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LAUDO DE AVALIACAO

Conforme solicitagio de M. BRAGION & CIA LTDA., sociedade empresaria, inscrita no CNPJ/MF sob o ne.
53.391.348/0001-13, NIRE 35202839990, sediada na Rua Jodo Romeiro, n?. 93, Casa Verde, na Cidade de Sado
Paulo, Estado de Sdo Paulo, CEP. 02545-030, procedemos a andlise para a devida avaliacio do imével abaixo
descrito, com a seguinte caracteristicas:

1. DESCRICAO DO IMOVEL:

Um prédio industrial com &rea construida de 7.510,35 m? em terreno medindo 17.887,00m?.

2. LOCALIZACAO:

¢ TIPO DO IMOVEL: comercial/industrial
¢ ENDERECO: Rodovia Armando Sales-SP-228, na altura do Km 34 da Rodovia Régis Bittencourt/BR

116, bairro do Potuvera-itapecerica da Serra-SP.

3. DOCUMENTACAO DO IMOVEL AVALIADO:

¢ Inscricdo na Prefeitura Municipal de Itapecerica da Serra: 23433-43-02-0001-00-000-01.

eMatricula 106.670 do Cartdrio de Registro de Imoveis de ltapecerica da Serra:
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HVRO 12 REGISTRG REGISTRO DE IMOVEIS [

ITAPECERICA DA SERRA - ESTADO OE SAQ PAULO

106.670

e

IMOVEL: Um prédio situndo nu Rodovia Armuudo Soles-SP-228, com
7 dven construida de 2.668,00m2 e seu respectivo terreno, na altura do
Km 34 da Rodovis Régis Bittrencourt/BR-116, sentido S&o Paulo -
O Curiile, distante 150,80ms da  confluéncin da Rodovia Régis

Bittencouvt/I3R-116, com a Rodovia Armando Sales-SP-228, do lado
dircito, cor & arca de 17.887,00m2,em zona urbana, no Bairro
Potuvera, no skigtrito, municipio ¢ Comarca de ltupecerica da Serra, que
assin se deycreve: mede 63,00ms de frente para a referida estrada em
linha reta, por 187 50m do frente aos fundos, de um lado, o direito, de
quem dn referids estrada olha pera o imovel, confinande com
Guilherme Rigo; 208,40 da frente sos fundos, em 0m lado, o esquerdo,
de quem, da referida iiedo olha pura o imovel, confinando com Hans
Eger e sua mulher; e, 126,%%uis nos fundos, confrontando com Eduardo
Abas. CADASTRO N.° Z3435.43.02-0001 00-000.
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rap.ca Seva. 2 4) de setembro de 2004

PROPRIETARIA: MAKRTHA EGER, brasileira, separads
consensuaimente, do lar, RG. . 1.288.286-sp ¢ CIC. 873.380.928-34,
domicilinda na Rua XV de novembr .. n.° 990, aplo. 52, Itapecerica da

Serra.

REGISTRO_ANTERIOR: Registro

5. B5/34.932 deste Registro de
Imoveis, feito em 07 de agosto de 19 3

U
Q NIOMAR DA CR ; SANTANA
ESCREVENTE

R.01/106.670 em 20 dé setembro de 2004 - ARREMATACAO

Conforme carta de arremataciio expedida pelo 1° Offciu Judicial local,
em 21 de junho de 2004, aditada em 17 de setembro de 2944, cxpedida
nos autos da Carta Precntario n.° 220/90 (oriunda da 22° Virs Civel da
Comurcu du Capital do Estado de Séio Paulo, referente aes wiios da
agio Ordindria, (processo n.° 172/87), movida por Masse Fulids de
! Alumisa Estruturus de Aluminio S/A, contra Hans Eger e Martha Yger,
| o imével foi arrematado por sentengn proferida em 28 de fevercire de
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24901, da qual ndio houve recurso, pora LULZ TAKAMATSIL, brasileiro,
advogsdo, RG. n.° 3.545.647-sp e CPF. n.¢ 3589.740.018-34, cusado sob o
regime da comunhfio de bens, naterior a vigéncia da Lei 6.515/77 com
ELAINE FMARIA MESQUITA PEREIRA TAKAMA'TSU ou ELAINE
MAKIA - MESQUITA ~PEREIRA, brasilcira, professoras, RG. n.°
9.328.024-5p ¢ CPF.{nm \099.984.218-88, domiciliados na Rua dos

Ingleses, n.° <54, 4%l an i Rda Vista, Si#io Paulo, num valor de
R$.831.612,69. “a. \;}—; regisirei. KEmolumentos R$.1.344,17 — Guia
201.673.

