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EXCELENTISSIMO SENHOR DOUTOR JUIZ DE DIREITO DA 12
VARA CIVEL DA COMARCA DE BRAGANGA PAULISTA- SP.

AUTOS N°: 4004975-40.2013.8.26.0099

CLASSE - ASSUNTO: FALENCIA DE EMPRESARIOS, SOCIEDADE
EMPRESARIAIS, MICROEMPRESAS E EMPRESAS DE PEQUENO
PORTE - RECUPERACAO JUDICIAL E FALENCIA

REQUERENTE: EXPRESSO ROMERA LTDA E OUTROS
REQUERIDA: INDUSTRIA METALURGICA BAPTISTUCCI LTDA

EMERSON OLIVEIRA RIBEIRO DE SOUZA, Engenheiro, Perito Judicial,
dando por terminados seus estudos, diligéncias e vistorias, vem apresentar
suas conclusodes, expressas no seguinte LAUDO em anexo, pelo qual chegou
ao valor de mercado, expresso em resumo a seguir, para 0s seguintes
imoveis/terreno localizados nas: Rua Coronel Daniel Peluso, n°® 1.201,
Distrito Industrial Sao Del Rey; Avenida Radamés Lo Sardo, lote 3C,

Distrito Industrial S3o Del Rey e Terreno situado na Estrada Municipal
Afonso Ferrini, Bairro Rio Acima, Vargem - SP.

Termos em que,
P. Deferimento.

Braganca Paulista, 16 de abril de 2.020.

(Assinatura Digital)
EMERSON OLIVEIRA RIBEIRO DE SOUzZA

CREA/SP: 5.069.381.127

Emerson Oliveira Ribeiro de Souza - CREA/SP - 5.069.381.127
E-mail: contato@emersonribeiro.net 1
Cel: 9.8925-1064

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por EMERSON OLIVEIRA RIBEIRO DE SOUZA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 16/04/2020 as 18:33 , sob o nimero WBGP20700305831

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 4004975-40.2013.8.26.0099 e cddigo 610226E.
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RESUMO

TABELA 1: Valor de Mercado dos Imoveis

VALOR DO IMOVEL DA RUA CORONEL DANIEL PELUSO
R$ 10.700.000,00
(Dez milhoes e setecentos mil reais)

Valido para abril de 2.020

VALOR DO IMOVEL AVENIDA RADAMES LO SARDO
R$ 6.800.000,00
(Seis milhoes e oitocentos mil reais)

Valido para abril de 2.020

VALOR DO TERRENO EM VARGEM
R$ 460.000,00
(Quatrocentos e sessenta mil reais)

Valido para abril de 2.020
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FOTO 2: Vista da fachada do imovel da Avenida Radames Lo Sardo.

FOTO 3: Vista da fachada do terreno em Vargem.
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1. OBSERVAGOES PRELIMINARES

1.1. Ambito da Pericia

O presente laudo tem por escopo determinar o valor de
mercado dos imodveis, conforme respeitavel despacho de fls.
666/667/911:

“(...) avaliacao dos imdveis (...)".

Imovel situado na Rua Coronel Daniel Peluso, n° 1.201 (lote 4), Distrito
Industrial Sao Joao Del Rey, Braganca Paulista - SP, possui Inscricao
Cadastral Municipal, sob n° 2.00.09.31.0012.0233.00.00.

Imovel situado na Avenida Radamés Lo Sardo, s/n° (lote 3C), Distrito
Industrial Sao Jodao Del Rey, Braganca Paulista - SP, possui Inscrigiao
Cadastral Municipal, sob n° 2.00.09.31.0012.0240.00.00.

Terreno situado na Estrada Municipal Afonso Ferrini, Bairro Rio Acima,
Vargem - SP, esta transcrito, em area maior, sob n° 44.847, Cartorio de

Registro de Imoveis de Braganca Paulista.
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2. VISTORIA

2.1 Vistoria in Loco

Para coletar todos os subsidios necessarios a elaboracao de
seu laudo, o Perito, quando da vistoria dos imdveis, objeto da lide,
dirigiu-se ao seguinte endereco: agendada para o dia 20 de dezembro
de 2.019, as 9:00 horas.

2.2 Local

2.2.1. Caracteristicas Gerais da Localizacdao

Os imdveis em questao situam-se nas:

v Rua Coronel Daniel Peluso, n© 1.201 (lote 4), Distrito
Industrial Sao Joao Del Rey, Braganca Paulista - SP, no quarteirao
completado pelas vias: Rua Servidao, Avenida Radamés Lo Sardo e

Rua Vereador Vicente de Vita;

v Imodvel situado na Avenida Radamés Lo Sardo, s/n°
(lote 3C), Distrito Industrial Sao Joao Del Rey, Bragancga Paulista - SP,
no quarteirao completado pelas vias: Rua Servidao, Rua Coronel Daniel

Peluso e Rua Vereador Vicente de Vita;

v Terreno situado na Estrada Municipal Afonso Ferrini,
Bairro Rio Acima, Vargem - SP, no quarteirdo completado pela prépria

Estrada Municipal Afonso Ferrini.
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FIGURA 1: Vista do local da vistoria. A reproducdao do mapa oficial da cidade,
utilizando o Google Maps, ilustra a localizagdo dos imoéveis, aos quais: imovel 1 - Rua
Coronel Daniel Peluso e imével 2 - Avenida Radamés Lo Sardo.

FIGURA 2: Foto aérea capturada através do Google Earth, a seguir, ilustra a
localizagdo dos imdveis, aos quais: imovel 1 - Rua Coronel Daniel Peluso e imével 2
- Avenida Radamés Lo Sardo.
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FIGURA 3: Vista do local da vistoria. A reproducdo do mapa oficial da cidade,

utilizando o Google Maps, ilustra a localizagdo do terreno em Vargem.

‘h‘arradaw ser titulo

FIGURA 4: Foto aérea capturada através do Google Earth, a seguir, ilustra a

localizagdo do terreno em Vargem.

Emerson Oliveira Ribeiro de Souza - CREA/SP - 5.069.381.127

E-mail: contato@emersonribeiro.net
Cel: 9.8925-1064

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por EMERSON OLIVEIRA RIBEIRO DE SOUZA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 16/04/2020 as 18:33 , sob o nimero WBGP20700305831

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 4004975-40.2013.8.26.0099 e cddigo 610226E.



fls. 1354

2.2.2. Melhoramentos Publicos

Os locais sdao servidos pelos seguintes melhoramentos
publicos: pavimentacao asfaltica, guias, sarjetas, agua, energia
elétrica, telefone, correio, coleta de lixo, transporte coletivo préximo,

escola.

2.2.3. Caracteristicas Efetivas da Regiao

Os locais apresentam caracteristicas de uso misto,
residencial, comercial e industrial. Estao localizados no Distrito
Industrial Sao Joao Del Rey em Braganga Paulista e Rio Acima em

Vargem - SP.

A ocupacdo residencial é caracterizada por edificios e
casas, de padrao construtivo médio a superior, de acordo com a
classificagdo constante no "ESTUDO DE EDIFICACOES VALORES DE
VENDA - 2.002". A ocupacao comercial é caracterizada por bares,
mercearias, mercados, oficinas mecanicas, lojas de produtos diversos,

dentre outros, distribuidas ao longo do bairro.

2.3 Do Imovel

2.3.1. Terrenos

Topografia: plana;
Condigbes no Solo e Superficie: firme e seco;
Formato: regular;

Situacdo: frente Unica.

Emerson Oliveira Ribeiro de Souza - CREA/SP - 5.069.381.127
E-mail: contato@emersonribeiro.net 9
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2.3.2. Benfeitorias

Sobre o terreno dos imdveis, acima descrito, encontra-se
3 (trés) Galpdes Comerciais de padrao médio, contendo na unidade
avalianda: salas para escritorio, manutencao, laboratdrio,

ferramentaria, vestiarios, portaria, refeitorio.

Considerando-se a sua caracteristica construtiva e de
acabamento, estima-se idade 30 anos para imével da Rua Coronel
Daniel Peluso e, 15 anos para o imdvel da Avenida Radamés Lo Sardo,
podendo ser classificado como "Galpao Médio" de acordo com o Estudo

Valores de Edificacdes de Imoveis Urbanos - IBAPE/SP.

As Certidoes Venais dos imoveis foram colacionadas

abaixo.

2 PREFEITURA DO MUNICIPIO DE BRAGANCA PAULISTA

CERTIDAO DE VALOR VENAL

Requerente: INDUSTRIA METALURGICA BAPTISTUCCI LTDA

Protocolo: null null Data Protocolo:  null

Certifico e dou fé que o imével abaixo descrito:

Endereco: RUA CORONEL DANIEL PELUSO, 1201 Bairro: DIST IND SAO JOAO DEL REY
Complemento Matricula: M-43924

Lan¢ado em nome de: MUNICIPIO DE BRAGANCA PAULISTA

Compromissario: INDUSTRIA METALURGICA BAPTISTUCCI LTDA

Inscricdo Cadastral:  2.00.09.31.0012.0233.00.00 Caodigo do Imével: 437949
Quadra Lote: AREA -4
Area do Terreno: 11.349,09 Area Construida: 5.451,33m*

O imével tem o valor venal para o exercicio de 2020 de: R$ 3.860.947 43

FIGURA 5: Certiddo Venal do imovel da Rua Coronel Daniel Peluso.
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@ PREFEITURA DO MUNICIPIO DE BRAGANCA PAULISTA

CERTIDAO DE VALOR VENAL

Requerente: INDUSTRIA METALURGICA BAPTISTUCCI LTDA

Protocolo: null null Data Protocolo:  null

Certifico e dou fé que o imével abaixe descrito:

Endereco: AV. RADAMES LO SARDO Bairro: DIST IND SAO JOAO DEL REY
Complemento Matricula: M - 88.859

Lancado em nome de:  MUNICIPIO DE BRAGANCA PAULISTA

Compromissério: INDUSTRIA METALURGICA BAPTISTUCCI LTDA

Inscricdo Cadastral:  2.00.09.31.0012.0240.00.00 Codigo do Imovel: 449798
Quadra Lote: AREA-3C
Area do Terreno: 9.002,59m? Area Construida: 1.419,66m?

O imével tem o valor venal para o exercicio de 2020 de: R$ 1.516.490,28

FIGURA 6: Certiddo Venal do imovel da Avenida Radamés Lo Sardo.

IMOVEL LOCALIZADO NA RUA CORONEL DANIEL PELUSO

FOTO 4: Vista da faixada de entrada de pedestres e de veiculos.
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Vista de uma das entradas para a fabrica.
Cel

E-mail: contato@emersonribeiro.net
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Vista da entrada administrativa do im

FOTO 5
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Cel: 9.8925-1064
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Detalhe do setor de estoque da fabrica.
Vista de acesso das salas administrativas.

E-mail: contato@emersonribeiro.net
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FOTO 8
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FOTO 13: Vista panoramica da fabrica por outro angulo.
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FOTO 22: Vista da area interna e das salas administrativas do imovel

avaliando.

FOTO 23: Vista da area interna do imdvel avaliando por outro angulo.
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TERRENO LOCALIZADO NA ESTRADA MUNICIPAL AFONSO

FERRINI

FOTO 24: Vista Do terreno na confluéncia da Estrada Municipal Afonso
Ferrini.

FOTO 25: Vista Do terreno por outro angulo.
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3. CRITERIOS DE AVALIACAO

O referido trabalho representa a revisao das anteriores
“Normas para Avaliagdao de Imdveis” e “Normas para Avaliagdo de
Imédveis na Desapropriacao” do IBAPE - Instituto Brasileiro de
AvaliacOes e Pericias de Engenharias e estd baseada na NBR 14653.
A ABNT NBR 14653-2 foi elaborada no Comité Brasileiro de Construcao
Civil (ABNT/CB-02), pela Comissao de Estudo de Avaliagdao na
Construcgao Civil (CE-02:134.02).

