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Cadastre-se | Entre | Vender  Contalo

Voltar para a lista | Iméweis > Comerciais - Industriais > Venda > Grande S8o Paulo > ltaquaquecetut Antncio #641453976 Faga uma denuncia | Vender um igual

Comerciais - Industriais a Venda - Avenida Thevear — cw

ltaguaguecetuba - Grande Sao Paulo - Sdo Paulo

0 m? (13457 m? construidos)

Imobilidria: Innovacom Imoweis
% Ver telefone

i

Escreva sua pergunta

______ y,
Perguntar
Informacao do anunciante
Dados de imobiliaria
contato innovacom Imdwels
nnovacom Imdveis &, Ver telefone - @ Awenida Thewear - Grande S#o
Paulo - S&o Paulo
Descricao do anuncio
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Conselhos de seguranca

» Verifique se o imovel existe e as condiges da documentagdo do » Sempre converse por telefone com o vendedor e esteja atento se o
mesmo. : mesmo esta no exterior.

» N&o use servigos de pagamento andnimos para pagar, dar entrada ou + Suspeite de imbveis com valores muito inferiores do praticado no
adiantar dinheiro. mercado.

Vaocé acredita que este ndo € um vendedor confidvel? Denuncie-o0,

inovel: Tipe: Banheiros:
Comerciais - Venda 0
Industriais )
Area G4l (vF): Area total (n):
13457 0

Caracteristicas

+ Agua « Alarme
Ar condicionado » Cozinha
central + Luz elétrica
= TV a cabo Vestiario
Adicionais
Estado: Ndo Qtd de vagas de Valor do condominio:
informado garagem: 5 ou mais 0

e

Galpao Comercial De 13.458,00m? Construido Em Terreno De 37.645,00m? - Codigo: Ga0647

Local alto em ltaquaquecetuba. Area do terreno: 37.644,33 m2 Area construida: 13.457,63 m? Area da construgéo aprovada - 17.000 VP
podendo ser ampliada até 19.000 M?. Distante 1 Km do acesso ao Rodoanel acesso Rodovia Ayrton Senna Distante 1 Km da Rodovia Ayrton
Senna Distante 5 Km da Rodovia Presidente Dutra Distante 20 Minutos do Aeroporto Internacional de Guarulhos pelas Rodovias Ayrton Senna
ou Presidente Dutra. Ponto de parada de onibus com interligagdo para as cidades de Mogi das Cruzes, Sao Paulo, Arujé, Santa Isabel,
ltaquera, Ferraz de Vasconcelos, Po3, Suzano: Guaruthos. 01 ? Portaria com duas salas e um banheiro. 02 ? Cabine primaria externa de
medicdo com trafo 75 KVA. Entrada 13.800 volts. 03 ? Cabine primaria interna com trafo de 750 KVA e dois trafos de 300 KVA. 04 7 Cabine de
entrada de rede telefénica. 05 ? Balanga eletronica 60 Ton. para caminhdes. 06 ? Caixa d agua para bombeiros 120.000 L. 07 ? Reservatorio
de dgua subterraneo 250.000 L. 08 ? Caixas d &gua de uso normal ? 60.000 L. 09 ? Estagdo de tratamento de efluentes (E.T.E.) 10 ?
Incinerador para queima de residuos de escritorio e folhas de arvores. 11 ? Antigo casaréo utilizado como centro de treinamentos. 12 7
Refeitorio para 332 pessoas por turno. 13 ? Duas plataformas de carga e descarga cobertas com 20 Mts lineares de comprimento cada. 14 7
Estacionamento coberto com 55 Mis lineares. 152 Vestidrios com armarios e chuveiros quente e frio. 16 ? Reservatério de gas GLP para
restaurante modelo P-500. 17 - Cobertura do prédio em arco, sendo pé direito nas calhas com 6 Mts e no arco com 10 Mts. 18 ? Canis
individuais para 11 cdes de guarda. 19 ? Arruamento calgado com bloquetes. 20 ? Quadra poliesportiva cercada. 21 - Rampa com valeta para
troca de dleo de veiculos. 22 - lluminagdo em todo o contorno do terreno. 23 - Toda a dgua da chuva € canalizada.

Mais anuncios deste vendedor

Casa Térrea Belenzinho Galpéo Comercial Para Casa Térrea Mooca - Sobrado Residencial Para Galpdo Comercia
100 M2 - Codigo: Ca0427 Locacédo. Alto Da Mooca, Codigo: Ca0369 Locacdo, Mooca, Séo Locacdo, Mooca,
R$ 1.600% R$ 18.000%° R$ 1.950%° R$ 1.900°° R$ 25.000°°
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Verm

MercadoAds - Anuncie aqui

Vendo Clinica De Estética E Fotodepilagdo. Gde Potenciallll Sdo José Dos Campos - Sp
imovelmercadofivre.combr

Terreno Na Praia Em Sc  APartir De 25.000 Compre Seu Terreno Em Barra Velha imovel mercadolivre.combr

L Precisando De Produtos Para Vender No Mercado Livre? Temos 2200 ltens A Oferecer, Acesse
www lojavirtualsegura.combr

Roupeiro Taurus Vila
Rica

R$ 612%
ALTERNATVALAJEADOT

Mais informagdes &

Copyright © 1899-2015 Ebazar.com.br LTDA. Termos e condigdes = Politicas de privacidade - Contato CNPJ n.° 03.007.331/0001-41 / Avenida Marte, 489,
Térreo, Parte A / Santana de Pamaiba-SP / CEP: 06541-005 - empresa do grupo Mercadolive.

popet
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AUTORIZACAO DE VENDA

tConforme Lel 6,530/78)

Paa todos os fins de direitos, ANGEL HENRIGUE CALATAYUD MERINO, espanhol, casado,
mrpresdnio, portador da Cédulz de Identidade RNE W418-358-U 2 instrito no CPF/MF soby o o9
G50, 149.058-20, JULTO MENDES PALAIO, portuguds, casado, empresdin, portador da Cédula de
Identidade BNE W4IB-454-1 e inscriln no CPF/MF sob o n@ 049.796,138-53 ¢ ANFONIO JUSTO
CALATAVHE MERINOG, espanhol, camdo, smpresdrio, portador da CAduia de ldentidade RNE
W A56-Y e nsorito ho CPR/MF sob ¢ a° B61.470.508-78, Assina(m) a prasente autorizacBo a
CATAMAR IMOVELS LYDA, CHECHSH A0 S0.081-1, com adcrithio na Rua Sebagtiéo Ferreira dos
Santps n¢ 154/160, Centro, Haguaguecetuba/SP, @ promover a venda de UM GALPAQ, tom portaria
com duas salas ¢ um banheiro, refaltérie, vestidries, quadra poliesportiva e estaciohamento coberty,
carn 3 drea copstruida de 12.500,00m2, no terrens de 37.644.60m3, situado & Avenida Thevear n®
82, Quinta da Boa Vista, laguafueceiubia/SP.

Pala importinca de RS 45.009,000,00 (QUARENTA £ CINCO MILHOES).

Fica fixada a remuneracio dofa) Corretor(ir) de Imbyeis no valor equivalente & 4 %o (Quatro
por Cento) sobre o vator da venda reslizads, que serd pags pelola) vendedor(a) no ato da Esaitura
de Venda & Compra, ou de pagamento de singd, caso seja firmada um Compromisso de Vands &
Cormpra,

O direito 3 crmissao dofa) Corretor{a) de Imdvels substituird aldm do oraze fixade, desde gue
ofa) omprador(a) seie pessoa apresentada pefo(a) satorzadola), ainda que apds o prazo de vigdnda
desta qua é de 90 (noventa) diss, 3 contar desta, e sénds renovade automaticamente, mesmo apds o
praze ga vigdnois.dasta, Caso Hio seia comunicade por esorfio 10 (dez) dias antes da vigdnoa desta,

Se for efetuads a vends diste imdvel, & no ato houver arrependimento de(a} proprietério(a),
impedingo & reafizacio do negddlo, estela) terd que pagar ae Corretor(a) de Imdvels, por honardrios
s gastns efefuados, & porcentagem de 10% (Dez Por Cenfo) sobre o valer fxado pelols)
proprietariola) do imoved.

Declaro tambem que sou responsavel, por gualquer divide oxistente neste imdvel, e gue nao 2
de nenhuma responsabilidade ca Cafamar Imdwels Lide.

Tragunguecetuba, 19 de Fevereirg de 2,016,

itn

Fonar 11 4648-8222 ! ] /

.}3’ f rﬁ} ™ 5\ e TERE
sl e L
| JULID MENDES PALATO
| e
1
i

{

ANTONIO JUSTO CALATAYUD MERING

fls. 418
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Woalmir Pereira Modott j
w ENGENHEIRO CIVIL

¥ TECNICO EM ELETRONICA
CREA 128.880/D

Avaliacses e Pericias de Engenharia

Avaliagdo de lmédveis

Patologias Construtivas

Possessérias

Georreferenciamento de Iméveis Rurais - Lei 10.267/01
Fraudes contra Concessionarias de Energia Elétrica
Viclagdo de Marcas e Patentes de Softwares

EXCELENTESSIMO SR. DR. JUIZ DE DIREITO DA 2° VARA CIVEL DA
COMARCA DE ITAQUAQUECETUBA - SP.

AUTOS N° 0016423-94.2011.8.26.0278

AL

o
b
=

o
3
oy
ey

3

WALMIR PEREIRA MODOTTI,
Engenheiro, Perito Judicial, nomeado nos AUTOS DA ACAO REVISIONAL
DE ALUGUEL, requerida por ANTONIO JUSTO CALATAYUD, em face de
ANTENAS THEVEAR LTDA_, dando por terminados seus estudos, diligéncias

e vistorias, vem apresentar suas conclusdes, expressas no seguinte LAUVDO

em anexo, pele qual chegou ao valor locative mensal expresso em resumo &
sequir, para o imdvel localizade no Avenida Thevear, n® 92, Bairro de

Cuiabé, Distrito e Municipio de Itaquaquecetuba / SP.

Termos em que,
P. Deferimento.

Itaquaquecetuba, 01 de dezembro de 2.015.

Rua Tabatinguera, 140, conj. 403, Centro, S8ao Paulo - SP CEP 01020-901
Tel/Fax: (11) 3115-07650 e-mail: walmirmodotti@uol.com.br

Este documento é cdpia do original, assinado digitalmente por CARLOS ROSSETO JUNIOR e Tribunal de Justica de Sao Paulo, protocolado em 18/12/2016 as 10:04 , sob o numero WIAQ16700595002

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1000339-93.2014.8.26.0278 e codigo LYYEKkrj1.
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Walmir Pereira Modoth

ENGENHEIRO CIVIL
E TECNICO EM ELETRONICA
CREA 128.880/D

Avaliogées e Pericias de Engenharia J

RESUMQ

Imével localizade na Avenida Thevear, n® 92, Bairro de Cuiaba, Distrito

Municipio de Ttaquaquecefuba / SP.

VALOR LOCATIVO MENSAL:
R$ 174.000 00

(cento e setenta e quatro mil reais)

BASE: MAIO DE 2.012 DATA DA CITACAO.

VISTA DA FACHADA E ACESSO PRINCIPAL DO
IMOVEL OBJETO DA PRESENTE AGAO..

Rua Tabatinguera, 140, conj. 403, Centro, 530 Paulo - SP CEP (1020-901
Tel./Fax: (11) 3116-0750 e-mail: walmirmodotti@uol.com.br
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I - OBSERVALOES PRELIMINARES:

O objetivo do presente Laudo € a determinagdo do valor
locativo mensal para o imdvel localizado na Avenida Thevear, n® 92,
Bairro de Cuiabd, Distrito e Municipio de Itaquaquecetuba / SP,
ofertado nos termos dos AUTOS DA ACAC REVISIONAL DE
CONTRATO DE LOCAGAO, requerida por ANTONIO JUSTO
CALATAYUD MERINO, em face de ANTENAS THEVEAR LTDA_,
processo n® 0016423-94.2011.8.26.0278, em curso na 2% VARA
CIVEL DA COMARCA DE ITAQUAQUECETUBA - SP.

De acordo com a inicial o requerente alega ser proprietdrio de
um terco do imdvel acima descrito, que foi locado a empresa ré, otravés
de contrato e aditamento, que vigora desde O1 de abril de 1.999,
portanto, hd mais de 11 (onze) anos, pagando atualmente R$ 119.200,65

(cento e dezenove mil, duzentos reais e sessenta e cinco centavos) por

més.

N&o obstante os esforcos do autor, recusa-se a empresa ré a
aceitar a revisdo amigdvel do aluguel, insistindo em manter o valor

totalmente fora da realidade do mercado o que, alids, Ihe é conveniente.

I —
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E possivel verificar em um levantamento a grosso modo que
locacdo atual do prédio construido no terreno e considerando sua
caracteristicas, hoje se enconfraria num valor entre R$ 300.0000
(trezentos mil reais) e R$ 320.000,00 (trezentos e vinte mil reais) sem
qualquer exagero, considerando que o Rodoanel passard encostado no
imével, bem como a ferrovia Manoe! Feio que serd construida a curto
prazo entre Ttaquaquecetuba e Jundiai, o que sobrevalorizard o aluguel

das naves industriais da regido.

Na tabela em anexo podemos verificar que o aluguel do imével
nestes 11 (onze) anos até margo de 2.012, terd seu valor de drea
construida apenas, sem falar no terreno, em uma média de R$ 6,19 o m?
(seis reais e dezenove centavos o metro quadrado), ou seja, de R$ 2,43
o m? (dois reais e quarenta e trés centavos o metro quadrado) do inicio
da locacdio, tivemos um aumento de apenas R$ 4,52 o m? (quatro reais e
cinquenta e dois centavos o metro quadrade). Jd o valor de mercado
hoje se calcula entre R$ 25,00 (vinte e cinco reais o metro quadrado) e
R$ 27.00 o m2(vinte e sete reais o metro quadrado), o que indica que o

autor recebe hoje muito menos do que deveria receber.

Junta também o autor um laudo feito por um perito em julho de
2.002, que totdlizou o valor de locagdo para aquela época em
R$ 71.000,00 (setenta e um mil reais), bem como da Camara de Valores
Tmobilidrios realizado em agosto de 2.002, que calculou o valor do
Aluguel para dita data em R$ 70.504.64 (setenta mil guinhentos e
quatro reqis e sessenta e quatro centaves). Dai jd se via a defasagem no
aluguel da época que erq de R$ 56.155,24 (cinquenta e seis mil cento e

cinqugnta e cinco reais e vinte e quatro centavos).

e S At t==""—"
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Assim, baldados os esforgos do autor para composigdo razodvel
e amigdvel, ndo |he restou outra alternative sendo socorrer-se do Pode
Judicidrio para obter a fixagdo do aluguel mensal segundo o prego d

mercado.
Isto posto, requer o autor:

a) A procedéncia da presente agdo, com a fixacdo do aluguel
mensal do imével em R$ 30000000 (trezentos mil reais) e,
provisoriamente, na quantia de R$ 220.000,00 (duzentos e vinte mil
reais), devido desde o citagdo (Lei r® 8.245/91, art. 68, incise II),
mantida a periodicidade de reajuste estabelecida na cldusula quatro,

pardgrafo tnico do aditamento de contrato.

