR ARBIIRAD O (RS): 0,00
FATORES ADICIONAIS
ADICIONAL 81: 1,00 ADICIONAL 82 1.00 ADICIONAL 82 1.00
ADICIONAL 04 100 ADICIONAL 85; 1.00 ADICIONAL 84 1,00
DADOS DA TRANSAGAO
NATSREZA: Oferta VALOR VENDA (RS): §.400.000,00 VALOR LOCACAO (RS): 0,00
FROBUARIA: Orupo YAV Imdveis
CONIAIO: cometor TELEFONE: (11)-28333030
OBSERVACAO:

RESULTADO DA HOMOGENEIZAGAO

[raTORES NORMA 1B APE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAGAO o
10CAZACAO Floc : 000  FUADICIONALOL: 0,00 VALOR UNITARIO : 728.51
TESTADA Cf: 000  FIADICIONALS2: 000  HOMOGENEIZAGAO : 855,64
IPROFSNDIDADE Cp : 000  FIADICIONALS): 000  VARIAGRO: o,ﬂ
FRENTES MELIPLAS Ce: 000  FTADICIONALSS : 000  VARIAGAO AVALIANDO : 0
CONSBIENCIA Fc 000  FIADICIONALSS: 0.00

AREA Ca: 000  FTADICIONALSS: 000

TOPOGRAHA B <0.10

AVALIAGOES E PERICIAS DE ENGENHARIA
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I . o gy

DADOS DAFICHA 11

__ ELEMENTOS DA AVALIAGAO

D T T PR A e

NEMERO DA PESQWSA: GUARULHOS - $P - 2017
SETOR: 92 QUADRA: INDICE DO LOCAL: 0,00

[Jsmrapo DATADAPESQWSA: 15842017
CHAVE GEOGRARICA:

DADOS DA LOCAUZAGAO

ENDEREGO : Rua Professor JoSio Cavalero Salém NEMERO: SN

COMP.: BAIRRO : Bonsuceso CIDADE : GUARULHOS - SP
CEP: oF: SP

DADOS DA REGIAD

MELHORAMENTOS :

[JrawvmENTacAo DI REDE DE COLETAOE E3GOT0  (IREDE OE RNZMNAGAO PURUCA

Riseoeot cAks  [Jneok oE DSTRBWCAO OEAGIA (W ACAIO

DADOS DO TERRENC

AREA (M) we: 4.500.00 TESTADA - &) m 5000  PROF. EQWN. (Pe): 90,00
ACESSBUIDADE:  Direta FORMAIO ; reguicr ESQUINA: NSO

TOPOGRAHA: plano

CONSSIENCIA:  seco

DADOS DA BENFEITORIA

BP0 DA EDIICACAO : Amazém ¥30 DA EDIICAC A0 : Inchushic AREA CONSIRSIDA: 320000 &
PADRAO CONSTR: galp&io supedor CONSERVACAO : b - enfre novo & reguicr

COEF. PADRAO: 1.600 IDADE REAL: 10 anos COEF.OE DEPRECIACAO &) 0944 CUSIO BASE (RS} 1.308.93
VAGAS: 36 PAVERENTOS :2

VALOR CALCELADOQ®S): 688228481 VALOR ARBITRADO(RS): 0,00
FATORES ADICIONAIS

ADICIONAL 8): 1.00 ADICIONAL 62 1.00 ADICIONAL 83 1.00

ADICIONALSS: 100 ADICIONAL8S: 100 ADICIONAL 84 1.00

DADOS DA TRANSAGCAO

NATUREZA: Oferta VALOR VENDA (RS): 12.000.000,00 VALOR LOCACAO (RS): 0,00
ENOBIARIA: Special Indveis

CONTAIO: corretor TELEFONE : (11)-26727200
OBSERVACAO:

RESULTADO DA HOMOGENEIZAGAO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAGAD S
000  FUADICIONALSI: 0,00 VALOR UNITARIO : 915,08
000  FTADICIONALR2: 000  HOMOGENEIIAGAO : 823,54
000  FTADICIONALSS: 000  VARIAGRO: 0.9000
000  FTADICIONALM : 000  VARIAGAO AVALIANDO : 0.999%
000  FTADICIONALSS: 0.00
000  FTADICIONALS: 0.00

