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LAUDO DE AVALIACAO

NQ 74.381.001/01121
SOLICITANTE: | AMOI - ABREU MANUTENCAO OPERACIONAL INDUSTRIAL
LTDA.
OBJETO: BENS: - TERRENOS
- EDIFICACOES
- BENFEITORIAS
ENDERECO: AV. ADHEMAR DE BARROS, N% 210,
218, 222 ¢ 230
GUARUJA - SP
AREA DE TERRENO: 1.189,00 m2 (Conforme matriculas e
projeto arquitetdnico)
AREA CONSTRUIDA: |4.90501 m2  (Conforme  projeto
arquitetonico)
FINALIDADE: FINS GERENCIAIS
OBJETIVO: DETERMINACAO DO VALOR DE MERCADO DE COMPRA E
VENDA
DATA BASE: NOVEMBRO / 2021
VALOR DE MERCADO DE COMPRA E VENDA: R$ 27.520.000,00
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I. OBJETIVOS

Por solicitacdo da Amoi - Abreu Manutencdo Operacional Indistrial Ltda., procedemos a
avaliacdo do imdvel situado a Av. Adhemar de Barros, n® 210, 218, 222 e 230, Centro

Empresarial Guaruja, Bairro de Vila Santo Anténio, Cidade do Guaruja e Estado de Sao Paulo.

O objetivo do presente trabalho é a determinacdo do Valor de Mercado de Compra e para fins

gerenciais da Amoi - Abreu Manutenc¢do Operacional Indistrial Ltda.

Na elaboracdo deste trabalho foram utilizados dados e informacdes fornecidos por terceiros, na
forma de documentos e entrevistas verbais com o cliente. As estimativas utilizadas neste
processo estdo baseadas nos documentos e informacdes, os quais incluem, entre outros, 0s

seguintes:

- cOpia das matriculas n® 44.278, 46.735 e 51.118 do Cartério de Registro de Imdveis do
Guaruja/SP;

- cOpia do projeto arquitetdnico;

- cOpia das cartas de habite- se parcial e complementar;

- cOpia do alvara de substituicdo de projetos.

O resultado da avaliagdo, bem como as etapas e informagdes necessarias a execugdo e
fundamentacéo do trabalho estdo apresentados em capitulos especificos, distribuidos no corpo

do laudo e em seus anexos.
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Il.  PRINCIPIOS, RESSALVAS E LIMITACOES DE RESPONSABILIDADE

O presente relatdrio obedece criteriosamente os principios fundamentais descritos a seguir:

» Todo o trabalho foi realizado tendo como base as informacdes transmitidas e postas a disposi¢éo
do engenheiro responsavel, tendo se partindo da premissa de que sdo dados que espelham a
realidade;

» Da mesma forma, no presente relatério assumem-se como corretas as informac6es recebidas de
terceiros, sendo gue as fontes das mesmas estdo contidas no referido relatério;

» Os bens avaliandos foram considerados livres e desembaracados de ©Onus, gravames ou
responsabilidades de qualquer natureza, foro ou pensao, inclusive de hipotecas;

» As informacdes fornecidas pelo proprietario, como plantas, matriculas, certiddes, notas, relacao
de maquinarios, entre outros, sdo consideradas legitimas e correspondem a situacdo atual dos
bens;

» O trabalho foi elaborado obedecendo a finalidade especifica definida no capitulo “Objetivos”. O
uso para outra finalidade, para data base diferente da especificada ou extracdo parcial de dados
sem o texto completo ndo apresenta confiabilidade e é expressamente desautorizado;

» Nenhum estudo de impacto ambiental foi solicitado ou realizado. A total obediéncia as leis e
regulamentos ambientais de ambito federal, estadual e municipal foi assumida, definida e
considerada no laudo, a menos que o contrario tenha sido expressamente mencionado;

> As opinides, estimativas e projecdes expressas neste relatorio refletem o resultado de pesquisas
de mercado, bem como da opinido do analista responsavel pelo conte(do deste relatério na data
de sua divulgacéo e estdo, portanto, sujeitas a alteragdes sem aviso prévio;

» Os aspectos registrados no presente relatério sdo indicativos e ndo podem ser interpretados como
definitivos e completos para outros fins que ndo aqueles expressamente abordados no capitulo
“objetivos”, dentre os quais um processo de negociagdo de controle societdrio da empresa ou
pagamento ou recebimento de valores, eis que subordinados a circunstancias e aspectos negociais
ou contingéncias especificas;
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» Os honorarios profissionais ndo estdo, de forma alguma, sujeitos as conclusdes deste relatorio;

