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Sao Paulo, 03 de Junho de 2016.

&

A

FIEO

Aos Magnificos Reitores

Dr. José Cassio Soares Hungria e
Dr. Luiz Fernando da Costa e Silva

JOSE AUGUSTO MONTEIRO, Eng.° Civii e de
Seguranga, vem através deste informar o novo valor de avaliagcédo apds ter
procedido a minucioso estudo e reunido os elementos que considerou
necessarios, conforme a segquir:

LAUDO DE AVALIACAO

/i

José Adgusté Monteiro
Eng. Civil e de Segurang¢a do Trabalho

CREA/SP 060093854-6
MTE/SP 13.805
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1 OBJETIVO

, O presente Laudo Técnico de Avaliagdo tem por objetivo
atualizar o VALOR DE MERCADO dos iméveis de propriedade da FIEO, conforme a

seguir:

IMOVEL 01 — CAMPUS: VILA YARA
Avenida Franz Voegelli, n® 300, Parque Continental — Osasco/SP — CEP 06020-190;

IMOVEL 02 - CAMPUS: WILSON

Avenida Franz Voegelli, n? 1743, Pargue Continental — Osasco/SP — CEP 06020-130;

IMOVEL 03 — CAMPUS: NARCISO
Rua Narciso Sturlini, n® 883, Centro — Osasco/SP — CEP 06018-100:

IMOVEL 04 — CAMPUS: SANTO ANTONIO
Avenida Santo Antdnio, n? 1993, Centro — Osasco/SP — CEP 06083-215.
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2 VISTORIA

O estudo contempla os aspectos j4 apontados
anteriormente, de situagdo, dimensionamento, caracteristicas aparentes, potencial
e demais detalhes de interesse a mais completa e perfeita conceituagao dos valores
de mercado, sendo que, complementa os laudos anteriores no que diz respeito a
atualizagio do valores dos iméveis. '

3 DESCRICAO

3.1 DAREGIAO

A regido onde estdo localizados os campi da FIEO possuem todos
os melhoramentos publicos e equipamentos tipicos de grandes centros urbanos, se
constituindo em importantes polos de servigos, indistria e comércio.

A regido enfocada, também, possui intensa rede de transportes,
possuindo facil acesso via énibus e trem.

Seguem fotos aéreas ilusirativas dos imdveis:
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Foto 01 — Localizagdo dos campi.
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Foto 04 — Campus: Narciso.

3.2 DOSIMOVEIS AVALIANDOS

3.2.1 IMOVEL 01 — CAMPUS: VILA YARA

O imovel é constituido por terreno e benfeitorias onde funciona
atualmente o maior campus da FIEO.

O terreno possui topografia em leve declive para quem vem da
Avenida dos Automistas, com consisténcia superficial seca, possuindo testada principal
de 636,50 m2 e encerrando area de 40.453,88m2.

O referido terreno vem matriculado na municipalidade sob o
cadastro 23242-22-79-0001-00-000-02 e encontra-se na “zona fiscal 1" do municipio.

Sobre o terreno retro descrito foram edificadas varias construgbes,
formando um complexo destinado a prestagao de servigos de ensino superior.

A construgdo principal & composta por 8 (oito) blocas, assim

identificados:
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Bloco 1 (Branco): enconiram-se construidas salas da

diretoria/reitoria, além de salas de aula e CPD (centro de processamento de dados). O
acabamento é constituido por piso em granilite, com revestimento em placas de formica
e forro em gesso. As demais dependéncias sdo em textura PVA e piso de granilite
com laje em concreto aparente;

Bloco 2 (Marrom): encontramos as salas de aula, os
laboratorios de informética, biblioteca e salas de estudos: '

Bloco 3 (Lilas): localizam-se salas de aula e alguns laboratérios de

informatica.