-0.1¢

AVALIAGOES E PERICIAS DE ENGENHARIA
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Lo FLEMENTOSDAAVAUAGRO ]
DADOS DA FICHA 12
NUZERO DA PESQUSA: GUARULHOS - SP - 2017 (KomzADO DATIADA PESQWSA: 157472017
SEIOR: 092 QUADRA: INDICE DO LOCAL: 0,00 CHAVE GEOGRAHCA:
DADOS DA LOCALIIAGAO
ENDERECO: Rua $50 José do Rio Pardo NOAERO: SN
come. BAIRRO : Sonsucesso CIDADE: GUARULHOS - SP
CEp: UF: SP
DADOS DA REGIAO
MELHORAMENTOS :
Xravmeniacdo [ REDE DE COLETADE ESGOTO X reor ot nsmmacio risuca
[ reot oE GAS Reeot ot psmsmcio ot Acsa (Jw acaso
DADOS DO TERRENO
AREA (N)w= 1.600,00 TESTADA - &£0) m 30.00  PROF. EQUN. (Pe): 8400
ACESSBUIDADE:  Dveta FORMAIO : reguiar ESQUINA: N&o
TOPOGRARA: plano
CONSBIENCIA:  seco
DADOS DA BENFEITORIA
PO DA EDFICACAO : Amazbm 9SO DA EDIICACAO : Inchustial AREA CONSTRUIDA: 600,00 "
PADRAO CONSTR: gotpdio dmples CONSERVAGAO : e - reparos simples
COEE, PADRAO: 0,726 IDADE REAL: 25 anos COEF.DE DEPRECIAGAO Kk} 0,602 CUS10 BASE (RS]: 1.308.93
VAGAS: 10 PAVERENTOS :2
VALOR CALCULADOQS): 377.452.48 VALOR ARBIIRAD O (RS): 0.00
FATORES ADICIONAIS
ADICIONAL BY: 1,00 ADICIONAL 02 1.00 ADICIONAL 83 1,00
ADICIONAL 04 1,00 ADICIONALSS: 1.00 ADICIONAL 04 100
DADOS DA TRANSAGAO
NATSREZA: Oferta VALOR VENDA (RS): 2022000,00 VALOR LOCACAO (RS): 0,00
OBUARIA: Potrtvem
CONIAI0: cormetor TELEFONE: (11)-32137037
OBSERVAGAO:
RESULTADO DA HOMOGENEIZAGAO
FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAILS VALORES/VARIAGAO
OCAIZ ACAO Floc : 000  FIADICIONALB! : 0.00 VALOR UNITARIO : 058,54
TESTADA Cf : 000  FIADICIONAL2: 000  HOMOGENEIZIAGAO : m.e
ROFONDIDADE Cp 000  FIADICIONALES: 000  VARIAGAOD: 0.9000
RENTES MELRPLAS Ce: 000  FIADICIONAL®S : 000  VARIAGAO AYALANDO : 099991
CONSSIENCIAFC 000  FIADICIONALES: 0.00
AREA Ca: 000  FIADICIONALSS: 0,00
10POGRARA R : 010

AVALIAGOES E PERICIAS DE ENGENHARIA
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4

U ~MODELO DEESTATISTICADESCRIIVA ~ -
DESCRICAO: Avenida Popa Jodo Pauko | DAIA: 12017
FATOR OFERTA/TRANSACAO : 0.9

EDIFICAGAO VALORES DE VENDA: IBAPESP - 2017 - SAO PAULO - $P

OBSERVACAO:
IONA DE AVALAGAOQ
Descrigdio da Zona de Avaliogio: INDUSTRIA
] f Ce Pl - Pmo P N 4] A Min
1.00 1.00 1,00 1.00 1.00 1.00 $5.000,00 1.00 2.000,00
FATORES
FATOR inpice
[X) Locatizacdo 45,57
3 testada 80.90
[ Protmdidode
[] Frentes itmpios N&o
O kec
[X) topogeatia oaido para 08 Ancios de 5% até 108
B4 consigiéncia seco
e e e eyt e e e e e e
L MATRIZ DEUNTARIOS }
Valer Yarogto | Yarogdo
Nom. | Endersgo UnHdrie Homogenekzucéo Porads Avaliond
B3 1] Av. Amincio Gaiok, 208 3,21 S8 0,9000 09998
X 2| Estrada veha Guanahos A SN ™76 H4I 0,9000 0.9999
R 3] rRvadalagea.sh 1.055.93 950,34 0,9000 09999
4| Rua da SenvidSo SN 674,65 €718 0,9000 09999
5| Rua Dbclo da Siva SN - 93618 856 0.95000 09999
6] Rua francisca Wzanira Pnheiro Candéa 118 1060.95 95485 0.9000 09999
K 7] Rua Jo&o Ranied SN 840,52 76457 0,9000 0,9999
K 8| RuaJosé Dias SN 90452 81587 0,9000 0,9999
X 9| Rua Mainaro SN &025 a2 0,9000 0.9999
0J 10| Rua Murtu SN 728,51 655,66 0.9000 0.9999
B 11| Rua Professor Jo&io Cavaleiro Satém SN 91505 823,54 0,9000 0.9999
I 12| Rua $80 José do Rlo Pardo SN 858,54 m.e 09000 0.9999

