tlllum ENGENHARIA E AVALIACOES

N° 04 - Endereco do imoével

fls. 1029

www. lvnonline.com.br

Informante: Grupo General Imoéveis Nome: Antbnio

DDD: 15 Telefone: 3229-4500
Endereco: Avenida Ursula Wiegand, s/n°

Bairro: Capuavinha Uf: SP
Cidade: Iperd

Dimensoes e caracteristicas: TERRENO

Situagao: 01 frente Topografia: Plana
Area total: 28.841,69 Testada: Prof. equivalente:
Superficie: Seca indice: 90,00 Fator extra: 100,00
Dimensédes e caracteristicas: CONSTRUGAO
Imével nao possui benfeitorias.
Preco de venda
Tipo da venda:  Valor Solicitado Valor R$: 5.191.504,20
Avenida Paulista, 2.202 15° andar - Cerqueira César - Sao Paulo - SP 26
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Informante: DS Imodveis Nome: Paulo

DDD: 1M Telefone: 4023-2322
Endereco: Rua Maria Conceig¢ao, 101

Bairro: Distrito Industrial Uf: SP
Cidade: Iperd

Dimensoes e caracteristicas: TERRENO

Situagao: 01 frente Topografia: Plana
Area total: 6.800,00 Testada: Prof. equivalente:
Superficie: Seca indice: 95,00 Fator extra: 100,00
Dimensédes e caracteristicas: CONSTRUGAO
Classe: Industrial Tipo:  Galpao Padrdo: Médio médio
Idade: 25 Idade referencial: 60
Conservacgao: Reparos simples
K: 0,58 le/lr: 0,42 R: 0,20 Foc: 0,66 Fac: 1,00
Area edificada: 3.600,00 Padrao: 1,33 Valor CUB: 1.329,24  VI.Construgdo R$: 4.181.526,38
Preco de venda
Tipo da venda:  Valor Solicitado Valor R$: 6.000.000,00
Avenida Paulista, 2.202 15° andar - Cerqueira César - Sao Paulo - SP 27

CEP 01310-932 - PABX: +55 11 3284-4266
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Nr. Valor 1 (R$) Ff VI.Construgéo Valor 2 (R$)  Area (m?) R$/m? Cf Cp Ce Ftr Fa Fc Fextra Limit  Hom.R$/m?
N° 01 Avenida Paulo Antunes Moreira, 2200 Informante: M. César Imoveis Hom. Saneada: 198,65
4.900.000,00 0,90 3.127.935,66 1.282.064,34 6.325,00 202,70 1,000 1,000 1,10 1,00 1,00 0,88 1,00 1,000 0,98 198,65
N° 02 Rua Ursula Wiegand, s/n° Informante: Corretor Hom. Saneada: 217,71
2.500.000,00 0,90 378.480,21 1.871.519,79 9.800,00 190,97 1,000 1,000 1,10 1,11 1,00 0,93 1,00 1,000 1,14 217,71
N° 03 Avenida Paulo Antunes Moreira, s/n°® Informante: Metha Iméveis Hom. Saneada: 143,28
670.000,00 0,90 0,00 603.000,00 3.914,00 154,06 1,000 1,000 1,10 1,00 1,00 0,83 1,00 1,000 0,93 143,28
N° 04 Avenida Ursula Wiegand, s/n°® Informante: Grupo General Iméveis Hom. Saneada: 207,36
5.191.504,20 0,90 0,00 4.672.353,78 28.841,69 162,00 1,000 1,000 1,10 1,11 1,00 1,07 1,00 1,000 1,28 207,36
N° 05 Rua Maria Conceigéao, 101 Informante: DS Iméveis Hom. Saneada: 186,36
6.000.000,00 0,90 4.181.526,38 1.218.473,62 6.800,00 179,19 1,000 1,000 1,10 1,05 1,00 0,89 1,00 1,000 1,04 186,36
Grau de Precisao da estimativa de valor para tratamentos por Média aritmética R$ 190,67
fatores. Limite superior R$ 247,87
Limite inferior R$ 133,47
Amplitude do Intervalo de Confianga de 80% em torno do valor Médi d RS
central da estimativa. SeE] SR 190,67
Desvio padrao 28,89
Coeficiente de variagao 15,15%
111 11 I Total de elementos saneados 5
Total de elementos 5
t de Student 1,530
£30% 30% - 50% > 50%
Intervalo de confianga
Inferior R$ 170,86 -0,10%
Intervalo de confiabilidade 20,00 % Superior R$ 210,48 0,10%
Grau de precis&o 1 VU Adotado R$ 190,67
Grau de fundamentagao Grau | Terreno (17.364,69 x R$ 190,67) R$ 3.310.925,44
Valor das construgdes R$ 2.766.926,65
Valor das benfeitorias R$ 380.000,00
VALOR TOTAL DO IMOVEL R$ 6.457.852,09
Valor de Mercado R$ 6.457.900,00
Avenida Paulista, 2.202 15° andar - Cerqueira César - Sao Paulo - SP 28

CEP 01310-932 - PABX: +55 11 3284-4266
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Grafico de Residuos

Nota: O grafico acima representa o melhor resultado para os comparativos mais préximos do ponto 0.

Grafico de Unitarios Observados X Unitarios Estimados pelo Modelo
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Nota: O grafico acima representa o melhor resultado para os comparativos agrupados por proximidade.