1762004 — Protaenia n.®

AV.02106.67T0 ern 2% &z autubro de 2004
Conforme escritors Qg 27 de outabro de 2004 do 1° TabdiBo de Notas

locsl, liveo n.* 424, fls. 85 ¢ z~cibo de imposto do eno de 2004, expedido
pela Prefeitura Municirz! do ltapecerica da Serra, o imévd retro

matriculado esté trodo cizslmente sob o n® 23433-43-02-0001-00-
000-01 ' Mveo Aslonio de Mioraes, cscrevente averbei.-

Emolu tos RS.7,81 - Gaia [$52004 - Protocolo 0.* 202.213.

”n

R.U37106.670 em 28 de outubro de 2304 = YENDA E COMPRA =

Pela escriturs retro acdma referida, 1.L57 TAKAMATSU e sus mulher
ELAINE MARIA MESQUITA PEREINA TAKAMATSU, venderam
UMA PARTE IDEAL DE 25% do imév:! nelin matriculado para LUIZ

RUBENS SOARES, brasileiro, divordado, oo oo 5to, RG p.* 3.026.798-

sp ¢ CPF n.* 151.818.478-20, domidiiado na Bua A dzflo Pinhelro, 0.6
apto. 02, ltapecerica da Serra, pelo valor de RS.1IRCEH,00.- E :
rojocoio n.*

registrei.- Emolumentos R$.647,84 - Guin 19272604 .
202.213 - Valor Venal R$.154.985,84.- _

R.04/106.670 em 25 de agosto de 2008 - VENDA E COMPRA

fls. 207

Peta escritura de 21 de agosto de 2008 do 1° Tabehido de Notas iogzl, Hvro
478, fis 255, LUIZ TAKAMATSU ¢ saa mulher ELAINE- MARIA

MESQUITA PEREIRA TAKAMATSU, ¢ LUIZ RUBENS SOARES,

( VIDE FICHA 02)
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Empreendimantes Imabiliarios

LIVRO N° 2 REGISTRO . i} .
GERAL REGISTRO DE IMOVEIS
i-- NBINEUL  ———y (-— Lty =——————y ITAPECERICA DA SERRA - ESTADO DE SAO paLy
ROG- 670 Oz tagy ou Sarrs o 25 de 8_806'.0 de 2([3\)\\&

ado para SUPORTENGE -
UPORTES METALICOS E
a Estrada José Cintra, n* 699,

veaderam o imévd retro matri
INBUSTRIA E COMERCIO DE
O REFRESENTACAO LTDA, com s¢dg n»

Bairro Patuverd, Itapecerica da Sergs, \(CNPJ/MF.07.978.396/0001-95,
pelo viior 2 RS.1.400.000,00. Eu, \_ﬂ& Qul Diomar da Cruz Santana,
: escrevente cepdstrei. Emolumentos RS$.1.601,38 - Guia 16172008 -
Protocoto 5i” 222,383,

AV.05/106.670 e 2Y d= setembro de 2010 —

Conforme requerim:+*: datado de 15 de setembro de 2010, feito por
Suportenge — Industeis e Comeércio de Suportes Metalicos Ltda, e
instrumento particuler e alteracdo de contrato sodal, datado de 17 de
abril de 2009, devidomante :cgt,trado na Junta Comercdial do Estado de
S3o Paulo — JUCESP, ez 27 e obril de 2009, sob o n® 106.798/09-1,
SUPORTENCGE INDUSTRis ¥ COMERCIO, DE SUPORTES
METALICOS E REPRESENTALAO LTDA, tevé a sua razdo sodal
alterada para SUPORTENGE - INDUSTRIA COMERCIO DE
SUPORTES METALICOS LTDA. By, - / averbei.
Emolumentos R$.10,26 — Guia 183720160 - gf)rotocolh"‘l 1.421.

AV.06/106.670 em 29 de setembro de 2027 .-
Conforme requerimento acimo referido. » -J0»ued n® 213710~ SMAGU,
O ! expedido pela Prefeitura Municipal de ltapereiices do Serra, em 1% de
: agosto de 2010, foi demolida uma area de 373,158y’ do prédio constante
da matricula retro o qual possuia 0 drea congtruids de 2.668,00m2,
totalizando atualmente a3 area construida de 2.294,8%75%, sendo que fica
arquivoda neste Registro de Imodveis, na pasta 45 veb o n® 8909 a
certiddo negativa de débitos relatvos as contribuictes previden€idrias e
as de terceiros, sob o n° 185402010-21028030, expedidz psic Socretaria
da Receita Federal do Brasil —~ Ministério da Fazends, a%r 17 ¢
setembro de 2010, referente o area demolida-de 373,15m?. Eu, O }
Averbei. Emolumentos R3$.10,26 - Guia 183/2010 — Protiusin o
N 251.421.
‘ ( VIDE VERSO)
i J
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AV.07/106.670 em 29 de setembro de 2010 —
Confsrme requerimento datado de 15 de setembro de 2010, feito por
Supsorienge — Industria e Comercio de Suportes Metilicos Ltda, o
imoével redrp matriculaodo, de propriedade da mesma, fica viaculado ao
projety d@e reforma com acréscimo de  drea para uso
industriol/cnnercial, com area total construida de 7.510,35m°, sendo
2.294,85m eaictente a conservar e 5.215,30m? a construir, 373,1Sm2 a
demolir e dres permeavel com 3.678,63m?, constante do Processo SMA
n°® 4.898/00 da Sawreitaria do Meio Ambiente de Sio Paulo, conforme faz
prova a Dedaragiio porp Vinculagio n° DV/72/00012/10, expedida pela
referida Secretaria, cm 16 de junho de 2010, sendo que para as
finalidodes du Legisloglic dn Protegdo aos Mapandais Metropolitanos,
ndo sera admitida gueiguer outra forma de utilizagdo elou
parcdamento da area e¢usp. siicada, salvo mediante preévia Declaragio
expedida pela CETESB- Companhia Ambiental do Estado de Sao
Paulo. De acordo com a L& idsindual da APRM-G n° 12233/06 e o
Decreto Estadual n® S51.686/07, dive-se registrar que este imovel esta
inserido na Area de Ocupagiie Dirigida- AOD, puma subarea
denominado Subdirea Espedal Cersvder — SEC, area destinada,
preferencialmente, a empreendimenins coonerciais e de servigos de
ambito regional e a instalag¢do ou pmpliig.s de industrias, cujos usos
sdo disciplinados pela legislagdo municipal ¢« uso e 0;{;}\@30 do solo.