Na presente avaliacdo, adotou-se o Método Direto, que
define o valor de forma imediata através da comparacao direta com

dados de elementos assemelhados, constituindo-se em Método Basico.

Para a perfeita aplicacdo deste método, as caracteristicas
em que deve haver semelhancga, basicamente estao relacionadas com
0s seguintes aspectos: localizacdo, tipo de Imdvel, dimensdes, padrao

construtivo, idade e data da oferta.

Obedecidas as condicdes acima, o valor de mercado
procurado estara ajustado a realidade dos precos vigentes na regiao

estudada.

Para a aplicacdo do Método Comparativo, sera adotado o
processo de homogeneizacao dedutivo, no qual sao feitas
racionalizagdes prévias e, a partir delas, se ajustam os valores

comparativos, para adequa-los as condicdes do imdvel avaliando.

Emerson Oliveira Ribeiro de Souza - CREA/SP - 5.069.381.127
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Para tanto, serdao aplicados os critérios de

homogeneizacao, obedecendo aos seguintes fatores:

A) OFERTA: Deducao de 10% no preco das ofertas para
cobrir risco de eventual super estimativa por parte das ofertas
(elasticidade dos negdcios). No caso de transcricdo, ndao havera o

referido desconto.

B) ATUALIZACAO: N3o serd feita a atualizacdo dos
elementos comparativos, uma vez que os elementos coletados sao

contemporaneos a data base do laudo.

E) FATOR DE TRANSPOSIgl"\O: Transporte dos

elementos para o local da avaliacdo empregando indices locais
publicados na Planta Genérica de Valores, editada pela Municipalidade

de Sao Paulo.

C) PADRAO CONSTRUTIVO: O valor da participacdo das
benfeitorias, que incide sobre o valor do imovel, serd determinado
através dos parametros recomendados no Estudo realizado pelo
Instituto Brasileiro de Avaliacao e Pericias de Engenharia de Sao Paulo
- IBAPE/SP.

Os valores unitarios médios, assim como os intervalos de
valores relativos aos padrdes construtivos, estao vinculados ao valor
do H8-N do SINDUSCON, conforme figura 7.
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INTERVALO DE
CLASSE GRUPO PADRAO VALORES
Minimo Médio Ma;um
1.1.1- Padrdo Rusfico 0060 & 0090 0120
1.1- BARRACO - . , L —~— 1.
1.1.2- Padr3o Simples 0132 | 0156 | 0.180
1.2.1- Padrdo Ristico 0,380 | 0420 | 0480
1.2 2- Padrio Projetano 0492 @ 0576 | 0660
[ 1.2 3- Padr3o Econdmico 0,672 0,786 0,900
| 1.2 4- Padr3o Simples 0812 @ 1,05 | 1200
TGAm 1.2 5- Padrao Médio 1,212 1386 1560
1.2.6 -Padr3o Superior 1572 | 1776 | 1980
1.2.7- Padr3o Fino 1992 @ 243 | 2880
1- RESIDENCIAL 128 -Padr3o Luxo Acima de 2,80
‘ 1.3 1- Padrio Econdmico 0500 | 0810 | 1020

Sem elevador | 1,032 1,266 1.500

Com slevador 1,260 1.470 1,680
= Semelevador | 1512 1.746 1.980

1.3 3- Padrac Medio

1.3- APARTAMENTO Com elevador | 1,692 1.926 2,160

Sem elevador | 1,992 2,226 . 2460

Comelevador | 2,172 2,406 2640

1.3.2- Padrao Simples

1.3 4- Padr3o Supenor

 1.3.5- Padrdo Fino 2652 3066 | 3480
| 1.3.6- Padr3o Luxo Acima de 3,49
2.1.1- Padr3o Econdmico 0,600 0,780 | 0,960
212-Padr3o Sem slevador 0,972 1,206 1,440
Simples Com elevador 1,200 1.410 1620
213 Padio Médio | 55 slevador 1452 | 1656 | 1860
2.1- ESCRITORIO Com elevador 1632 | 1836 2040
2- COMERCIAL - 2.14-Padr3o Sem elevador 1872 2,046 | 2220
SERVICO - Superior Com elevador 2052 2286 | 2520
INDUSTRIAL 215 Padr3o Fino 2532 3.066 | 3600
2.1.6- Padrdo Luxo Acima de 3.61
2.2 1- Padrio Econdmico 0.240 6350 | 0480
52 carrko 222-Padrdo s;@pses 04%2 | 0726 | 0960
2.2 3 Padr3o Médio 0,972 1326 | 1680
2 2 4- Padrao Supenor Acima de 1,69
3.1.1- Padr3o Simples 0,060 0,120 | 0.180
3. ESPECIAL 3.1- COBERTURA | 3 12- Padrio Médio 0,192 0.246 | 0300
| 3.1..3- Padrdo Supenor 0312 0456 | 0600

FIGURA 7: Classificacao do tipo de construcao

D) DEPRECIAQI\O PELO OBSOLETISMO DA
CONSTRUCAO: Para o cdlculo da depreciacdo da construcdo, serd

empregada a adequacao do Método Ross-Heidecke prevista no referido

estudo, que combina as consideragdes da idade da edificagdo, com o
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tipo da construcao e com o estado de conservacao, através da seguinte

formula:

Foc = R + K * (1 - R), onde:

R

decimal,

K

= coeficiente residual correspondente ao padrao, expresso em

obtido na Tabela 2.

= coeficiente de Ross/Heideck

TABELA 2: Tabela de Vida Referencial e Valor Residual (R)

) VIDA VALOR
CLASSE TIPO PADRAO REFERENCIAL | RESIDUAL
Ir (anos) “"R” (%)

RUSTICO 5 0

BARRACO

SIMPLES 10 0

RUSTICO 60 20

PROLETARIO 60 20

ECONOMICO 70 20

SIMPLES 70 20

CASA MEDIO 70 20

RESIDENCIAL SUPERIOR 70 20

FINO 60 20

LUXO 60 20

ECONOMICO 60 20

SIMPLES 60 20

MEDIO 60 20

APARTAMENTO - I's jpERIOR 60 20

FINO 50 20

LUXO 50 20

ECONOMICO 70 20

SIMPLES 70 20

. MEDIO 60 20

ESCRITORIO SUPERIOR 60 20

FINO 50 20

LUXO 50 20

COMERCIAL RUSTICO 60 20

~ SIMPLES 60 20

GALPOES MEDIO 80 20

SUPERIOR 80 20

RUSTICO 20 10

COBERTURAS SIMPLES 20 10

SUPERIOR 30 10

O estado de conservacao da edificacdo sera classificado

segundo a graduacgao que consta na tabela 3.

Emerson Oliveira Ribeiro de Souza - CREA/SP - 5.069.381.127
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TABELA 3: Estado de conservagao - Depreciacao
Estado Depreciacao (%)
a) Novo 0,00
b) Entre novo e regular 0,32
c) Regular 2,52
d) Entre 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

O Fator “K” é obtido da tabela a seguir, mediante dupla

entrada, onde:

- na linha entra-se com o numero de relagdo percentual
entre a idade da edificacdo na época de sua avaliacao (Ie), e a vida

referencial (Ir) relativo ao padrao dessa construcao.

- na coluna, utiliza-se a letra correspondente ao estado de
conservacao da edificacao, fixado segundo as faixas especificadas no

quadro anterior.

O estado de conservacao da edificacdo sera fixado em
funcdao das constatacdoes em vistorias, observando-se o estado
aparente em que se encontram: sistema estrutural, de cobertura,

hidraulico e elétrico; paredes, pisos e forros, inclusive seus

Emerson Oliveira Ribeiro de Souza - CREA/SP - 5.069.381.127
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revestimentos; pesando o0s seus custos para uma eventual

recuperacao.

TABELA 4: Estado de conservagao

Idade em ESTADO DE CONSERVAGAO
%
da vida
referencial| a b (o d e f g h
2 0,990| 0987 |0,965,0,9100,8110,661{0,469| 0,245
4 0,979,0,976,0,955|0,900|0,802)0,654]0,464|0,243
6 0,968|0,965]0,944,0,890(0,793|0,647|0,459| 0,240
8 0,957,0,954,0,933|0,879|0,784|0,639/0,454|0,237
10 0,945/0,942,0,921}0,8690,774/0,631)0,448]0,234
12 0,933/0,930,0,909|0,857|0,764/0,623]10,442]0,231
14 0,920,0,917,0,8970,846|0,754/0,615/0,436|0,228
16 0,907,0,904,0,884|0,834|0,743|0,606|0,430|0,225
18 0,894,0,891,0,8710,821|0,732/0,6970,424|0,222
20 0,880,0,877,0,858}0,8090,721/0,588/0,417|0,218
22 0,866,0,863/0,844|0,796|0,709|0,5780,410|0,215
24 0,8510,8480,8300,782|0,697|0,569|0,403|0,211
26 0,836,0,834,0,815|0,769|0,685|0,659/0,396|0,207
28 0,821,0,818,0,800|0,754|0,672/0,548]0,389]0,204
30 0,805,0,802,0,785|0,740|0,659|0,538/0,382|0,200
32 0,789|0,786|0,769,0,725|0,646|0,627{0,374|0,196
34 0,772,0,770,0,763|0,710(0,632/0,516/0,366|0,192
36 0,755/0,753/0,736|0,694|0,619|0,6040,358|0,187
38 0,738,0,735/0,719,0,678|0,604)0,493]0,350|0,183
40 0,720,0,718,0,702}0,662|0,590|0,481/0,341|0,179
42 0,702,0,700,0,684}0,645|0,575/0,469)0,333]0,174
44 0,683/0,681,0,655|0,628|0,560|0,456/0,324|0,169
46 0,664)0,662,0,647]0,610|0,544|0,444/0,315|0,165
48 0,645/0,643/0,629|0,593|0,528/0,431/0,306|0,160
50 0,625/0,623(0,609(0,574|0,512/0,418|0,296|0,155
Emerson Oliveira Ribeiro de Souza - CREA/SP - 5.069.381.127
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4. CALCULOS AVALIATORIOS

4.1 Pesquisa de Mercado para os Galpoes

Para a coleta dos dados de mercado para a determinacao
do valor unitario basico de area que reflita a realidade mercadolégica
imobilidaria da regido avalianda, pesquisou-se junto a diversas
empresas imobilidrias os valores ofertados para venda na mesma
regido geo-econdmica e negdcios efetivamente realizados. Da pesquisa

efetuada obteve-se os elementos comparativos listados na sequéncia.

Obtidos os elementos comparativos homogeneizados, fez-
se os calculos estatisticos obtendo-se a média aritmética e seus limites
de confianca compreendido no intervalo de mais ou menos 30% em
torno da média, cuja média final homogeneizada para o valor da venda

resultou em:
Vu = R$ 309,21 /m?

OBS: O valor unitario de R$ 309,21/m?2 (trezentos e nove
reais e vinte e um centavos por metro quadrado) foi obtido, através de
Pesquisa de Comparativos, cujas caracteristicas constam da pesquisa

de mercado de galpdes a seguir.