Avenida Paulista, 2.202 15° andar - Cerqueira César - Sao Paulo - SP 29
CEP 01310-932 - PABX: +55 11 3284-4266
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Avenida Paulista, 2.202 15° andar - Cerqueira César - Sao Paulo - SP
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Documentacao fotografica e
croqui dos comparativos

Avenida Paulista, 2.202 15° andar - Cerqueira César - Sdo Paulo - SP
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Avenida Paulista, 2.202 15° andar - Cerqueira César - Sdo Paulo - SP
CEP 01310-932 - PABX: +55 11 3284-4266
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Croqui de localizacao
do imoével

Avenida Paulista, 2.202 15° andar - Cerqueira César - Sao Paulo - SP
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Avenida Paulista, 2.202 15° andar - Cerqueira César - Sdo Paulo - SP
CEP 01310-932 - PABX: +55 11 3284-4266
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Avenida Paulista, 2.202 15° andar - Cerqueira César - Sao Paulo - SP
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Documentacao fotografica
do imoével

Avenida Paulista, 2.202 15° andar - Cerqueira César - Sdo Paulo - SP
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FACHADA - IMOVEL

FACHADA - IMOVEL

Avenida Paulista, 2.202 15° andar - Cerqueira César - Sao Paulo - SP 37
CEP 01310-932 - PABX: +55 11 3284-4266
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ASPECTO INTERNO - FACHADA - PREDIO 4

ASPECTO INTERNO - PREDIO 4

Avenida Paulista, 2.202 15° andar - Cerqueira César - Sao Paulo - SP 38
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ASPECTO INTERNO - FACHADA - PREDIO 2

ASPECTO INTERNO - FACHADA - PREDIO 2

Avenida Paulista, 2.202 15° andar - Cerqueira César - Sao Paulo - SP 39
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ASPECTO INTERNO - PREDIO 2

ASPECTO INTERNO - PREDIO 2
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ASPECTO INTERNO - PREDIO 2

ASPECTO INTERNO - FACHADA - PREDIO 7

Avenida Paulista, 2.202 15° andar - Cerqueira César - Sdo Paulo - SP
CEP 01310-932 - PABX: +55 11 3284-4266
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ASPECTO INTERNO - PREDIO 7

ASPECTO INTERNO - PREDIO 7

Avenida Paulista, 2.202 15° andar - Cerqueira César - Sao Paulo - SP 42
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ASPECTO INTERNO - PREDIO 7

ASPECTO INTERNO - PREDIO 7
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ASPECTO INTERNO - FACHADA - PREDIO 3

ASPECTO INTERNO - PREDIO 3

Avenida Paulista, 2.202 15° andar - Cerqueira César - Sdo Paulo - SP
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ASPECTO INTERNO - PREDIO 3

ASPECTO INTERNO - PREDIO 3
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ASPECTO INTERNO - FACHADA - PREDIO 6

ASPECTO INTERNO - FACHADA - PREDIO 6
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ASPECTO INTERNO - PREDIO 6

ASPECTO INTERNO - FACHADA - PREDIO 1

Avenida Paulista, 2.202 15° andar - Cerqueira César - Sao Paulo - SP 47
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ASPECTO INTERNO - PREDIO 1

ASPECTO INTERNO - PREDIO 1
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ASPECTO INTERNO - PREDIO 1

ASPECTO INTERNO - PREDIO 1
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ASPECTO INTERNO - PREDIO 1

ASPECTO INTERNO - PREDIO 1
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ASPECTO INTERNO - PREDIO 1

ASPECTO INTERNO - PREDIO 1

Avenida Paulista, 2.202 15° andar - Cerqueira César - Sao Paulo - SP
CEP 01310-932 - PABX: +55 11 3284-4266

fls. 1054

www, lvnonline.com.br

51



fls. 1055

t”ﬁ ENGENHARIA E AVALIACOES www.lvnonline.com.br

ASPECTO INTERNO - PREDIO 1

ASPECTO INTERNO - PREDIO 1
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ASPECTO INTERNO - PREDIO 1

ASPECTO INTERNO - PREDIO 1
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ASPECTO INTERNO - PREDIO 1

ASPECTO INTERNO - PREDIO 1
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ASPECTO INTERNO - PREDIO 1

ASPECTO INTERNO - PREDIO 1
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ASPECTO INTERNO - PREDIO 1

ASPECTO INTERNO - PREDIO 1
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ASPECTO INTERNO - PREDIO 1

ASPECTO INTERNO - PREDIO 1
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ASPECTO INTERNO - PREDIO 1

ASPECTO INTERNO - PREDIO 1
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ASPECTO INTERNO - PREDIO 1

ASPECTO INTERNO - PREDIO 1
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ASPECTO INTERNO - FACHADA - PREDIO 10

ASPECTO INTERNO - FACHADA - PREDIO 8
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ASPECTO INTERNO - FACHADA - PREDIO 9

ASPECTO INTERNO - PREDIO 9
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ASPECTO INTERNO - PREDIO 9

ASPECTO INTERNO - PREDIO 9
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ASPECTO INTERNO - PREDIO 9

ASPECTO INTERNO - PREDIO 9
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ASPECTO INTERNO - PAVIMENTAGAO

ASPECTO INTERNO - PAVIMENTAGAO
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ASPECTO INTERNO - PAVIMENTAGAO

ASPECTO EXTERNO - IMOVEL
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ASPECTO PARCIAL - AV. PAULO A. MOREIRA - IMOVEL A ESQUERDA

ASPECTO PARCIAL - RUA VALTER BARIFALDI - IMOVEL A DIREITA

Avenida Paulista, 2.202 15° andar - Cerqueira César - Sao Paulo - SP 66
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ASPECTO PARCIAL - AV. PAULO A. MOREIRA - IMOVEL A DIREITA
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Documentacao
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. & u . . o TRABALHANDO JUNTOS!
Frefeitura Munici: de Ipero ¥ T
i Acesso Rodovia Castelo i.. A TT6 F,
CNPJ 46.634.085/1 ; - s
Avernida Santa Cruz, 355 - Fone § rer S 2n0-1321
CEP 18560-000 - IPERCO - ; far Scier Pareeler
e-prails prripero e far

LEI N." 492

"Autoriza doagio de imév ! wrunicipal &
Em]}]‘m que ESI:H."\..-H i

MARCOS .NIONIO TADEU ANDRADE,
Prefeito Moocipal de lperd, Estado de S#o Paulo,
no uso de si.as ulribuiches legais, FAZ SABER QUE
A CAMARA MUNICIPAL APROVOU E ELE
SANCIONA E PROMULGA A SEGUINTE LEIL:

RTIGO 1° - Fica a Prefeitura Municipal de lp. 0 :ulorizada a doar o imével abaixo
caracterizado mna Zona  Industrin.  coste Municipio, pertencente  a
Mumicipalidade para a Empresa IPE# UK INDUSTRIAL LTDA, CNPI
00.002.638/0001-93, Inscrigho Estadual o® 358.004.623.113, com sede 4 Rua
Av. Paulo Antunes Moreira, 2300, Distrilo Industrial - Iperd/SP, com seu ramo
industrial e comercial |

DESCRICAO DO IMOVEL:

Um terreno com  area de 7.673,00 n’, de propriedade Municipal, localizada
am frente para a pista, nesta cidade e municipio de lpwv, comarca de Porto Feliz, a qual tem
seguinte descrigiio;

Inicia-se na pista da Estrada Vicinal lperd Tatui na altura do Km 4, medindo
79.00 m, deflete a esquerda 100,00m, com #rca remanescente, dai deflete a esquerda
zompanhando a linha de Trafego Ferroviario 203,00, fuzendo divisa com a Rua Projetada
¢ o ponto de inicio desta descricio.

\RTIGO 2° - A Prefeitura Municipal de Iperé se obriga na escritura pablica de doacio de
imovel, além da apresentagiio da  documentagiio de praxe exigida, e as
operagbes industriais deverdo ter inicio imediato , a contar da publicacio desta
Lei, ficando a empresa compromissada de ampliar seu quadro de funcionarios.

ARAGRAFO UNICO - Fica a Prefeitura Municipal de Iperd, autorizada a transferir desde
j& a posse da area constante-do artigo 1° a IPERFOR INDUSTRIAL LTDA.

RTIGO 3" - Incumbe a0 executivo, por seus Orgfios competentes a fiscalizagiio .

Avenida Paulista, 2.202 15° andar - Cerqueira César - Sao Paulo - SP
CEP 01310-932 - PABX: +55 11 3284-4266
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Prefeitura Muni. 1/ e lperg gz

u_'___..-_'—-u-—.
Acesso Rodovig Caﬂefu .fmmW Ill‘lll.'iplll

CNPJ 46.634, 08% /00160

Avenida Santa Cruz, 355 - Fone LK (e 5)3066-1321

CEP 18560-000 - IPERG . Lisiudo de Sao Payly
e-matl: pmipero @y, com.br

ARTIGO . A Donatarg poderd. alienar o imve] sem autonizagio da Prefeitura

ARTIGO 5° - Esta g entrara em vi
emvi i w
i Skt 20r na data de sua publicagdo, revogadas as disposices

PREFEITURA MUNICIPAL, DE IPERO, EM 08 DE NOVEMBRO DE, 2004

EU AND
Prefeito Municipal

Publicado nesta Secretaria em 08 de novembro de 2004

D

LUCIANE CRISTINA NUNES CARDOSO
Secretiria
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[ouADRO DE AREAS PROJETO 101/50&1)@

N* PREDIO| DENOMINAGAO APROVADO | 2
PREDIO 01| Produgtio 2.819,81 m2| -
PREDIO 02| Administrag8io/laborat6rio | 540,00 m2
PREDIO_ 03| Aimoxarifado/recebimento | 258,80 m2
PREDIO 04| Portaria/Transformador 56,20 m2|
PREDIO 05| Salo dos Painéis e E.T.A 6,00 m2]

PREDIO 06| Boxes de materiais 238,21

PREDIO 07| Refeitério 537,00 m2
Pmnqmmmﬂu 81,30 m2
PREDIO 09] Galptio de acabamento | 940,00 mg m
PREDIO 10| Marquise 129.31 mo
ik 5.606.63 mo

—_—
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FINALIDADE DA AVALIAGAO: MERCADO

Cadigo: 21954 Data da Vistoria:  26/01/2018
Endereco:  Avenida Paulo Antunes Moreira, 2100 - esquina com Rua 21 de Marco
Bairro: Distrito Industrial
Municipio:  |5erg UF: SP
Valor de Mercado: R$ 3.203.100,00 (trés milhdes e duzentos e trés mil e cem reais)

GRAU => Fundamentagéo: | Precisdao: GRAU I

Foto da fachada Croqui de localizagao

Zoneamento: Estritamente Industrial

Resumo das areas ( m?): Terreno: 11.396,87 Construgdo:  1.399,68

Diagnéstico de mercado:

Trata-se de imodvel localizado em regido de médio padrdo, com perfil de ocupagdo industrial, com comércio
regional, com densidade demografica média, com boa localizagdo, reduzido fluxo de pedestres e médio fluxo de
veiculos, com facil acesso e servido pelos meios normais de transportes.

Diante do acima exposto, considerando-se as caracteristicas do imodvel, a média disponibilidade de imdveis
similares, o montante envolvido e a situagdo do mercado imobiliario, entendemos tratar-se de imdvel com
comercializagdo a médio-longo prazo.

Avenida Paulista, 2.202 15° andar - Cerqueira César - Sdo Paulo - SP 1
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1 INTRODUGAO

Por solicitagdo de IPERFOR INDUSTRIAL LTDA, objetiva o presente trabalho a determinagdo do valor de mercado
para o imovel situado na Avenida Paulo Antunes Moreira, 2100 esquina com Rua 21 de Margo - Distrito Industrial -
Municipio de Ipero - SP.

Por premissa, o imédvel foi considerado livre de quaisquer ©Onus, agbes ou desapropriagbes que venham a
influenciar os seus valores, pois tais verificagdbes nao foram realizadas por n&o serem de responsabilidade do
avaliador.

2 METODOLOGIA APLICAVEL

De acordo com o item 8.1.1da norma NBR 14.653 - parte 1, a metodologia aplicavel é fungdo, basicamente, da
natureza do bem avaliando, da finalidade da avaliagdo e da disponibilidade, qualidade e quantidade de informacdes
colhidas no mercado.