» Os profissionais envolvidos neste trabalho possuem as qualificacGes técnicas adequadas para a
sua execucao;

» O presente trabalho foi elaborado unicamente para uso do solicitante, visando o objetivo ja
descrito. Portanto, este relatério ndo devera ser publicado, circulado, reproduzido ou utilizado
para outra finalidade, que ndo a ja mencionada, sem consentimento ou aprovacao.
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II. METODOLOGIA

Para atender a finalidade informada os servigos foram baseados na NBR 14653, utilizando

especificamente neste caso:

e Parte 1 refere-se a Procedimentos Gerais e esta com vigéncia ativa desde 30/05/2001, contudo
sO devera ser utilizada em conjunto com as demais partes citadas abaixo;

e Parte 2: Imoveis Urbanos.

Para melhor entendimento dos processos avaliatorios, reproduzimos abaixo métodos citados na

normatizacao:

- Métodos para identificar o valor de um bem, de seus frutos e direitos

e Método Comparativo Direto de Dados de Mercado

Identifica-se o valor de mercado com base em amostra representativa de dados coletada no

mercado local contendo caracteristicas, tanto quanto possivel, semelhantes a do avaliando.

e Método Involutivo

Identifica-se o valor de mercado do bem, alicer¢cado no seu aproveitamento eficiente, baseado
em modelo de estudo de viabilidade técnico-econémica, mediante hipotético empreendimento
compativel com as caracteristicas do bem e com as condi¢Ges do mercado no qual esté inserido,

considerando-se cendrios viadveis para execucao e comercializa¢do do produto.
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e Método Evolutivo

Identifica-se o valor do bem pelo somatdrio dos valores de seus componentes (terreno +
construcdes/benfeitorias). No caso da finalidade ser a determinacdo do valor de mercado,
devera ser considerado ainda o fator de comercializagcdo dos bens apurado no mercado local e
de acordo com a tipologia do imovel.

e Método da Capitalizacdo da Renda

Identifica-se o valor do bem com base na capitalizacdo presente de sua renda liquida prevista,

considerando-se cendrios viaveis.

- Métodos para identificar o custo de um bem

e Método da Quantificacao de Custo

Identifica-se o custo de reedigdo das benfeitorias, que pode ser apropriado pelo custo unitario
basico de construcdo ou por orgamento, com citacdo das fontes consultadas.

e Método Comparativo Direto de Custo

Identifica-se o custo do bem por meio de tratamento técnico comparando-o a bens de projetos
semelhantes, a partir da qual sdo elaborados modelos que seguem os procedimentos usuais do

método comparativo de dados de mercado.
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1. METODOLOGIA ADOTADA

Na area de engenharia de avaliagdes ndo ha hierarquia entre os métodos avaliatérios, devendo-
se optar pela metodologia mais adequada a finalidade da avaliacdo. A metodologia aplicavel é
funcdo, basicamente, da natureza do bem avaliando, da finalidade da avaliacdo e da
disponibilidade, qualidade e quantidade de informacdes colhidas no mercado. A sua escolha
deve ser justificada e prescrita de acordo com as partes 1 e 2 da NBR 14653, com o objetivo de
retratar o comportamento do mercado por meio de modelos que indiqguem racionalmente o

convencimento do valor.

Para a situacdo do tipo de imdvel e pelas condi¢cdes de mercado atuante, optamos pelo Método
Evolutivo para a definicdo dos valores, onde o valor do terreno foi obtido pelo Método

Comparativo de Dados de Mercado e o valor das edificacfes e benfeitorias pelo Método da

Quantificacdo de Custo.
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2. ESPECIFICACAO DA AVALIACAO

A especificacdo de uma avaliacdo esta relacionada, tanto com o empenho do engenheiro de
avaliacdes, como com o mercado e as informacbes que possam ser dele extraidas. O
estabelecimento inicial pelo contratante do grau de fundamentagdo desejado tem por objetivo a
determinacdo do empenho no trabalho avaliatorio, mas ndo representa garantia de alcance de
graus elevados de fundamentacdo. Quanto ao grau de precisdo, este depende exclusivamente
das caracteristicas do mercado ¢ da amostra coletada e, por isso, ndo é passivel de fixagdo “a

priori”.

De acordo com nossas premissas de calculo classificamos este relatorio em Grau | quanto a
fundamentacdo e Grau Ill quanto a precisdo, conforme pontuacGes prescritas por norma

encontadas em anexo junto com o relatorio.