Emerson Oliveira Ribeiro de Souza - CREA/SP - 5.069.381.127
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ELEMENTOS DA AVALIAGAO
DADOS DA FICHA 1

NUMERO DA PESQUISA: BRAGANCA PAULISTA - SP - 2020 CJunzADO DATA DA PESQUISA: 15/04/2020
SETOR: 1 QUADRA: 1 iNDICE DO LOCAL: 1,00 CHAVE GEOGRAFICA: 1

DADOS DA LOCALIZA(}AO

ENDEREGO : AVENIDA DR. JOSE ADRIANO MARREY JUNIOR NUMERO : S/N°

COMP.: COD. 18487640 BAIRRO : PENHA CIDADE : BRAGANCA PAULISTA - SP
CEP: 12912-430 UF: SP

DADOS DA REGIAO

MELHORAMENTOS :

[QPAVMAENTACAO [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO (X REDE DE LUMINACAC PUBLCA
[X] REDE DE G AS P<JREDE DE DSTRIBUICAO DE AGUAa [X] T ACABO

DADOS DO TERRENO

AREA Ay m= &.800,00 TESTADA - [cf) m 30,00  PROF. EQUN. (Pe): 220,00
ACESSIBILDADE : Diretat FORMATO : Reguar ESQUINA: Néio
TOPOGRAFIA: plane

CONSISTENCIA: seco
DADOS DA BENFEITORIA

TIPO DA EDIFICACAO : Amncizém USO DA EDIFICAGAO : Inciustricil AREA CONSTRUIDA: 3.000,00 M=

PADRAO CONSITR.: galpdio simples [+) CONSERVACAO : d - entre regular & reparos simples

COEF. PADRAO: 0,960 IDADE REAL: 40 anos COEE.DE DEPRECIACAO (kX 0,527 CUSTO BASE (RS 1.334,73
VAGAS: 0 PAVERENTOS : 0
VALOR CALCULAD O (RS): 2.025875,49 YALOR ARBITRAD O (RS): 0,00

FATORES ADICIONAIS

ADICIONALOI: 1,00 ADICIONAL 02: 1,00 ADICIONAL 03: 1.00

ADICIONAL 04: 1,00 ADICIONAL 05: 1,00 ADICIONAL 0é: 1.00

DADOS DA TRANSA(}AO

NATUREZA: Oferta VALOR VENDA (RS): 4.100.000,00 VALOR LOCACAO (RS): 0,00
WAOBILIARIA: DOMENICO PAGANON NETO
CONTATO : TELEFONE : (11)-40352906

OBSERVYACAO:

RESULTADO DA HOMOGENEIIA(;AO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES."VARIAQAO

LOCALEACAO Floc : 0,00 FT ADICIONALD] : 0,00 YALOR UNITARIO : 252,14
TESTADA Cf: 0,00 FT ADICIONALD2 : 0,00 HOMOGENEIIA(;KO s 252,14
PROFUNDIDADE Cp : 0,00 FT ADICIONALOS : 0,00 VARIA(;AO . 1.,0000)
FRENTES MULTIPLAS Ce : 000  FTADICIONALO4 : 0,00 VARIAGAO AVALIANDO : 1,0000
CONSISTENCIA Fc : 0,00 FT ADICIONALODS : 0,00

AREA Ca: 0,00 FT ADICIONALODS : 0,00

TOPOGRAFIA Ft : 0,00

Emerson Oliveira Ribeiro de Souza - CREA/SP - 5.069.381.127
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ELEMENTOS DA AVALIAGAO

DADOS DA FICHA 2

NUMERO DA PESQUISA : BRAGANCA PAULISTA - SP - 2020

SETOR: 1 QUADRA: 1 iINDICE DO LOCAL: 1,00

DADOS DA LOCALIIACAO

[JumEADO DATA DA PESQUISA: 15/04/2020
CHAVE GEOGRAFICA: 1

ENDERECO : BAIRRO DO UBERABA

COMP.: COD. GAO220 BAIRRO : BAIRRO DO UBERABA
CEP: 12908-820 UF: SP

DADOS DA REGIAO

NUMERO : S/N°
CIDADE : BRAGANCA PAULISTA - SP

MELHORAMENTOS :

B]PAVMRENTACAO [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO
REDE DE GAS P<IREDE DE DISTRIBUICAO DE Acua [ TV ACABO
DADOS DO TERRENO

X REDE DE ILUMINACAO PUBLCA

AREA Ay m= 11.000,00 TESTADA - (cf) m 30,00  PROF. EQUN. (Pe): 366,67
ACESSIBILDADE : Direta FORMATO : Reguar ESQUINA: Néo

TOPOGRAFIA: plane

CONSSTENCIA:  seco

DADOS DA BENFEITORIA

TIPO DA EDIFICAGAO : Amnaizém USO DA EDIFICACAO : Inclustrici AREA CONSTRUIDA: 2.750,00 M=

PADRAO CONSIR.: galpdeo simples (+)
COEF. PADRAO: 0,280 IDADE REAL: 30

VAGAS: 0 PAVERENTOS : 0

CONSERVACAO : d - entre regular & reparos simples
anos COEFE.DE DEPRECIAGAO (k)

0,660 CUSTO BASE (RSk 1.334,78

VALOR CALCULAD O (RS): 2.325.720,67 YALOR ARBITRAD O (RS): 0,00
FATORES ADICIONAIS

ADICIONALO1: 1,00 ADICIONAL 02: 1,00 ADICIONAL 03: 1,00

ADICIONAL 04: 1,00 ADICIONAL 05: 1,00 ADICIONAL 06: 1,00

DADOS DA TRANSA(;AO

NATUREZA: Oferta
WAOBILARIA :
CONTATO :

OBSERVACAO:

VALOR VENDA (R$): 4.500.000,00
EVOLUGAO IMOVEIS - OURQ CASAS

RESULTADO DA HOMOGENEIIA(;.Z\O

VALOR LOCACAO (RS): 0,00

TELEFONE : (11)-45941700

VALORESIVARIACAO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS
LOCALZAGAO Floc : 000  FTADICIONALOT:
TESTADA Cf : 0,00  FTADICIONALO2:
PROFUNDIDADE Cp: 000  FTADICIONALOS:
FRENTES MULTIPLAS Ce : 000  FTADICIONALO4 :
CONSISTENCIA Fc : 000  FTADICIONALOS:

AREA Ca: 000  FTADICIONALOS:
TOPOGRAFIA Fi : 0,00

0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00

VALOR UNITARIO :
HOMOGENEIZAGAO :
VARIACAO :

VARIAGAO AVALIANDO :

156,75
156,75
1,0000

1,0000

Emerson Oliveira Ribeiro de Souza - CREA/SP - 5.069.381.127
E-mail: contato@emersonribeiro.net
Cel: 9.8925-1064
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ELEMENTOS DA AVALIAGAO
DADOS DA FICHA 3

NUMERO DA PESQUISA : BRAGANCA PAULISTA - SP - 2020 (unzApO DATA DA PESQUISA: 15/04/2020
SETOR: 1 QUADRA: 1 iNDICE DO LOCAL: 1,00 CHAVE GEOGRAFICA: 1

DADOS DA LOCALIIA(;AO

ENDERECO : CIDADE PLANEJADA | NUMERO : S/N°
COMP.: COD. GLOOO13 BAIRRO : DISTRITO INDUSTRIAL SAO JOAO DEL REYIADE : BRAGANCA PAULISTA - SP
CEP: 12922-070 UF: SP

DADOS DA REGIAO

MELHORAMENTOS :

[PAVMRENTACAO [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO (X REDE DE ILUMINACAO PUBLICA
REDEDE GAS  [<JREDE DE DISTRIBUIGAO DE Acua [X] v AcABO

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar)m= 10.000,00 TESTADA - (cf) m 30,00 PROF. EQUN. (Pe): 333,33
ACESSIBIUDADE:  Diretct FORMATO : Reguar ESQUINA: Néio
TOPOGRAFIA: plano

CONSISTENCIA: seco

DADOS DA BENFEITORIA

TIPO DA EDIFICACAO : Arncizém USO DA EDIFICAGAO : Inciusticil AREA CONSTRUIDA: 3.000,00 M=

PADRAO CONSTR.: galpdo médio [-) CONSERVA(}E\O : d - entre regular e repares simples

COEF. PADRAO: 0,972 IDADE REAL: 30 anos COEF.DE DEPRECIACAO {kx 0,746 CUSTO BASE (RSE 1.334,78
VAGAS: 0 PAVIRENTOS : 0
VALOR CALCULAD O (®RS): 2.903.594,99 VALOR ARBITRAD O (8S): 0,00

FATORES ADICIONAIS

ADICIONALDI: 1,00 ADICIONAL 02: 1,00 ADICIONAL 03: 1,00

ADICIONAL 04: 1,00 ADICIONAL 05: 1.00 ADICIONAL 05: 1.00

DADOS DA TRANSA(;&O

NATUREZA: Oferta VALOR VENDA (R$): 6.500.000,00 VALOR LOCACAO (RS): 0,00
WAOBILARIA : ARPY IMOVEIS
CONTATO : TELEFONE : (11)-34032325

OBSERVYAGCAO:

RESULTADO DA HOMOGENEIIA(}AO

FATORES NORMA 1B APE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAGCAO

LOCALZAGAO Floc : 0,00  FTADICIONALOT: 0,00 VALOR UNITARIO : 294,64
TESTADA Cf: 0,00 FTADICIONALO2: 0,00 HOMOGENEIZAGAO : 294,64
PROFUNDIDADE Cp : 0,00  FTADICIONALO3: 0,00 VARIAGAO : 1,0000
FRENTES MULTIPLAS Ce : 0,00  FTADICIONALOS : 0,00 VARIAGAO AVALIANDO : 1,0000
CONSKTENCIA Fc : 0,00  FTADICIONALOS: 0.00

AREA Ca: 0,00  FTADICIONALOS : 0,00

TOPOGRAFIA Ft : 0,00

Emerson Oliveira Ribeiro de Souza - CREA/SP - 5.069.381.127
E-mail: contato@emersonribeiro.net
Cel: 9.8925-1064
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ELEMENTOS DA AVALIACAO
DADOS DA FICHA 4

NUMERO DA PESQUISA : BRAGANCA PAULISTA - SP - 2020 [JunzADO DATA DA PESQUISA: 15/04/2020
SETOR: 1 QUADRA: | iNDICE DO LOCAL: 1,00 CHAVE GEOGRAFICA: 1

DADOS DA LOCALIIACAO

ENDERECO : ESTRADA MUNICIPAL WVICENTE TAVELLA NUMERO : 10
COMP.: COD. BAO012 BAIRRO : LUBERABA CIDADE : BRAGANCA PAULISTA - SP
CEP: 12926671 UF: SP

DADOS DA REGIAO

MELHORAMENTOS :

EPAVIMENTACAO [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO < REDE DE ILUMINACAO PUBLCA
CJREDEDE GAS  [XJREDE DE DISTRIBUIAO DE Acua [X] v ACABO

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar)m= 5.100,00 TESTADA - (cf) m 30,00 PROF. EQUN. (Pe): 170,00
ACESSIBILUD ADE : Direta FORMATO : Reguar ESQUINA: Néo
TOPOGRAFIA: plano

CONSISTENCIA: seco
DADOS DA BENFEITORIA

TMPO DA EDIFICA(}ﬁO T Amnazém USO DA EDIFICAC A0 : Industricil AREA CONSTRUIDA: 962,00 M
PADRAO CONSIR.: aalpdo médio CONSER\IA(,‘ﬁO : b - entre novo e regular