Os procedimentos avaliatérios usuais, em conformidade com os itens 8.2, 83e 84da citada norma, estdo
descritos a seguir :

2.1 METODO COMPARATIVO DIRETO DE DADOS DE MERCADO

O Método Comparativo Direto de Dados de Mercado estabelece de forma direta um sistema de comparagdo com
imoveis similares, através da coleta de dados de mercado em pesquisa junto a imobiliarias, profissionais
especializados, proprietarios, anuncios classificados, 6érgdos publicos e outros veiculos que possam fornecer
informacgdes basicas e concretas dos imdveis ofertados ou negociados recentemente.

O processo comparativo, muito embora a pesquisa abranja imoveis similares, requer uma melhoria no seu grau de
precisdo, obtida por outro processo auxiliar, denominado Homogeneizagdo de Valores. Tal processo, recomendado
por normas técnicas, visa corrigir a discrepancia, dos elementos comparativos, através de tratamento técnico dos
atributos dos elementos comparaveis constituintes da amostra.

O resultado comparativo de dados de mercado produz o melhor resultado devido ao cotejamento direto com o
mercado, evitando processos indiretos ou involutivos.

Avenida Paulista, 2.202 15° andar - Cerqueira César - Sao Paulo - SP
CEP 01310-932 - PABX: +55 11 3284-4266
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2.2 METODO EVOLUTIVO

Método analitico que consiste em partir do valor do terreno, soma-lo ao valor da construgcdo com custos diretos e
indiretos e acrescentados ao total os custos financeiros, despesas de vendas e lucro do empreendedor, que
devem ser contemplados no mercado por meio do calculo do fator de comercializagao.

Entre os métodos de avaliagdo de imédveis, o EVOLUTIVO ¢é particularmente aplicavel quando a propriedade
avaliada compreende benfeitorias relativamente excepcionais ou especializadas, para as quais nao ha
propriedades similares no mercado.

Para aplicagdo deste método, o valor do terreno deve ser calculado através do método comparativo direto de
dados de mercado, o valor da benfeitoria por meio do Método da Quantificagdo do Custo e aplicando-se sobre
este, o fator de comercializagao.

2.3 METODO DA QUANTIFICAGAO DO CUSTO

Identifica o custo do bem ou de suas partes por meio de orgamentos sintéticos ou analiticos a partir das
quantidades de servigos e respectivos custos diretos e indiretos, podendo também ser apropriado pelo custo
unitario basico de construcao.

2.4 METODO DA CAPITALIZAGAO DA RENDA

Identifica o valor do bem com base na capitalizacdo presente da sua renda liquida prevista, considerando-se
cenarios viaveis.

2.5 METODO DA REMUNERAGAO DE CAPITAL

Neste critério o valor locativo é determinado pela aplicagdo de uma taxa sobre o valor do imével. E aplicado nos
casos de imoveis isolados e atipicos para os quais a utilizacdo da comparacgao direta seja impraticavel.

Avenida Paulista, 2.202 15° andar - Cerqueira César - Sao Paulo - SP
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2.6 METODO INVOLUTIVO

Identifica o valor de mercado do bem alicergado no seu aproveitamento eficiente baseado em modelo de estudo
de viabilidade técnico econdmica mediante hipotético empreendimento compativel com as caracteristicas do bem
e com as condigdes do mercado no qual estda inserido, considerando-se cenarios viaveis para execugdo e
comercializagao do produto.

O método involutivo deve ser empregado quando nao houver minimas condicdes de utilizagdo do método
comparativo direto de dados de mercado.

2.7 CRITERIO ADOTADO

No presente trabalho, dado as caracteristicas do imével e em fungdo da disponibilidade de dados confiaveis,
optamos pela utilizagdo do Método Evolutivo.

3 VISTORIA

De acordo com elementos obtidos na vistoria e em varias fontes, as caracteristicas principais do objeto de
avaliagcdo sao as seguintes:

3.1 CARACTERISTICAS GERAIS DO LOGRADOURO

O trecho em estudo possui as seguintes caracteristicas:

Logradouro Avenida Paulo Antunes Moreira: de pavimentacdo asféltica, com mao dupla de dire¢do, tragado
retilineo e aproximadamente 20m de largura.

Logradouro Rua 21de Margo: de pavimentacdo asfaltica, com mé&o dupla de direcdo, tragado retilineo e
aproximadamente 15m de largura.

Avenida Paulista, 2.202 15° andar - Cerqueira César - Sao Paulo - SP 5
CEP 01310-932 - PABX: +55 11 3284-4266
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3.1.1 CARACTERISTICAS DA REGIAO E OCUPAGAO CIRCUNVIZINHA

A regido caracteriza-se por ocupagao industrial.
3.1.2 SERVIGOS PUBLICOS

A regido possui os servigos publicos disponiveis, tais como: rede de agua, rede de esgoto, rede elétrica, rede de
aguas pluviais, iluminagdo publica, rede de telefone, pavimentagdo, guias e sarjetas, limpeza urbana, transporte
coletivo, passeio publico.

3.1.3 ZONEAMENTO

O local de implantagao do imdvel é classificado como Zona Estritamente Industrial.

3.2 IMOVEL

Trata-se de imoével localizado na Avenida Paulo Antunes Moreira, 2100 esquina com Rua 21de Margo - Distrito
Industrial - Municipio de Iperé - SP, com as seguintes caracteristicas:

3.2.1 TERRENO

O imédvel possui topografia plana, superficie seca, com 02 frentes, cujas descricdes dos limites e confrontagdes
constam na documentacgédo apresentada (anexa).

Avenida Paulista, 2.202 15° andar - Cerqueira César - Sdo Paulo - SP 6
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3.2.2 CONSTRUGOES

Denominagao - Edificagao

g

Divisdo interna:

térreo: portaria com sanitario, 02 sanitarios, 02 salas, 02 vestiarios, copa, sala do servidor, metrologia e area
de produgao / mezanino: sala de treinamento.