AVALIAGOES E PERICIAS DE ENGENHARIA
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T T T GIA e ey
| Muim Observado Calculado |
1 603,21 542,89
2 77376 696,39
3 105,93 950,34
4 67455 607,18
5 936,18 842,56
6 1.080,95 954,85
7 84952 764,57
] 905,52 815,67
9 69025 621,22
10 72851 655,66
1n 91505 823,54
2 858,54 772,69

LU eusomeniasis |

S S SR |

Valares Observades x Valores Cakulados

1450 2
1.400 /

1350
1.300
1250
1.300
1.5
1..00
1050
1000

Cakulad
B8B83

& 8g
N
[ XY

®

Ry

Es&8E8

i
« SO & 70 S0 ¢ 1000 110 1200 1300 140
%
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L. .. . .. . APRESENTAGRODOSRESUTADOS "~
DADOS DO AVALIANDO
Bpo: Temeno local: Avenida Papa Jo&io Pauto 1 5763 bonsucesso GUARULHOS - SP Dala: 15/&42017
Cliente : Avaliogdo
heam*: 2126083 Modalidade : Venda
Diskbuicdo espacial
VALORES UNITARIOS VALORES HOMOGENEIZADOS
#édia Snirios :837.76 édia Wnidrios : 753,98
Desvio Padido : 147,02 Desvio Podedio ; 132,32
- 38%:584.43 - 30%: 2779
+39%:1.089.08 +39%:990,17
Coeficlente de Vorioc8o :17.5500 Coeficients de Variagdo : 17,5500
GRAU DE FUNDAMENTACAO
Descricdo GRABIII CRANIN GRAVI 12
'r’._“ " o sl alocm &‘:::ﬁuwm a Aogho cestuxlo al s
2 o “ ® ‘ o : gl s
e ey ey -
3‘:ﬁqbumu —— = O m:qu':“mmm- al s
‘i&uu::::::? Lol = nazxze c Wmame 0O} 3
GRAU DE FUNDARENTACAO: W
FORMACAO DOS VALORES
BEDIASANEADA(RSY 75398
TESTADA 0,0000 PROFUNDIDADE  0.0000
FRENTES MULAPLAS: 0.0000 FATOR AREXA 90,0000
VALOR UNITARIC (RS/m2} 753.90000 VALOR TOTAL (RS): 1.605.095,88
INTERVALOS DE CONFIANGA (30%): Paradigma INTERYALOS DE CONFIANGA (30%): Avaliando
INTERVALO Mbam0 : 701,92 INTERVALO BINFAO: 9413
INTERVALO SAXIRO : 80404 INTERVALO mAxmo: 81183
GRALU DE PRECISAO

GRAY DE PRECSAO: W

2
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3.1.1.2.- CRITERIOS PARA AVALIAGAO DO TERRENO

Para a avaliagdo do terreno, serd empregada a “Norma para
Avaliagéo de Iméveis Urbanos” do IBAPE - Instituto Brasileiro de Avalia¢des
e Pericias de Engenharia.

Segundo as referidas Normas, temos a seguinte expressado
para o calculo do valor do terreno:

Vt= At x (Vu + Cf + Cp)
Onde:
Vt = Valor total do terreno
At = Area do terreno
Vu = Valor basico unitario determinado em pesquisa
Cf = Coeficiente de frente
Cp = Coeficiente de profundidade

O terreno avaliando enquadra-se no Grupo IV - Zonas
industriais ou galpbes, como 10.2 Zona Industrial, onde n&o se aplicam os
fatores de testada, profundidade e frentes multiplas.