COEF. PADRAO: 1,326 IDADE REAL: 20 anos COERDE DEPRECIA(}I\O kX 0,875 CUSTO BASE (RSk 1.334,78
VAGAS: 0 PAVMAENTOS : 0

VALOR CALCULAD O (RS): 1.500.662,46 VALOR ARBITRAD O (RS): 0,00
FATORES ADICIONAIS

ADICIONALDI: 1,00 ADICIONAL 02: 1.00 ADICIONAL03: 1.00

ADICIONAL 04: 1,00 ADICIONAL 05: 1,00 ADICIONAL 05: 1,00

DADOS DA TRANSA(;AO

NATUREZA: Oferta VALOR VENDA (RS): 4.000.000,00 VALOR LOCAGCAO (RS): 0,00
WAOBILARIA : REDE NARDO IMOVEIS
CONTATO : TELEFONE : (11)-40340707

OBSERVYAGCAO:

RESULTADO DA HOMOGENEIZAC.&O

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/YARIAGAO

LOCALZAGAO Floc : 000  FTADICIONALOL: 0,00 VALOR UNITARIO : 411,63
TESTADA Cf : 0,00  FTADICIONALO2: 0,00 HOMOGENEIZAGAO : 411,63
PROFUNDIDADE Cp : 000  FTADICIONALO3: 0,00 VARIAGAO : 1,0000
FRENTES MULTIPLAS Ce : 0,00  FTADICIONALO4 : 0,00 VARIACAO AVALIANDO : 1,0000
CONSISTENCIA Fe : 0,00 FT ADICIONALOS : 0,00

AREA Ca: 000  FTADICIONALOS: 0,00

TOPOGRAFIA Ft : 0,00

Emerson Oliveira Ribeiro de Souza - CREA/SP - 5.069.381.127
E-mail: contato@emersonribeiro.net
Cel: 9.8925-1064
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ELEMENTOS DA AVALIACAO
DADOS DA FICHA 5

NUMERO DA PESQUISA: BRAGANCA PAULISTA - SP - 2020 (umEADO DATADAPESQUISA: 15/04/2020
SETOR: 1 QUADRA: 1| iNDICE DO LOCAL: 1,00 CHAVE GEOGRAFICA: 1

DADOS DA LOCALIIA(;AO

ENDERECO : JARDINM FRATERNIDADE NUMERO : S/N°
COMP.: COD. GA0023 BAIRRO : JARDIM FRATERNIDADE CIDADE : BRAGANCA PAULISTA - SP
CEP: 12926580 UF: SP

DADOS DA REGIAO

MELHORAMENTOS :

[ PAVKRENTAGAC [X]REDE DE COLETA DE ESGOTO [ REDE DE ILUMINAGAO PUBLCA
[<] REDE DE GAS [XIREDE DE DISTRIBUIGAO DE AGuAa [X] IV ACABO

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar)m= .000,00 TESTADA - (cf) m 30,00  PROF. EQUN. (Pe): 300,00
ACESSIBIUDADE:  Diretat FORMATO : Regular ESQUINA: Néo
TOPOGRAFIA: plane

CONSISTENCIA:  seco

DADOS DA BENFEITORIA

TIPO DA EDIFICACAO : Arncizém USO DA EDIFICACAO : Inclustricil AREA CONSTRUIDA: 2.750,00 M*
PADRAO CONSITR.: galpdo médio [-) CONSERUACﬁO: < - regular

COEF. PADRAO: 0,972 IDADE REAL: 30 anos COEF.DE DEPRECIAGAO (X 0,779 CUSTO BASE (RS 1.334.73
VAGAS: 0 PAVERENTOS : 0

VALOR CALCULAD O (RS): 2.779.368,35 VALOR ARBITRAD O (RS): 0,00

FATORES ADICIONAIS

ADICIONALOIL: 1,00 ADICIONAL 02: 1,00 ADICIONAL 03: 1,00

ADICIONAL 04: 1.00 ADICIONAL 05: 1,00 ADICIONAL 06: 1,00

DADOS DA TRANSACAO

NATUREZA: Oferta VALOR VENDA (RS): £.000.000,00 VALOR LOCACAO (RS): 0,00
WAOBILARIA : JULISNO CESAR PIMENTEL DA SILYA
CONTATO : TELEFONE : (11)-22770000

OBSERVACAO:

RESULTADO DA HOMOGENEIIA(}AO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIACAO

LOCALZAGAO Floc: 000  FTADICIONALD : 0,00 VALOR UNITARIO : 291,18
TESTADA Cf : 000  FTADICIONALO2: 0,00 HOMOGENEIZAGAO : 291,18
PROFUNDIDADE Cp : 000  FTADICIONALO3: 0,00 VARIACAO : 1,0000
FRENTES MULTIPLAS Ce : 000  FTADICIONALOS : 0,00 VARIAGAO AVALIANDO : 1,0000
CONSISTENCIA Fc : 000  FTADICIONALOS: 0,00

AREA Ca: 000  FTADICIONALOS : 0,00

TOPOGRAFIA i : 0,00

Emerson Oliveira Ribeiro de Souza - CREA/SP - 5.069.381.127
E-mail: contato@emersonribeiro.net
Cel: 9.8925-1064
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ELEMENTOS DA AVALIACAO
DADOS DA FICHA é

NUMERO DA PESQUISA : BRAGANCA PAULISTA - SP - 2020 [JunzADO DATA DA PESQUISA: 15/04/2020
SETOR: 1 QUADRA: | iNDICE DO LOCAL: 1,00 CHAVE GEOGRAFICA: 1

DADOS DA LOCALIIACAO

ENDERECO : JARDIM NOVO MUNDO NUMERO : S/N°
COMP.: COD. GAOOO3 BAIRRO : JARDIM NOVO MUNDO CIDADE : BRAGANCA PAULISTA - SP
CEP: 12908-070 UF: SP

DADOS DA REGIAO

MELHORAMENTOS :

EPAVIMENTACAO [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO < REDE DE ILUMINACAO PUBLCA
CJREDEDE GAS  [XJREDE DE DISTRIBUIAO DE Acua [X] v ACABO

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar)m= 12.000,00 TESTADA - {cf) m 40,00 PROF. EQUN. (Pe): 300,00
ACESSIBILUD ADE : Diretar FORMATO : Reguar ESQUINA: Néo
TOPOGRAFIA: plano

CONSISTENCIA: seco
DADOS DA BENFEITORIA

TMPO DA EDIFICA(}ﬁO T Amnazém USO DA EDIFICAC A0 : Industricil AREA CONSTRUIDA: 2.000,00 M=
PADRAO CONSIR.: adlpdo supetior CONSER\IA(,‘ﬁO : d - entre regular e reparos simples
COEF. PADRAO: 1.620 IDADE REAL: 30 anos COERDE DEPRECIA(}I\O (L33 0,746 CUSTO BASE (RSk 1.334,78
VAGAS: 0 PAVMAENTOS : 0

VALOR CALCULAD O (RS): 15.145.294,83 VALOR ARBITRAD O (RS): 0,00
FATORES ADICIONAIS

ADICIONALDI: 1,00 ADICIONAL 02: 1.00 ADICIONAL03: 1.00

ADICIONAL 04: 1,00 ADICIONAL 05: 1,00 ADICIONAL 05: 1,00

DADOS DA TRANSA(;AO

NATUREZA: Oferta VALOR VENDA {RS): 25.000.000,00 VALOR LOCAGCAO (RS): 0,00
WAOBILARIA : PREMIUM NEGOCIOS IMOBILIARIOS
CONTATO : TELEFONE : (11)-999210091

OBSERVYAGCAO:

RESULTADO DA HOMOGENEIZAC.&O

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/YARIAGAO

LOCALZAGAO Floc : 000  FTADICIONALOL: 0,00 VALOR UNITARIO : 812,89
TESTADA Cf : 0,00  FTADICIONALO2: 0,00 HOMOGENEIZAGAO : 612,89
PROFUNDIDADE Cp : 000  FTADICIONALO3: 0,00 VARIAGAO : 1,0000
FRENTES MULTIPLAS Ce : 0,00  FTADICIONALO4 : 0,00 VARIACAO AVALIANDO : 1,0000
CONSISTENCIA Fe : 0,00 FT ADICIONALOS : 0,00

AREA Ca: 000  FTADICIONALOS: 0,00

TOPOGRAFIA Ft : 0,00

Emerson Oliveira Ribeiro de Souza - CREA/SP - 5.069.381.127
E-mail: contato@emersonribeiro.net
Cel: 9.8925-1064
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DADOS DA FICHA 7

ELEMENTOS DA AVALIACKO

NUMERO DA PESQUISA: BRAGANCA PAULISTA - SP - 2020
iNDICE DO LOCAL:

SETOR: 1 QUADRA: 1

DADOS DA LOCALIZA(}AO

1.00 CHAVE GEOGRAFICA: 1

(JumEADO DATADAPESQUISA: 15/04/2020

ENDERECO : PENHA

COMP.: COD. GA0O0BS
CEP: 12929-470 UF: SP

DADOS DA REGIAO

BAIRRO : PENHA

NUMERO : $/N¢
CIDADE : BRAGANCA PAULISTA - SP

MELHORAMENTOS :

CJPAVKRENTAGAO [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO
PJIREDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [X] v ACABO

REDE DE GAS
DADOS DO TERRENO

[ REDE DE ILUMINAGCAO PUBLCA

AREA (A)m= 6.498,00 TESTADA - (cf) m 30,00  PROF. EQUN. (Pe): 216,80
ACESSIBIUDADE:  Diretat FORMATO : Regulcr ESQUINA: Néio

TOPOGRAFIA: plane

CONSBTENCIA:  seco

DADOS DA BENFEITORIA

TIPO DA EDIFICAGAO : Anmcizém USO DA EDIFICACAO : Inciustrici AREA CONSTRUIDA: 431550 M2

PADRAO CONSTR.: adclpdo médio [-)
COEF. PADRAO:
VAGAS: 0

0,972 IDADE REAL: 20

CONSERVAGAO : ¢ - regular
anos COEF.DE DEPRECIAGAO (K} 0,358 CUSTO BASE (RSE 1.334,78

PAVWRENTOS : 0

VALOR CALCULAD O (RS): 4.803.904,49 YALOR ARBITR AD O (RS): 0,00
FATORES ADICIONAIS

ADICIONALO1: 1,00 ADICIONAL 02: 1,00 ADICIONAL 03: 1,00

ADICIONAL 04: 1,00 ADICIONAL 05: 1,00 ADICIONAL 05: 1.00

DADOS DA TRANSA‘;AO

NATUREZA: Oferta

WA OBILIARIA :
CONTATO:
OBSERVAGCAO:

RESULTADO DA HOMOGENEIIAQI\O

VALOR VENDA (RS): 5.000.000,00
ALLORA CONSULTORIA IMOBILIARIA

VALOR LOCAGCAO (RS): 0,00

TELEFONE : (11)-40330933

FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAGAO

FATORES NORMA IBAPE/SP

LOCALZACAO Floc : 0,00
TESTADA Cf : 0,00
PROFUNDIDADE Cp : 0,00
FRENTES MULTIPLAS Ce : 0,00
CONSISTENCIA Fc : 0,00
AREA Ca: 0,00
TOPOGRAFIA Ft: 0,00

FT ADICIONALO1 : 0,00 VALOR UNITARIO :

FT ADICIONAL02 : 0,00 HOMOGENEIZAGAO :

F1 ADICIONALO3 : 000  VARIAGAO :

FT ADICIONALO4 : 000  VARIAGAO AVALIANDO :
FT ADICIONALOS : 0,00

FT ADICIONALOS : 0,00

368,74
368,74
1,0000]

1,0000]

Emerson Oliveira Ribeiro de Souza - CREA/SP - 5.069.381.127
E-mail: contato@emersonribeiro.net

Cel: 9.8925-1064
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ELEMENTOS DA AVALIACAO
DADOS DA FICHA 8