'f; Acabamentos:

Pisos: ceramico, cimentado, concreto de alta resisténcia e plurigoma.

Paredes: bloco aparente, massa, massa corrida com pintura a 6leo, massa desempenada com pintura
a latex, pintura e revestimento ceramico .

Tetos: laje com pintura, telha fibrocimento e telha metalica.
Esquadrias: ferro e madeira.
Classe: industrial
Tipo de imével: galpéo
Padréo construtivo: simples médio
Idade: 30 anos Idade Referencial: 60 anos

Conservagao: reparos simples

Avenida Paulista, 2.202 15° andar - Cerqueira César - Sao Paulo - SP
CEP 01310-932 - PABX: +55 11 3284-4266
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3.2.3 BENFEITORIAS

- pavimentagao de pateo e areas de circulagao;
- galerias de aguas pluviais;
- sistema de combate a incéndio;

- fechamento perimetral.

Avenida Paulista, 2.202 15° andar - Cerqueira César - Sao Paulo - SP 8
CEP 01310-932 - PABX: +55 11 3284-4266
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4 DOCUMENTAGAO / COMPOSIGAO DE AREAS
4.1 TERRENO

De acordo com Matricula n® 4.830 do 1° Cartério de Registro de Iméveis da Comarca de Boituva - SP, temos:

Area Total = 11.396,67 m?

De acordo com IPTU / 2017, temos:

Area Total = 11.396,00 m?2

Avenida Paulista, 2.202 15° andar - Cerqueira César - Sao Paulo - SP
CEP 01310-932 - PABX: +55 11 3284-4266
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4.2 CONSTRUGOES

De acordo com IPTU / 2017, temos:

Area Total = 1.388,30 m?

De acordo com Projeto Arquitetdnico, temos:

Area Total = 1.399,68 m?2

Avenida Paulista, 2.202 15° andar - Cerqueira César - Sao Paulo - SP
CEP 01310-932 - PABX: +55 11 3284-4266
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5 VALOR DO IMOVEL
5.1 CALCULO DO VALOR DO TERRENO

Foi determinado para o terreno o valor unitario:
Vu = R$ 198,49 / m?, sendo seu valor total dado por:

VT =S x Vu, onde:

S = area total do terreno = 11.396,87 m?
Vu = valor unitario = R$ 198,49 / m?

Temos entdo:

VT =11.396,87 m? x R$ 198,49 / m?

VT =R$ 2.262.164,73

Avenida Paulista, 2.202 15° andar - Cerqueira César - Sdo Paulo - SP
CEP 01310-932 - PABX: +55 11 3284-4266
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5.2 CALCULO DO VALOR DAS CONSTRUGOES

. indice CUB - Sao Paulo/ =R$ 1.329,24/m?
O valor das construgdes sera calculado por:
VC =S xVuxF. Pd. x Foc x FAC, onde:

S = area total construida
Vu valor unitario

F. Pd. = fator de ajuste de padrédo
Foc = fator de obsoletismo
FAC = fator de ajuste comercial

O valor da construgao, encontra-se na tabela abaixo:

Edificacao Tipo de imovel Area VU (R$/ m?) F.Pd Foc FAC Valor (R$)
Edificacao

industrial galpao 1.399,68 1.329,24 0,730 0,610 1,000 815.906,96

Total: 1.399,68 815.906,96

5.3 CALCULO DO VALOR DAS BENFEITORIAS

Sera adotada uma verba de R$ 125.000,00 (cento e vinte e cinco mil reais).

Avenida Paulista, 2.202 15° andar - Cerqueira César - Sdo Paulo - SP 12
CEP 01310-932 - PABX: +55 11 3284-4266
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5.4 VALOR DO IMOVEL

ALOR DE MERCADO

Valor do Terreno Valor das Construgdes Valor das Benfeitorias
2.262.164,73 + 815.906,96 + 125.000,00
|Va|or de Mercado: | | 3.203.071 ,69| (trés milhdes e duzentos e trés mil e setenta e um reais e sessenta e

nove centavos)

|Valor Arredondado: | | 3.203.100,00| |(trés milhdes e duzentos e trés mil e cem reais)

Avenida Paulista, 2.202 15° andar - Cerqueira César - Sao Paulo - SP 13
CEP 01310-932 - PABX: +55 11 3284-4266
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5.5 DIAGNOSTICO DE MERCADO

Trata-se de imoével localizado em regido de médio padrdo, com perfil de ocupagado industrial, com comércio regional,
com densidade demografica média, com boa localizagdo, reduzido fluxo de pedestres e médio fluxo de veiculos, com
facil acesso e servido pelos meios normais de transportes.

Diante do acima exposto, considerando-se as caracteristicas do imdvel, a média disponibilidade de imodveis similares,
o montante envolvido e a situagdo do mercado imobiliario, entendemos tratar-se de imével com comercializagdo a
médio-longo prazo.

Avenida Paulista, 2.202 15° andar - Cerqueira César - Sao Paulo - SP 14
CEP 01310-932 - PABX: +55 11 3284-4266
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6 ENCERRAMENTO

O presente LAUDO DE AVALIACAO foi elaborado pela realidade do mercado atual, ou seja, pela lei da Oferta e
Procura.

S3ao Paulo, 30 de Janeiro de 2018

LVN Engenharia e Avaliagdes Ltda.
CREA - 1009841

NOTA: O presente Laudo de Avaliagdo é composto de 15 paginas, todas devidamente rubricadas, sendo esta
ultima pagina assinada e anexos.

Avenida Paulista, 2.202 15° andar - Cerqueira César - Sao Paulo - SP 15
CEP 01310-932 - PABX: +55 11 3284-4266
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HOMOGENEIZAGAO DE VALORES

Para que os valores pesquisados sejam comparaveis ao imoével avaliando, fez-se necessario aplicar-se um
processo de homogeneizagdo, segundo critérios técnicos especificos para cada caso. Os fatores mais influentes
em geral sao:

Ff=FATOR FONTE

Utilizado para descontar a superestimativa dos dados de oferta (elasticidade dos negdcios).