Constituern parametros urbanisticos e resizigees de Subareas Espedal
Corredor ~ SEC:- o coeficiente de aproveitotsicaic masimo de 1 (um): -
o indice de impermeabilizacao maximo de 0,8 ¢ c¢ito dddmos): - o lote
minimo de 1.000,00m2 ( mil metros quadrados). Es, e )averbei.
Emolumentos R$.10,26 — Guia 183/2010 — protocole 5* 251324

AV.08/106.670 cnt 14 de morgo de 201 4 -
Conforme escritura de 26 de fevereiro de 2014 do 1° Tabdiiio e Notas

local, livro 564, fls. 116, e lostrumento particular de alteragfo g
consolidagiio de contrato social datado de 27 de junlio de 2072,

devidamente registrado an Junta Comercial do Estado de Sio Pnu’!\(\}i"\( 1
Y

om e e ae
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LIVRO N° 2 REGISTRO
| GEraL CNJne12074.1 REGISTRO DE IMOVEIS
I e manina TTAPECERICA DA SERRA - ESTADO DE A0 PAULD w/)
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[ )\06167" ‘ 0.3 Wigr ats Sess ’ 14 de murco de 2014
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tomi

COMERCIO DE Syp TES

SUPORTENGE — INDUSTRIA ¥
alterpda

METALICOS LUDA  teve n  sun  razéo  socal

sNPORTES
METALILDOS E SERVICOS DE ENGENHAIIA L'TDAL Eu, \\\f‘f’ /
Diour d& ¢ rur Santana, escrevente nverbei. (iuin S0/2014 — Pratocoto
n° 270,548 - e 12 de margo de 2013 —

R.09/106.670 emr 14 d& ronrgo Jde 2014 - VENDA K COMPRA
! Pala escritura referfdn an nverhngito n? U8/106.670, SUPORTENGE -
INDUSTRIA K CONMERCIO DE SHPORTES METALICOS E
SERVICOS DE ENCENUARIA LTDA, vendeu 1 PARTE IDEAL
correspondente u G65% <o Linavel reteo mntricutado prea SOARES
ADNMINISTRACAO DE P ove!S SIS BETDA, com sede na Rus
Juvennl  CGuleno  de  Castpa, w0 385, Centra, [tapecericn du Serra,
CNPUME. n® 01,000,268 Hml\\ﬁ;&, a6 valor de RE1.500.000,00, sendo
que consta du refecide (escritgra e o vendedora apresentou as
certiddes negativas de débigos do \NER o da Recoita Pederal, arquivadas
no referido Tabdidia. ku, ’\:/} registred. Valor buse R$.2.713:.172,26
Cuio SO20114 — Protacolo nv I70.848 — e £ 2 de ruargo de 2014

AV.10/106.670 em 14 de setembro de 2015 -
Conforme ofido SDC n° 992015 expedido peio FPoder Judidario
Federal — Justica do Trabalho — 2* Regido — Secveturis de Dissidios
Coletivos — SP, em 28 de agosto de 2015, extraido dog awéos ( processo
n° TRTI/SP DCG n° 1001203-76.2015.5.2.0000-PJE), tendo como
suscitante: SUPORTENGE -~ INDUSTRIA E COMRIEZIO DR
SUPORTES METALICOS E SERVICOS DE FNGENHARIA L TDA
¢ Susdtado: SINDICATO DOS ;‘vl’.ETALURCY(;OS OSASCD E
REGIAO, verifica-se qué o iméve retro matriculado fica gravado rum
2 dausuls de INDISPONIBILIDADE. Eu, \K\? | Diomar da Crur
Santana, escrevente asverbei. Guia 17120185 - ocolo n® 276.712 -

i

|

!