A requerida contestou a presente agdo & fls. 85 dos autos

alegando, no mérito, o que segue:

O valor de locagdo ndo pode ser estimado por eventos futuros e
incertos, como a passagem de rodovia ou ferrovia nas proximidades do
imével locado, mas pelo valor real de mercado de acordo com a demanda

e oferta na atualidade.

A locacdo deve representar valor justo e compativel com o
mercado imobilidric levando em consideragdo inimeros vetores técnicos,
entre eles: o valor de mercado do imdvel, composto pelo terreno e o
padrdo de construgdio; @ oferta de iméveis para lecagdo na regido; a
demanda pelo padrdo e dimensdes do imdvel locado: a pretensdo
locaticia; a qualidade, idade e conservagdo do imével locado, entre

outros.

kO
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A pretensdo da parte autora é desprovida de qualquen

embasamento técnico, sendo aleatdria e fundada em laudo de avaliacdo

com idade de 10 (dez) anos (2.002), absolutamente divorciade d

realidode atual, razdo pela qual deve ser fotalmente repelida.

A parte ré discorda do valor pretendido para a fixacdo do

aluguel pelo autor, de R$ 300.000,00 (trezentos mil reqis).

Visando obter o valor de mercode da locagdo, a parte ré
solicitou a feitura de avaliagdo por perita engenheira, que apurou o valor
do aluguel em R$ 121.834,76 (cento e vinte e ym mil, oitocentos e trinta
e quatro reais e setenta e seis centavos), conforme conciuiu em

minucioso trabalho técnico, cujo laudo instrui a presente contestagdo.

Referido valor € bastante préximo do valor pago atualmente, no
importe de R$ 123.063,09 (cento e vinte e trés mil, sessenta e trés
reais e nove centavos), razdo pela qual sendo mantido o valor atual nos
termos do contrato vigente, o que se pode fazer é reduzir o seu valor,
mas jamais eleva-lo ao patamar pretendido pelo autor, de
R$ 300.000,00 (trezentos mil reais), o que deve ser rejeitado pelo

Douto Juizo.

A parte ré se opfe ao valor pretendido, de R$ 300.000,00
(frezentos mil reais), e como contraproposta obrigatéria (art. 68, IV)
pretende a redugdo do valor da locaclio previsto em contrate, no valor
apurado de forma conclusiva e técnica do laudo de avaliagdo anexo, para
g impprte de R$ 121.834,76 (cento e vinte e um mil, oitocentos e trinta

e quatro reais e setenta e seis centaves).

e
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Ante o exposto, requer a Vossa Exceléncia que acolha Gli

contraproposta obrigatéria da parte ré, nos termos do art. 68 da Le

8.245/91, fixando o valor da locagdo no importe de R$ 121.834,74
(cento e vinte e um mil, oitocentos e trinta e quatro reais e setenta e

seis centavos), conforme laudo de avaliagdo anexo.

Deferida a prova pericial foi nomeado, como Perito Oficial do

MM. Juizo, o signatdrio deste laudo.

A data base da avaliagle do aluguel é a da citagdo, maio de

2012, de acordo com documentos de fl.82 verso dos autos.

O Requerente indicou como Assistente Téchico o Engenheiro
Péricles Barboza Leite do Espirito Santo, inscrito no CREA sob n°

5063870024 e formulou quesitos d fls. 321/324 dos autos.

A Requerida indicou como Assistente Técnico o tecndlogo e
corretor de imdveis Manuel Alberto Moreda Mariz, inscrito no CRECT

sob n° 62560/F, e formulo quesitos & fls. 316/318 dos autos.

e R~
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IT - VISTORIA:

1.1- CARACTERISTICAS GERAIS DA LOCALIZACAO

O imdvel avaliondo, estd localizado na Avenida
Thevear, n® 92, Bairre de Cuiabd, Distrito e Municipio de
Itaquaquecetuba / SP, na quadra formada pela citada via e mais: Rua
Flor de Maio, Rua Gr. Pard, Rua Papoula, Estrada de Sdo Bento, Rua

Tapuia e Estrada de Santa Isabel.

A ilustragdio a sequir demonstra a exata localizagdo do imével
avaliando. Fonia: Google Maps

3 e N
F; ;

.

Rua Tabatinguera, 140, conj. 403, Centro, Sao0 Paulo - SP CEP 01020-901
Tel./Fax: (11} 3115-0750 e-mail: walmirmodotti@uol.com.br

35

3

10:04 , sob o nimero WIAQ16700595002

do original, assinado digitalmente por CARLOS ROSSETO JUNIOR e Tribunal de Justica de Sao Paulo, protocolado em 18/12/2016 as

é copia

Este documento

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1000339-93.2014.8.26.0278 e codigo LYYEKkrj1.



fls. 427

Walmir Pereira Modoth
T ——e———

ENGENHEIRO CIVIL
E TECNICC EM ELETRONICA
CREA 128.880/D

Avaliagses e Pericias de Engehho.ria

1.2 - CADASTRAMENTO SEGUNDO O MAPA FISCAL:

Segundo a Prefeitura Municipal de Itaquaquecetuba, o imdve

apresenta o sequinte cadastramento:

CONTRIBUINTE .......... 44434-54-00-0001-01-001 -1
44434-54-00-0001-01-002-1

1.3 - CARACTERISTICAS DA REGIAO:

O imdvel estd inserido em regido com destinagio de uso
predominantemente industrial e densidade demogrdfica média e o polo
industrial implantado na regido é formado por indistria de pequeno e

médio porte

Com relagdc as condigdes de acesso, dista cerca de 1,0 (um) km
da Rodovia Airton Senna, do Rodoanel Mdrio Covas e 5km da Rodovia

Presidente Dutra.

1.4 - TRANSPORTES COLETIVOS:

Circulam pela regido linhas regulares de 6nibus municipais e
intermunicipais ligando diversos bairros de TItaquaquecetuba aos

Municipios de Sdo Paule, Suzano, Ped, dentre outros.

1.5 - MELHORAMENTOS PUBLICOS:

O local é servido pelos principais melhoramentos urbanos,
destacando-se: pavimentagdo asfditica, gquias e sarjetas, redes de dgua,
esgoto e telefonia, energia elétrica, iluminagdo publica, cabeamento

para transmissdo de dados dentre outros.

B T S ———
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2 - DO IMOVEL:

No local existe um prédio industrial locado atualmente para
empresa Antenas Thevear Ltda, e apresenta as seguinte

caracteristicas:
2.1 - TERRENO:

De acordo com documentos contidos nos autos e reprodugdo
parcial do Projeto de Regularizacdo de Prédio Industrial anexado 4 fls.
18/19, o terreno primitivo encerra uma drea de 39.715,3 3m?, sendo que
sobre o mesmo foi introduzida uma Serviddo de Passagem em favor de
Petrdleo Brasileiro S/A de uma faixa com 2.071,00m?, resultando um
remanescente de 37.644,33m?, que serd objeto de avaliago ha

presente agdo.

A reproduclo apresentada a sequir ilustra um frecho da
matricula do imdvel onde consta a averbacdo da Area de Serviddo

implantada em favor de Petréleo Brasileire S/A.
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2.2 - BENFEITORIAS:

Sobre o terreno acima descrito encontra-se erigida umg
edificaclo de uso industrial, composta por 02 (dois) galpdes, prédio
administrativos, depdsitos, benfeitorias de apoio, drea de carga
descarga, entre outros, encerrando a drea total construida de
19.316,34m?.

A reprodugdo parcial da Planta do Projeto Aprovado,
apresentadas a seguir, ilustra a drea individualizada dos edificaces
existentes no imével em questdo.

0 - _ 5
PROJETO COMPLETO :Gm/:i
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APROVADO PELO PROCESSO N° 3277/88
DEPENDENCIA SUBSOLO TERREQ SUPERIOR TOTAL
GALPAO - PRODUCAO - 13.4567,63 - 13.457.63
ADMINISTRAGAG - 926,77 - 925,77
ADMINISTRAGAO - - 925,77 925,77 f
LABORATORIQ/REFEITORIAS - - 764,03 764,3
CAIXA D'AGUA - 8,04 - 8,04
PCRTARIA - 42,71 - 42,71
TRANSFORMADORES - 23,99 - 23,99
TOTAL . 14.458,14 1.639,80 16.147,94
AREAS - W
AMPLIAGAO
DEPENDENCIA SUBSOLO TERREC SUPERIOR TOTAL
PRODUGAOQ 2 - 954,82 - 954,82
DEPOSITO/ 377,76 . . 37776
EXPEDICAO
MEZANINO = 01
DEP. DE PROD. - - 711,69 711.69
ACABADOS
MEZANING - 02
DEP. DE PEGAS - - 408,22 408,22
PLASTICAS.
MEZANING - 03 A i 12084 120,58
DEP. EMBALAGENS
MEZANINOD - 04
- - 30,00
DEP. EMBALAGENS 30,60
DEP. DE PROD.
_ - 69,91
QUIMICAS 699
TRAT. DE
- 128,80
EFLUENTES - 01 63.45 8345
GALINHEIRO - 38,70 - 38,70
CANIL - 36,33 - 36,33
DEP. MAT. LIMPEZA - 22,80 - 22,80
TRAT. DE
- - 5,96
EFLUENTES - 02 16,96 15,
INCINERAGOR - 48,43 - 48,43
TELEFONIA - 3,64 - 3,64
SALAO DE FESTAS - 169,42 - 169,42
TREINAMENTO - 32,28 32,28
TOTAL A AMPLIAR 377,76 1.423,46 1.3687,18 3.168.40
AREAS ~ M*
SUBSOLO TERREO SUPERIOR TOTAL
TOTAL DA
377,76 15.881,80 3.036,98 19.318,34
CONSTRUGAOD
__ I
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No local existe um prédio industrial comas seguintes caracteristicas:

fls. 431

2

TIPO IDENTIFICAGAO

PORTARIA 01 /
PEDIO INDUSTRIAL o

SETOR ADMINISTRATIVO 01

CABINE PRIMARIA EXTERNA 750 KVA

CABINE PRIMARIA INTERNA 750 KVA

CABINE REDE TELEFONICA ™M

BALANGCA ELETRGNICA

69 TONELADAS (CAPACIDADE)

CAIXA D'AGUA P/ BOMBEIROS

120.000 L

RESERVATORIO SUBTERRANEO 250.000 L
CAIXAS D'AGUA USO NORMAL 60 .000 L
ESTAGAC DE TRATAMENTO DE EFLUENBTES (ETE) 01
INGINERADOS (QUEIMA DE RESIDUOS) 01

CENTRO DE TREINAMENTO

PLATAFORMAS PARA CARGA E DESCARGA 02 {DOCAS)
ESTACIONAMENTO COBERTO ]
ESTACIONAMENTO DESCOBERTO 01

PATIO PAVIMENTACAO ARTICULADA
QUADRA POLIESPORTIVA 01

CANIL 01
SISTEMA DE ILUMINAGAO NO PERIMETRO DO IMOVEL | 01
SISTEMA DE CAPTAGAC DE AGUA PLUVIAL 01

Foram observadas as seguintes caracteristicas
acabamento:

construtivas e detalhes de

PORTARIA:
PORTARIA:
PUSO..oeoecvetecteeeeeeereeteseeeseeseeeseasessemeceesanesasanenastrssmemsssormsaer o . cerdmica
Paredes... . vererecm e s Revestidas com massa corrida e pintura ldtex
FOPTO! oo ooy cmssennsmmssemmcenmsmce s reemse e s s laje e pinfura
TANIO...oooooeoeeoeeeeeeee et evveeeeeeeee e veses e e e ..ferro e vidro
P OIS ceece e vt arereversesrassessesesyassrsssaus et se b e 0 B SLS1 R R b bk et e st b ferro
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BANHEIRQ: .
. cerdmica
......................... Revestidas cam azulejo
FOPO oovoosooesessmsssersesesersseeresssmeeemsmesesseesssscsrssssspmmsre s s neseses s L A€ @ piitura ldtex
TANCIA. oo eeeeeeeesemsvmreemremmeomoeeansssinesssamasassemes e en b st ka2 e s s ferro e vidro
Portas enmeeaeeeeeeroeetistatssate b AR AR R e enemenem b AR 101 Madeira
CABINE PRIMARIA:
| CABINE PRIMARIA
Piso ..... OOV OPOOPOORR ol c L= -3 [
PAPEdeS .o inn s Revestidas com massa corrida e pintura ldtex
FOTI 0 ..ooovoieevsseessssassesssmeremeecsecresuas s semsasner s bR ST 0 T8 s e b a3 laje e pintura
POPFAS o ooceeeeeeesvsuss sessbesast st bene s sasmssee s e Eceneb e et FA R ARS8 088 A SRS s s ferro

PREDIO INDUSTRIAL:

Dependéncias: prédie administrativo, recepgdo,
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escritorios salas de

reunido, ala da diretoria, refeitdrio, show room Ilaboratdrios,

departamento de engenharia, enfermaria, vestidrios, refeitdrio, galpde

industrial, sala de testes, drea de produgdo, drea de armazenagem, drea

de

carga e descarga com docas.

GALPAO

PHS0 et emte et eaab e eranbsben bt bsa s et e nr e e et rensem e bttt s s s e aneres. CONENETO

bloces de concrete e pintura ldtex

Paredes ....

Cabertura Estrutura laje e pintura

JANEIE sruriivsriancsviseresnsvsnsarsrssssensmssresmsemsreges s eeesssemesesmsssensssas sesoems e st st acssosamat semenesebtiins ferre e vidro

POIFAS oot et rstarbans s r i a2t s nr s s e e .. ferro
ENGENHARIA
PUSO oot et eeeiemteneas s eer e srsn SRRt e et ey r et p e s s et e et snnns cerdmica
Paredes ......... Revestidas com massa corrida e pintura ldtex
[ SO — .. laje e pintura
Janela ..., e eeetetr et eeseeeeessenp e s eee s reenreermereaeean ferro e vidro
POPTAS 1uvarsirisensssemseesmssesssrssssesararemsrasmrcsens sesmset s coee e saemsesaneces seemns e ferro

Ru.
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LABORATORIO:

BIS0 ooonoeoeeoeoeeeooeeesessessestssasasosm s s ek e R A A B AT e SRRSO e et et cerdmica
Paredes ... Revestidas com massa e pintura ldtex
FOPI'O .oooeooeeoeeeessssesosssemssssmsssorcmses s ecd st b st by e st st bt Laje e pintura ldtex
TNt vis st ves et enesams s smeerenememse sessn e s R s em e s s r s anes ferro e vidro
POPTAS .oooooesicsvssessssrssrmsmasesssoesseseemimcsstsssss Madeira

... cerimica

PESO .ovvveetrarisssss st st e S ——

PAredes ... i Revestidas com massa corrida e pintura ldtex
FOPT 00 ooooooooooevsessases seresasseses sencr st as ke SRR S e e RSO g e laje e pintura
L LA T — ferro ¢ vidro
POrHaS oo stsrsnsisesensrsnens s insessns st creveenneesee TETTO

CABINE PRIMARIA INTERMNA

PISO wervrrereremeremreiersesiaacsreeeeebamsvssosssnransssesnnsaras

e CONCPETO

Paredes .....ovrrer-

Revestidas com massa corrida e pintura ldtex

.....lnje & pintura

PHSO oo esesreseersrvanarasossnsenca o ncs e CONCPETO
PArEdes ... .cooivueeersenararsossce et sonmsssrmss s snsbassass s s s e Revestidas com azulejo
OB UL O e e veneseseessssesssrssranssens s s e sereasesssens e srrneeas estrutura metdlica

TelNa oot e e

e Metalica

DEPOSITO DE 6AS

PGB0 1avemvenemeesusessensasiseasesseensasemneatbesiene s entsansasenarersene R semene s oes s venseeme s s e socacasmasanen

ceeeenensns CiMENTO

Fechamento

estruture metdlica com tela

Cobertura.....

estrutura metdlica sob telha

GALPAO PISO INFERIOR

PO S et et e b ettt e R s s e et e £ et s R SR AR R

s MEtdlica

..cancreto

Forro ...