Cf = COEFICIENTE FRENTE

Utilizado para considerar a influéncia da frente equivalente do terreno no valor unitario, dado pela relagdo entre
esta e as dos comparativos.

Cp = COEFICIENTE PROFUNDIDADE

Utilizado para considerar a influéncia da profundidade equivalente do terreno no valor unitario, dado pela relagédo
entre esta e as dos comparativos.

Ce = COEFICIENTE DE ESQUINA OU FRENTES MULTIPLAS

Utilizado para considerar a influéncia da esquina ou multiplas frentes no valor unitario.
Ftr = FATOR TRANSPOSIGCAO

Utilizado para considerar a influéncia da localizagdo dos iméveis no valor unitario.

Ft = FATOR TOPOGRAFIA

Utilizado para considerar a influéncia da topografia no valor unitario, dado pela relagdo entre os respectivos
fatores do avaliando e dos comparativos.

Fa = FATOR AREA
Utilizado para corrigir distor¢des entre as areas de maior e menor dimensdo e sua influéncia no valor unitario.
Ca =(Ac/Aa)n

se diferenca entre as areas maior que 30% > n = 0,125
se diferenca entre as areas menor que 30% >n = 0,25

Fc = FATOR DE CONSISTENCIA DE TERRENO

Utilizado para considerar a influéncia da consisténcia do terreno no valor unitario, dado pela relagcdo entre os
respectivos fatores do avaliando e dos comparativos.

Avenida Paulista, 2.202 15° andar - Cerqueira César - Sao Paulo - SP 16
CEP 01310-932 - PABX: +55 11 3284-4266
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Endereco:  Avenida Paulo Antunes Moreira, 2100 - esquina com Rua 21 de Mar¢o
Bairro: Distrito Industrial Municipio:  Ipero

Classe: Terreno Tipo: Sem benfeitorias

Dimensoes e Caracteristicas

Situagao: 02 frentes
UF: SP

indice: 100,000

Area total: 11.396,870 Testada:

Profundidades: Minima: Maxima: Equivalente: 0
Topografia: Plana

Superficie: Seca

Avenida Paulista, 2.202 15° andar - Cerqueira César - Sao Paulo - SP
CEP 01310-932 - PABX: +55 11 3284-4266

Item especifico: 100,00

indice: 1,000

indice: 1,000
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N° 01 - Endereco do imoével
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Informante: M. César Iméveis Nome: César

DDD: 11 Telefone: 991597510

Endereco: Avenida Paulo Antunes Moreira, 2200

Bairro: Distrito Industrial Uf: SP

Cidade: Ipero

Dimensodes e caracteristicas: TERRENO

Situagao: 01 frente Topografia: Plana

Area total: 6.325,00 Testada: Prof. equivalente:

Superficie: Seca indice: 100,00 Fator extra: 100,00
Dimensédes e caracteristicas: CONSTRUGAO

Classe: Industrial Tipo:  Galpao Padrao: Simples maximo

Idade: 30 Idade referencial: 60

Conservacgao: Reparos simples

K: 0,51 le/lr: 0,50 R: 0,20 Foc: 0,61 Fac: 1,00
Area edificada: 4.025,00 Padrao: 0,96 Valor CUB: 1.329,24  VI.Construgdo R$: 3.127.935,66
Preco de venda
Tipo da venda:  Valor Solicitado Valor R$: 4.900.000,00

Avenida Paulista, 2.202 15° andar - Cerqueira César - Sao Paulo - SP 18

CEP 01310-932 - PABX: +55 11 3284-4266
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N° 02 - Endereco do imoével
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Informante:  Corretor Nome: Roque

DDD: 15 Telefone: 3263-2147
Endereco: Rua Ursula Wiegand, s/n°

Bairro: Capuavinha Uf: SP
Cidade: Ipero

Dimensoes e caracteristicas: TERRENO

Situagao: 01 frente Topografia: Plana
Area total: 9.800,00 Testada: Prof. equivalente:
Superficie: Seca indice: 90,00 Fator extra: 100,00
Dimensédes e caracteristicas: CONSTRUGAO
Classe: Industrial Tipo:  Galpao Padrdao: Simples médio
Idade: 30 Idade referencial: 60
Conservacgao: Reparos simples
K: 0,51 le/lr: 0,50 R: 0,20 Foc: 0,61 Fac: 1,00
Area edificada: 644,00 Padrao: 0,73 Valor CUB: 1.329,24  VI.Construgdo R$: 378.480,21
Preco de venda
Tipo da venda:  Valor Solicitado Valor R$: 2.500.000,00
Avenida Paulista, 2.202 15° andar - Cerqueira César - Sao Paulo - SP 19
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N° 03 - Endereco do imével
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Informante:  Metha Imoéveis Nome: Hector

DDD: 15 Telefone: 3263-2147

Endereco: Avenida Paulo Antunes Moreira, s/n

Bairro: Distrito Industrial Uf: SP

Cidade: Iperd

Dimensoées e caracteristicas: TERRENO

Situagao: 01 frente Topografia: Plana

Area total: 3.914,00 Testada: Prof. equivalente:
Superficie: Seca indice: 100,00 Fator extra: 100,00

Dimensédes e caracteristicas: CONSTRUGAO

Imével nao possui benfeitorias.

Preco de venda

Tipo da venda:  Valor Solicitado

Observagao:

construgao sem valor comercial.