% ern 02 de setembro de 2015 —
!

1

T N Y I P R T T

SITUACAO DE MERCADO:
Considerando:
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Ser um imovel bem localizado, as margens da Rodovia Régis Bittencourt (BR 116), uma das principais rodovias
do pais, ter facil acesso ao Rodoanel, alto fluxo de veiculos.

4. DA CONCLUSAO DOS VALORES

Esta avaliagdo foi elaborada pela equipe da Scorsatto Empreendimentos Imobiliarios., através do método
comparativo de dados, comparado com imdveis de caracteristicas parecidas e na mesma regiao, conclui-se
que o valor do imovel para venda é de RS 13.000.000,00 (Treze milhdes de reais}, com uma margem de 10%
(dez por cento) de variagdo conforme resolucdo do nosso Sindicato de carretores de imdveis do estado de
S3o Paulo CREC!, esta avaliagdo foi feita através de fotos e imagens fornecidas pelo google, considerando os
dados da matricula 106.670 do Cartdrio de Registro de Imoveis de Itapecerica da Serra, informada pelo
solicitante, salientamos que nao tivemos acesso ao interior do imovel e que, para uma avaliagdo mais precisa
é recomendavel que tenhamos acesso, deste modo poderemos verificar maiores detalhes e precificar methor
o imovel

E por ser verdade firmo o presente.

v

itapecerica da Serra e Jdnho de 2020.

- 3 J
scoR/s;;ﬁO EMPREEMOIMENTOS IMOBILIARIOS.
L CRE(I[34.643-)

CNPJ: 08.992.187/0001-69

P
-
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Creci J 7075

Solicitante: M. BRAGION & CIA LTDA

Endereco: Rua Jodo Romeiro, n° 93 - Casa Verde - S.Paulo/SP
CNPJ: §3.391.348/0001-13

O

AVALIACAO PARA VENDA DE IMOVEL

O

End.: Rodovia Armando Sales - SP 228, altura do KM 34 Rod. Régis

Bittencourt - BR 116 - Itapecerica da Serra/SP

Matricula: 106.670 - Cartério de Registro de Imdveis de Iltapecerica da Serra
Prefeitura Municipal de ltapecerica da Serra: 23433-43-02-0001-00-000.
OIM(’)VEL INDUSTRIAL

O

Localizacao:

Via pavimentada, como toda infraestrutura, de facil acesso a Rodovia Régis

Bittencourt - BR 116, regido privilegiada com grande concentragdo de Industrias,

empresas de logisticas, e comércio em geral.

Construcao:

Area total = 7.510 m?

Prédio Comercial com aproximadamente 2.300m? de construgdo em

alvenaria;

R. Ledo X!, n° 489 — Jd.SGo Bento - SGo Paulo - SP

www inhaumaimoveis.com.br
contato@inhaumaimoveis.cam bhr
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haumad
‘ IMOVEES‘ CreoiJ7075
Galp&o Industrial com aproximadamente 5.200m? de construgao em estrutura

e cobertura metalica.

Terreno:

Area total: 17.887m?

Terreno em leve aclive, em localizacdo estratégica, bem aproveitavel.

O vaLoR EsTiMADO PARA ‘VENDA 'R$.12.500.000,00(doze " milhges-e_quinhentos mil
reais).

O

Sao Paulo, 22 de novembro de 2.022.

PAG.G2

R. LeGo Xlli, n° 489 — Jd.SGo Bento - $d0 Paulo - SP
www.inhaumaimoveis.com.br
contato@inhaumaimoveis.com.br
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PARECER TECNICO DE
AVALIACAO MERCADOLOGICA

Conforme Lei n° 6530/78, Resolugdo COFECI n® 1066/07 e Ato Normativo COFECI n°® 001/11

— - -— & - . = . —_

Imovel Avaliando: Rodovia Armando Salles, SP-228, altura do Km 34 da Rodovia
is Bittencourt - BR116, Bairro de Potuvera - Itapecerica da Serra - SP

Finalidade do Parecer. Determinacao do Valor Mercadolégico de Venda

Interessada: M. BRAGION & Cia Ltda

C/ogretor de Imoveis: Gerson Russo - 170097 - F

N_.nero deste Parecer: 002GR/2022

Data deste Parecer: 24/11/2022

Sumario ] '
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9. DESCRICAO DO IMOVEL