Bloco 4 (Verde): localizam-se salas de aula, salas dos
professores, anfiteatro e salas digitais;

Bloco 5 (Amarelo): localizam-se salas de aula, anfiteatro e salas

digitais;
Bloco 6 (Azul): possui salas de aula e laboratoérios;

Bloco 7 (Coral): possui salas de aula;

Bloco 0 (Prata): constituido de 7 pavimentos, onde se

encontram construidas salas de aula e biblioteca.

Os acabamentos dos referidos blocos estdo sintetizados na

tabela abaixo:

TABELA DE ACABAMENTOS — CAMPUS: VILA YARA
LOCAL PISO PAREDES TETO ESQUADRIAS
SALAS GRANILITE DIVISORIAS P'NIKJREA o ALUMINIO
CIRCULAGAO | GRANILITE DIVISORIAS e ALUMINIO
BANHEIROS CERAMICA CERAMICA P'N&’ JF.‘EA s/ ALUMINIO
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O complexo possui ainda um grande ginasio esportivo, com
cobertura em arco metalico com telhas termoacisticas, piso e superestrutura em
concreto. Sob o ginasio existe uma academia de gindstica, sanitarios/vestiarios,
salas, laboratdrios de fisioterapia, agéncia experimental de publicidade egrafic'a.

Os acabamentos do referido prédio estao sintetizados abaixo:

' TABELA DE ACABAMENTOS — CAMPUS: VILA YARA

LOCAL PISO PAREDES TETO ESQUADRIAS
SALA DE PINTURA S/ !
GINASTICA EMBORRACHADO | DIVISORIAS LAJE ALUMINIO
ACADEMIA | EMBORRACHADO | DIVISORIAS PIN&J JREA S/ ALUMINIO
GINASIO : . COBERTURA
SolESarLve || CONCEETO! DIVISORIAS FEE FERRO
LABORATORIOS | GRANILITE DIVISORIAS P'”Sf JF:EA S/ FERRO

A ért_ea total corresponde a 60.230,12 m2, conforme projeto da
Prefeitura do Municipio de Osasco.

Segundo o conhecido e consagrado estudo “VALORES DE
EDIFICACOES DE IMOVEIS URBANOS - IBAPE/2002”, a edificacdo é classificada
como “ESCRITORIO — PADRAO MEDIO”, termo médio, com estado de conservacio
‘b” (entre nova e regular).

A edificacdo onde se encontra erigido o gindsio e os laboratorios,
academia de musculagéo e outros é classificada como “GALPAO — PADRAO
MEDIO”, termo médio, com estado de conservagao ‘b" (entre nova e regular).

3.2.2 IMOVEL 02 - CAMPUS: WILSON

O referido imével vem caracterizado por um terreno com area de
7.039,69 m2 com 31,20 m de testada principal, possuindo topografia plana e formato
regular, com consisténcia superficial seca.

O terreno vem cadasirado na edilidade sob o nimero 23224-54-
56-0728-00-000-02, encontrando-se na “zona fiscal 5”.

Sobre o referido terreno, estdo construgbes que equivalem a

9
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3.559,54 m? e que, segundo o estudo do IBAPE, podem ser classificadas como
“GALPAO — PADRAO MEDIO”, termo minimo, com estado de conservagio ‘c’
(regular) e idade aparente estimada de 20 anos.

| Os acabamentos do prédio seguem discriminados a seguir:

TABELA DE ACABAMENTOS — CAMPUS: WILSON
LOCAL PISO PAREDES TETO ESQUADRIAS
CONSULTORIOS VINILICO et (I AngFigg g
SALAS VINILICO it o AL iy FERRO
REFEITORIO CERAMICA ALVENARIA | COBERTURA FERRO
CLINICA GRANILITE Riboen FORRO il

3.2.3 IMOVEL 03 — CAMPUS: NARCISO

O referido imével, o primeiro campus da FIEO, apresenta um
terreno com topografia praticamente plana, consisténcia superficial seca e formato
irregular, com testada principal de 120,0 m e &rea total de 9.842,00 mz.