Valor R$: 670.000,00

Avenida Paulista, 2.202 15° andar - Cerqueira César - Sao Paulo - SP
CEP 01310-932 - PABX: +55 11 3284-4266
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N° 04 - Endereco do imoével
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Informante: Grupo General Imoéveis Nome: Antbnio

DDD: 15 Telefone: 3229-4500
Endereco: Avenida Ursula Wiegand, s/n°

Bairro: Capuavinha Uf: SP
Cidade: Iperd

Dimensoes e caracteristicas: TERRENO

Situagao: 01 frente Topografia: Plana
Area total: 28.841,69 Testada: Prof. equivalente:
Superficie: Seca indice: 90,00 Fator extra: 100,00
Dimensédes e caracteristicas: CONSTRUGAO
Imével nao possui benfeitorias.
Preco de venda
Tipo da venda:  Valor Solicitado Valor R$: 5.191.504,20
Avenida Paulista, 2.202 15° andar - Cerqueira César - Sao Paulo - SP 21

CEP 01310-932 - PABX: +55 11 3284-4266
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N° 05 - Endereco do imével
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Informante: DS Imodveis Nome: Paulo

DDD: 1M Telefone: 4023-2322
Endereco: Rua Maria Conceig¢ao, 101

Bairro: Distrito Industrial Uf: SP
Cidade: Iperd

Dimensoes e caracteristicas: TERRENO

Situagao: 01 frente Topografia: Plana
Area total: 6.800,00 Testada: Prof. equivalente:
Superficie: Seca indice: 95,00 Fator extra: 100,00
Dimensédes e caracteristicas: CONSTRUGAO
Classe: Industrial Tipo:  Galpao Padrdo: Médio médio
Idade: 25 Idade referencial: 60
Conservacgao: Reparos simples
K: 0,58 le/lr: 0,42 R: 0,20 Foc: 0,66 Fac: 1,00
Area edificada: 3.600,00 Padrao: 1,33 Valor CUB: 1.329,24  VI.Construgdo R$: 4.181.526,38
Preco de venda
Tipo da venda:  Valor Solicitado Valor R$: 6.000.000,00
Avenida Paulista, 2.202 15° andar - Cerqueira César - Sao Paulo - SP 22

CEP 01310-932 - PABX: +55 11 3284-4266
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Nr. Valor 1 (R$) Ff VI.Construgéo Valor 2 (R$)  Area (m?) R$/m? Cf Cp Ce Ftr Fa Fc Fextra Limit  Hom.R$/m?
N° 01 Avenida Paulo Antunes Moreira, 2200 Informante: M. César Imoveis Hom. Saneada: 208,78
4.900.000,00 0,90 3.127.935,66 1.282.064,34 6.325,00 202,70 1,000 1,000 1,10 1,00 1,00 0,93 1,00 1,000 1,03 208,78
N° 02 Rua Ursula Wiegand, s/n° Informante: Corretor Hom. Saneada: 223,43
2.500.000,00 0,90 378.480,21 1.871.519,79 9.800,00 190,97 1,000 1,000 1,10 1,11 1,00 0,96 1,00 1,000 1,17 223,43
N° 03 Avenida Paulo Antunes Moreira, s/n Informante: Metha Iméveis Hom. Saneada: 149,44
670.000,00 0,90 0,00 603.000,00 3.914,00 154,06 1,000 1,000 1,10 1,00 1,00 0,87 1,00 1,000 0,97 149,44
N° 04 Avenida Ursula Wiegand, s/n°® Informante: Grupo General Iméveis Hom. Saneada: 215,46
5.191.504,20 0,90 0,00 4.672.353,78 28.841,69 162,00 1,000 1,000 1,10 1,11 1,00 1,12 1,00 1,000 1,33 215,46
N° 05 Rua Maria Conceigéao, 101 Informante: DS Iméveis Hom. Saneada: 195,32
6.000.000,00 0,90 4.181.526,38 1.218.473,62 6.800,00 179,19 1,000 1,000 1,10 1,05 1,00 0,94 1,00 1,000 1,09 195,32
Grau de Precisao da estimativa de valor para tratamentos por Média aritmética R$ 198,49
fatores. Limite superior R$ 258,04
Limite inferior R$ 138,94
Amplitude do Intervalo de Confianga de 80% em torno do valor Médi d RS
central da estimativa. SeE] SR 198,49
Desvio padrao 29,29
Coeficiente de variagao 14,76%
111 11 I Total de elementos saneados 5
Total de elementos 5
t de Student 1,530
£30% 30% - 50% > 50%
Intervalo de confianga
Inferior R$ 178,41 -0,10%
Intervalo de confiabilidade 20,00 % Superior R$ 218,57 0,10%
Grau de precis&o 1 VU Adotado R$ 198,49
Grau de fundamentagéo Grau | Terreno (11.396,87 x R$ 198,49) R$ 2.262.164,73
Valor das construgdes R$ 815.906,96
Valor das benfeitorias R$ 125.000,00
VALOR TOTAL DO IMOVEL R$ 3.203.071,69
Valor de Mercado R$ 3.203.100,00
Avenida Paulista, 2.202 15° andar - Cerqueira César - Sao Paulo - SP 23
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Grafico de Residuos

Nota: O grafico acima representa o melhor resultado para os comparativos mais préximos do ponto 0.

Grafico de Unitarios Observados X Unitarios Estimados pelo Modelo
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Nota: O grafico acima representa o melhor resultado para os comparativos agrupados por proximidade.