9.1. REGISTRO FOTOGRAFIO DO IMOVEL AVALIANDO
10. CARACTERISTICAS DA REGIAO

11. CONFRONTACOES

12. MAPA DE LOCALIZAGAO

13. VISTA AEREA

14. METODOLOGIA UTILIZADA

15. PESQUISA DE MERCADO - IMOVEIS REFERENCIAIS
15.1. R1 — IMOVEL REFERENCIAL 1

(. R2 - IMOVEL REFERENCIAL 2

15.3. R3 — IMOVEL REFERENCIAL 3

{ ADEQUAGOES E HOMOGENEIZAGAO DE VALORES
16.1. QUANTO AOS PRECOS DO TIPO OFERTA

16.2. QUANTO A IDADE DOS IMOVEIS

16.3. RESULTADO AUFERIDO

17. NOTAS
18. CONCLUSAO

19. ANEXOS
19.1 MATRICULA DO IMOVEL

20.0 CURRICULO DO CORRETOR DE IMOVEIS EMISSOR DESTE PARECER

O

01. SOLICITANTE

QBRAGION& cia Ltda, Sociedade Empresaria, inscrita no CNPJ/MF
sob o n® 53.391.348/0001-13, sediada a Rua Jodo Romeiro, 93
— Bairro Casa Verde - Sao Paulo - SP - CEP 02545-030.

02. FINALIDADE

Este Parecer Técnico tem por finalidade determinar o valor de
mercado para VENDA de: 01 ( HUM ) Prédio Industrial sito a

Rodovia Armando Salles, SP-228, altura do Km 34 da Rodovia Régis
Bittencourt, BR-116, Bairro de Potuvera — Itapecerica da Serra — SP de propriedade de
SUPORTENGE IND. e COM. DE SUPORTES METALICOS e SERVIGOS DE ENGENHARIA

LToA inscrito no CNPJ/MF sob o numero 07.978.396/0001-95,
imovel este descrito nos termos da matricula n° 106.670 do
Cartério de Registro de Imoéveis de ltapecerica da Serra, e
devidamente cadastrado junto a Prefeitura do Municipio de
ltapecerica da Serra como contribuinte municipal n°® 23433-43-

02-0001-00-000-01.

10

10

11
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12

12
13

14

14/15/16
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03. NUMERO DESTE PARECER (PTAM)

PTAM-GR002/2022

04. DA COMPETENCIA

Este parecer esta em conformidade com a Lei 6530, de 12 de
maio de 1978 (D.O.U. de 15/05/1978), que regulamenta a
profissdo de Corretor de Imdveis, em atengdo ao disposto em
artigo 3° o qual versa que “Compete ao Corretor de
~Imdveis exercer a intermediagcao na compra, venda, permuta e
locacdo de imoveis, podendo, ainda, opinar quanto a
(mercializagao imobiliaria”.
Em adig¢ao, a elaboragado deste parecer respeita a Resolugbes
do COFECI - Conselho Federal de Corretores de Imdveis n°
1066, de 22 de novembro de 2007 (D.O.U. de 29/11/2007), que
estabelece nova regulamentagao para a elaboragao de Parecer
Técnico de Avaliagao Mercadolégica, em aten¢do ao seu artigo
4° o qual versa que “Entende-se por Parecer Técnico de
Avaliacao Mercadologica — PTAM - o documento elaborado por
Corretor de Iméveis no qual & apresentada, com base em
critérios técnicos, andlise de mercado com vistas a
determinagdo do valor de comercializagdo de um imovel,
j@cial ou extrajudicialmente’, e artigos sucessivos, 0s quais
apresentam os requisitos do PTAM, destacando-se o artigo 6°,
o_qual versa que “A elaboracdo de Parecer Tecnico de
liacado Mercadologica € permitida a todo Corretor de
Imdveis, pessoa fisica, regularmente inscrito em Conselho
Regional de Corretores de Imdveis”.

0S. PARTES DA ABNT/NBR

A ABNT/NBR 14653 & constituida pelas seguintes partes, sob 0
titulo geral:

"Avaliagbes de Bens”.

Parte 1. Procedimentos Gerais;

Parte 2: Imdveis Urbanos;

Parte 3: Imbveis Rurais;

Parte 4. Empreendimentos;

Parte 5: Maquinas, Equipamentos, Instalagbes de Bens
Industriais em geral;

Parte 6: Recursos Naturais e Ambientais;

Navda 7. Natvimalmia LIlativian~
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procedimentos gerais para as demais partes e, seguindo as
orientacbes da Resolugdo COFECI 1.066/07, foi tomada em
consideracac em conjunto com a NBR 14653-2, NBR 14653-3
e NBR 146534.

06. ABREVIATURAS

A. T. T - Area Total do Terreno
A. T.C - Area Total Construida
A.C - Idade aparente da Construcao
ABNT - Associagao Brasileira de Normas Técnicas
Art. - Artigo
- Area do Terreno
‘m? - Custo por Metro Quadrado
CNAI - Cadastro Nacional de Avaliadores Imobiliarios
~RECISP - Conselho Regional de Corretores de Imdveis de
o Paulo
DTC - Depreciagao por Tempo de Construgao
IA - Imével Avaliando
IPTU - Imposto Predial Territorial Urbano.
m?2 - Metro Quadrado
MG - Média Geral
NBR - Normas Brasileiras
PTAM - Parecer Técnico de Avaliagao Mercadologica
R - Referenciais
R. F. D - Resultado do Fator de Depreciagao.
O - Total Geral
V. GVouV. G.L - Valor Global da Venda ou Locacao
V.L - Valor da Locagao
XA - Valor Médio
V.V - Valor de Venda