Janela............. . ferro e vidro
PGS acoremrersererservsomse e s 44488 58 8 ferro
il

B e e
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VESTIARIO

LSO oo st eeeeeeeseesrereesevessnesteses s irers e CEPOMICE
PAredes ......oooiceereoesesseneccsrssssissrson e Revestidas com massa corride e pintura ldtex
FOPPO! .oooevetreesesssssesicseemeseesiseimssessanssssesss s s anssaes laje e pintura
TUNEED oo eerereeeeeeees oot seanestssres e e b AR VR s mE s e s st ferro e vidro
BANHEIRO

cerdmica
Revestidas com azulejo
......................................................................................................................... laje e pintura
... ferro e vidro

SR e Lo =11 g

ENFERMARIA:
CONSULTORIO
PISO voomvaresooseeseoeeeeeesoeeseessvesesss e seeeseesseemseneemse s serssesssessems s sasssessesssnssnessans CEMGMICA
Paredes .cicesersssenserr s sress s Revestida com massa e pintura ldtex
FOrPO.... oo cece e corssars o semses st s Laje e pintura ldtex
TOMBEA oot e vseraren s smt R R bR AR e s s ferro e vidro
POP TS oo eesvastsstrasessmsenrenereveeeaesesseesss sesemeranbassssessE st rer sonms e s e p s anesa s madeira
SALA DE EXAME
PSSO covoeeeceremetre et seenteamssnessasesansnssercmse e smnne e sas oo cerdmica
Paredes . eesresessmase e Revestidas com massa corrida e pintura ldtex
FOrro! ssesssissssiass ... laje e pintura
TANRIA oot vetvnsessverserarevenseseeae s s snmsimseme e semeecs sessEaseania s s s smnssen ferro e vidra
Portas .....o.ooeereceeeeeneeciann ... ferro
PREDIO ADMINISTRATIVO:
RECEPCAQ
PESO e eeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeemesstssss by iat e s b s e et s ne s s E S cerdmica
Paredes ... . . . ..Revestidas com massa e pintura ldtex
FOPPO oeeieserecisssssisscssse e e .Laje e pintura ldtex
TANEIA. ..o e rerremerecssnsrens s e rrs et e e sem e ST b pRSAE SRR R ferro e vidro
121 1 L ... Madeira
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PESO oo oeeeoeseeeeesseseereseeseresoese e st RRR SRS S e SRR R RS . cerdmica
Paredes ... " [E— Revestidas com massa corrida e pintura ldtex
Forro! ... J— laje e pintura
TANENG oo sees stz TEPT0 € VIPO
POPEOS cooeoeeeeectmsrn e oo ceeecmsermecbsbssa e e mmssassosseanea ihs rreerersm e ferro
COZINHA

PISO ovooeoesesesmseeseseesoseeseeessrermsese s s sene st s sansespares s sessssararsssiesesenens e CORCTETO
Paredes ......... . Revestidas com azulejo até o teto
FOPTO oot v eeemmesemeecssesssssanssomssssmmssrmriamases s it s arsapssa st son s esmss et e ss pnareys s lnje e pintura

Laje e pintura ldtex
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......... ferro e vidra
........... madeira
eeeeeeoeecab s et arar et secareen cerdmica
PAredes ..o sssresssssssssssssriane Revestidas com massa corrida e pintura ldtex
Forro: ... JO—— laje e pintura
FARRIA «oecrererrarirrereeceemreesanrere e meemeessassenes e sessessssnennenns. fEPTQ € vidro
Portas ..o SO OOSSTROUOTRU RO, ) o o+
SETOR DE VENDAS
SHOW ROOM
PiS0 oot eeees s enenecessresera e ms s s em e et seRRSA RS e RA SRR ARE Ses R ERR cerdmica

Revestidas com massa e pintura ldtex

laje e pintura ldtex

....... ferro e vidro

madeira
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PIB0 ooeiee e eras st esesessssenereeebetraras g oass s aes s snmarenrs et bR s s e

e, CEPAMICA

Revestida com azulejo até o teto

Paredes
DT T01 st vaensvsressarmsese e sracesestsibssssssesssrmssns s dssssbasssbessassssssron s oo siessesrssensssassares Laje e pintura
Jarela ........ocrearens . ferro e vidro
POPTAS oo sssnarsnemveemseeesvessmssemsssei s Tian e st senes ferro
SALA DE REUNIAQ
T YOOV OP DU OO 0O DT e OO J s PSS LE carpete

PAPEAES ..ooooceeceeriri v renc s mmsiinisas

.Revestidas com massa corrida e pintura lgtex

FOPPO: oooioeeieeeeectecteseseer e cem s sea s bt s r s e et s sr s bt s e laje e pintura
TGNEEQ oo veseeeseeeeseoeemeeeecemsessvnreveemssesssen segserms s s sh s AARE SRR E AR e e bt ferro g vidro
POPTAS ..ooveevssseremearersercuseeeemenesectssasrosssaassasemassaneecs ferro
BANHEIROS

IS0 oo oo ettt reere e AR RS cerdmica
Paredes .........cuesmmmriscommmniem e tisssstsssasssssseneessns e ...Revestidas com azulejo
FOPPO oo snssssssrissssne i s s ..Laje e pintura ldtex
TANCIA. oot et e b s s ... ferro e vidro

Portas ......cocininrenns

... Madeira

DIRETORIA:
RECEPCAO
PiSO wireisinissssssinssarsssissssnmsee s comnssaas carpete
Paredes .. Revestidas com massa corrida e pintura ldtex
FOPI'O o.veevereereertessecssistsssssssasisssn rarenss s crremmemememms seemceasssssssasissas ot bsstassarssssesamasrasran Laje e pintura

TONBYA oo s ferro e vidro
POrtas .o .. ferro
SALA DO DIRETOR
PUSO oottt ettt sarse s sere s re s s ek s A s R st carpete
Paredes . Revestidas com massa cerrida e pinfura latex
FOPTO! 1eoreureeeieeceereanscrems seemsecssessessas s senesssrnssr bepaparsp s ssesesssesssgsar st snrssss s laje e pintura ldtex
....... .. ferro e vidro
Partas ..o madeira
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ESCRITORIO
L OOV UOO OO =Y o' 1
Paredes ... .Revestides com massa corrida e pintura lditex
FOPPO ittt oo re s et e e e s sasesnnireren laje e pintura
TAMCI ettt s evsssares e an bt sescerenne ferro e vidro
POPTQS oottt e s ss o s s bt e e o b e e se st erm s et ssmses e e e ferro
SALA DE JOGOS
PESO e sttt eyt ta st e e seeeet e carpete
Paredes ............. Revestida com massa e pintura latex
L LI~ OO Laje e pintura ldtex
JANEID vt s e TEPPO @ VidPO
POMEQS oo eeeees e e ey sa b asns s ses oo e seeee cevemmtoeneeesees madeira
GALPAQ II:
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sck

e

Dependéncia: escritérios, banheiros, depésito, sala de pintura,

almoxarifada
GALPAO
(-1 s bt e st et seesnrs s CONCPETO
Paredes ........ e rrerere s bttt e e Revestidas com massa e barra a éleo
Cobertura Estrutura Metahica: .....o.oeeeeeomeeeeeeeeeeeeeeon sob telha metalica
Janela e, .. fEPro € vidro
LT T O ferro
DEPOSITO
PiSO weoeoeseeremereer vt sevecsseemeeeseeres evraneeeereeneeron cerdmica
Paredes ..o REVESTidAS cOM Massa e pintura latex
Cobertura Estrutura Metdlica: sab telha metdlica
L3 O telha metdlica
L L VS ferro
........... - cerdmica
Revestidas com massa e pintura lgtex
FOPPO sttt rescsse et oo eeeeeeeeeeseesseesesesee s placa acdstica
L =1L VO ferro e vidro
POPTAS .o se s seesteeeseeeees s e oeseeee e oo . madeira
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OFICINA

(o2 J— ey sk b s sa s . concreto
PAredes ... e semssstasssinees el Revestidas com massa corrida e pintura latex
Cobertura Estrutura Metdlica: . ... sab telha metdlica

RO UOOONON 1| 4 11131 ¢ ([

POP OIS oo eseeceseaseusesmsemsesmeeesse e e ma st AR a5 e et e mee s b ... ferro

Balanga -SALA

PiSO wvvvereeeceeeeeeceeerererenaes ettt et e R ¢erdmica
PAredes .......oooisrccrcssmssimssssmmsss s sisssieassssssss sy e Revestida com massa e pintura ldtex
Farro....ouen. . eeeetttssae sy e maseren e e e ... Laje e pintura ldtex
JANEIA ittt e et nnseees ... ferro e vidro
POPTS - oorocciisreestserers s eressasass s rmer s e sdn s b s a8 s e s e e At bR SRR madeira

CENTRO DE TREINAMENTQ: Solas de treinamento, escritérios 2 banheiros.
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SALAS
PUS0 «oeosrevereseareseesossssessssos e seentessabiee bt R R oot am ek e s cerdmica
Paredes resreserrisserieneses .Revesgtido com massa e pintura latex
FOPPO. oo eee s essrersesssmsas sty rerms s e sosmssns s anssssnstr s sebans Laje e pintura ldtex
TARBKE oo erevssesssssssmssssre s s s s sy TR0 € WiAPO
Partas ..o . madeira
— cerdmica
Paredes ..........o.orniomerenes Revestidas com massa corrida e pinfura ldtex
FOrro: ..ot rees: laje e pintura
TOANIA vrrvrerereereenssersssveenereesersremsveeeeemseeseeessansncs s arsssissosesssistsssisssssssssrensasenenees TEFTQ € VIAFQ
Portas ... .. ferro
BANHEIROS
PUSQ rvrsvevessereresecrmmemseseesseresoereeereeeeseesssssesss oetessesesssssssssessresssassnsssastesssessscscssseensaseesnncesoocee: CEPAMICA
Paredes .. Revestidas com azulejo
FOPPO oo sssisas s .Laje e pintura ldtex
Janela........cooniiiininessrcinsneens .. ferro e vidro
Portas ... wr. Madeira
—
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ESTALAC DE TRATAMENTO DE EFLUENTES (ETE)

GALPAO
PiSO i et ettt e resesenecees CORCTETO
PAPCARS oo ereereeessseresesreemeeneeerseesecemenee e 310608 d€ CONCreto e pintura lotéx
Cobertura estrutura... oo estrutura metdlica sob telhas metdalicas
Janeloy oo . eteeereeeseesereaseereneneseerrerannenenes. TRPPO € ViAo
POPTAS ....ooocoviesesrvvnssessssreasems semsesess s ensonede st s sassast i vars ferro

DEPOSITO DE RESIDUOS

PO svererreneirareneremeesoemiseeoenessessasesebebeeseestot s ehe s ae s e S eSS e AoiEoeasks hemaE e bt LA EA AR e concreto
Paredes ......oommormrmrrvacenne eeetertsssraseaebsabag st s e ereser et e fechamento tela galva
Cobertura estrutura metdlica: sob telha metdlica
POPEQS oo svustass ot veposses samasmsane seebasbss s asean s e entmsare A bR SRR S e r e e e ferro
INCENERADOR: Forno revestide preparado para gueima de residuos
CANIL
PiSO ....vvevenceresiesesrsergneseesreseemseomssssssses . eereeerseeseraessessesenas cimentado
Poredes ......ooooeeeeemeoeeeeieeecine .Revestides com massa corrida e pintura latéx
Cobertura Estrutiura Metdlical...... i e senicens ceyes s st sesaese s Sob telha metdlica
Portas ..., . Madeira
QUADRA POLTESPORTIVA:
| QUADRA
RSO ooo.eeeeeeeeesecereeecoursomeseemsemeneesemeomes seme b b bAsEE b em b AL AE e SRR R RS cimentado
Paredes ............occcomemecieseeceeeemeiinenebesten b emesssnsnansiss .... alvenaria
Fechamento
PATIO:

O estacionamento, pdtio e via de circulagdo interna com
calcamento de pavimentagdo estruturada.

SISTEMA DE ILUMINACAC:

No perimetro do imdvel existe iluminagdo nos postes metdlicos
e iluminacdo.

SISTEMA DE CAPACIDADE DE AGUA PLUVIAL:

O imével dispée de sistema de captaglio de dguas pluviais
analisadas e armazenadas em reservatério de concreto enterrado.

A seguir serdo juntadas as fotografias externas, internas e o
croqui do imdvel em questdo.
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OBS.: A SETA NO CROQUI INDICA O ANGNLO DE VISAC QUE FOIL TIRADAA FOTO

FOTO 01 - vISTA DA AVENIDA THEVEAR,
IMOVEL AVALIANDO.,
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TIT - CRITERIOS DE AVALIACAO:

Para determinacdo do valor locativo mensal serd adotada J
NORMA BRASILEIRA NBR-14.653-2 - “AVALIAGAO DE
IMOVELS URBANOS" que visa complementar os conceitos, métodos e
procedimentos gerais para os servigos técnicos de avaliaglo de imdveis
urbanos, bem como a "NORMA BASICA PARA PERICIAS DE
ENGENHARIA DO IBAPE/SP'.E “"VALORES DE EDIFICACOES DE
IMOVEILS URBANOS IBAPE/SP ”.

No capitulo 14.2 AVALIACAO DE ALUGUEIS da referida
Norma, é recomendado o emprego do METODO POR COMPARACAO
DIRETO sendo o critério preferencial e sua aplicaglo exige
conhecimento de dados de mercado referentes a locagdes de imdveis
semelhantes quanto & contemporaneidade dos dados obtidos, ds
condicdes de reajuste ou estdgios de contrato, ds caracteristicas

fisicas dos elementos dentre outros componentes.

O METODO POR REMUNERACAO DE CAPITAL, também
citgdo no capitule 14.2, é recomendada sua aplicaglio nos casos de
imdveis isolados e atipicos para os quais a utilizagdo da comparagdo
direta seja impraticdvel e consiste na determinagdo do valor locativo
mensal calculado a partir de uma taxa de renda liquida que incide sobre
o valor da CAPITAL IMOVEL (CAPITAL TERRENO + CAPITAL
BENFEITORIA).