Tabela 2 -Grapoa MoV

1 Fatores de Ajuste l Carscwristicss ¢ Recomendegles
[ Fronts o ‘w [ Args ]
ZONA Tslorinciss Cpoerte Expoente do Cosfde 4
Lot P e bl Par Pockn ] e ] 48 petnetotan carecaone gor
Retovince! Miness Frores | cdede P P o
L O LN T I BN N - M
e i | ] o
Gzl s 1w S [E IRRNY ‘P“_":',‘,'. as | e | 9.3
Popwe N ¢ i ) luterwiol meen = | Obesrver a8
¥ o Zowe Nlose :;\.z’mmmi-
Comercel | 10 2 © 028 D e 200 | 200500 intervelo definico swnder|
g %m“ } .mah-;-u-c
4 * Zone v o s ou rertes muiligles.
! Ocuw‘-; ® » [ ats ‘ | ] 90 | 20— w0
Y - . o Mo s
oo | e wive Moo wtrd oy Mo w aghes ':: anee) $90 | 000 | matuplo pee vt wiivc o
¥ itervile ideste g
Werence con Areas fora de
g e R ol inas Rl m‘_mc
it2mne | Niose Niow Nio s Nios apke
Gapies | shca  sscs Noweashcsl (O somapical (0 0] see | 250-3000

B outros % & acme Gy
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Os demais Fatores complementares sdo:

- Fatores relativos a topografia

1s. 1630

Topografia Depreciagio Fator

Situac 80 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% 1,43

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 nivef da rua 2, S0m 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 &s expressles previstas em 10.6
. - Fatores quanto a consisténcia do terreno

Situagdo Depreciagio Fator*
Situag 8o Paradigma: Terreno Seco .. ). M00
Terreno situado em regido inundavel, que ippede ou dificulta o seu 10% 1

acesso, mas nSo atinge 0 proprio terreno, situado em posicio mais alta '
Terreno situado em regido inundavel e que & atingido ou afetado 30% 143

periodicamente pela inundag §o '
Terreno pemanentemente alargado 40% 1,67

%7 Fatores aplicaveis as expressdes previstas em 10.6

AVALIAGOES E PERICIAS DE ENGENHARIA
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3.2.- BENFEITORIAS

Tendo em vista que o imével ndo possui benfeitorias, o valor do
imovel corresponde ao valor do terreno.

4.- CALCULO AVALIATORIO
41.- CALCULO AVALIATORIO DO TERRENO

Assim, através dos critérios fixados no capitulo anterior, tem-se
entéo, para o calculo do valor do terreno:

VT = Valor do terreno procurado

At=2.128,83 m?

Média Saneada obtida na pesquisa = R$ 753,98/m?
VT = R$ 753,98/m? x 2.128,83 m?

VT =R$ 1.605.095,24  ou em numeros redondos:

VALOR DO TERRENO = R$ 1.605.000,00
(um milhdo, seiscentos e cinco mil reais)

4.2. - VALOR TOTAL DO IMOVEL

Tendo em vista que o imével ndo possui benfeitorias, o valor do
imével corresponde ao valor do terreno.

VALOR TOTAL DO IMOVEL = R$ 1.605.000,00

(um milh&o, seiscentos e cinco mil reais)

base: junho de 2.017. ﬂ?

_ AVALIAGOES E PERICIAS DE ENGENHARIA : -
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5.- CONCLUSAO

Tendo em vista os célculos avaliatérios desenvolvidos, temos o
seguinte valor de mercado para o imével com area total do terreno de
2.128,83 m? matriculado sob n° 95.639, no 2° Cartério de Registro de
iméveis de Guarulhos - Sdo Paulo:

VALOR DO IMOVEL = R$ 1.605.000,00

(um milh&o, seiscentos e cinco mil reais)
base: junho de 2.017.

6.- ENCERRAMENTO

Consta o presente Laudo de avaliagdo, de 33 (trinta e trés)
folhas impressas de um sé lado, vindo &s demais rubricadas e esta ultima

datada e assinada.

Sao Paulo, 21 de junho de 2.017.
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Membro titular do IBAPE

AVALIAGOES E PERICIAS DE ENGENHARIA

Escritério: Rua Dr. Ant8nio Jorge Franco, n.° 311 — Bairro Assungéio — Sio Bernardo do Campo - CEP 09810-050
Tel: (11) - 43516339 e 99981-5210 - E-mail: arakaki.engenharia@gmail.com