07. IMOVEL AVALIANDO

O imbvel objeto deste PTAM, de propriedade de suPoRTENGE IND.
e COM. DE SUPORTES METALICOS e SERVIGOS DE ENGENHARIA LTDA, esta
localizado a Rodovia Armando Salles, SP-228, altura do Km 34 da
Rodovia Régis Bittencourt, BR-116, Bairro de Potuvera — Itapecerica da Serra — SP, e
encontra-se registrado sob a matricula de n° 106.670 do
Cartério de Registro de Imoveis de Itapecerica da Serra, nos
seguintes termos:

‘01 ( HUM ) Prédio situado na Rodovia Armando Salles — SP-
228, com a area construida de 2.668,00 m? e seu respectivo
terreno, na altura do Km 34 da Rodovia Régis Bittencourt/BR-
116, sentido Sdo Paulo — Curitiba, distante 150,80 m da
confluéncia da Rodovia Réais Bittencourt com Rodovia

fls. 2}90
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17.887,00 m? em zona urbana, no Bairro Potuvera, no distrito,
Municipio e Comarca de Itapecerica da Serra, que assim se
descreve: mede 63,00m de frente para a referida estrada em
linha reta, 188,50 m da frente aos fundos, de um lado, o direito,
de quem a referida estrada olha para o imével, confinando com
Guilherme Rigo; 200,00 m da frente aos fundos, em um lado, o
esquerdo, de quem, da referida estrada olha para o imovel,
confinando com Hans Eger, e, 126,20 m nos fundos,
confrontando com Eduardo Abas’.

08. VISTORIA

0O imével ndo pode ser vistoriado "in Loco" por este subscrito,
'|—.30 sendo analisado o estado de conservagao, as avarias, as
benfeitorias e a qualidade do material utilizado em sua

ejiﬁcagéo.
09. DESCRIGCAO DO IMOVEL

Sao apresentadas em tabelas a seguir as caracteristicas que
descrevem o imovel avaliando.

ISobre o Terreno Sobre a Edificagao i
Frente 63 m ||Posicdo em Relagdo a Rua Elevada
Orientagdo Cardeal Norte :Quantidade de Blocos 02 Blocos
Extensao 200 m| jQuantidade de Andares 02 Andares
Entrada Social de Pedestre 01 Entrada
Entrada de Veiculo 01 Entrada
= Portaria 01 Entrada

09.1. REGISTRO FOTOGRAFIO DO IMOVEL AVALIANDO

~

Vista de topo via Google

10 I‘AHAI\TEHEOTII‘AO MNA PCAIANA
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O imovel avaliando esta localizado a Rodovia Armando Salles,
num local que apresenta as caracteristicas contidas na
seguinte tabela:

Sobre a Regiao

O Local estda em confluéncia de duas importantes Rodovia Regis
Bittencourt e Rodovia Armando Salles, com excelente fluxo e
desembarago de transito facil, Estrutura de Transporte Publico150 m
da Rod. Régis Bittencourt.

Infraestrutura de Servigos Publicos
Rede de internet
De de Agua e Esgoto
Rede de Eletricidade

Rede de Telefonia

@ovia Pavimentada

11. CONFRONTAGOES

A descricao exata e suas confrontagcdes estdo exatamente
caracterizadas na Matricula de n°® 106.670 do Cartério de
Registro de Iméveis do Municipio de ltapecerica da Serra - SP
e fazem parte integrante deste Parecer, sendo que as possiveis
alteracdes estarao contidas nas averbagdes desse documento.

d?.. MAPA DE LOCALIZAGAO
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13. VISTA AEREA
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14. METODOLOGIA UTILIZADA

Em conformidade com a Resolugdo COFECI 1066/07, 0 anexo
IV do Ato Normativo 001/2011 do COFECI e considerando o
item 8.2.1 da ABNT/NBR 14653, para a elaboragdo deste
Parecer Técnico de Avaliagao Mercadologica e a realizagao da
avaliagao do imével objeto deste parecer, utilizou-se o “Método
Comparativo Direto de Dados de Mercado’.

Pelo método aplicado, foi levada em consideracdo as diversas
tendéncias e flutuagdes do Mercado Imobiliario, identificando-
£ Himoéveis que tenham elementos com atributos comparaveis,
chamados imdveis referenciais, para compara-los com o imovel
em avaliagdo. A partir da ponderacdo dos dados obtidos, foi
{ 3sivel determinar o valor do bem imével.

E nesse contexto que este método se apresenta como 0 mais
recomendado e utilizado para a avaliacao de valor de imoveis.

15. PESQUISA DE MERCADO - IMOVEIS REFERENCIAIS

A determinagdo do valor do imével em avaliagao, foi realizada
pela comparag¢ao no mercado de outros 03 ( trés ) imoveis que
apresentam elementos com atributos comparaveis. Estes
Imoveis, sendo referenciais, foram utilizados no método
aplicado neste parecer e estdo identificados abaixo.