NUMERO DA PESQUISA : BRAGANCA PAULISTA - SP - 2020 (unzAapO DATA DA PESQUISA: 15/04/2020
SETOR: 1 QUADRA: 1 iNDICE DO LOCAL: 1,00 CHAVE GEOGRAFICA: 1

DADOS DA LOCAI.IIA(;AO

ENDERECO : PENHA NUMERO : S/N°
COMP.: COD. 3531 BAIRRO : PENHA CIDADE : BRAGANCA PAULISTA - SP
CEP: 12929-470 UF: SP

DADOS DA REGIAO

MELHORAMENTOS :

EPAVIMENTACAO [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO < REDE DE ILUMINACAO PUBLCA
CJREDEDE GAs  [XJREDE DE DISTRIBUICAO DE AGua [X] v ACABO

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) m= 11.000,00 TESTADA - [cf) m 40,00 PROF. EQUN. (Pe): 275,00
ACESSIBIUDADE:  Direta FORMATO : Reguiar ESQUINA: Néio
TOPOGRAFIA: plane

CONSBSTENCIA:  seco

DADOS DA BENFEITORIA

TIPO DA EDIFICACAO : Amncizém USO DA EDIFICACAO : Inciustrici AREA CONSTRUIDA: 2.700,00 M=
PADRAO CONSITR.: adlpdo médio CONSERVAC A0: b -entrenovo e regular

COEF. PADRAO: 1,326 IDADE REAL: 20 anos COEE.DE DEPRECIAGAO (kX 0,875 CUSTO BASE (RS 1.334.78
VAGAS: O PAVEAENTOS : 0

YALOR CALCULAD O (RS): 4.181.431,94 VALOR ARBITR AD O (RS): 0,00
FATORES ADICIONAIS

ADICIONAL01: 1,00 ADICIONAL 02: 1,00 ADICIONAL 03: 1.00

ADICIONAL 04: 1.00 ADICIONAL 05: 1,00 ADICIONAL 06: 1,00

DADOS DA TRANSACAO

NATUREZA: Oferta VALOR VENDA (R$): 7.500.000,00 VALOR LOCACAO (RS): 0,00
WAOBILIARIA : ALLORA CONSULTORIS IMOBILIARIA
CONTATO : TELEFONE : (11)-999637002

OBSERVACAO:

RESULTADO DA HOMOGENEIZA(;AO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/YARIAGAO

LOCAIZAGAO Floc: 000  FTADICIONALOT: 0,00 VALOR UNITARIO : 233,51
TESTADA Cf: 0,00  FTADICIONALOZ: 0,00 HOMOGENEIZAGAO : 233,51
PROFUNDIDADE Cp : 0,00  FTADICIONALO3: 0,00 VARIAGCAO : 1,0000
FRENTES MULTIPLAS Ce : 000  FTADICIONALO4 : 0,00 VARIAGAO AVALIANDO : 1,0000
CONSISTENCIA Fc : 000  FTADICIONALOS: 0,00

AREA Ca: 000  FTADICIONALDS: 0,00

TOPOGRAFIA Ft : 0,00

Emerson Oliveira Ribeiro de Souza - CREA/SP - 5.069.381.127
E-mail: contato@emersonribeiro.net
Cel: 9.8925-1064
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ELEMENTOS DA AVALIAGAO

DADOS DA FICHA ?

NUMERO DA PESQUISA : BRAGANCA PAULISTA - SP - 2020
SETOR: 1 QUADRA: 1 iNDICE DO LOCAL:

DADOS DA LOCALIIAQAO

1,00

CJumEADO DATA DA PESQUISA: 15/04/2020
CHAVE GEOGRAFICA: 1

ENDERECO : RUA CORONEL DANIEL PELUSO

COMP.: COD. GA0022

CEP: 12910-332 UF: SP

DADOS DA REGIAO

NUMERO : $/N°

BAIRRO : DISTRITO INDUSTRIAL SAO JOAO DEL REY)ADE : BRAGANCA PAULISTA - SP

MELHORAMENTOS :
[JPAVIMENTACAO [XREDE DE COLETA DE ESGOTO
REDE DE GAS

DADOS DO TERRENO

X REDE DE ILUMINAGAO PUBLCA
PJREDE DE DSTRIBUIGAO DE AGUA [X] v ACABO

AREA (A)m= 3.000,00 TESTADA - (cf) m 20,00 PROF. EQUN. (Pe): 150,00
ACESSIBIUDADE:  Diretct FORMATO : Reguicr ESQUINA: Néio

TOPOGRAFIA: plane

CONSSTENCIA:  seco

DADOS DA BENFEITORIA

TIPO DA EDIFICAGAO : Armaizém USO DA EDIFICAGAO : Inclustrici AREA CONSTRUIDA : 3.000,00 M2

PADRAO CONSTR.: galpdio simples

COEF. PADRAO: 0,726 IDADE REAL: 40

CONSERVACAO : d - entre regular e reparos simples

anos COEF.DE DEPRECIAGAO (kk

0,527 CUSTO BASE (RSk 1.334.78

VAGAS: 0 PAVMAENTOS : 0
VALOR CALCULAD O (RS): 1.532.068,49 VALOR ARBITRAD O (RS): 0,00
FATORES ADICIONAIS
ADICIONALO1: 1,00 ADICIONAL 02: 1,00 ADICIONAL 03: 1,00
ADICIONAL 04: 1,00 ADICIONAL 05: 1,00 ADICIONAL 06: 1,00
DADOS DA TRANSAGAO
NATUREZA: Oferta VALOR VENDA (RS): 2.800.000,00 VALOR LOCAGAO (RS): 0,00
WAOBILARIA : PREMIUM NEGOCIOS IMOBILIARIOS
CONTAIO : TELEFONE : (11)-999210091

OBSERVACAO:

RESULTADO DA HOMOGENEIZAGAO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES{'VARIA(}AO

LOCALZACAO Floc : 0,00 FT ADICIONALO] : 0,00 VALOR UNITARIO : 329.31
TESTADA Cf: 0,00 FT ADICIONALOZ : 0,00 HOMOGENEIZAC Ao: 329.31
PROFUNDIDADE Cp: 0,00 FT ADICIONALOS : 0,00 VARIAC Ao: 1.0000]
FRENTES MULTIPLAS Ce : 0,00 FT ADICIONALO4 : 0,00 VARIACAO AVALIANDO : 1,0000)
CONSKTENCIA Fc: 0,00 FT ADICIONALOS : 0,00

AREA Ca: 0,00 FT ADICIONALOS : 0,00

TOPOGRAFIA Fi: 0,00
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ELEMENTOS DA AVALIACKOV
DADOS DA FICHA 10

NUMERO DA PESQUISA: BRAGANCA PAULISTA - SP - 2020
SETOR: 1 QUADRA: 1 iNDICE DO LOCAL:

(JumeEADO DATA DA PESQUISA: 15/04/2020

1,00 CHAVE GEOGRAFICA: 1

DADOS DA LOCALIIA(;AO

NUMERO : S/N°
CIDADE : BRAGANCA PAULISTA - SP

ENDERECO : RUA SUMICA AOKI

COMP.: COD. GAOOO1 BAIRRO : CENTRO INDUSTRIAL RAFAEL DINIZ
CEP: 12929-383 UF: SP

DADOS DA REGIAO

MELHORAMENTOS :

[JPAVMRENTACAO [X) REDE DE COLETA DE ESGOTO
CJREDEDE GAS  [XJREDE DE DSTRIBUICAO DE AGUA [X] Tv ACABO

(X REDE DE ILUMINACAO PUBLICA

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar)m= 7.461,00 TESTADA - {cf) m 3000  PROF. EQUN. (Pe): 248,70
ACESSIBIUDADE:  Diretc FORMATO : Reguar ESQUINA: Néo

TOPOGRAFIA: plane

CONSISTENCIA: seco

DADOS DA BENFEITORIA

TIPO DA EDIFICAGAO : Anncizém USO DA EDIFICACAO : Inclustrici AREA CONSTRUIDA: 413700 M=

PADRAO CONSTR.: galpéo simples (-] CONSER\IA(,‘.T\O : d - entre regular e repares simples

COEF. PADRAO: 0,492 IDADE REAL: 50 anos COEF.DE DEPRECIAGAO (k) 0,374 CUSTO BASE (RS) 1.334,78

VAGAS: O PAVIRENTOS : 0

YALOR CALCULAD O (RS): 1.016.089,39 YALOR ARBITRAD O (RS): 0,00
FATORES ADICIONAIS

ADICIONALOI: 1,00 ADICIONAL 02: 1,00 ADICIONAL 03: 1,00

ADICIONAL 04: 1,00 ADICIONAL 05: 1,00 ADICIONAL 06: 1,00

DADOS DA TRANSACAO

NATUREZA: Oferta

WAOBILARIA :
CONTATO :

OBSERVACAO:

VALOR VENDA (RS): 2.300.000,00
ARBO IMOVEIS

VALOR LOCACAO (RS): 0,00

RESULTADO DA HOMOGENEIZAGAO

TELEFONE : (11)-40033012

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORESNARIA(;AO

LOCALEAGAO Floc: 0,00 FT ADICIONALO1 : 0,00 VALOR UNITARIO : 141,24
TESTADA Cf: 0,00  FTADICIONALO2: 0,00 HOMOGENEIZAGAO : 141,24
PROFUNDIDADE Cp : 0,00  FTADICIONALO3: 0,00 VARIAGAO : 1,0000
FRENTES MULTIPLAS Ce : 0,00  FTADICIONALOS : 0,00 VARIAGAO AVALIANDO : 1.0000
CONSISTENCIA Fc : 0,00  FTADICIONALDS: 0,00

AREA Ca: 0,00  FTADICIONALOS : 0,00

TOPOGRAFIA Ft: 0,00
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MODELO DE ESTATISTIC A DESCRITIVA

DESCRICAO : GALPAO BRAGANGA DATA:  15/04{2020
FATOR OFERTA/IRANSACAO: 0.2
EDIFICACﬁO VALORES DE VENDA: IBAPE-SP - 2020 - BRAGANCA PAULISTA - SP
OBSERVAGAO :
IONA DE AVALIA(;I"\O
Descricdo da Zona de Avaliagdo: INDUSTRIA
Fr f Ce Pmi Pma p Ar Fa A Min
1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 5.000,00 1,00 2.000,00
FATORES
FATOR INDICE
[ Localizagdo 1,00
[] Testada 50,00
[] Profundidade
[] Frentes anGhiplas Néio
[] Area
[] Topografia plane
[ consisténcia 5eCo
MATRIZ DE UNITARIOS
NUOm. | Enderego Yailox Homeogeneizagéio ¥ewiaghie. | Naracdn
§ Unitdrio 9 s Paradigma | Avaliando
& 1 | AVENIDA DR. JOSE ADRIANGO MARREY JUNIOR ,$/N 252,14 252,14 10000 10000
2 | BAIRRO DO UBERABA S/N° 156,75 156,75 10000 1,0000
E 3 | CIDADE PLANEJADA | ,S/N® 294,64 294,64 1,0000 1,0000
& 4 [ ESTRADA MUNICIPAL VICENTE TAVELLA 10 411,63 411,83 10000 1.0000
@ 5 | JARDIM FRATERNIDADE . S/N® 291,18 291,18 10000 1.0000
& | JARDIMI NOVO MUNDO S/N® 612,89 612,89 1,0000 1,0000
@ 7| PENHA S/N® 363.74 363,74 1.0000 10000
& G | PENHA S/N°® 233,51 233,51 10000 1.0000
@ 9 | RUA CORONEL DANIEL PELUSO ,S/N® 329,31 329,31 1,0000 1,0000
g 10 | RUA SUMICA AOKI ,S/N® 141,26 141,26 10000 1.0000
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Avaliacoes e Pericias de Engenharia
ADERENCIA
NUm. Observado Calculado
1 252,14 252,14
2 156,75 156,75
3 204,64 294,64
4 411,63 411,63
5 201,18 291,18
6 612,89 612,89
7 368,74 368,74
8 233,51 233,51
9 329,31 329,31
10 141,26 141,26
GRAFICO DE DISPERSAO
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APRESENTACAO DOS RESULTADOS
DADOS DO AVALIANDO