O terreno esta cadastrado na Prefeitura sob o nlimero 23242- 12-
52-0640-00-000-02, situado na “zona fiscal 1” da municipalidade.

Sobre o terreno encontram-se construgdbes compostas por
4 prédios: um prédio onde esta localizada a biblioteca e salas administrativas; outro
prédio onde estdo localizadas as salas de aula e laboratérios de informética
(constituido por blocos integrados), um terceiro prédio onde estdo construidas salas de
aula da pés-graduagdo, construido em estrutura metélica (diferentemente dos prédios
construidos anteriormente, que pbssuiam estrutura de concreto), e por dltimo, o mais
recente e quarto prédio onde foram construidas salas de aula, auditério e outros,
também, possuindo elevador e abriga o tribunal para atendimento da populagdo em
geral. Os acabamentos dos compartimentos principais estdo identificados a sequir:
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TABELA DE ACABAMENTOS — CAMPUS: NARCISO
LOCAL PISO PAREDES TETO ESQUADRIAS
CIRCULAGAO |  GERAMICA g -l 1ok
s | Gom | RS | POT | e
SALAS VINILICO oo R ALUMINIO
LABORATORIOS | VINILICO el il ALUMINIO
BANHEIROS CERAMICA | "CYISHMERNO i | <ol ALUMINIO
sorecs | el | s | come | emor

A totalidade das construgdes encontradas neste imovel perfazem o

equivalente a 8.685,50 mz.

3.2.4 IMOVEL 04 - CAMPUS: SANTO ANTONIO

Este im6vel é caracterizado por uma edificacdo assobradada, de

caracteristicas residenciais, com drea construida de 165,90m? e que vem classificada,
de acordo com o estudo do IBAPE/2002, como “CASA — PADRAO MEDIO”, termo

medio, com estado “d” de conservacdo (entre regular e necessitando de reparos

simples) e idade estimada de 50 anos.

O terreno esta cadastrado sob ndmero 23242-12-19- 0154-00-
000-02 e situado na “zona fiscal 1" da municipalidade, possui area total de 441,0m2

e topografia em leve declive da frente para os fundos.

o
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4 RELATORIO FOTOGRAFICO

4.1 CAMPUS: VILA YARA

FOTO 1 - Vista geral da fachada do prédio principal.

4.2 CAMPUS: WILSON
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4.3 CAMPUS: NARCISO

FOTO 3 - Vista da Fachada do campus a partir da Rua Narciso Sturlini.

4.4 CAMPUS: SANTO ANTONIO

FOTO 4 — Vista da fachada frontal e lateral,

13
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6 APURACAO DOS VALORES DOS TERRENOS

Com base no valor unitario apurado no item anterior, pode
este avaliador calcular os valores referentes aos terrenos de cada imovel avaliando,
conforme os tépicos que seguem:

6.1 CAMPUS: VILA YARA

O valor do terreno pode ser obtido através da seguinte expressao:

VT=SxVUxf
Onde:

VT = valor do terreno

VU = R$ 3.490,40/m2;

S = drea do terreno = 40.453,58 m2;

f = fator relativo ao conceito de campo de arbitrio (NBR 14653-2), dada a
excelente localizacdo e vocagao do terreno = 1,10;

Substituindo-se na formuiagéo,éupra, vem:

VT =40.453,58m2 x R$ 3.490,40/m2x 1,10

VT = R$ 155.319.093,00

(CENTO E CINQUENTA E CINCO MILHOES, TREZENTOS E
DEZENOVE MIL E NOVENTA E TRES REAIS)
(MAIO/2016)
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5 APURACAQ DO VALOR

5.1 METODOLOGIA

Para a apuragdo dos justos valores de mercado dos iméveis
avaliando, s@o aplicadas as normas ABNT & matéria, sejam, a NBR 14653 —
AVALIACAO' DE BENS - PARTE 1: CONCEITOS GERAIS, NBR 14653 -
AVALIACAO DE BENS - PARTE 2: IMOVEIS URBANOS e a nova NORMA PARA
AVALIACAO DE IMOVEIS URBANOS — IBAPE/2005.