15.1. R1 - Imdbvel Referencial 1



. e A

R$12.766.000,00 — 10.472,00 m? - 12 anos Imovel a venda na
O ZN Imodveis Tel. 11 93045-0044

15.2. R2 - Im6vel Referencial 2

R$5.851.000,00 — 1.543,00m2 - 01 ano Imovel a venda na
Symetrya Emp. Ltda Tel. 11 94709-4799

- S

15.3. R3 - Imovel Referencial 3



R$5.585.000,00 — 3.000,00m? - 05 anos Imdvel Venda na ZN
I,rtbéveis Tel. 11 99707-6909

16. ADEQUAGOES E HOMOGENEIZAGAO DE VALORES

Apesar da similitude dos imoveis referenciais com o imovel
avaliando, foram necessarias aplicagbes de calculos de
adequacao para a correta obtengao de realidades homogéneas
para a conclusao apresentadas. Seguem descrigbes dos
calculos aplicados.

O

16.1. Quanto aos Prec¢os do Tipo Oferta

o .
Para os imoveis referenciais cuja fonte de pesquisa tenha sido
uma oferta de mercado, entende-se que normalmente os
precos praticados sejam superiores ao verdadeiro valor do
imovel, tornando necessaria adequagao pela aplicagdo de um
fator redutor para adequa-los ao valor de mercado.

Considerando a ABNT/NBR 14653-2, item 8.2.1.3.4. (o qual
versa que “Os dados de oferta sdo indicagbes importantes do
valor de mercado. Entretanto, devem-se considerar
superestimativas que em geral acompanham esses precos e,
sempre que possivel, quantifica-las pelo confronto com dados
de transagbes.”), segue tabela com a aplicagdo do fator redutor
de 5% (cinco por cento) sobre o pre¢o anunciado de cada
imével nas condigbes supra descritas.

O calculo da aplicagdo do citado fator redutor foi obtido pela
aplicagdo da seguinte formula:

fls.



Valbr de Mercado = Valor Anunciado — VValor Anunciado X 5
100

Na tabela abaixo, a coluna “Fator Redutor de Negociacao’
apresenta o valor a ser diminuido do valor do anuncio a ordem
de 5% (cinco por cento) deste e a coluna a sua direita, “Valor
de Mercado do m?’ apresenta o valor reduzido de cada imével
referencial, ja dividido pela sua metragem quadrada
apresentada na coluna “Area Construida (m?)”.

A ultima coluna a direita da tabela a seguir apresenta a média
do valor do metro quadrado referencial ja tendo sido aplicados
os calculos até entdo descritos e sua Ultima linha abaixo
@resenta a meédia aritmética desses vafores.

( \DOS DOS IMOVEIS REFERENCIADOS

R
Area Fontede Valorde Idade Fator Valor de
Endereco Construida Pesquisa Venda d’o Redutor qe Mercado
m Imovel Negociagao e

5%

R1R. Santa 10.472,00 anuncio 12.766.000,00 12 638.250,00 1.158,00
Maria, 565

R2R. Santa 2.543,00 anuncio 5.851.000,00 novo 292.550,00 2.185,00
Clara, 764

R3R. Boa Vista, 3.000,00 anuncio 5.585.000,00 05 279.250,00 1.768,58
73

Ft:god. Armando 7.510,35 atual 13.000.000,00 25 1.730,94

alles SP-228
Média R$/m2:
Valor/m?

O oM™ R$1.710,63

16.2. Quanto a Idade dos Imoéveis

As idades dos imdveis referenciais ndo sdo as mesmas que a
idade do imdvel avaliando, apresentando, portanto, diferencas
quanto ao percentual de vida util de cada bem, o que torna
necessaria a homogeneizag¢ao dos valores para representarem
a realidade compativel, no sentido de se obter amostras
comparaveis para afericdo do valor em conclusdo deste
parecer.

Os imodveis referenciais mais novos que o imoével avaliando
serao depreciados e os imdveis referenciais mais velhos que o
imovel avaliando terdo seus valores aumentados (valorizados),
em ambos 0s casos sera usada a devida proporgcao de idade

v mm mllta b 0 L cAala L d i mabtan el et b nimime m e AN i e emm

&
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A base de calculo sera obtida pela aplicagao das seguintes
formulas, as quais se utilizam da tabela de Ross-Heidecke.

Valor Depreciado = Valor do Imovel — ( Valor do Imével X
fator Ross Heideck )

100

Valor Valorizado = (Valor do Imével)

(100 - fator Ross Heideck )
100

Qalculou-se a diferenca de idade entre os imoveis referenciais
e 0 imovel avaliando e foi levado em consideragdo que estes
ileveis teriam uma vida util de 70 anos para a identificagao da
idade percentual de vida do imdvel, pela aplicacao da seguinte
férmula:

Idade Percentual de Vida do Imével = Idade do Imoével X
100

Vida Util

A tabela apresenta a idade do IA (Imével Avaliando), a qual foi
cQsiderada para a aplicagdo da formula acima nos calculos
realizados.