Tipo: Tereno
Cliente : AVALIAGAO JUDICIAL
Aream=: 9.002,59 hodalidade : Venda

Distribuigdo espacial

VALORES UNITARIOS VALORES HOMOGENEIZADOS

Local : AVENIDA RADAMES LO SARDO LOTE3C DISTRITO INDUSTRIAL SAO JOAO  Data: 15/04/2020

hédia Unitarios : 309,21
Desvio Padrdo : 136,48
-30%:216,44
+30%:401.97

Coeficiente de Variagdo : 44,1400
GRAU DE FUNDAMENTACI”\O

Mhédia Unitdrios : 309,21
Desvio Padrdo : 136,43
-30%: 21644

+30%: 401,97

Coeficiente de Variagdo : 44,1400

Descricdo GRAUIII GRAUII GRAUI
Carac.do imdvel avaliando Cmpkaquant; aiodas = Compkiaqte 208 Horee | Adogan destuagio 0
1 var el analeada usados no traamento paradigma
Quantidate minimade o
2 dados de mercado usados O ; X 2 O
Wentifica;e dos dados pregenta;ao de inform refat preaenta;ao de inbrm refatodas 0 4 pregenta;an infrm refatodos =
da mercado a caract dos dos dados analeados g a8 carzt dos dos dados analeadon aract dos dados refaos Horee D
Intervado de Juete decada
Bt o 516 doi dotards 0203125 O 050 3240 O 14032508
GRAU DE FUNDAMENTACAO: |
FORMA(;AO DOS VALORES
MEDIA SANEADA (RSE 309,21
TESTAD A: 0,0000 PROFUNDIDADE ~ 0.0000
FRENTES MULTIPLAS: 0,0000 FATOR AREA: 0.,0000

VALOR UNITARIO (RS/m2X 309.21000

INTERVALOS DE CONFIANGA (80%): Paradigma

VALOR TOTAL (RS): 2.753.651,44

INTERVALOS DE CONFIANGA (80%): Avaliando

INTERVALO MINKRO : 249,52
INTERY ALO M AXKNO : 365,90

GRALU DE PRECISAO

INTERVALO MINKMAO : 249 50
INTERVALO MAXMAO : 368,90

GRAU DE PRECISAO: I
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Ja para o terreno localizado em Vargem-SP, como o terreno

tem area maior do que a maioria dos elementos comparativos, fez-se

uma extrapolagao para se chegar ao valor unitario, com a extrapolagao

da curva, chegou-se ao seguinte valor unitario para a venda do terreno

atribuindo-se uma deducao de 10% no preco, para cobrir risco de

eventual super estimativa por parte das ofertas (elasticidade dos

negdcios).
Vut = R$ 48,81 /m2
Curva de Valores
200
180
3 140 \
e y = 4450,2x70:482
2 120 \ =0,5128
L 100
= \
> 80 |
S
S 60 \\ Sériel
40 —
20 Poténcia (Sériel)
O T T T T 1
0 10000 20000 30000 40000 50000
Area (m?)

GRAFICO 1: Grafico de Valores
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ELEMENTOS DA AVALIACAO
DADOS DA FICHA 1

NUMERO DA PESQUISA : BRAGANCA PAULISTA - SP - 2020
SETOR: 1 QUADRA: 1 iNDICE DO LOCAL: 1,00 CHAVE GEOGRAFICA: 1

DADOS DA LOCALIZA(}AO

(JumzaDO DATA DA PESQUISA: 15/04/2020

ENDERECO : ESTRADA DOS INHAUMAS NUMERO : §/N°

COMP.: COD. TEO0&3 BAIRRO : VARGEM CIDADE : BRAGANCA PAULISTA - SP
CEP: 12935-000 UF: SP

DADOS DA REGIAO

MELHORAMENTOS :

[ PAVMAENTACAO [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO X REDE DE ILUMINAGCAO PUBLCA
REDEDE GAS  [XIREDE DE DISTRIBUICAO DE Acua [X] v AcaBO

DADOS DO TERRENO

AREA {Ar)m3 1.000,00 TESTADA - (cf) m 1500  PROF. EQUN. (Pe): 66,67
ACESSIBILD ADE : Diretar FORMATO : Reguar ESQUINA: Néo
TOPOGRAFIA: plane

CONSISTENCIA:  seco
SEM CONSTRUGAO

FATORES ADICIONAIS

ADICIONALOI: 1,00 ADICIONAL 02: 1,00 ADICIONAL 03: 1,00

ADICIONAL 04: 1,00 ADICIONAL 05: 1,00 ADICIONAL 05: 1,00

DADOS DA TRANSA(;AO

NATUREZA: Oferta VALOR VENDA (RS): 160.000,00 VALOR LOCACAO (RS): 0,00
WA OBILARIA : ARBOIMOVEIS
CONTATIO : TELEFONE : (11)-999293012

OBSERVACAO:

RESULTADO DA HOMOGENEIZA(}J&O

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAGAO

LOCALZACAO Floc : 000  FTADICIONALO : 0,00 VALOR UNITARIO : 144,00
TESTADA Cf : 0,08  FTADICIONALD2: 0,00 HOMOGENEIZAGAO : 147,04
PROFUNDIDADE Cp: 010  FTADICIONALO3: 0,00 VARIAGAO : 1,0212
FRENTES MULTIPLAS Ce : 000  FTADICIONALOS : 0,00 VARIAGAO AVALIANDO : 0,9989]
CONSISTENCIA Fc : 000  FTADICIONALOS: 0.00

AREA Ca: 000  FTADICIONALDS : 0,00

TOPOGRAFIA Fi: 0,00
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ELEMENTOS DA AVALIAGAO
DADOS DA FICHA 2

NUMERO DA PESQUISA : BRAGANCA PAULISTA - SP - 2020 (JumzADO DATADAPESQUISA: 15/04/2020
SETOR: 1 QUADRA: 1 iNDICE DO LOCAL: 1,00 CHAVE GEOGRAFICA: 1

DADOS DA LOCALIIAQAO

ENDEREGO : ESTRADA MUNICIPAL JOSE GONGALVES SOBRINHO NUMERO : S/N°
COMP.: COD. TEO&55 BAIRRO : VARGEM CIDADE : BRAGANCA PAULISTA - SP
CEP: 12935-000 UF: SP

DADOS DA REGIAO

MELHORAMENTOS :

[JPAVIMENTACAO [X)REDE DE COLETADEESGOTO  [XIREDE DE ILUMINACAO PUBLCA
REDE DE GAS PXIREDE DE DISTRIBUICAO DE AGUa [X] ¥ ACABO

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar)m= 43.000,00 TESTADA - cf) m 50,00 PROF. EQUN. (Pe): 880,00
ACESSIBILDADE : Direta FORMATO : Reguar ESQUINA: N&o
TOPOGRAFIA: plane

CONSISTENCIA: seco
SEM CONSTRUGAO

FATORES ADICIONAIS

ADICIONALOI: 1,00 ADICIONAL 02: 1.00 ADICIONAL 03: 1,00

ADICIONAL 04: 1,00 ADICIONAL 05: 1.00 ADICIONAL 04: 1,00

DADOS DA TRANSACAO

NATUREZA: Oferta VALOR VENDA (RS): 530.000,00 VALOR LOCAGCAO (RS): 0,00
VROBILARIA : ARBOIMOVEIS
CONTAIO : TELEFONE : (11)-999293012

OBSERVACAO:

RESULTADO DA HOMOGENEIIA(}AO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAGAO

LOCALEAGAO Floc : 000  FTADICIONALOI: 0,00 VALOR UNITARIO : 11,09
TESTADA Cf : -0,13  FTADICIONALO2: 0,00 HOMOGENEIZAGAO : 14,01
PROFUNDIDADE Cp : 0,39  FTADICIONALO3: 0,00 VARIAGAO : 1,2629
FRENTES MULTIPLAS Ce : 0,00  FTADICIONALOS : 0,00 VARIAGAO AVALIANDO : 1,0000
CONSISTENCIA Fc : 000  FTADICIONALOS : 0,00

AREA Ca: 0,00 FT ADICIONALOS : 0,00

TOPOGRAFIA Ft : 0,00
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ELEMENTOS DA AVALIACAO
DADOS DA FICHA 3

NUMERO DA PESQUISA: BRAGANCA PAULISTA - SP - 2020 (JunzaDO DATA DA PESQUISA: 15/04/2020
SETOR: 1 QUADRA: 1 iNDICE DO LOCAL: 1,00 CHAVE GEOGRAFICA: 1

DADOS DA LOCALIZACAO

ENDERECO : VARGEM NUMERO : S/N°
COMP.: COD. 323228643 BAIRRO : VARGEM CIDADE : BRAGANCA PAULISTA - SP
CEP: 12935-000 UF: SP

DADOS DA REGIAO

MELHORAMENTOS :

EPAVMAENTACAO [X) REDE DE COLETA DE ESGOTO < REDE DE ILUMINACAO PUBLICA
[] REDE DE GAs IXIREDE DE DISTRIBUICAO DE Acua [X] v ACABO

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) m= 2311600 TESTADA - (cf) m 50,00 PROF. EQUN. (Pe): 462,32
ACESSIBILD ADE : Diretct FORMATO : Reguar ESQUINA: Néo
TOPOGRAFIA: plane

CONSSIENCIA:  seco
SEM CONSTRUGCAO

FATORES ADICIONAIS

ADICIONALO1: 1,00 ADICIONAL 02: 1,00 ADICIONAL 03: 1,00

ADICIONAL 04: 1,00 ADICIONAL 05: 1,00 ADICIONAL 04: 1,00

DADOS DA TRANSAQ:\O

NATUREZA: Oferta VALOR VENDA (RS): 300.000,00 VALOR LOCAGAO (RS): 0,00
WAOBILARIA: IMOBILIRIA ADMIMISTRADORA BUEN
CONTATO : : TELEFONE : (11)-40351435

OBSERVACAO:

RESULTADO DA HOMOGENEIZA(;AO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORESFVARIAQAO

LOCALZAGAO Floc : 0,00 FT ADICIONALD] : 0,00 VALOR UNITARIO : 11,63
TESTADA Cf: 013 FT ADICIONALD2 : 0,00 HOMOGENEIZA(‘;AO s 14,735
PROFUNDIDADE Cp : 0,39 FT ADICIONALOS : 0,00 VARIA‘;AO . 1,2629)
FRENTES MULTIPLAS Ce : 0,00 FT ADICIONALO4 : 0,00 VARIA(;AO AVALIANDO : 1.0000)
CONSISTENCIA Fc : 0,00 FT ADICIONALOS : 0,00

AREA Ca: 0,00 FT ADICIONALOS : 0,00

TOPOGRAFIA Ft : 0,00
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ELEMENTOS DA AVALIACAO
DADOS DA FICHA 4

NUMERO DA PESQUISA : BRAGANCA PAULISTA - SP - 2020 (JumEzADO DATA DA PESQUISA: 15/04/2020
SETOR: 1 QUADRA: 1 iNDICE DO LOCAL: 1,00 CHAVE GEOGRAFICA: 1