Com base em levantamento e pesquisas de dados realizados no
local da avaliagdo, serd empregade o METODO COMPARATIVO
DIRETO, uma vez que foram obtidos subsidios suficientes e dentro do
nive! de rigor e precisdo recomendado nas normas em vigor.
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1 - METODO COMPARATIVO:

Para a perfeita aplicaclio deste méfodo, as amostra

selecionadas na pesquisa imobilidria devem guardar o mesmo grau d

semelhanca em relagdo ao imével objeto da lide, destacando-se os

seguintes pontos

I

Localizagdo

Tipo de Imével
Dimensdes

Padrdo Construtivo
- Idade

Data da Oferta

geuuuld

Obedecidas as condicdes acima, o valor locaticio procurade

estard ajustado & realidade dos pregos vigentes na regido estudada.

Para a fixagto do valor locativo mensal pelo METODO
COMPARATIVO DIRETO, foi realizada criteriosa pesquisa imobilidria
ha regido, destacando-se dentre as fontes consultadas, imobilidrias,
corretores, proprietdrios locatdrios e pessoas conhecedoras do mercado
local.

TRATAMENTO POR FATORES

Os fatores de homogeneiza¢do 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, encontram-se indicados

na "Norma Bdsica para Pericias de Engenharia do IBAPE/SP",

w
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Para a determinagdo do valor unitdrio bdsico de terreno que

reflita a realidade mercadolégica imobilidria da regido avalianda

64

ha
\e

pesquisou-se junto as diversas empresas imobilidrias, os valore
ofertados para locagio de imdveis nha mesma regido geo-econdmica,
contendo atributos mais semelhantes possiveis aos do imével avaliando,
preferentemente contempordneos, porém, quando ndo houver paridade,

ndo serd admitida a atualizacdo através de indices econdmicos.
No tratamento dos dados de mercado, serdo considerados:

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

avaliando, estejam contidos entre 0,50 a 1,50.

- O prego homogeneizado, resultante da aplicaglio de todos
os fatores de homogeneizagdo ac preco original, deverd estar contido no
intervalo de 0,50 a 1,50.

- Apés a homogeneizacdo, serdo wutilizados critérios
estatisticos consagrados de eliminacdo de dados discrepantes, para o

sanheamento da amostra.

- O campo de arbitric serd o correspondente ao intervaio
compreendido entre o valor mdximo e minimo dos pregos
homogeneizados efetivamente utilizados no tratamento, limitado a 30%
em torno do valor calculado. Caso ndo seja adotado o valor calculado,

sepd devidamente justificada sua escolha.

S ereepeeme=———"'
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- Os fatores de homogeneizacido deverdo apresentar,

para cada tipologia, os seus critérios de apuragto e respectivos campos

de aplicagdo, bem como a abrangéncia regional e temporal.

- As caracteristicas quantitativas, ou expressas por
varidveis proxy, do imével avaliando néio devem ultrapassar em 50% os

limites observados na amostra.

- A fonte dos fatores utilizados na homogeneizaglo serd

devidamente explicitada.

- Qs fatores de homogeneizagdo que resultem em aumento
de heterogeneidade dos valores, serfio descartades, sendo que a
verificaclo serd efetuada através da comparagdo do “desvio padrdo” dos
pregos unitdrios homogeneizados, efetivamente utilizados, com o "desvio
padrde” dos pregos observados. O desvio padrdo dos pregos unitdrios
homogeneizados, ndo devem ser maior que o desvio padrdo dos pregos

unitdrios observados, para que ndo resulte aumento da heterogeneidade.

Na aplicagdo do processo de TRATAMENTO POR FATORES,
0s comparativos selecionados foram homogeneizados para o local da

avaliag@io mediante aplicagdo dos seguintes fatores:

No processo de homogeneizaglo serdo aplicados os sequintes
fatores:

A) FATOR OFERTA:- Dedugdo de 10% (dez por cento) no
preco, para cobrir risco de eventual superestimativa por parte das
ofertas (elasticidade dos negécios). No caso de transcrigdo, ndo haverd
o referido desconto.

) R
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B) FATOR ATUALIZACAO: A atudlizagdo dos elementos

comparativos serd feita através da variagdo dos I6P-M/FGV {Indice

5

f

,—M
(

Geral de Pregos de Mercade da Fundagdo Getulio Vargas).

¢) HOMOGENEIZACAO: O tratamento empregado nos
imdveis paradigmas e no imével avaliando foi empregado o critério do

metro quadrado médio.

No processo de homogencizagdo dos elementos comparativos e do
avaliando para serd adotada a drea equivalente estabelecendo para o

terreno o peso 0,10 e para a construgdo o peso 1,0.

D) FATOR AREA; Na homogeneizacio das dreas relativo aos
elementos comparativos foi adotado o Estudo do Engenheiro Sérgio
Abunaman, em seu livro "Homogeneizagdo de Areas para Avaliacdo de
Iméveis Urbanos”, que visa basicamente estabelecer uma hegemonia no
cdlcule do prego unitdrio, partindo do conceite de mercado onde o valor
unitério decresce a medida que ocorre o aumento da drea locada.

Em sintese a formula desenvolvida no citado trabalho é a seguinte:

An = Area Homogeneizada

Ac = Area do imével Comparativa

A, = Area do imdvel avaliando

e ———
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A utilizaclo do expoente é utilizada da seguinte forma:

Kl
)
=

f’ﬁ_.ﬁf i

Ac - Ao« 30% 174

A, - A > 30% 1/8

E) CLASSIFICACAQ DA CONSTRUCAQ:

A classificagtio da construglio em fungdio do padrdo construtive,

estado de conservagdo e idade adetou-se os seguintes pardmetros:

PADRAQ CONSTRUTIVO E IDADE: A homogeneizagdo da

construcdo dos elementos pesquisados em relagdo ac imdvel avaliando,
serd feita com base no "ESTUDQ DE EDIFICACOES DE IMOVEIS
URBANOS - IBAPE/SP”.

BENFEITORIAS:

TIPOLOGIA DA CONSTRUCAO: A homogeneizagdo da
construgdo dos elementos pesquisados em relagdio ao imdvel avaliado
seré feita com base no "ESTUDO DE EDIFICACOES DE IMOVELS
URBANOS - IBAPE/SP” com quadro resumo de tipologia e valores

unitdrios reproduzidos a seguir:

I ——
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INTERVALO DE VALORES

CLASSE GRUPO PADRAO Minimo Médio Maximo
1.1.1-Padréo Rustico 0,060 0,080 0,120
1.1-BARRACO
1.1.2-Padrao Simples 0,132 0,156 0,180 !
1.2.1-Padrao Rustico 0,360 0,420 0,480
1.2.2-Padrio Proletario 0,492 0,576 0,660
1.2.3-Padrao Econdmico 0572 0,786 0,900
1.2.4-Padr&o Simples 0,912 1,056 1,200
1.2-CASA
1.2.5-Padrio Médio 1,212 1,386 1,960
1.2.6-Padrio Superior 1,572 1,776 4,980
1.2.7-Padrao fire 1,892 2,136 2,680
1-RESIDENCIAL 1.2.8-Padrao Luxo Acima de 2,89
1.3.1-Padrée Econdmico 0,600 0,810 1,020
Bemn elevador 1,032 1,266 1,500
1.3.2-Padrdo Simples
Com elevader 1,260 1,470 1,680
Bem elevadar 1,512 1,746 1,880
1.3.3-Padrac Médio
1.3-APARTAMENTO Com elevador 1,692 1,928 2,160
Bem elevador 1,882 2,226 2,460
1.3.4-Padrio Superior
[Fom elevador 2172 2,406 2,640
1.3.5-Padrdo Fino 2,652 3,066 3,480
1.3.6-Padréo Luxo Acima de 3,49
2 1.1-Padrae Econémico 0,600 {0,780 0,960
. Bem elevador 0,072 1,206 1,440
2.1.3-Padrdo Simples
Com elevador 1,200 1,410 1,620
Bem elevador 1,452 1,656 1,860
2.1.3-Padrao Médio
2.1-ESCRITORID Com elevador 1,632 1,836 2,040
Bem elevador 1872 2,046 2,220
ZCOMERCIAL 2.1.4-Padr&o Superior
SERVICO [Lom elevador 2052 2,286 2,520
INDUSTRIAL 2.1.5-Padrao Fino 2,532 3,066 3,600
2.1.5-Padrao Luxo Acima de 3,61
2.2.1-Padrao Econdmico 0,240 0,360 0,480
. 2.2.2-Padrdo Simples 0,482 0,726 0,960
2.2-.GALPAD _
2.2.3-Padrao Médio 0,972 1,326 1,680
2.2.4-Padrao Superior Acima de 1,69
3.1.1-Padrac Simples 0,060 0,120 {0,180
3 ESPECIAL 3.1 COBERTURA 3.1.2-Padrao Médio 0,492 0,246 0,300
3.1.2-Padr&o Superior 0,312 0,456 0,600

Rua Tabatinguera, 140, conj. 403, Centro, 540 Paulo - SP CEP 01020-901

Tel./Fax: (11) 3115-0750 e-mail: walmirmedotti@uol.com.br

w

o%mero WIAQ16700595002

as

do original, assinado digitalmente por CARLOS ROSSETO JUNIOR e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 18/12/2016

é copia

Este documento

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1000339-93.2014.8.26.0278 e codigo LYYEKkrj1.



fls. 569

Walmir Pereira Modoth
v ENGENHEIRO CIVIL

E TECNICO EM ELETRONICA
CREA 128.880/D

Avaliagses e Pericias de Engenharia

PRECIACAQ PELO OBSOLETISMO E ESTA CONSERVACAO: -

L

M)

O critério estd previsto no “ESTUDO DE EDIFICAGOES DE
IMOVEIS URBANOS - IBAPE/SP” e consiste no cdlculo da
depreciaciio empregado no Métode combinado de "Ross / Heidecke”,
onde sdio computados a idade da edificagdo, estado de conservacio, e o

fator de adequagdo ao obsoletismo "Foc”, é definido pela expressdo:

Foc=R+Kx (1-R) onde:
R=Coeficiente residual do padréo construtive previsto na TABELA 1.
k = Coeficiente de Ross / Heidecke, encontrado na TABELA 2.

Observagdo: No cdlculo do coeficiente K", serd observada a idade

da edificaclio "Ie" e a vida referencial "Ir" .. eessiesiinne onde:

ROSS: A =1 (x_+x)

2 n n
HEIDECKE = A+ (1- A).C Onde:
x = Idade da edificagdo no momento de avaliagdo
n = Vida dtil

C = Coeficiente de depreciagdo

W
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Este documento é cdpia do original, assinado digitalmente por CARLOS ROSSETO JUNIOR e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 18/12/2016 as 10:04 , sob0 rinero WIAQ16700595002

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1000339-93.2014.8.26.0278 e codigo LYYEKkrj1.



Walmir Pereira Modoth

e r——

ENGENHEIRO CIVIL

E TECNICO EM ELETRONICA
CREA 128.880/D

fls. 570

Avaliacbes e Pericias de Engenharia

TABELA DE VIDA REFERENCIAL E VALOR RESIDUAL (R)

yiDA VALOR

. REFERENCIAL
CLASSE PO PADRAC i (anos) BRE“S(!I'[;;JAL
RUSTICO 5 o
BARRACQ SIMPLES 10 0
AUSTICO i 70
PRULETARID 50 70
ECONOMICD 70 20
SIWPLES 70 0
CAsA WEDID 70 )
SUPERIOR 70 7
RESIGENCIAL s o &
LUXO 50 20
ECONDNICD &0 70
SIMPLES &0 2
MEGIO &0 30
APARTAMENTO (ST o 5
FING 50 20
[UXG 50 20
ECONGHICO, 70 3i
SIMPLES 76 20
- MEDIO §0 ¥
ESCRITORIO SUPERIOR 60 20
FINO 50 20
) 50 20
COMERCIAL RUSTICO &0 20
SIAPLES 80 70
GALPOES WECO 0 20
SUPERIGR ] 7
RUSTICO 7 0
COBERTURAS | SIMPLES 30 10
SUPERIOR ki 10

O estado de conservagio da edificacdo sera classificadc segundo a

graduacao que consta do quadro a seguir:

Estado Depreciagdo (%)
a) Novo 0,00
b) Entre novo e regular 0,32
c) Regular 2,52
d) Enlre regular e reparos simples 8,09
e) Reparos simples 18,10
f) Entre reparos simples e importantes 33,20
g) Reparos importantes 52,60
h) Entre reparos importantes e sem valor 75,20
i} Sem valor 100,00

Tel./Fax: (11) 3115-0750 e-mail: walmirmodotti@uel.com.br
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O coeficiente de depreciagdo "d" é obtido da transformagdo dos

fatores “K" da tabela de Ross-Heidecke, considerando a sequint

férmula:
D=100-K
100
ESTADO DE CONSEVACAD
Idade em % da
vida
referencial
a b < d e f g h

F 8,390 0,997 0,365 0,210 0811 0,661 0,489 @,245
4 0973 [ 14 0,945 0,500 0,802 G 654 0,464 0,243
% 1.988 0.898% 0,944 [T 0,793 9,647 0,459 0240
E 4,357 0954 0,933 {.87% 0,784 {.83% 0.454 9.237
C 4,945 0.942 0,921 4.66% 0774 6631 0448 8.234
-2 0,933 0,930 0509 0.957 0764 0.623 0.442 9.231
-4 9,970 0,517 5,857 D846 | 0,764 | DEI5 | 0436 | 0.248
2 5,907 §,964 0,884 0,834 0,743 0.008 0,430 9,225
12 3,894 0,821 0,871 a,621 0,732 0607 0424 0.223
2L 4,880 0.877 0,858 49,809 0,721 0.588 D47 9.218
2= 4,866 0863 0,844 D758 0,703 0,574 0440 0.235
22 9.B5 .88 0,830 0.782 1687 X011 0.403 0.2k
2¢ 0,836 0,834 0816 0,763 0,685 0659 3,336 0287
8 0,621 5,818 0,200 0,754 DE72 | 0628 | 0389 | 0204
30 0,805 0802 0,785 9,740 0.65% 0,638 G282 0,280
Az . 783 @ 788 0,769 0,125 D.646 9627 0374 0.196
24 3772 0.770 0,763 0.710 0,632 0.516 0,366 9,192
» 4,755 0.783 0,736 0.684 9,614 9.604 0,358 0,187
32 0,738 0.735 0,719 0,678 8,604 5,453 0.350 0.183
4C 0,720 ¢.718 0,702 0,662 0,590 a9.481 0,341 3,173
4% 4,702 6.700 0,884 0.645 0,576 0,463 0,333 0,174
45 9,683 0.681 0,655 6.628 0660 0,456 0.324 0.163
q4€ 0,684 0.662 0,647 0.610 0544 0.444 0.315 0.188
43 0,645 0.643 0,629 {4.593 0,528 o231 0,306 0.160
EC 0,625 2,623 0,608 G674 0,512 g 318 0,296 0,155
52 0,605 5,603 0,590 6,666 0,496 | 0404 | 0,287 | 0,960
o 0,964 0 GBZ 0588 Q.937 0,478 0.330 0,277 0.145
ae 9,563 O 561 0545 0518 Dagt 0378 0.387 0140
52 0.542 9,540 0,528 0. 158 0444 0.382 0 257 0.134
LM 0.520 9,316 0,507 0,478 0,426 0.374 0.248 2.125
i 0,454 $.458 0,495 0,453 0,408 0.333 0,238 9,423
L] 0,475 0,474 0,463 G.437 0389 G317 Q,225 9.118
ag 0.452 2,451 0441 0,416 0370 2302 0,204 0.112
a2 0,423 0327 c418 6,334 D351 0.28¢ 0,203 0.466
i 6,405 @.404 0,335 0,372 0,332 0,271 g,192 9,100
T2 0,384 0.360 0,374 9,350 0,312 0.264 0,120 0,034
] @356 3,355 Q0,347 9,327 0,292 0,238 0,368 Q.08
76 0,334 0,330 0,323 9,204 0,21 0.221 0,157 0082
T2 1,396 0.305 0,298 9,281 0,350 9.204 0.145 ¢.076
aC 0,280 4.279 0273 0.267 0,225 0.187 0,133 0.069
32 0,254 0.243 0247 0233 9,208 0170 0,120 0.083
3% 0.227 £.225 0221 0,209 0188 0,152 D 108 0.058
& 0,200 0200 0,135 01B4 | D164 | 0131 | 6095 | 0.050
8 0,173 0,172 0,168 0,159 0,152 8,115 9,082 0,043
14 0,145 0,145 0,14t 4132 0,113 9.097 0,069 0.636
#2 4,117 2116 0413 0107 0,058 6078 0.055 O.028
ol 0,088 9,098 0088 0.081 0072 0.659 0.042 0.022
o2 0,058 2,003 0,058 £,054 6048 0.040 0028 0.045
3 0,030 3.030 0,029 0027 0023 | 0620 | 0094 | 0007
1GC 1,000 9000 0,000 0,000 0,060 0,600 0,000 0,000
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Item 2.2.4 “GALPAO PADRAO SUPERIOR"