6,<D0S DO IMOVEL EM AVALIAGAO (iA )

ENDERECO: Rod. Armando Salles SP-228, altura da Km 34 da Rod. Régis Bittencourt —
BR-116 - Bairro do Potuvera - ltapecerica da Serra - SP

TERRENO { m?): 17.887,00
CONSTRUGAO (m?): 7.510,35
IDADE DO IA {anos ): 25

16.3. Resultado Auferido

Considerando a metragem quadrada do imével avaliando e
multiplicando-se pelo valor médio do metro quadrado (com
base nos imdveis referenciais apdés adequacdo e
homogeneizag¢ao), obtém-se o valor avaliado do imdvel objeto
deste parecer, conforme segue:

fls. aﬁ
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Valor Final Homogeneizado do imével em Avaliagao:

R$ 12.847.430.02

17. NOTAS

Diversos elementos podem interferir na definicado do valor de
mercado de um imével, destacando-se inclinagdo do terreno,
caracteristicas desvalorizantes, tal qual area de alagamento e
presenca de feiras livres, dentre tantas outras, bem como
tros elementos que influenciam o acréscimo do valor do
imével, pela caracteristica de seu entorno, pelas melhorias
p\’j)licas desejaveis e aspectos naturais. Contudo, na avaliagao
do imével objeto deste parecer, as possiveis influéncias
supramencionadas nao foram consideradas, uma vez que 0s
imoéveis referenciais obtidos se situam nas imediagdes do
imdvel avaliando.

Portanto, todos os imoveis referidos neste parecer, tanto os
referenciais quanto o avaliando, possuem a mesma
proximidade com as caracteristicas publicas valorizantes e
desvalorizantes, tornando desnecessario, matematicamente,
considera-las, especificamente para este caso.

1(o>. CONCLUSAO

Qm base em pesquisa de imoOveis com elementos e
caracteristicas comparaveis e por meio do tratamento técnico e
ponderagbes dos seus atributos, utiizando o Método
Comparativo Direto de Dados de Mercado e aplicadas as
devidas técnicas de homogeneizagdo que permitem a
determinagédo do valor levando em consideracao as diversas
tendéncias e flutuagdes especificas do Mercado Imobiliario, a
despeito de outros ramos da economia, conclui-se 0 quanto
segue acerca do Valor de Mercado do imovel objeto deste
Parecer Técnico de Avaliagao Mercadologica.

VALOR DO IMOVEL AVALIADO:R$ 12.847.430.02

(Doze Milhoes, Oitocentos e Quarenta e Sete Mil, Quatrocentos e
Trinta Reais e Dois Centavos).



Por tratar-se de um Parecer Técnico de Avaliagao
Mercadologica expedida comercial que se Ilouva em
informagdes obtidas junto ao mercado imobiliario, considerando
imoveis com caracteristicas e localizagdo sécia econdmica
semelhante, deve-se prever uma possivel variagdo de até 5%
nos valores acima expressos (-5% a + 5%), diante dos
interesses inerentes do proprio mercado e de seu proprietario.
Agradecemos a oportunidade de preparar e apresentar este
trabalho, nos colocando a disposi¢cao de V.Sa. para quaisquer
esclarecimentos que se fagam necessario.

Qtenciosamente

Ces==— SELO
CERTIFICADOR

GERSON RUSSO
CRECISP - 170097-F

19. ANEXOS
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20.0 Curriculo do Corretor de Imdveis emissor deste Parecer

- Nome: GERSON RUSSO

« Quatificagdo: Corretor de Imoéveis

« CRECISP: 170097-F 22 Regido S&o Paulo - SP
« CNAI: 29.907 Séao Paulo - SP

» Telefone: (11) 9 9198-8868 WhatsApp

» E-mail: gerson.russo@creci.org.br
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« Formagao . %/
« Curso TT! (Técnico em Transagoes Imobiliarias) pelo INSTITUTO UNIVERSAL BRASILEIRO - SP
» Curso Fotografia Imobiliaria em 05 de Marco de 2018, pelo CRECISP
» Curso Perito Judicial em 12 de Julho de 2018, pelo CRECISP
« Curso Prevencgao a Lavagem de Dinheiro em 21 de Dezembro de 2018, pelo CRECISP
» Tecnodlogo Soldagem - FATEC - Sao Paulo - SP

+ Experiéncia

» Atuo como Corretor de Imoveis desde 16/10/2014, tendo trabalhado em varios Apartamentos, Casas,
Terrenos, Salas de Padrao Popular e Médio.

- Atividades exercidas: intermediagdes e captagdes em imoveis diversos, Apartamentos, Casas, Salas,
Oerrenos, Lojas e Galpdes Industriais.
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