Avenida Paulista, 2.202 15° andar - Cerqueira César - Sao Paulo - SP 24
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Anexos

Avenida Paulista, 2.202 15° andar - Cerqueira César - Sao Paulo - SP
CEP 01310-932 - PABX: +55 11 3284-4266
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Documentacao fotografica e
croqui dos comparativos

Avenida Paulista, 2.202 15° andar - Cerqueira César - Sdo Paulo - SP
CEP 01310-932 - PABX: +55 11 3284-4266
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Avenida Paulista, 2.202 15° andar - Cerqueira César - Sdo Paulo - SP
CEP 01310-932 - PABX: +55 11 3284-4266
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Croqui de localizacao
do imoével

Avenida Paulista, 2.202 15° andar - Cerqueira César - Sao Paulo - SP
CEP 01310-932 - PABX: +55 11 3284-4266
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Avenida Paulista, 2.202 15° andar - Cerqueira César - Sdo Paulo - SP
CEP 01310-932 - PABX: +55 11 3284-4266
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Avenida Paulista, 2.202 15° andar - Cerqueira César - Sao Paulo - SP
CEP 01310-932 - PABX: +55 11 3284-4266
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Documentacao fotografica
do imoével

Avenida Paulista, 2.202 15° andar - Cerqueira César - Sdo Paulo - SP
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FACHADA - IMOVEL

FACHADA - IMOVEL

Avenida Paulista, 2.202 15° andar - Cerqueira César - Sdo Paulo - SP 32
CEP 01310-932 - PABX: +55 11 3284-4266



tll‘\'ﬂ ENGENHARIA E AVALIACOES

ASPECTO INTERNO - FACHADA - PORTARIA

ASPECTO INTERNO - FACHADA - GALPAO

Avenida Paulista, 2.202 15° andar - Cerqueira César - Sao Paulo - SP
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ASPECTO INTERNO - IMOVEL

ASPECTO INTERNO - IMOVEL

Avenida Paulista, 2.202 15° andar - Cerqueira César - Sao Paulo - SP
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ASPECTO INTERNO - IMOVEL

ASPECTO INTERNO - IMOVEL
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ASPECTO INTERNO - IMOVEL

ASPECTO INTERNO - IMOVEL
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ASPECTO INTERNO - IMOVEL

ASPECTO INTERNO - IMOVEL

Avenida Paulista, 2.202 15° andar - Cerqueira César - Sao Paulo - SP
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ASPECTO INTERNO - IMOVEL

ASPECTO INTERNO - IMOVEL
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ASPECTO INTERNO - IMOVEL

ASPECTO INTERNO - IMOVEL
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ASPECTO INTERNO - IMOVEL

ASPECTO INTERNO - IMOVEL
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ASPECTO INTERNO - IMOVEL

ASPECTO INTERNO - IMOVEL
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ASPECTO INTERNO - IMOVEL

ASPECTO INTERNO - IMOVEL
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ASPECTO INTERNO - IMOVEL
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itura nicipal d ro
Acesso Rodovia Castelo Branco, ki 116
CNPJ 46.634.085,0001-60
Avenida Santa Cruz, 355 — Fone PABX 3266-1321
CEP 18560-000 — IPERO — Estado de Sde Paulo

LEI N." 496, DE 28 DE DEZEMBERQ DE 2004,

"Autoriza doaciio de imdvel municipal a
empresa gque especifica™

MARCOS ANTONIO TADEL ANDEADE,
Prefeito Municipal de Iperd, Estado de S3io Paulo,
no uso de suas atribuighes legais, FAZ SABER QUE
A CAMARA MUNICIPAL APROVOU E ELE
SANCIONA E PROMULGA A SEGUINTE LEI:

--—Iﬁ-‘ y

ARTIGO 1° - Fica a Prefeitura Municipal de Iperd autorizada a doar o imével abaixo
caracterizado na Zona Industrial deste Municipio, pertencente a
Municipalidade para a Empresa IPERFOR INDUSTRIAL LTDA, CNPJ
00.009.638/0001-93, Inscrigio Estadual n® 358.004.623.113, com sede & Rua

Av. Paulo Antunes Moreira, 2300, Distrito Industrial - Iperd/SP, com sew ramo
industnal e comercial |

DESCRICAO DO IMOVEL.:

2

Um terreno com area de 12.500,00 m*, de propriedade Municipal, localizada

:om frente para a Avenida Paulo Antunes Moreira, nesta cidade e municipio de [perd,
zomarca de Porto Feliz, a qual tem a seguinte descrigio:

Inicia-se na Avenida Paulo Antunes Moreira e segue em linha reta medindo
36,75m, do lado direito de quem da rua olha medindo 129,20m. fazendo divisa com a Rua
*rojetada, nos fundos medindo 96,75m fazendo divisa com a Firma “Necto™ e de outro lado
squerdo de quem da rua olha medindo 129,20m, farendo divisa com a Rua Projetada até o
romto de inicio desta descriglio, que € a Avenida Paulo Antunes Moreira.

ARTIGO 2° - A Empresa se obriga na escritura piblica de doacio de imavel, além da
apresentacic da documentagio de praxe exigida, a dar inicio as operacles
industriais imediatamente apés a  publicagio desta Lei, ficando a mesma
compromissada de ampliar seu quadro de funcionirios.

*ARAGRAFO UNICO — Fica a Prefeitura Municipal de Iperd, autorizada a teansferir desde
j& a posse da area constante do artigo 1° a IPERFOR INDUSTRIAL

ARTIGO 3° - Incumbe ao executivo, por seus Orglios competentes a fiscalizagio .
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C_MARCOS ANTONIO 14557 Avp
Prefeito Municipas ==

Publicado negtg Secretaria em 28 de dezembrg de 2004

LUCIANE CRISTINA NUNES CARDOSO
Secretdrig
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PROJETO ARQUITETONICO

LEGALIZACAD DE GALPAD INDUSTRIAL
IPERFOR INDUSTRIAL LTDA

PROJETD :
PROPRIETARID :
LOCATARIO) IPERFOR COMERCIAL LTDA,
Leea : AV, PALILO ANTUNES

1200

MORENR4, 2700  eameo : DISTRITO INDUSTRIAL

ESGALAS : CIMDE @ JPE RS UF. 2 5 B
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CARMTERISTICAS DO INEVEL
ASUA/ESEOTO:  SIM / MAD

DOLETA DE L0DD: S

COMERCIML LTDW

PEREOR
LOCATARO

ENG' CML — CREA a" DB0OSMOTFD

ENG. REPOMEMVEL PELO PROVETD E OBRA

ART. - H210.2005.0305458006

IRES

N*

SETOR OE ASCAUTACAD DE QERAS
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