Idade: 30 (frinfq) anos

Vida Util: 80 (oitenta) anos

Conservagdo: “F” {entre reparos simples e importantes™)

Observagdo: De acorde com o Estude de Edificacdes no
valor unitdric de construgdo estdo incluidos todos os custos
com a infra estrutura das instalagbes
industriais, destacando-se:

Pavimentagdo:

Vagas de estacionamento

Areas externas com tratamento paisagistico

Guarita

Plataforma de carga e descarga

Instalagdes eléfricas: circuitos projetados com cabine de
forga

Instalagdes hidrdulicas: completas

Instalagées especiais; rede de combate a incéndio, ar
condicionade central para a drea administrativa, drea
externa pavimentada, denire outros acessorios.

Rua Tabatinguera, 140, conj. 403, Centro, Sio Paulo - SP CEP 01020-901
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FORMULA DE CALCULO DO LOCATIVO MENSAL

(__.ﬁ'.

Portanto, o valor locativo mensal serd determinado através d

seguinte expressao:

VL = [Arereno X P1) +(Aconstruida x P2)] X Vu sendo:

VL = Valor Locativo Mensal

[Arerreno Area total do terreno

Pi= Coeficiente de corregdo para o terreno

Aconstruida = drea total construida

P: Coeficiente de corregdo para o terrenc

Vu = Valor unitdrio basico de locagdo

o e e s oot
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IV - CALCULO DO VALOR LOCATIVO PELO

i O
<

METODO COMPARATIVO:

4.1, - VALOR UNITARIO: -

Para determinagdo do valor unitdrio de locaglo foram
selecionados 11{onze) elementos comparativos localizados ha mesma
regido geo econdmica do imével avaliando e aplicados os fatores de

homogeneizagdo definidos no item II do laudo.

Para o desenvelvimento no cdlcule do valor unitdrio de locagdo,
considerando a drea Util dos elementos, foram realizados cdlculos
estatisticos, obtendo-se a média aritmética e seus limites de confianga,

obedecendo o5 critérios definidos na homogeneizagcdo..

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 avaliatério, possibilitande maior rapidez e veracidade aos

resultados obtidos nas avaliagdes, conforme demonstrativo & sequir:

A média saneada resultou para o edificio em estudo o prego

unitdrio de locagdo igual a:

Vu = R$7,55 /m*
(sete reais e cinquenta e cinco centavos)

Base: MAIO DE 2012 - Date da Citagdo

Segue relagdo dos elementos pesquisados na regido

%
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ELEMENTOS DA AVALIAGCAO

DADROS DA FICHA §

NUMERD DA PESQUISA :  ITAGIAGUECET 234 - $2 - 210 FWiizAD0  DATA D4 PESQUISA:  20/1° 4
SETOR: 1 GUADRA: ¥ INDICE DO LOCAL: 1,00 CHAVE GECGGRAFICA

DADOS DA LOCALIZAGAC

ENDEREGO i AVEMIDA 348L - ESGJINA BUA “ALT ACAMI NUMERO : 22

COMP,: BAIRRO : _A3D 04 GONGALVES - ITAGUAGLICETTUZADE : ITAGL AZUECETURS, - P
CEP: BF: &F

DADOS DA REGIAOD

MELHORAMENTOS :

PAVIMENTACﬁO B<) REDE DE COLETA OF £5GOTO ] REBE DE ILUMINACAD PUBLICA
[ #eDE DE GAS [ REDE DE DISTRIBUIC.AQ DE AGUA [TV A CARG

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) M= 4 00000 TESTADA - {cf) m: 10000 PFROF, EQUIY. {Pe): P
ACESSIBIUDADE :  Dyeta FORMATO : insgudar ESQUINA : -
TOPOGRAFIA < plans

CONSSTENCIA: 500

DADOS DA BENFEITORIA

TIPO DA EDIFICACAG ¢ Armazén: WS DA BOFICACAO * .ngusings AREA COMSTRUIDA M7 721200
PADRAC CONSTR.: galpdc méde CONSERVACAO i - erbre r=poros sirples @ imporortss
COEF. DE PADRAD : 1326 IDADE REAL : 22 anes COEF. DE DEP. (k) : 053¢ CUSTO BASERSE 0.00
YAGAS: PAVIMENTGS : 5
VALOR CALCULADO: 200 VALOR ARBITRADO: a5
DADOS DA TRANSACAO
NATUREZA : Cfera VALOR DO IMGVEL M?: 70.020,00
IMOBILIARIA : SFECIAL IMOVEIS
CONTATO : SRA. TEREZA JELEFONE : {1112672-7200
OBSERVAGAQ;
AREA PONDERADA= (5,000,000 7 1G)+7 CH3,00M)= 7 813,00 Mt
FATIR AREA =[4/T €13, 00023012 070 11i8=1,15
RESULTADD DA HOMOGENEIZAC.E.O
FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORESfVAHlA¢AO
LOCALIZACAC Foc = boo . FADICIONAL 01 2 144 VALOR UMTARIO : 8,25
OBSOLESCENCIA Fobs ¢ gge | ADICIONALEZE - .88 HOMOGENERZAGAOLT - agi

i FT ADICIONAL 03 : a.00 VARIACAD TP T
PADRAO Fpr : 9,97 . ) .

: . FT ADICIONAL 04 : 0,00 ‘
VAGAS " peo - FTADICIONALGS: - . gog
FT ADICIONAL B 3 oo _ .
FOTO 071
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ELEMENTOS DA AVALIAGAO
DADOS DA FICHA 2

Ny

}glinero WIAQ16700595002

;

T

NUMERO DA PESQIEISA :  [TaADJAGLICET A - §7 - 20140 BAUTIUZADD  DATA DA PESQUISA :
SEIOR: QUADRA ; | INDICE DO LOCAL: 100 CHAVE GEDGRAFCA :

DADOS DA LOCAUTIAGCAO

TS

ENDERECO ¢ AVENIDA THEVEAR NUMERO : 40
COMP.: BAIRROD : Z1IR7A DA BOA VISTA - TAGLADJECETUBADE | TAQLADUECETIBA - 5F
CEP: Ur: 3r

DADDS DA REGIAQ

MELHORAMENTOS @

[JPAVIMENTACAD REDE DE COLETA DE £5GOTO [<] REDE DE MUMINACAD PUBLICA
[C1%EDE DE GAS PAREDE DE DISTRIBUICAD DE AGUA [T} TV A CARO

DADCS DO TERRENO

OBSERVAGAG:

AREA PONUERAGA= {{12.000.00 M7 101+(2. 706,0007}= 3.905.00M°
FATOR ARTA =115 500,00m 22,612, 67m7)1:3=1,25

RESIHLTADO DA HOMOGENEIZACAOD

AREA (Ar) MY 12,505 90 TESTADA - (cf) m S0 PROF. EGUIV. (P2} : 150,00
ACESSIBIMDADE :  Dienia FORMATO : imegular ESGUINA P

TOPOGRAFIA ; planc

CONSISHENCIA « .

DADOS DA BENFEITORIA

TPO DA EDIFCAGAD : g g US0 DA EDIFICAGAQ ; moustiod AREA CONSTRUIDA M 270000
PADRAGC CONSTR golpde méa CONSERVACAD : - reguar

COEF DE PADRAO 1326 IDADE REAL : "5 anos COEF, DE DEP. {&}: 0,255 CUSTD BASE (RS} 6.00
VAGAS: g PAVIMENTOS ;2

VALOR CALCULADO: 260 VALOR ARBITRADO: iYee)

DADOS DA TRANSAGAG

MATUREZA : Oferda VALOR DO IMOVEL ME: 45.050.00
IMOBILLARLA : FROSRETARIQ
CONIATO ; SR. CARMING TELEFONE : 1176653407

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICICOHAILS VALDRES}VARIAQ&O
LOCALTACAO Floc - ) 00y  FPADICIONALD:* . 97 VALOR UNITARIO : 5,00
OBSOMSCENCIA Fobs: -~ gy P ADICIONAL®2: 300 HOMOGENEZAGAD : e

X FEADICIONAL 03 ¢ 000 VARIAGAO: ' :
PADRAO Fp 1 a7z ' ' K oot

: . FT ADICIONAL 04 ; 000 :
VAGAS : ngo ~ FEADICIONALSS 000
. FI ADACIONAL 06 » . Qed -

FOTO 02
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ELEMENTOS DA AVALIAGAOQ

DADOS bA FICHA 3
MAG AGLECTT 28 - §2. 2090
INDICE DO tOCAL

UTIUZADO  DATA DA PESGUISA : 2071772078
CHAVE GEOGRAFICA

NUMERG D4 PESQUISA :

SEIOR: GUADRA : 1 105

DADOS DA LOCALIAGAQ

ENDERECO @ g47RADA 2 BORSJCZRS0

HOMEROQ = 200t

COMP.: BAIRRC : RIC: AZAIXO - WAGHAGIICETUBA  CIDADE : \TAQUAGUECETIBA - 5P
CEP : Uf: ¢

DADOS DA REGIAQ

MELHORAMENTOS :

[ZPAVIMENTACAD [X] REDE DE COLETA DEESGOTO  []REDE DE WUNINAGAO PUBLICA

[C]REDE DE GAS  [ZREDE DE DISTRIBUICAG DE AGUA [TV A CARO

DADGS DO TERRENO

AREA (Ar) M5 BE.00GH0 TESTADA - {ct) m: 160,02 PROF, EQUIV. (Pe): 55090
ACESSIBILIDADE :  [reta FORMAIC : tragular ESGUINA : hio

TOPOGRARIA : glarc

CONSISTENCIA « .

DADOS DA BENFEITORIA

PO DA EUFICAGAD : 5.0 Y30 DA EDIFICACAD 1 -aauskial AREA CONSTRUIDA M 27 51220

PADRAD CONSFR: golpda wpeter

CDNSERVACAD f e ranCIos HmTR'es

COEF. DE PADRAO ¢

1,490 IDADE REAL =

25 anos COEF. DE DEP. (k) :

0,721 CUST( BASE {R9) [i¥ie}

VAGAS: ¢ PAVIMENTOS ;¢

VALOR CALCULADD:

DADOS DA TRANSAGAC
VALOR DO IMOVEL ME: 200 60080

BAG IMOVEIS

SRERICO

3¢ VALORARBITRADO: 000

MAIUREZA . Ofena
IMOBILLARIA -
CONTATO ;
OBSERVAGAOD:

AREA PONDERADA= (85000 00 M° £ 1€5+1%.000,00k)= 27 500,00
FATOIR ARZA ={ 27 560 .60nt23 018,07 m*;148=0,58

TELEFONE : 111)3220-5220

RESULTADO DA HOMOGENEITAGAC

FATOREL ADICIONAILS

FATORES NORMA {BAPE/SF VALGRES/VARIAGAO

LOCAUZACAU Floc ; 000, FIABICIONALDI: )94 . VALOR UNIARIO :
OBSOLESCENCIA Fobs age  TADICIONALDZ: 020 HOMOGENEZAGAO:
FIAMGIONALD3: ~ apo  VARIAGRO:
PADRAO Fo : 0o g ABIQDM: oa: % .
VAGAS 000  FTADICIOMALDS o000
FEADICIGNALSS . Qo0
FOTO 03

) P ot

Rua Tabatinguera, 140, c¢onj. 403, Centro, Sdo Paulo - SP CEP 01020-901
Tel./Fax: (11) 3116-0760 e-mail: walmirmodotti@uel.com.br
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ELEMENTOS DA AVAUAGAO
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ENDERECO : ELIA TACAZAVA ESQUIMA RUA TAF
COMP.: BAIRRO ! vILA GZE™NA - ITAQUACUECE LZA

CEP :

DADOS DA REGIAD

LLF T

CIDADE : [TAQL ACUECTTURA - 87

NUMERD DA PESGUISA :  ITAG AR, SCETJIA - £3 . 2000 BUTIIZADE  DATA DA PESQUISA: 25717 /20° 8
SETOR: ¢ QUADRA = INDICE O LOCAL: 505 CHAVE GEOGRAFICA :
DADOS DA LOCALZAGCAD

NIMERO ¢ 228

MELHORAMENTOS :
B PAVIMENTAGAD REDE DE COLETA DE ESGOTO
D REDE DE GAS (i) REDE DE DISTRIBUIICAO DE AGUA [ ]1V A CABD

DADOS DO TERRENO

[X] REDE DE IIUMINACAC PUBLICA

AREA {Ar) M 9 GO0 TESTADA - (cl} m: 100,08
ACESSIBRIBADE : [irsta FORMATO - tregulor
TOPOGRAFIA : plare

CONSISTENCIA 1 seto

DADOS DA BENFEITORIA

PROF. EQUIV. {Pe):

ESGUINA - &0

L

300500

TIFO DA EDIFICACAD : Cosn USO DA EDIFICAGED : seunbici AREA CONSTRUIDA M
PADRAD CONSIR.: golodo simpies =t CONSERVATAU : & - raporos sirgles
COEF. DE PADRAO : 0.7¢0 1DADE REAL: a5 anes COEF. DE DEP. (k) : 3552 CUSTO BASE (RS) 0.63
VAGAS : o PAVIMENTOS - 3
VALOR CALCULADO: 200 VALOR ARBITRADO: 000
DADOS DA TRANSAGCAO
MATUREZA : Ofera VALOR B IMOVEL M 35,000,060
MOBILIARIA : UBZR NEGISCIDS IMOBILIARIDS
CONTATO : SRAICARDO TELEFONE : (1132096208
OBSERVALAD:
AREA 2ONDERADA= (120 003,00 K"/ 10)+6.000.00%7=5.000,00
FATOR ARZA ={1/B.000, 00023, 018,07 1i8=1,14
RESULTADC DA HOMOGENEIZAGAO
FATORES NORMA [BAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIACAD
LIOCAUZAGAU Flac : 000 FTADICIONALDY ; 400 VALOR UNITARIO: - 5,04
GBSOLESCENCIA fabs 1 ggo - T ADKGONALGZ: 61 . HOMOGENEIZAGAD : 7.6