Em conformidade com o que preconizam as normas apresentadas,
o0 presente trabalho se baseia no METODO EVOLUTIVO para apuracéo do valor dos
imoéveis, com a seguinte formulacio:

Vl=(VB + VT) x FC
Onde:
VI = valor do imovel

VB = valor das benfeitorias:

VT = valor do terreno;

FC = fator de comercializagao;

A simplicidade da formula é apenas aparente, haja vista que cada
uma das parcelas e o fator FC demandardo metodologias distintas. De acordo com a
NBR 14653-2, a aplicacdo do méiodo evolutivo exige gue:

a) O valor do terreno seja determinado pelo método comparativo de
dados de mercado ou, na impossibilidade deste, pelo método involutivo;

b)  As benfeitorias sejam apropriadas pelo método comparativo
direto de custo ou pelo método da quantificagdo de custo:

¢) O fator de comercializagéo seja levado em conta, admitindo-
seé que pode ser maior ou menor que a unidade, em fungdo da conjuntura do mercado
na época da avaliagio.

14
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5.3.1 FATORES UTILIZADOS

a) FATOR FONTE: Nos casos de ofertas, que néo refletem com
absoluta exatiddo o valor de mercado, porque admitem uma elasticidade de negociagéo
ou escondem uma maior valorizagao, sera efetuado um desconto de 10%, compensando-
se, desta forma, a sua superestimativa natural.

b) PROFUNDIDADE: De posse do grupo e zona de
localizagdo dos elementos amosirais, o fator profundidade foi calculado como preconiza
a norma IBAPE/2005. '

- Se a profundidade equivalente for inferior 4 minima e estiver acima da metade da mesma
(1/2 Pmj < Pe < Pmj), devera ser empregada a seguinte formula;

Co= (Pe/ Pri)®

- Se a profundidade equivalente for superior & maxima até o triplo das mesma (P ma < Pe <
3Pma). o fator somente afeta o valor unitario da parte do terreno que exceda este limite, a
férmula a ser empregada é a seguinte:

Cp = (Prmst Pe) + [(1-{ Proar Pe ) . (Pra / Pe) P

c) TESTADA: O fator testada, de acordo com o que
recomenda a norma IBAPE/2005, vem calculado como uma fungdo poténcia da
relagao entre a frente projetada do comparativo e a frente de referéncia, a saber:

- €, = (Fp/ Fy), dentro dos limites: Fr /2 < F, < 2F;

d) ATUALIZACAQ: Todos os elementos s&o contemporaneos

a data da presente avaliagdo, de forma que ndo ha necessidade de aplicagao de
qualquer fator para atualizacdo monetéria dos dados;

e) LOCAL: O signatario amostrou alguns elementos situados
em areas privilegiadas em relagdo a4 maior parte dos elementos comparativos. Desta
feita, entendeu pela aplicacdo de um fator local, obtido pela técnica de ANALISE DE
AGRUPAMENTO (“Cluster Analysis”), que consiste em um teste para a diferenca de
médias.

16
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f) CONS'ISTENCIA}TOPOGRAFIA: Adicionalmente, também foi
s considerado o fator topografia, em conformidade com o que preconiza a NORMA IBAPE
2005.

O grande diferencial da nova norma é que é preciso proceder a
combinagé@o dos fatores a fim de selecionar uma que represente o verdadeiro valor

unitario de venda de lotes na regido.

5.3.2 GRAU DE PRECISAQ

A nova norma estabelece que a combinagdo selecionada deva
ser classificada em um grau de preciséo, fungdo da amplitude do intervalo de
confianca de 80% para a média.