DADOS DA LOCALIZA(;Z\O

ENDERECO : VARGEM NUMERO : S/N°
COMP.: COD. TEO147 BAIRRO : VARGEM CIDADE : BRAGANCA PAULISTA - SP
CEP: 12935-000 UF: SP

DADOS DA REGIAO

MELHORAMENTOS :

EPAVIRENTACAO [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO [ REDE DE ILUMINAG A0 PUBLCA
REDE DE GAS PIREDE DE DISTRIBUIGAO DE AGua [X] ¥ ACABO

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar)m= 1.589,00 TESTADA - {cf) m 1500 PROF. EQUN. {Pe): 105,93
ACESSIBIUDADE:  Diretcr FORMATO : Reguar ESQUINA: Néio
TOPOGRAFIA: plane

CONSISTENCIA: seco

SEM CONSTRUGCAO

FATORES ADICIONAIS

ADICIONALOI: 1,00 ADICIONAL 02: 1,00 ADICIONAL 03: 1.00

ADICIONAL 04: 1,00 ADICIONAL 05: 1,00 ADICIONAL 08: 1,00

DADOS DA TRANSACAO

NATUREZA: Oferta VYALOR YENDA (RS): 255.000,00 VALOR LOCACAO (R$): 0,00
WAOBILARIA : ALLORA IMOVEIS
CONTATO : TELEFONE : (11)-40330989

OBSERVACAO:

RESULTADO DA HOMOGENEIIA(;AO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES.”VARIACAO

LOCALZAGCAO Floc : 000  FTADICIONALOI: 0,00 VALOR UNITARIO : 144,43
TESTADA Cf : 0,08  FTADICIONALO2: 0,00 HOMOGENEIZAGAO : 1 73,77'
PROFUNDIDADE Cp : 032  FTADICIONALO3: 0,00 VARIAGAO : 1,2378
FRENTES MULTIPLAS Ce : 000  FTADICIONALO4 : 0,00 VARIAGAO AVALIANDO : 1,0000)
CONSKTENCIA Fc : 000  FTADICIONALOS: 0.00

AREA Ca: 000  FTADICIONALOG : 0,00

TOPOGRAFIA i : 0,00

Emerson Oliveira Ribeiro de Souza - CREA/SP - 5.069.381.127
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ELEMENTOS DA AVALIACAO
DADOS DA FICHA 5

NUMERO DA PESQUISA : BRAGANCA PAULISTA - SP - 2020
SETOR: 1 QUADRA: 1 iNDICE DO LOCAL: 1,00 CHAVE GEOGRAFICA: 1

DADOS DA LOCALIZA(}AO

(JumzaDO DATA DA PESQUISA: 15/04/2020

ENDERECO : VARGEM NUMERO : §/N°

COMP.: COD. TEO180 BAIRRO : VARGEM CIDADE : BRAGANCA PAULISTA - SP
CEP: 12935-000 UF: SP

DADOS DA REGIAO

MELHORAMENTOS :

[ PAVMAENTACAO [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO X REDE DE ILUMINAGCAO PUBLCA
REDEDE GAS  [XIREDE DE DISTRIBUICAO DE Acua [X] v AcaBO

DADOS DO TERRENO

AREA {Ar)m3 20.014,00 TESTADA - (cf) m 50,00 PROF. EQUN. (Pe): 400,28
ACESSIBILD ADE : Diretar FORMATO : Reguar ESQUINA: Néo
TOPOGRAFIA: plane

CONSISTENCIA:  seco
SEM CONSTRUGAO

FATORES ADICIONAIS

ADICIONALOI: 1,00 ADICIONAL 02: 1,00 ADICIONAL 03: 1,00

ADICIONAL 04: 1,00 ADICIONAL 05: 1,00 ADICIONAL 05: 1,00

DADOS DA TRANSA(;AO

NATUREZA: Oferta VALOR VENDA (RS): 950.000,00 VALOR LOCACAO (RS): 0,00
WA OBILARIA : ALLORA IMOVEIS
CONTATIO : TELEFONE : (11)-40330959

OBSERVACAO:

RESULTADO DA HOMOGENEIZA(}J&O

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAGAO

LOCALZACAO Floc : 000  FTADICIONALO : 0,00 VALOR UNITARIO : 42,72
TESTADA Cf : <013 FTADICIONALD2: 0,00 HOMOGENEIZAGAO : 53,95
PROFUNDIDADE Cp: 039  FTADICIONALO3: 0,00 VARIAGAO : 1,229
FRENTES MULTIPLAS Ce : 000  FTADICIONALDS : 0,00 VARIAGAO AVALIANDO : 1,0000
CONSISTENCIA Fc : 000  FTADICIONALOS: 0.00

AREA Ca: 000  FTADICIONALDS : 0,00

TOPOGRAFIA Fi: 0,00

Emerson Oliveira Ribeiro de Souza - CREA/SP - 5.069.381.127
E-mail: contato@emersonribeiro.net
Cel: 9.8925-1064
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ELEMENTOS DA AVALIACAO
DADOS DA FICHA é

NUMERO DA PESQUISA: BRAGANCA PAULISTA - SP - 2020 (JunzaDO DATA DA PESQUISA: 15/04/2020
SETOR: 1 QUADRA: 1 iNDICE DO LOCAL: 1,00 CHAVE GEOGRAFICA: 1

DADOS DA LOCALIZACAO

ENDERECO : VARGEM NUMERO : S/N°
COMP.: COD. 14810 BAIRRO : VARGEM CIDADE : BRAGANCA PAULISTA - SP
CEP: 12935-000 UF: SP

DADOS DA REGIAO

MELHORAMENTOS :

EPAVMAENTACAO [X) REDE DE COLETA DE ESGOTO < REDE DE ILUMINACAO PUBLICA
[] REDE DE GAs IXIREDE DE DISTRIBUICAO DE Acua [X] v ACABO

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) m= 3.250,00 TESTADA - (cf) m 20,00 PROF. EQUN. (Pe): 182,50
ACESSIBILD ADE : Diretct FORMATO : Reguar ESQUINA: Néo
TOPOGRAFIA: plane

CONSSIENCIA:  seco
SEM CONSTRUGCAO

FATORES ADICIONAIS

ADICIONALO1: 1,00 ADICIONAL 02: 1,00 ADICIONAL 03: 1,00

ADICIONAL 04: 1,00 ADICIONAL 05: 1,00 ADICIONAL 04: 1,00

DADOS DA TRANSAQ:\O

NATUREZA: Oferta VALOR VENDA (RS): 195.000,00 VALOR LOCAGCAO (RS): 0,00
WAOBILARIA : CAMIS IMOVEIS
CONTATO : TELEFONE : (11)-32710551

OBSERVACAO:

RESULTADO DA HOMOGENEIZA(;AO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORESFVARIAQAO

LOCALZAGAO Floc : 0,00 FT ADICIONALD] : 0,00 VALOR UNITARIO : 54,00
TESTADA Cf: 013 FT ADICIONALD2 : 0,00 HOMOGENEIZA(}AO H 43,19
PROFUNDIDADE Cp : 0,39 FT ADICIONALOS : 0,00 VARIA‘;AO . 1,2629)
FRENTES MULTIPLAS Ce : 0,00 FT ADICIONALO4 : 0,00 VARIAC AO AVALIANDO : 1.0000)
CONSISTENCIA Fc : 0,00 FT ADICIONALOS : 0,00

AREA Ca: 0,00 FT ADICIONALOS : 0,00

TOPOGRAFIA Ft : 0,00

Emerson Oliveira Ribeiro de Souza - CREA/SP - 5.069.381.127
E-mail: contato@emersonribeiro.net
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ELEMENTOS DA AVALIAGAO
DADOS DA FICHA 7

NUMERO DA PESQUISA: BRAGANCA PAULISTA - SP - 2020
SETOR: | QUADRA: 1| iNDICE DO LOCAL: 1,00 CHAVE GEOGRAFICA: 1

DADOS DA LOCALIZA(;AO

(KQumEzADO DATADA PESQUISA: 15/04/2020

ENDERECO : VARGEM NUMERO : $/N°

COMP.: COD. TE414 BAIRRO : VARGEM CIDADE : BRAGANCA PAULISTA - SP
CEP: 12935-000 UF: SP

DADOS DA REGIAO

MELHORAMENTOS :

CJPAVMAENTACAO [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO [X] REDE DE ILUMINAG AO PUBLICA
GJREDEDE GAs  [XREDE DE DISTRIBUICAO DE AGua [X] v ACABO

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar)m= 2.751.,00 TESTADA - {cf) m 20,00  PROF. EQUN. (Pe): 137,55
ACESSIBILD ADE : Diretar FORMATO : Reguar ESQUINA: Néo
TOPOGRAFIA: plane

CONSISTENCIA: seco
SEM CONSTRUGAO

FATORES ADICIONAIS

ADICIONALODI: 1,00 ADICIONAL 02: 1,00 ADICIONAL 03: 1,00

ADICIONAL 04: 1,00 ADICIONAL 05: 1,00 ADICIONAL 06: 1,00

DADOS DA TRANSA(;&O

NATUREZA: Oferta YALOR VENDA (R$): 200.000,00 VALOR LOCAGCAO (RS): 0,00
WAOBILARIA : SPINAVEN IMOVEIS
CONTATO: TELEFONE : (11)-44167485

OBSERVACAO:

RESULTADO DA HOMOGENEIIA(}AO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAGAO

LOCALZAGAO Floc: 000  FTADICIONALOT: 0,00 VALOR UNITARIO : 65,43
TESTADA Cf: <013 FTADICIONALO2: 0,00 HOMOGENEIZAGAO : 82,63
PROFUNDIDADE Cp : 0.3  FTADICIONALO3: 0,00 VARIAGAO : 1.2629
FRENTES MULTIPLAS Ce : 000  FTADICIONALOS : 0,00 VARIAGAO AVALIANDO : 1,0000
CONSISTENCIA Fc : 000  FTADICIONALOS: 0.00

AREA Ca: 000  FTADICIONALOGS: 0,00

TOPOGRAFIA Fi: 0,00

Emerson Oliveira Ribeiro de Souza - CREA/SP - 5.069.381.127
E-mail: contato@emersonribeiro.net
Cel: 9.8925-1064
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ELEMENTOS DA AVALIACAO
DADOS DA FICHA 8
NUMERO DA PESQUISA : BRAGANCA PAULISTA - SP - 2020 umzApO DATA DA PESQUISA: 15/04/2020
SETOR: 1 QUADRA: 1 iNDICE DO LOCAL: 1,00 CHAVE GEOGRAFICA: 1

DADOS DA LOCALIZACAO

ENDERECO : YARGEM NUMERO : S/N°
COMP.: COD. V-20785 BAIRRO : VARGEM CIDADE : BRAGANCA PAULISTA - SP
CEP: 12935-000 UF: SP

DADOS DA REGIAO

MELHORAMENTOS :

[]PAVIMENTACAO [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO [ REDE DE ILUMINACAO PUBLICA
REDE DE GAS PXIREDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [X] v ACABO

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) m= 25.880,00 TESTADA - (cf) m 50,00 PROF. EQUN. (Pe): 517,20
ACESSIBILD ADE : Diretct FORMATO : Reguar ESQUINA: Néo
TOPOGRAFIA: plane

CONSSTENCIA:  seco
SEM CONSTRUGAO

FATORES ADICIONAIS

ADICIONALODI: 1,00 ADICIONAL 02: 1,00 ADICIONAL 03: 1,00

ADICIONAL 04: 1,00 ADICIONAL 05: 1,00 ADICIONAL 04: 1,00

DADOS DA TRANSA(;AO

NATUREZA: Oferta VALOR VENDA (R$): 2.900.000,00 VALOR LOCAGAO (RS): 0,00
WA OBILARIA : JOSALZAN
CONTAIO: ' TELEFONE : (11)-29526006