) FF ADICIONAL 03 : 00 VARIAGAG : L RSERR
FADRAQ Fp » 385 g amcionaLes; 000 )
VAGAS Tpop  FADICIONAL U5 000

FE ADICIONAL 062 0,00
FOTO 04

Rua Tabatinguera, 140, conj. 403, Centro, Sdo Paulo - §P

CEF 01020-901
Tel./Fax: (11) 3115-0750 e-mail: walmirmodotti@uol.com.br
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Avaliagses e Pericias de Engenharia

ELEMENTOS DA AVALIAGAC

DADOS DA HCHA 5

MUMERD DA PESGUISA :  {TAG JASLTCET 24 - 57 2010 [AUTILZADO  DATA DA PESGUISA . 2041772078

SEIOR: ¢ QUADRA: 1 ENDICE DO LOCAL: 105 CHAVE GEOGRAFICA :

DADOS DA LOCALIZAGAC

ENDIRECE : Fya LR DECACTLS JUb"5 AQ H° 172 NUMERD : i
COMP.: BAIRRC ! LU A D24 BOA YIHTA - TAQLAZ JECETUSADE | (TAGLAGUEC SIUBA - 57
CEP: UF: 52
DADOS DA REGIAO
MELHORAMENTOS :
[KIPAVIMENTAGAQ REDE DE COLEFA DE B3GOTO [ZIREDE DE ILUMINAGAD PUBLICA
[JREDE DE GAS [ REDE DE DISTRIBUVICAD DE AGUA  []TV A CABO
DADOS DO TERRENG
AREA {A1) p%: 1200600 TESTADA - (<) m: 5.0 PROF. EQUIV. (Pe]): SO.0C
ACESSIBIUDADE :  Creta FORMATO : Iregular ESGIUINA : Kao
TOPOGRAFIA : clora
CONSISIENCIA 1 [
DADOS DA BENFEITORLIA
TIPO DA EDIFICACAD : L5 o USQ DA EDIFICACASD : ngusirsl AREA CONSTRUIDA M* * G050
PABRAO CONSTR.: golpde ~écia i CONSERVAGAD : = - requor
CUOEF. DE PADRAD ! 0572 IDADE REAL: 5 anos COEF. DE BEP. (k}: .85 CUSEO BASE (RS): 0,00
VAGAS: ¢ PAVIMENTOS :2
VALOR CAICULADD: 0,00 YALOR ARBIFRADO; .00
BADGS DA TRANSACAO
NATUREZA : Ofera VALOR DO IAGVEL Mt 40.000,08
IMOBILLARIA ¢ RB (MOVEIS
CONTATO SR, AICARDD IELEFONE : {11)3267-5011
OBSERVAGAO:
AREA POMDERADA= (1.260.00 W/ WDP930. 0001 650,00
FATOR ARZA =[171 £5C.00m™23.018.07m011:8=1,47
RESULTADO DA HOMOGENEIZAC.&O
FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAGAO
EOCALUZACAQ Floc ; 0gp0  FIADICIONALUE: -1.70 VALOR UNITARIO. & . &,57
: _ FT ADICIONAL 02 ; . ZAGARO: . ;

OBSOLESCENCIA Fobs : %84 . 274 HOMOGENERZAG Ao e

. R © ITADICIONALD3: T - Tpoo - VARIAGAO ;. ) e 08896
FADRACFp: 43 pabicionated:r oo ' Ce
VAGAS : 060 - . FIADICIONAL 05 : 0.00

© FT ADICIONAL 06 ; 0,00
FOTO 05

N

Rua Tabatinguera, 140, conj. 403, Centro, Sao Paulo - SP CEP 01020-901
Tel./Fax: (11} 31150750 e-mail: walmirmodotti@uol.com.br
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ENGENHEIRO CIVIL N
E TECNICO EM ELETRONICA

CREA 128.330/D

Avaliagses e Pericias de Engenharia

ELEMENTOS DA AVALIACAO

DADOS DA FICHA 6

NUMERD DA PESQUISA 1  TACAGLECETJ2A- 57 - 2010 f<junuZano  DATA DA PESGUISA: 3071 /2078

SETOR: 1 GUADRA: 1 [NDICE DOLOGAL: 1,00 CHAVE GEQGRAFICA :

DADDS DA LOCALIZAGAO

ENDEREC @ RUA FLOF DE MAIG . 35T AC K 720 NUMERO : §14
COMP.: BAIRRO : GUINTA DA BOA VISTA - TAGLAQECEIURADE t [EAGUATUECET-IBA - 37
CEP: UF: iF

DADOS DA REGIAO

MELHORAMENTOS ©

[RIPAVIMENTAGAD [FIREDE D COIETA DE ESGOTO  (X]#EDE DENUMINACAD piBLICA
[JREDE OF GAS  [ZIREDE DE DISTRIBWIGAC DE AGUa [TV A CABO

DADOS DO TERRENOD

AREA {Ar) M 247003 TESTADA - (cf} mu: 45,5 PRGF. EQUIV. [Pe): 5%,

ACESSIBILIDADE ; Deata FORMATO : lregular ESQUINA : Néo

TOPOGRAFIA plans

CONSISTENCIA seco

DADOS DA BENFEITORIA
TPO DA EDIFICAGAD : 5 USO 0A EDIFICAGAD - rauskicl AREA CONSTRUIDA M= * 35700
PADRAC CONSIR.: goipdc médo CONSERVASAD ¢ & - regearss sirplas

COFF. DE PADRAQ : 1,324 IDADE REAL : 25 anos COFF. DE DEP. (k) D447 CUSTQ SASE (RS): [v's
VAGAS: © PAVIMENTOS 5 3

VALOR CALCULADO: 200 VALOR ARBITRADO: 008

DADOS DA TRANSAGAO
MATUREZA : Cferta VALOR DO IMOVEL M 15.000,08
IMOBILIARIA ¢ AHMC IMGVEIS
COMNIAIO: SRA ODETE TEREFQINE 5 {1152066-1303
OBSERVAGAQ:
AREA PONDERADA= (25700 BF ! 101+(3,600.000%= 4.267.60 M

FATOR AREA =[14 267, 00m 323 008 0Ty 1/8=1,42

RESULTADO DA HOMOGENEIZACAO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIE VALORES/VARIAGAC

LOCAUZAGAD Floe - . 500 FUADICIONALO) ; 2.1 VALOR UNITARID : - T 06s

FT ADICION : - AD - g
OBSOLESCENCIA Fobs : - - e ALOZ: 03200 HOMOGENERAGAO: 741
) . ) FT ADICIONAL 03 000 VARIAGAQ: C 70,6957

? 3 -

ADRAD Fp : 22T rrADICIONALO4: g0 :
VAGAS 000 FEAMGIONALOS 0,00

' FEABICIONALOS: 000
FOTO 06

Rua Tabatinguera, 140, conj. 403, Centro, Sao Paulo - SP CEP 01020-901
Tel./Fax: (11} 3116-0750 e-mail: walmirmodotti{@uol.com.br
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E TECNICO EM ELETRONICA
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<

Avaliacses e Pericias de €ngenlr\aria

-
ELEMENTOS DA AVALIACAC
DADOS DA FICHA 7
NUMERO DA PESQUISA :  1TAG AL SCETI2A - 7 - 2010 [QWILTZADD OATA DA PESGUISA: 2041742015
SEFOR: | GUADBRA: 1 INDICE DO LDCAL: 1,08 CHAVE GEGGRAFICA :
DADOS DA LOCALIZAGAO
ENDEREGCD : fUA FLCA DE ~OivA NUMERG : 1021
COMP.: BAIRRO 1 GUINA DA BOA VISTA - TASLAGUECTIUSADE S ITAOLAZUECETUEA - 57
CEP: UF: iF
DADOS DA REGIAC
MELHORAMENTOS :
[F]PAVIMENTACAC [ REDE DE COLETA NE £SGOTO []AEDE DE ILUMINACAD PUBLICA
[] REDE DE GAS (2] REDE DE DISTRIBUIGAO DE AGUA [TV A CABD
DADOS DO TERRENO
AREA (Ar) & 5CCa0D TESTADA - {ch) m: Frlis) PROF. EGUIV. (Pe) : 4250
ACESSIBIUDADE :  Cireds FORMATO : imegular ESQUINA : nbG
TOPOGRAFIA : plono
CONSISEENCIA : [
DADOS DA BENFEITORIA
TIPC BA EMFICAGAC : armgzén 150 DA EMHCAGAD ¢ agusidol AREA CONSTRUIDA M7 AL0G00
PADRACQ CONSTR.! galpdc méd ¢ CUNSERVAI;AU T @ IeDor HIrphas
COEF. DE PADRAD : 1325 IDADE REAL : 2% onas COEF. DE DEP. (k) £,721 CUSIO BASE (RS} 000
VAGAS: § PAVIMENTOS = 2
YALOR CALCUEADO: Q00 VALOR ARBITRAGO: 000
DADOS DA TRANSAGAOD
MATUREZA : Cfera VALOR DO IMGVEL M®: 37,500 00
IMOBILARIA : FROPRETARIO
CONTAIO : SRHELID TELEFONE : 11165215-3357
OBSERVACAO:
AREA PONDERAGAS (5 000 00N £ 101+12 500,803 000,60M°
FATOR ARZA ={143 GO0 00mY23 515 0Tm918=1,25
RESULTADO DA HOMOGENEIZAGAO
FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALDRES/MARIAGAD
LOCAUZACAO Hoc : 0.00 FTADIHCIONAL 0 « 223 " VALOR UNITARIO 7 - . ) ) NS
OBSOLESCENCIA Fobs : agy  TTADICIONALD: 248 ”°“"‘°GE"E'“§.3°_ i L
‘ FT ADICIONAY 03 : 0.00 VARIAGAD : . 0,4858
PADRAO Fo: i :
® 307 £1 ADICIONAL 04 000
VAGAS oco  FTADICIONALGS: 0.0
FI ADICIONAL 0 : 000
FOTO O7

B S eeservwem ="
Rua Tabatinguera, 140, conj. 403, Centro, Sio Paulo - SP CEP 01020-901
Tel./Fax: (11) 3115-0750 e-mail: walmirmodotti@uol.com.br
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Avaliacses e Pericias de Engenharia

néthero WIAQ16700595002

et A

FADRAO COMSIR: golpie: més'e
COEF. DE PADRAD : 1 326 |DADE REAL -

VAGAS: o PAVIMENTOS : o
VALOR CAILCULADO:

DADOS DA TRANSACAD

45 cnos

iU

VALOR ARBITRADO:

ELEMENTOS DA AVALIACAO

DADOS DA FICHA 8

NUMERD DA PESGHISA ©  TA JAGLECITIZA - 52 - 2010 UTILIIADD DATA DA PESQUISA : 20717 /2975
SEIOR: 1 QUADRA: 1§ INDICE DO LOCAL: 100 CHAVE GEQGRAFICA :

DADOS DA LOCALIZACAQ

ENDEREGS : Fija SEAC TABA NUMERG @ 24

COMP,; BAIRRGH: SUIR.7A DA BOA VISTA - TAGL AT JZTETUEAIE | ITAGLASUECETUBA - 37

CEP : UF: 57

DADOS DA REGIAQ

MELHORAMENTOS :

BOPAVIMENTACAO [ REDE DE COLETA DE ESGOTG {]REDE DE HUMINACAS PUBLICA

[C] REGE DE GAS [ZIREGE DE DISTRIBIICAO DE AGUA [ FV A CABO

DADOS DO TERRENG

AREA (As) Mt: 1 (0,00 TESTADA - (B oy FROF. EQUIV. [Pe) : G030
ACESSIBILIDADE : (3 retg FORMATO : teagalar ESCIINA : o

TORPOGRAFA : plano

COMSISTENCLA « [

DADOS DA BENFEITORIA
TIPC: 0A EDIFICAG AD: _oes USCH DA EDIFICAGAO © noystrial AREA CONSFRUIDA M*: 230,00

CON—SERVACAU e - reoares sir plas

COEF. DE DEP. (k) : 07zl CUSTO BASE {RSK GO0

MATUREIA : Ofana VALOR DO IMOVEL M2 12.000,00

IMOBILIAREA : VILLELA IMOVEIS
CONIATO ; 3R, RENATQ
OBSERVAGCAOQ;

AREA PONDERADA= {1 800000 7 10+(T6G6,000M= 3Z0.00M
FATOR ARZA =[12850 00m¥ 22018 £7m7)373=1.22

RESULTADC DA HOMOGENEIZACAC

TELEFONE @ {11314540-6098

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAILS VALORES/VARIAG AO
LOCAUZAGAO Flo: | 000 FTADICIONALDL: . . g5 VALOR UNITARIO : BETES
OBSOLESCENCIA Fobs 1 2y TADICIONALOY: .. 435 uomoaeuﬂuq:_lo: . AR AT
" FIADICIONALQ3; ‘000 VARIACAOD : * 0,5625
PADRAD Fp; 349 < 05425
. T ADICIONAL 04 ; 800
vAGAS 00p FTADICIONALOS: " peg
FTADICIONAL 04 050

FOTO 08

Rua Tabatinguera, 140, conj. 403, Centro, $50 Paulo - SP CEP 01020-901
Tel./Fax: (11) 3115-0750 e-mail: walmirmodotti@ucl.com. br
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ELEMENTOS DA AVALIAGAO

DADOS DA FICHA ¢
NUMERO DA PESQUISA: ITaGJAQLECETIA -5 - 2040 JUHUTADD DATA DA PESGUISA: 5071772078
SEFOR: 1 QUADRA: | INOICE DO LOCAL: 1,00 CHAVE GECGRAFICA:

BADOS DA LOCALIZACAQ

ENDEREGO : Btla GRAD *ARA - Z55UINA FUA FLOR D MAIC
COMP. BAIRRE} : LN A DA 504 VISTA - “AQLADJSTEIUBAIE - ITAQUAGUECETUEA - 5F

NUMERD : 30

CEF: UfF: 3¢

DADOS DA REGIAO

MELHCORAMENTOS |

EPAWMENTA(;AO E REDE DE COLEIA DE ESGUIO REDE DE IleNAt,‘J\O PUBLICA
[:| REDE DE GAS E]REDE DE DIS]RIBUI(’,:AO DE AGUA EI IV A CARBD

DADOS DO TERRENO
AREA (Ar) M. } 450,02 TESTADA - (eI} m: 2500 PROF. EQUIY. (Pe) :

o
8

ACESSIBILIDADE : Crsla FORMATO - Iz gular ESQUINA : waz
TOPOGRAFIA : plora
CONSISTENCIA |12

DADOS DA BENFEITORIA
MPO DA EDIFICAGAD : ~o USO DA EBIFICAGAO : :naustriol AREA CONSIRUIDA M= " 24559

PADRAO CONSIR.: polpda simpes i CONSERVAGCAD : = - reguar

COEF. DE PADRAD : 0540 IDADE REAL : *5 onas COEF. DE DEP. {k): 0.858 CUSTO BASE {R%): 003
VAGAS: p PAVIMENFOS :