O valor de tp, para um dado nivel de significancia, deve ser obtido
com base na distribuigao t-student, cuja densidade segue representada a seguir:

A

e,

L i
—~ Lots T b

Fig - Distrbuicio t-Student.

Certifica o signatario que o modelo proposto atingiu GRAU Il DE
PRECISAO (a maior precisao possivel).

5.3.3 GRAU DE FUNDAMENTAGAO

Conforme exposto na tabela 4 do item 9.2.2.1 da NBR 14653,
ha que se calcular o intervalo de ajuste para cada fator individualmente e para o conjunto
de fatores, com posterior classificagdo segundo um grau de fundamentacao.

A maior parte dos fatores resultou em valores dentro do
intervalo 0.5 a 1.5, 0 que decorreria no GRAU Il DE FUNDAMENTACAO.
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6.3 CAMPUS NARCISO

O valor do terreno pode ser obtido através da seguinte expressio:

VI=SxVUxf

Onde:
VT = valor do terreno
VU = R$ 3.490,40/m?2;
S = drea do terreno = 9.842,00 m2:
f = fator relativo ao conceito de campo de arbitrio (NBR 14653-2), dada a

excelente localizagdo e vocagao do terreno = 1,10;

Substituindo-se na formulagao supra, vem:

VT = 9.842,00 m2 x R$ 3.490,40/m2 x 1,1

VT = R$ 37.787.768,00
(TRINTA E SETE MILHOES, SETECENTOS E OITENTA E SETE MIL,
SETECENTOS E SESSENTA E OITO REAIS)
(MAIO/2016)
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6.4 CAMPUS SANTO ANTONIO

O valor do terreno pode ser obtido através da seguinte expressao:

VIi=SxVUxf

Onde:
VT = valor do terreno
VU = R$ 3.490,40/m2;
S = area do terreno = 408,00 m2;
f = fator relativo ao conceito de campo de arbitrio (NBR 14653-2),
dada a excelente localizacio e vocagdo do terreno = 1,10

Substituindo-se na formulag&o supra, vem:

VT =408,00m2 x R$ 3.490,40/m2x 1,1

VT = R$ 1.566.491,00
(UM MILHAO, QUINHENTOS E SESSENTA E SEIS MIL, QUATROCENTOS
E NOVENTA E UM REAIS)

(MAIO/2016)

22
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7 VALOR DAS CONSTRUCOES

Para o célculo do valor da construgao edificada sobre os terrenos
ja avaliados se adotara o METODO DA QUANTIFICACAO DO CUSTO, como
preconiza o item 8.3.1 da NBR 14653-2. :

Tal quantificacdo do custo serd feita mediante a utilizagdo do
estudo “VALORES DE EDIFICACOES DE IMOVEIS URBANOS — IBAPE/2002".

A norma supra mencionada preconiza a seguinte formulacao
para a apuragao do custo:

VB = Sc x FP x H82N x [R+K(1-R)]

Onde:

Sc = area da construgao;
VB = valor da benfeitoria;
FP = fator de ponderacao de H82N (em fungao do tipo e padréo do imével);

H82N = valor unitario basico de construgdo = R$ 1.328,66/m? (Maio /2016);
R = valor residual, fornecido no estudo “VALORES DE EDIFICACOES DE
IMOVEIS URBANOS — IBAPE/2002”;

K = fator de depreciagdo de Ross-Heidecke (quociente da idade real da
edificagao e da vida referencial — I/lr); '

A formulagao retro apresentada sera aplicada a cada um dos
imoéveis avaliandos, como apresentam os tdpicos seguintes.

23
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8 VALOR TOTAL DOS IMOVEIS

O valor total dos iméveis sera dado pela expressao abaixo:

VI = (VT + VB) X FC

Fls.: 580
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No caso em tela, entende o signatdrio por considerar FC = 1

(arbitrado, cf. NBR 14653-2). Desta feita, pode-se proceder ao célculo do valor de

mercado de cada campus, com base na formulacao supra, conforme os itens que se

seguem.