OBSERVAGCAO:

RESULTADO DA HOMOGENEIIA(;.&O

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIACAO

LOCALEAGAO Floc : 000  FTADICIONALOI: 0.00 VALOR UNITARIO : 100,93
TESTADA Cf: 013 FTADICIONALO2 : 0,00 HOMOGENEIZAGAO : 127,46|
PROFUNDIDADE Cp: 039  FTADICIONALO3: 0,00 VARIAGAO : 1,2629
FRENTES MULTIPLAS Ce : 000  FTADICIONALOS : 0,00 VARIAGAO AVALIANDO : 1,0000
CONSISTENCIA Fc : 000  FTADICIONALDS: 0,00

AREA Ca: 0,00  FTADICIONALDS : 0,00

TOPOGRAFIA Fi : 0,00

Emerson Oliveira Ribeiro de Souza - CREA/SP - 5.069.381.127
E-mail: contato@emersonribeiro.net 50
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DESCRICAO : TERRENO Eii VARGEM
FATOR OFERTA/TRANSACAO: 0.9

MODELO DE ESTATISTICA DESCRITIVA

DATA:  15/04/2020

EDIFICACAO VALORES DE VENDA: IBAPE-SP - 2020 - BRAGANCA PAULISTA - SP

OBSERVAGAO :

IONA DE AVALIA(}AO

Descricdo da Zona de Avaliagéo: RESIDENCIAL HORIZONTAL MEDIO

Fr f Ce Pmi Pma p Ar Fa A Min
10,00 0,20 1,00 25,00 40,00 0,50 250,00 1.00 200,00
FATORES
FATOR iNDICE
[ Localizagdo 1,00
[ Testada 36,00
[X] Profundidade
[] Frentes fndlHiplas Né&o
[ Area
[X] Topografia plano
X consisténcia seco
MATRIZ DE UNITARIOS
; Valor . o Variagdo | Variagdo
B | (Endarsco Unitdrio Homugensizoe o Paradigma | Avaliando
1 | ESTRADA DOS INHAUMAS ,S/N° 144,00 147,06 1.0212 0,9989
4 2| ESTRADA MUNICIPAL JOSE GONCALVES SOBRINHO ¢ 11,09 14,01 1,2829 10000
& 3 | VARGEM ,S/N° 11,68 14,75 1,2629 1,0000
|Z| 4 | VARGEM ,S/N° 144,43 178.77 1,2378 1,0000
& 5 | VARGEM ,S/N° 42,72 53,95 1,2829 1.0000
& VARGEM ,S/N* 54,00 83,19 1,2829 10000
7 | VARGEM ,S/N° 45,43 82,83 1,2629 1.0000
4 8 | VARGEM ,S/N° 100,93 127,46 1,2829 1,0000
ADERENCIA
NUm. Observado Calculado
1 144,00 147,06
2 11,09 14,01
3 11,68 14,75
4 144,43 178,77
5 42,72 53,95
6 54,00 68,19
7 65,43 82,63
8 100,93 127,46

Emerson Oliveira Ribeiro de Souza - CREA/SP - 5.069.381.127
E-mail: contato@emersonribeiro.net
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DADOS DO AVALIANDO

APRESENTAGCAO DOS RESULTADOS

Tipo: Tereno

Aream*: 9.357,18

VALORES UNITARIOS

local : ALTURA DO Kii 5 DA RODOVIA FERNAO DIAS Kivi 5 VARGEM BRAGANCA  Data: 15/04/2020
Cliente : AVALIAGAO JUDICIAL

fhodalidade : Yenda

Distribuigdo espacial

YALORES HOMOGENEIZADOS

fhédia Unitdrios : 71,79 fhédia Unitdrios : 85,85
Desvio Padrdio : 53,24 Desvio Padrdio : £0,55
-30%: 50,25 -30%: 80,10
+30%:93,32 +30%: 111,81
Coeficiente de Variagdo : 74,1 600 Coeficiente de Variagdo : 70,5300
GRAU DE FUNDAMENTA(;AO
Descri¢do GRAUIINI GRAUII GRAUI n
1 |c=r=:. g0 imbveiaraiando oor.r':pls.laqua.m ahda | Comphagto 208 Horee O 4dogd destuagd 0l 3
varives analeala usados no traamento paradigma
Quantidade minimada 13
2 dados de mercado usalon O : X 3 Ol 2
Wentifiza;3o dos dados Apregenta;a de infbrm refat p ;30 de inform refat ke ;30 inform refatodos =
4 mercado a8 caract dos dos dados analeados E @ carztdos dos dados analeados aract dos dados reface foree D 3
Intervado de guste de cada
4 et po conj do Bres 02312 | 0503200 O 0403250 %3 Ol 3
GRAU DE FUNDAMENTAGAO: II
FORMAQAO DOS VALORES
MEDIASANEADA (RSE 85,85
TESTAD A: 0,1300 PROFUNDIDADE  -0.3%00
FRENTES MULTIPLAS: 0,0000 FATOR AREA: 0,0000

VALOR UNITARIO (RS/m2} 6793000

INTERVALOS DE CONFIANGA (80%): Paradigma

VALOR TOTAL (RS): 436.127.01

INTERVALOS DE CONFIANGA (80%): Avaliando

INTERVALO MINWAO : 355,56

INTERVALO MAXMAO : 116,14

GRAU DE PRECISAO

INTERVALO MINMAO : 41 36
INTERVY ALO MAXKRO : 54,60

GRAU DE PRECISAO: Justificativa

Emerson Oliveira Ribeiro de Souza - CREA/SP - 5.069.381.127
E-mail: contato@emersonribeiro.net
Cel: 9.8925-1064
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4.2.1 Calculo do Valor do Imovel

Através dos critérios fixados no capitulo anterior, tem-se,

entao, para o calculo do valor do imével em questdo.

IMOVEL LOCALIZADO NA RUA CORONEL DANIEL PELUSO

VT = Vy x At

VT = Valor do terreno procurado

At = 11.349,09 m2

VT = R$ 309,21/m?x 11.349,09 m?

VT = R$ 3.509.252,00
Ou, em numeros redondos:

VT = 3.500.000,00

(Trés milhoes e quinhentos mil reais)

Valido para abril de 2.020.

IMOVEL LOCALIZADO NA AVENIDA RADAMES LO SARDO

VT = Vu x At
VT = Valor do terreno procurado
At = 9.002,59 m=2
VT = R$ 309,21/m? x 9.002,59 m?
Emerson Oliveira Ribeiro de Souza - CREA/SP - 5.069.381.127
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VT = R$ 2.783.690,85

Ou, em numeros redondos:

VT = 2.800.000,00

(Dois milhdes e oitocentos mil reais)
Valido para abril de 2.020.

4.2.2 Avaliacao das Benfeitorias

Considerando-se que a construcao se enquadra na
seguinte classificacao: "Galpao Padrao Médio"; segundo o estudo de
Valores de Edificacdes do IBAPE/SP.

IMOVEL LOCALIZADO NA RUA CORONEL DANIEL PELUSO

VB = A x Vu x Foc, onde:
VB = Valor da benfeitoria;

A = area construida = 5.451,33m?;

Vu = valor unitario = 1,326 x R$ 1.334,78 = R$ 1.769,92
Foc = R + K * (1 - R)

R (valor residual) = 20%

Ir (idade referencial) = 80

Ie (idade aparente) =30

Emerson Oliveira Ribeiro de Souza - CREA/SP - 5.069.381.127
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Estado de conservacao = Entre regular e reparos simples;

k =0,678

Substituindo e calculando, vem:

VB = 5.451,33m2 x R$ 1.769,92/m2 x [0,2 + 0,678 * (1 - 0,2)] =

R$ 7.162.985,52

Ou, em numeros redondos:

VB = R$ 7.200.000,00
(Sete milhoes e duzentos mil reais)
Valido para abril de 2.020.

IMOVEL LOCALIZADO NA AVENIDA RADAMES LO SARDO

VB = A x Vu x Foc, onde:
VB = Valor da benfeitoria;

A = area construida = 2.619,66m?2;
Vu = valor unitario = 1,326 x R$ 1.334,78 = R$ 1.769,92
Foc = R + K * (1 - R)
R (valor residual) = 20%
Ir (idade referencial) = 80
Ie (idade aparente) =15
Estado de conservacao = Entre regular e reparos simples;
k =0,821
Emerson Oliveira Ribeiro de Souza - CREA/SP - 5.069.381.127
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Substituindo e calculando, vem:
VB = 2.619,66m2 x R$ 1.769,92/m2 x [0,2 + 0,821 * (1 - 0,2)] =

R$ 3.972.629,14

Ou, em numeros redondos:

VB = R$ 4.000.000,00
(Quatro milhdes de reais)
Valido para abril de 2.020.

4.2.3 Valor Total dos Galpoes

Sera dado através da soma das parcelas anteriormente

calculadas, através das seguintes expressoes:

VI =VT + VB
IMOVEL LOCALIZADO NA RUA CORONEL DANIEL PELUSO

VI = R$ 3.500.000,00 + R$ 7.200.000,00
VI = R$ 10.700.000,00
(Dez milhoes e setecentos mil reais)
Valido para abril de 2.020.
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IMOVEL LOCALIZADO NA RUA CORONEL DANIEL PELUSO

VI = R$ 2.800.000,00 + R$ 4.000.000,00

VI = R$ 6.800.000,00

Seis milhoes e oitocentos mil reais

Valido para abril de 2.020.

4.2 Calculo do Terreno

Através dos critérios fixados no capitulo anterior, tem-se,

entdo, para o calculo do valor do terreno em Vargem.

VT = VU x AT

VT = Valor do terreno procurado
At = 9.357,18 m2

VT = R$ 48,81/m2 x 9.357,18
VT = R$ 456.723,96

Ou, em numeros redondos:

VT = R$ 460.000,00

(Quatrocentos e sessenta mil reais)
Valido para abril de 2.020.
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5. CONCLUSAO

Conforme calculos efetuados no conteldo do presente

laudo, o valor dos bens, objetos de avaliacdo, é de:

TABELA 5: Valor de Mercado dos Imodveis

VALOR DO IMOVEL DA RUA CORONEL DANIEL PELUSO
R$ 10.700.000,00
(Dez milhoes e setecentos mil reais)

Valido para abril de 2.020

VALOR DO IMOVEL AVENIDA RADAMES LO SARDO
R$ 6.800.000,00
(Seis milhoes e oitocentos mil reais)

Valido para abril de 2.020

VALOR DO TERRENO EM VARGEM
R$ 460.000,00
(Quatrocentos e sessenta mil reais)

Valido para abril de 2.020
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6. ENCERRAMENTO

Dando por terminado o seu trabalho, digitou o presente
LAUDO, que se compode de 60 (sessenta) folhas digitadas de um lado

sO, vindo as demais rubricadas, datada e assinada pelo Perito Judicial.

Informa que se encontram a disposicdo das partes, respectivos advogados, e
demais interessados no site do TISP, Link de Acesso ao Publico Externo,

http://www.tjsp.jus.br/auxiliaresjustica/auxiliarjustica/consultapublica (ou seguimento

processos/servigos/cadastro de auxiliares da justica), “Curriculum Vitae”, Carteira de
Habilitagdo (CREA), diplomas de Engenharia (Graduacao e Especializacdo — FEI/SP) e certiddes

(civel e criminal).

Termos em que,
P. Deferimento.

Braganca Paulista, 16 de abril de 2.020.

(Assinatura Digital)
EMERSON OLIVEIRA RIBEIRO DE SOUzZA

CREA/SP: 5.069.381.127
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