YALOR CALCUHLADOG: .00 VALOR ARBITRADO: 000

DADOS DA TRANSAGCAO

MATUREIA : Ofera VALOR DO IMOVER M3 12.000,00

MOBILIARIA : RB IMOVELS
[ONTATO « SR RICARDO TELEFONE : (11)13257-501%

OBSERVAGAD:

AREA ZONDERADA
FATOR AREA =[191

{11AE0.00 WE 1011 200 00M= 1 345.60M°
0723 018 0P Na=1.43

RESULTADO DA HOMOGENEIZAGAC

FATORES NORMA 1BAPESSP FATORES ADICIDONAILS VALORES,’VARIAQI\O

LOCALZAGAD Flac: . o0 FADIGIONATG: .. 159 VALORUNITARIO: - . . 6.
' . FT ADICIONAL D2 : 2,41 aomo_@sﬂilmgio Lo _' L ?-..69._

OBSOLESCENCIA fobs: 244 o
FT ADICIONAL 03 ; o0 VARIAGAG ! Co 0.9574

T ADICIONAL 04 - 000
VAGAS . 0,60 " FT ADICIONAL 05 : 0,00
FTADICIONALGS : - 000

PADRAD Fp : e

do original, assinado digitalmente por CARLOS ROSSETO JUNIOR e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 18/12/2016
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ENGENHEIROC CIVIL

E TRCNICO EM ELETRONICA
CREA 128.880/D

)Avaliar,:ﬁes e Pericias de éhgenlqaria

ELEMENTOS DA AVALIAGAO

DADOS DA FICHA 10

NUMERG DA PESGUISA | ITAQUAGLECETI2A - 57 - 2010 [UILZACD  DATA DAPESQUISA: 3371 P O

SEROR ;| QUADRA: 1 INDICE DO 10CAL: 100 CHAVE GEOGRAFICA :

DADOS DA LOCALIZACAQ

ENDEREGO : RiJA GRAC 2AZA - ZZSUILA RUA FLOR DF IWAID NUOMERD : 51
COMP.: BAIRRG : SUINA DA BOA, VISTA - TAGLADJECETUBADE : TAGUAGUELETUBA - 37
CeP: UF: 5F

DADOS DA REGIAD

MELHORAMENTOS

[FJPAVIMENTACAD [] KEDE DE COLETA DEESGOTO  [)REDE DE HUMINAG AO PUBLUICA

[JREDE DE GAS [#]REDE DE DISTRIBUIGAC DE AGUA  [TJTV A CARD

DADOS DO TERRENC _

AREA (A1} bAL 1 700,00 TESTADA - (cf) m: 00 PRCE, EQUIV, (Pe): 58 47
ACESSIBLIBADE :  Direla FORMATO : tragulas ESGUINA : X1
TOPOGRAFIA : glaro

CONSISTENCIA:  razo

DADOS DA BENFEITORIA

TIPO DA EBFICAGAC : 1o o USO DA EDIFICACAQ : aculaal AREA CONSTRUIDA M= 270,00

PADRAC CONSIR.: golpdo mdeio I- CONSEAVAGAD : ¢ - reguor

COEF. OE PADRAC : 0572 IDADE REAL + unos COEF. DE DEP. (k) : pase CUSIO BASE [RS): 002
VAGAS: ¢ PAVIMENTOS -
VALQR CALCULADC: 200 VALOR ARBITRADO: s
DADOS DA TRANSAGAD
NATUREZA : Ofera YALOR DO IMOVEL M 12.030,00
IMOBILLARIA - VILLELA IMOVEIS
CONTATO : SR, RENATO TELEFONE : (t1)4640-8085
OSS$ERVACAC:
AREA POMDERADA=S {1,700 00 & ¢ 101+1.100.00M3= 1 27TC00M
FATOR ARZA =[1/ 275,00m723.018.07m75:8=142
RESULTADD DA HOMOGENEIZACAO
FATORES NORMA IMAPE/SP FATORES ADICIONAILS VALORES/VARIAC A
LOCAUIAGAD Floc : ] o0  FEADICIONALDY: .18 VALOR UNITARIO ; ) 8,50
: . . FIADICIONALO2: . - - Ao : : 7
OBSCLESCENCIA Fobs : 25 o TESE . HOMOGENEZAGAS - 5
C . T ADICIONAL 03 : C 000 - VARIAQAD @ - T 09389
ADRAC Fp . ’ .
F " B FADCIONMLDA: . Q0
VAGAS : g0  FEADICIONALOS: 0,00
FADICIONALGA Y.+ 0,00,
FOTO 10
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ELEMENTOS DA AVALIACAC
DADOS DA FICHA 11

MUMERD DA PESGUISA : A ARLECETI2A - §2- 2010 BIUTILZADO  DATA DAPESQUWSA:  20:1° /2075

SEIOR: 3 GUADRA: | [NDICE DO LOCAL: 146 CHAVE GEOGRAHICA :

DADOS DA LOCALIZACAD

ENDERECO : o CSwALDD CRUZ NUMERS : 172
COMP BAIRRD :  AR[LIA CEISTIANG - WA AGLICETJ3AADE : [TAGL AGUECETUBA - 5F
CEP: UF: 3i»

DADOS DA REGIAC

MELKORAMENTOS |

BAPAVIMENTAGAO %] REDE DE COLETA DE £5GOTO. [SJREDE DE ILUMINAGAO PUBLICA
[IREDE DE GAS G REDE DE DISTRIBHICAQ DE AGUA [TV A CABO

DADOS DO TERRENC

AREA {Ar) M 12.200 00 1ESTADA - (<) m: 1G0.0G PROF. EGUIY. (Pe) : 12200
ACESSIBILIDADE Drela FGRMATO « Iragutar ESRUINA - mAs
TOPCGRAFIA : plano

CONSISIENCIA: 40
DADOS DA BENFEITORIA

WP DA EDIRCAGAC - Casa WSO B EHFCAGAD ¢ noustiol AREA CONSTRUIDA M 549000
PADRAC CONSTR.: golpda mede i+] CONSERYACAQ : 1 - entre ropores sinples e imgnrantas
COEF. DE PADRAD 1,580 |DAGE REAL : 25 anos COEF, DE GEP. (k) : £0.£25 CHSIO BASE (RS): 000
VAGAS: ¢ PAVIMENTOS : 2

VALOR CALCULADC; Q.00 VALOR ARBITRADO: 002

DADOS DA TRANSAGAC

NATUREZA : Ofera VALOR DO IMOVEL M 85.000,08

IMOBILIARIA : SPECIAL ISVEIS

CONTATO SRA TERZZA TELEFONE : §1H}2672-T200
QESERVACAD:

AREA PONDERADA= [12.205,00 M* 7 107+(4.200 L0MW)=5.420.00M°
FATOR ARZA =[8 220 00m Y23 018, 07m 131 20

RESULTADO DA HOMOGENEIZACAD

FATORES NORMA IBAPE/SP PATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAGAC
LOCAUIAGAQ Finc 1 Go0  FIAGICIONALOT: 24 VALOR UNITARIO : T
OBSOLESCENCIA Fobs : o4p FTADCIONALG2: g0 HOMOGENEIZAGAD : | S b
: FIADICIONALG3: - " ggp -~ VARIAGRO:' - T asees
PADRAO Fp : oas . : :
. FFADICIONAL G4 : * © 'nog
VAGAS go0.  FIADICIONALOS: - gpo
FIADICIONALDS : oo

FOTO 11
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RESCRICAD : macia:

MODELO DE ESTATISTICA DESCRITIVA

DATAT  infraszdls

TS A AVERILA THEVEAR

FATOR OFERTA;TRANSAGAD 1 oen PARCELA DE BENFEITORIA : 1CC
OBSERVACAC ¢
FATOR INDICE
tocalizacdo | Rv
Obsolescéncin Idats 3T
Estado de Consewvogde 7 - ERTRE $ZPARCS SINAFLES T IRLTTRTANTES
&) Padiio galcdn twpanct
[ vagas vagas G

FATORES ADICIGNALS

Acréscimo 100

FATOR INDHCE INCIDEMCIA
ATUAL 1.167.45 Parcela de Benfeiimias
ATUAL
AREA 1 Parcela de Benfeitorias
AREA
z
MATRIZ DE UNITARIOS

Nom. | Endereco U\;;I::io Homogeneizgagdo VYailagdo
54 1| AvBreCA ZRASL - SSGUMA RLA TALD ALAM 27 &8 28l I Cs4)
al AVEMDA THEVEAR oD T s 53451
3| EST=ACA O BOMILTEND &0C1 252 + 3¢ 04505
4| RUACATAPAVA S3QNNARLA CARL, 22 203 7.6¢ 1.5152
@ S| Rua FuoR TE CACTUS I AQ Y TTD SH 587 7éz 02874
sl RUA FLDE DEMAIS JUHD AL IR 8 s 7 4t 04557
7l RUA GLOF CENTIVA  1C6L 125 T (.4355
] &| RUa GRAD PARA 34 1271 7S 05428
gl RUA BTAD PARA - Z5QUIMA RYASLDR DERAC 3D L 745 09576
[ 1| RUA GRAD PARA - S35LINA RLAFLOS DEMaLD SIN 850 7¢6 0.735%
[q 1] Rua QIWALDID CR R 172 Iy 349 3745

ey ett==—"
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GRAFICO DE DISPERSAO

Rua Tabatinguera, 140, conj. 403, Centro, Sao Paulo - SP CEP 01020-901

(i - T
? Bge ?

Dﬁm. X ¥ 4]
i 8,28 7,02
2 15,00 14.37
3 9,82 10,98
4 5,06 4,92
5 8,57 8,50
G 10,66 19,79
7 11,25 11,08
8 12,71 13,11
g 8,03 7.89
1a 8,50 8,10
11 10,79 12,90

GRAFICO DE DISPERSAQ
0
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APRESENTACAO DOS RESULTADOS

VALORES UNITARIOS VALORES UNITARIOS HOMOGENEIZADOS

Medic Unitdnos ;i 7 56 Média Umtarfos - 7 35
Desvio Padide « 2,43 Desvio Padrdo: .71
- 30% ¢ 402

+ 30% 17 5

-3 526
+ 3075« 487

Cocficiente de Yoilogdo @ £ 2400

[#3

Caeficiente de Variagho 1 24 655

DADOS DO IMOVEL AVALIANDO INTERVALOS DE CONFIANG A (80%%)

INTERVALO MiNIMO 728

Tipo: Edifitagds ~onzarial
INTERVALC MAXIMO : 7,64

Modalidade : Lazegle
Data @ 1C/31/2005
Local ; AVE-ICA TRIVEAR YALOR TOTAL (RE) : 7L
Clienle + TaCJAZJED STURA
Area m? 100
MEDIA SANEADA {R5) 7.33

GRAU DE PRECISAQ
i

VALOR UNITARIO DE LOCAGAO:
VU = R$7,55 IM*

(SETE REAIS E CINQUENTA E CINCO CENTAVOS)
DATA BASE: MAIO DE 2012 DATA DA CITACAO
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Serd determinado através da seguinte expressdo:

VL = [Arerreno X P1) + (Aconstruida x P2)] x Vu sendo:

VL = Valor Locativo Mensal -

[Arerreno Area total do terreno= 37.644,33 m?
Pi= Coeficiente de corregdio para o terrenc=0,10
Aconstruida = drea total construida =19.318,34m*
P2 Coeficiente de corregdo para a construgdo=1,00

Vu = Valor unitdrio bdsico de locagdio =R$ 7,55/m*

Substituindo e calculando:
VL= [(37.644,33m*X0,10)+(19.318,34 m2x1,00)] X R$ 7.55/m*=

VL= R$ 174.275,01
Ou em nimeros redondos:

VALOR LOCATIVO MENSAL
VL = R$ 174.000,00
( cento e setenta e quatro mil reais)
Base: maio de 2012 - Data da Citagdo

P — X
Rua Tabatinguera, 140, conj. 403, Centro, Sa0 Paulo - SP CEP 01020-901
Tal,/Fax: (11) 3115-0750 e-mail: walmirmodotti@uol.com.br
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V - CONCLUSAO:

A
el

\

P

Conforme cdlculos efetuados no contelido do presente laudo, o
valor locativo mensal para o imdvel localizado na Avenida Thevear,
n® 92, Bairro de Cuiabd, Distrito e Municipio de Itaquaquecetuba /
SP, ofertado nos termos dos AUTOS DA ACAO REVISIONAL DE
CONTRATO DE LOCACAO, requerida por ANTONIO JUSTO
CALATAYUD MERINO, em face de ANTENAS THEVEAR LTDA.,
processo n® 0016423-94.2011.8.26.0278, em curso ha 2% VARA

CIVEL DA COMARCA DE ITAQUAQUECETUBA - SP, ¢ de:

VALOR LOCATIVO MENSAL:

VL = R$ 174.000,00

(cento e setenta e quatro mil reais)

BASE: MAIO DE 2012- DATA DA CITAGAO

S erarer ="
Rua Tabatinguera, 140, conj. 403, Centro, 380 Paulo - P CEP 01020-901
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VI - RESPOSTAS AOS QUESITOS:

6.1 - QUESITOS DO AUTOR - (FLs. 04 e 321/324 DOS AUTOS)

6.1.1 - QUESITOS UNICO DE FLS. 04:

QUESITO UNICO) - Queira o Sr. Perito esclarecer o valor

atual e de mercado do aluguel do imdvel objeto desta agdo, situado na

Rua Thevear, 92, Cuiabd, Ttaquaquecetuba, SP.

RESPOSTA: De acorde com os cdlculos apresentados no
Item IV ~ Avaliagdo, do corpo do presente laudo, o valer locativo
mensal resultou em R$ 174.000,00 (cento e setenta e quatro mil
reais), vdlido para majo de 2012, Data da Citagdo.

6.1.2 - QUESITOS COMPLEMENTARES DE FLS. 321/324

1 - Nos anos de 2.011 e 2.012, inicio da presente agdo e
apresentacdo do laudo dos contestantes, respectivamente, Jjd havia na

regidio obras do Rodoanel Mario Covas?
RESPOSTA: Sim.

2 - Qual a distancia entre o imével, objeto da presente lide, e

o Rodoanel?

S ———— e

Rua Tebatinguera, 140, conj. 403, Centro, Sao Paulo - SP CEP 01020-901
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RESPOSTA: O imével dista aproximadamente 1.300,0
metros do Rodoanel Mdrio Covas e 2.100,00 metros da Rodovig

Ayrton Senna da Silva.

3 - Quais outras rodovias e avenidas “importantes” estdo no

entorno do imdvel em questdo?

RESPOSTA: Sim, como jd mencionado nas respostas

anteriores.

4 - Em que ano o trecho do rodoanel passou a ser liberado para

o fluxo de transportes?

RESPOSTA: O trecho norte do Rodoanel foi liberado para o
fluxo de transportes em 2.014.

5 - Existe algum indicativo que o laudo apresentado pela
contestante levou em consideracdo a valorizacdio da regido pelas obras

do rodoanel?