CAMPUS PADRAO VALOR (R$) | VALOR TOTAL (R$)
TR i
O coTrstTRF:EUN(,%o %?;5?5?;3667,53090 PEGHE 700
SANTO ANTONIO GOTSQfREUN&O L 1'56?,%‘;?1’%20 1.734.462,37

i
- .J--*-l '}

AL CRED

e
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10 ENCERRAMENTO

Dada por encerrada a missdo, apresento o presente
Laudo de Avaliacdo em 30 (trinta) folhas impressas e enumeradas de um
s0 lado, além de ANEXOS, todas rubricadas, com excecdo da primeira e

desta Ultima que vao assinadas e datadas.

Sao Paulo, 03 de junho de 2.016.

José/Au\éusEo Wonteiro
Eng. Civil e de Seguranca do Trabalho

CREA/SP 060093854-6
MTE/SP 13.805

30
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7.2 CAMPUS: WILSON

Como j& exposto, a construgdo existente no referido campus
pode vir classificada como “GALPAO - PADRAO SIMPLES”, termo entre médio e
maximo, com estado de conservagdo “c” (regular) e idade estimada de 20 anos.

Assim, os parametros de célculo podem ser resumidos a seguir:

EDIFICAGAQ PADRAO FP | SC(m? | H82N |Wr(%)| K R VB (R$)
PRINCIPAL | GALPAO MEDIO | 1,1 | 3.599,54 | 1.328,66 | 67 | 0,609 | 0.2 | 3.615.236,30

TOTAL — CAMPUS: WILSON 3.615.236,39

Do exposto, os valores das benfeitorias construidas equivalem a:

VB = 3.615.236,39

(TRES MILHOES, SEISCENTOS E QUINZE MIL E DUZENTOS E
QUARENTA E QUATRO REAIS)
(MAIO/2016)

25

# Assinado eletronicamente por: DAMARIS FERRAZ SALVIONI - 15/07/2020 18:35:39 - 912b82a
? :ﬂ-‘.'*-" » https://pje.trt2. jus.br/primeirograu/Processo/ConsultaDocumento/listView.seam?nd=20071807515600000000183334592
b el Nimero do processo: 1000094-31.2018.5.02.0385 ID. 912b82a - Pag. 1

A l' Nuamero do documento: 20071807515600000000183334592




Assinado eletronicamente por: DAMARIS FERRAZ SALVIONI - 15/07/2020 18:35:39 - 912b82a
https://pje.trt2.jus.br/primeirograu/Processo/ConsultaDocumento/listView.seam?nd=20071807515600000000183334592

Numero do processo: 1000094-31.2018.5.02.0385 ID. 912b82a - Pag. 2



Fls.: 585

alliance

IemdnoTesncs de Engannons

7.4 CAMPUS: SANTO ANTONIO

O imovel neste campus é classificado como “CASA-PADRAO
MEDIO”, com idade aparente em 35 anos e estado “d" de conservagdo (entre regular
e necessitando de reparos simples). Sob estas consideracoes, e utilizando a
formulagao apresentada na introdugdo do item IX, obtém-se os seguintes resultados:

EDIFICAGAO | PADRAC | FP |SC(m?) | H82N |1r%)| K | R | -VB(R$)
CASA MEDIO | 1,156 | 165,90 | 1.328,66 | 58 | 0,574 | 0.2 | 167.971.37

TOTAL — CAMPUS: SANTO ANTONIO 167.971,37

Do exposto, os valores das benfeitorias construidas equivalem a:

VB = R$ 167.971,37

(CENTO E SESSENTA E SETE MIL, NOVECENTOS E
SESSE_NTA E UM REAIS E TRINTA E SETE CENTAVOS)

(MAIO/2016)
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