RESPOSTA: O signatdrio ndo ird tecer comentdrios e

andlises dos pareceres técnicos acostados nos autos.

6 - Trata-se de um tinico imdvel, ou ele estd subdividido em

trés partes?

.
Rua Tabatinguera, 140, conj. 403, Centro, $ao0 Paulo - SP CEF 01020-201
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RESPOSTA: Trata-se de  imdvel industrial  com

infraestrutura auténoma, destacando-se cabine de forga, sistemd

de captagio de dgua pluvial, estagdo de tratamento de residuos,

incinerador, reservatdrios elevade e semi enterrade, dentre outros.

7 - Qual é o montante em reais, que 0s requerentes perderam

com a falta de reajuste dos alugueis, desde o inicio da presente agdo?

RESPOSTA: A pericia visa a apuragio do valor lecative

mensal para data da citagdo, maio de 2.012.

As questbes relacionadas aos reajustes do aluguel no curse

do periodo contratual é matéria incompativel a pericia.

8 - Com todas as benfeitorias que o imével, objeto da presente
demanda, apresenta, o mesmo tem condi¢des de receber qualquer tipo
de industria, levando-se em consideragdc as possiveis adequagles de

seguranga para cada ramo especifico?

RESPOSTA: Sim, trata-se de um prédio industrial com
infraestrutura apropriada para este fim.

9 - De acordo as vias do entorno, pedemos considerar que o
imével, objeto da presente demanda, estd num ponto estratégico e
logistico de escoamento de produgdo? Caso positive, tal observagdo

valoriza ainda mais o valor locativo do imdvel?

- R —
Rua Tabatinguera, 140, conj. 403, Centro, Sao Paulo - SP CEP 01020-901
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RESPOSTA: O imovel avaliando, bem como os elemenfoaf
comparativos, estdo localizados em regido com destinagdo de usq

industrial e com facilidade de acessos para as principais rodovias.

10 - O imével, objeto da presente agdo, pode ser considerado
como destinado para indistria de padrdo médio, conforme o indicado no

loudo apresentado pela contestante?

RESPOSTA: Conforme jd mencionado, o imdvel avaliando
apresenta destinagdo de uso industrial com infraestrutura auténoma,
destacando-se cabine de forga, sistema de captagio de dgua
pluvial, estagio de tratamento de residuos, incinerador,

reservatorios, dentre outros.

11 - Além do requerente, o imével em questdo possui outroes

dois proprietdrios?

RESPOSTA: Sim, no contrato de locagdo apresentado a fis.
11/17 dos autos, consta como proprietdrios do imével / locadores
Antonio Juste Calatayud Merino, Angel Henrigue Calatayud Merino e
Jilio Mendes Palaio.

12 - Os autros proprietdrios sdo, além de locatdrios, locadores
de forma indireta? Caso positivo, é interessante a falta de reajuste de

aluguel para os mesmos?

RESPOSTA: Sim, no contrate de locagde apresentado d fls.
11/17 dos autos, consta como locatdria de imdvel Antenas Thevear
Ltda., representada pelos sdcios Antonio Justo Calatayud Merino e
Jilie Mendes Palaio.

. _ I—— . )
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13 - E possivel observar que foram efetuadas benfeitoria

para melhor atender as necessidades da locatdria, como por exemplo

portaria com estacionamento para 20 carros, estacionamentos co
capacidade para 35 carros, cabine primdria, pdtio para manobras d
carretas? Tais benfeitorias foram levadas em consideragdo para avaliar
o preco de locagdio do imével, e o classifica num padrdo mais elevado?

RESPOSTA: Neo cdlculo do valor locativo foi considerado o
estado atual do imovel, considerande a drea total construida e toda
infraestrutura existente mencionado no item II VISTORIA do
laudo.

14 - Levando-se em consideragdo o problema da falta d' dgua e
a responsabilidade da indistria, benfeitorias como duas caixas d'dgua
subterrdnea, uma com 300.000 litros e outra com 150.000 litros; 14
fossas de lodo, com aproximadamente 2 metros de didmetro e 8 metros
de profundidade, feitas com tubos, filtros e demais materiais
necessdrios com a finalidade de evitar vazamentos e ndo prejudicar o
meio ambiente: tratamento de efluentes e deposito para dgua tratada
com capacidade para armazenar 50.000 litros, com sistema de captagdo
das dguas de chuva para fratamento da Estagdo bem como, equipado
para o reaproveitamento de dguas tratadas pela estacdo de tratamento
em vasos sanitdrios e torneiras para limpeza, além da estagdo de
tratamento de efluentes, construida com muros de arrimo, escadas de
acesso nas larerais, muretas de protecdo, um depdsito de dgua tratada
com capacidade para 45.000 litros e capacidade de tratamentos
projetada e instalada com equipamentos com capacidade para tratar
16.000 litros de dgua p6r dia, com filtro prensa e tanques com 8.000
litros, valorizam o imdvel, objeto da presente lide, classificando-o num

padrde mais elevado para avaliagdo?

e e ——
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RESPOSTA: Conforme jd mencionado anteriormente, todo.
os fatores valorizantes e desvalorizantes foram devidament.
analisados na homogeneizagdo da pesquisa de mercado apresentad.

ne presente laudo.

15 - A edificacdo efetuada parte de alvenaria, com 70m? de
construgdo subterrdnea totalmente reforcada com equipamentos
necessdrios para medir veiculos de até 60 toneladas, evitando multa de

transporte de carga, valorizam o imdvel em questdo?

RESPOSTA: Favor reportar-se a resposta ofertada ao

quesito anterior.

16 - O canil edificado, com drea de 43m?, e projetade para
acomodar 7 cdes de guarda, individualmente, com cobertura, telas de
protegdo e compartimento para alimentagdo, além das 6 (seis) casas de
alvenaria espalhadas ao longo do terreno, em pontos estratégicos para
vigildncia de guarda, juntamente com varais feitos com hastes de ferro
chumbados no solo e cabo de ago rigido totalizande 200m,
aproximadamente, para os cdes se locomoverem, foram levados em

consideracdo na avaliagdo do imdvel?

RESPOSTA: No cdlcule de valar locative foi considerade o
estade atual do imdvel, considerando a drea total construida e toda

fhfmgsrrufum existente mencionade no item IT - VISTORIA do
layda,

A e
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17 - Benfeitorias como depdsito para materiais quimicos, con

drea de 69,00m?, incinerador, construido de forma a resistir aita
temperaturas com rampa de acesso e muretas de protegdo, com drea df
48m?, drea para manutengdo e limpeza de veiculos, instalagdes de para
raio nos dois galpdes, (com hastes de cobre, cabos de cobre, suportes e
tratamento no solo, tudo de acorde com a Associagdo Brasileira de

Normas Técnicas), valorizam o imével em questdo?

RESPOSTA: Sim e na classificagdo indicada para o imdvel a
infraestutura existente estd computada no valor da lecagdo.

18- Mezahino com 1.334m?, plataformas de carga e descarga,
cabine tipo Faraday (sala com telas metdlicas entre as paredes de
alvenaria e ligada através de cordoalhas de cobre ao sistema de
aterramento. Este sistema de blindagem ¢ para protegdo contra
interferéncias radio elétricas. Instalages estas que servem para
laboratérios de eletrdnica utilizados pela locatdria) valorizam o imdvel,

objeto da presente demanda?
RESPOSTA: Sim.

19 - O imdvel possui refeitério para homens com drea
separada para mulheres, para atender mais de 120 homens e mulheres?
Tal observagdo valoriza ainda mais o valor locativo do imdvel?

RESPOSTA: Sim.

20 - O imdével possui drea preparada para cozinha industrial
com copacidade para atender mais de 500 pessoas? Tal observagdo

valoriza ainda mais o valor locative do imgvel?

. i B ——
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RESPOSTA: Sim.

e\

21 - O imdvel possui drea reservada de refeitério par
atendimento da diretoria com capacidade para atender mais de 3

pessecas? Tal observagdo valoriza ainda mais o valor locative do imdvel?

RESPOSTA: Sim.

22 _ O imdvel possui cabines primarias com transformadores
de 750 KVA e mais dois de 300 KVA? Tal observacdo valoriza ainda mais

o valor locative do imdvel?
RESPOSTA: S5im.

23 - O imdve! possui espago para treinamento com capacidade
para mais de 30 pessoas, drea administrativa com sala de reunido,
espaco para ambulatdrio e enfermaria e quadra poliesportiva? Tal

observacdo valoriza ainda mais o valor locativo do imével?

RESPOSTA: Sim, existe um prédio destinade para este

fim.

24 - O imdvel possui ruas externas com calgamento em
bloquetes aproximadamente 5.000m e com iluminagdo em todo contorno

do terreno? Tal observacdo valoriza ainda mais o valor locativo do

imdvel?

RESPOSTA: Sim.

iy~
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25 _ Diante das consideragdes elencadas nos quesifos

anteriores, qual o valor locativo de mercado do referido imével?

Justificar.

RESPOSTA: De acordo com os cdlculos apresentados ne
Item IV - Avaliagdo, no corpe do presente laudo, o valor locative
mensal resuftou em R$ 174.000,00 (cento e sefenfa € quatro mil
reais), vilido para maio de 2012, data da Citagdo, ressaltando que
todos os fatores valorizantes e desvalorizantes foram devidamente
analisados na homogeneizagio dos elementos comparativos que

compée a pesquisa de mercado que norteou a avaliagdo em exame.

26 - Outros esclarecimentos que o Senhor Perito julgar

necessarios.

RESPOSTA: Todas as consideragdes foram tecidas ne corpo

do presente laudo.

6.2 - QUESITOS DA REQUERIDA - (Fis 316/316 DOS

AUTOS)

1 - Qual o critério para apuragdo do valor da locagdo?

RESPOSTA: Favor reportar-se ao Item III - Critérios de
Avaliagdo, apresentado no corpo do presente [audo, onde se
encontra descrite com detalhes o critério mais apropriade para a

sifuagdo em exame.

2 - Hd depreciaglio do valor da locagdo pelas deterioragdes

decorrentes do tempo de existéncia do imével?

S st
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RESPOSTA: Conforme jd mencionado anteriormente, todo.
os fatores valorizentes e desvalorizantes foram devidament.
analisados na homogeneizagio da pesquisa de mercado apresentad.

ne presente laudo.

3 - O imével atende &s exigéncias atuais do corpo de
bombeiros? Em caso de resposta negativa, hd depreciacéio de seu valor

de locacdo em razdo disso?

RESPOSTA: Nao consta nos autoes a planta com aprovagde

do corpo de bombeiros.

4 - Para renovagdo do AVCB (Auto de Vistoria do Corpo de
Bombeiros), é necessdria a instalaglio de "sprinklers” no imdvel locade?
Em caso de resposta positiva ¢ auséncia desse equipamento deprecia o

valor da locagdo?

RESPOSTA: Favor reportar-se a resposta dpresentada no

quesite anterior.

5 - A tubulagdo de dgua para combate a incéndio deve ser
aérea ou suspensa? Sendo enterrada hd depreciagdo do valor da

locacdo? Em caso de resposta positiva é possivel mensurar

percentualmente essa depreciagdo?

RESPOSTA: Resposta prejudicada, pois nde consta nos
autos plantas e memoriais relacionados ac sistema de combate a

ineéndio.

- — S —
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6 - O imdvel apresenta as seguintes imperfei¢des:

- Quadra sem condigdes de uso;

- Plataforma com rachaduras e talhados onde as telhas estd
se soltando;

- Parede interna do galpdo com pintura desgastada;

- Fachada do prédio com pastilhas soltas;

- Infiltragdo na parede e teto da enfermaria;

- Paredes da recepgdo com infiltragdo;

-Janelas do refeitério e galpdo com vidros quebrades e
esquadrias de ferro quebradas e enferrujadas;

-Azulejos do refeitério soltando;

- Tubulag@o de dgua para combate a incéndio enferryjado com
vazamentos freqiientes;

~ As colunas de concreto de sustentacdo da cerca de arame de
tedo o entorno do terreno necessitam de substituicdo:

- Postes de iluminagdo estdo enferrujados;

-Tethado do galpdo trepida além do normal, com estruturas
antigas que precisam ser substituidas e permitem a infiltragdo de dgua
da chuva e deslocamento das tethas com vento (Fotos anexas)

- Em caso de resposta positiva ao quesito anterior, essas
depreciagdes reduzem o valor da locacdo?

-Em coso de resposta positiva é possivel mensurar
percentualmente essa deprecia¢do no valor da locagdo?

RESPOSTA: O cdleule do valor do aluguel estd embasado
nas caracteristicas atuais do imdvel, considerande a tipologia, idade

estado de conservagdo e manutengdo, ou seja, baseado na situagéo
fdtica.

7 - O valor da locagdo estd compativel com o valor médio de
mercado?

RESPOSTA: Sim, pois foram selecionados elementos
comparativos com caracteristicas semelhantes e localizados na
mesma regide geo econdmica.

Rua Tabatinguera, 140, conj. 403, Centro, Sao Paule - SP CEP 01020-901
Tel./Fax: (11} 3115-0750 e-mail: walmirmodottit@uol.com.br

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por CARLOS ROSSETO JUNIOR e Tribunal de Justica de Sao Paulo, protocolado em 18/12/2016 a; 1_0:04 , sob 8 na
Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1000339-93.2014.8.26.0278 e codigo LYYEKkrj1.



fls. 602

0

Ufero WIAQ16700595002

Walmir Pereira Modoti Tie
w ‘

. ENGENHEIRQ CIVIL
E TECNICO EM ELETRONICA
CREA 128.880/D

Avaliacses e Pevicias de Engenhavria

VII - ENCERRAMENTO:

Dando por terminade o seu trabalhe, mandou datilografar o
presente LAUDO, que se comp3e de 183 (cento e oitenta e trés) folhas

datilografadas de um lado sd, vindo s demais rubricadas e esta, datada

e assinada peio Perito.

Segue o seguinte anexo:
ANEXQ I - AVISO DE VISTORIA.

Em atenglic ac Artige 4° do Provimento n® 797/2003 do Conselho Superior de Magistratura,
informq que se encontram & disposicda das partes, respectivos advogados, e demais
interessados, em arquive desta Egrégia Vara: “curriculum vifag’, carteiras de habilitagio (CREA
e OAB), diplomas de Engenharta Civil {Graduagdo - USP & Mestrada - USP), Direita PUC/SP,

Técenico em Eletrnica - Objetivo, Habilitagdo do INCRA para Georrefenciamento em Imdveis
Rurais e certiddes (civel e criminal).

Termos em que,
P. Deferimento.

Itaquoquegetuba, 01 de dezembro de 2.015.
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DrCale-xxe=€ Cilculo de Atualizagdo Monetaria
Dados basicos informados para célculo
Descri¢ao do calculo
Valor Nominal R$ 45.000.000,00
Indexador e metodologia de calculo TJSP (INPC/IPCA-15 - Lei 14905) - Calculado pro-rata die.
Periodo da corregao 01/12/2016 a 01/11/2025
Dados calculados

Fator de corre¢do do periodo 3257 dias 1,535946
Percentual correspondente 3257 dias 53,594550 %
Valor corrigido para 01/11/2025 =) R$ 69.117.547,56
Sub Total =) RS 69.117.547,56

Valor total =) RS 69.117.547,56
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