3.  SUMARIO DOS VALORES APRESENTADOS

De acordo com as necessidades do solicitante, no presente laudo definimos o Valor de
Mercado de Compra, cuja defini¢do técnica é a seguinte:

- Valor de Mercado de Compra e Venda: € a quantia mais provavel pela qual se negociaria
voluntariamente e conscientemente um bem, numa data de referéncia, dentro das condicGes de

mercado vigente para venda/compra ou locagéo.
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I1. IDENTIFICACAO E CARACTERIZACAO DO IMOVEL AVALIANDO

1. CARACTERIZACAO DA REGIAO

1.1. OCUPACAO E ATIVIDADES EXISTENTES

Uso Predominante: Misto
Distribuicdo da Ocupacdo Predominante: | Horizontal
Densidade de Ocupacao: Média
Padrdo Econbémico: Médio

VISTA DA OCUPACAO CIRCUNVIZINHA
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1.2. INFRA-ESTRUTURA URBANA E EQUIPAMENTOS COMUNITARIOS

Principais Vias de Acesso:

Avenidas Adhemar de Barros, Santos Dumont e

Puglisi
Intensidade de Trafego: Baixa
Nivel de Escoamento: Bom

Tipos de Transportes Coletivos:

Onibus e lotacdo

Melhoramentos Publicos:

Coleta de residuos solidos, &gua potavel,
energia elétrica, telefone, redes de cabeamento
para transmissdo de dados, comunicagdo e
sanitario e aguas

televisdo, esgotamento

pluviais.

Equipamentos Comunitarios:

Seguranca, educacao, lazer e saude
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2.  CARACTERIZACAO DO OBJETO

2.1 LOCALIZACAO

O imovel situa-se a Av. Adhemar de Barros, n® 210, 218, 222 e 230, Centro Empresarial

Guarujé, Bairro de Vila Santo Antonio, Cidade do Guaruja e Estado de Séo Paulo.
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2.2 CARACTERISTICAS DO LOGRADOURO DE SITUACAO

Denominacao: Av. Adhemar de Barros

Tipo: Avenida

Quantidade de Faixas: | Quatro

Maos de Direcéo: Dupla

Pavimentacao: Asfalto

Tracado: Retilineo

Perfil: Plano

Calcadas: Cimentadas, pedras e mosaicos
lluminacéo Publica: Vapor de mercurio

Nivel Comercial: Médio/Baixo

VISTA DA AV. ADHEMAR DE BARROS
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2.3 ASPECTOS FiSICOS

De acordo com a documentacdo fornecida e constatacio em campo 0 terreno possui as

seguintes caracteristicas:

- Area Total: 1.189,00 m2 (Conforme matriculas e
projeto arquitetdnico)

- Testada Principal: 37,20 m2 (para Avenida Adhemar de
Barros)

- Formato: Bom

- Superficie: Seca

- Topografia: Plano

- Nivelamento: Ao nivel

- Aproveitamento: Alto
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3. CARACTERIZACAO DAS EDIFICACOES E BENFEITORIAS

Imével comercial

Denominacao:

Centro Empresarial Guaruja

Tipo:

Prédio de apoio

NUmero de pavimentos:

07

Constituicdo dos pavimentos:

Subsolo — garagem

Térreo — 03 lojas

Sobreloja — 02 salas e terrago

1° Pavimento: cojuntos comercials 11 a 19
2° Pavimento: cojuntos comercials 21 a 29
32 Pavimento: cojuntos comercials 31 a 39
4° Pavimento: cojuntos comercials 41 a 49

Estrutura:

Concreto armado

Fechamento lateral:

Alvenaria

Tipos de cobertura:

Laje impermeabilizada

Revestimento da fachada:

Pastilha ceramica

Equipamentos de seguranca:

Portaria, 02 elevadores, fabicante Thysen
Krup com capacidade para 600 Kilos ou 8
pessoas (servem todos os andares), rede de
hidrantes, extintores, luzes de emergéncia,
cameras de monitoramento, reservatorio de
agua subterraneo e 02 reservatorios de
incéncio

Pé direito: 3,00 m
Estado de conservacao: Regular
Idade aparente: 13 ano
Vida remanescente: 45 anos
Area construida: 4.905,01 m2
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Observagdes importantes:

Cada conjunto comercial possui um
santarios e uma vaga de garagem no
subsolo, assim como lojas e sobrelojas
também possuem sanitarios e vagas de
garagem proporcionais a area construida
das mesmas.

Acabamentos internos

Granito, porcelanato, elevado para
computador com carpete, carpete de
madeira,cerdmica, concreto armado e

- Pisos: cimentado
Pintura a base de latex sobre massa
corrida, azulejos, pastilha ceramica,
divisorias de drywall, vidro temperado e
- Paredes: madeira

- Esquadrias e caixilhos:

Aluminio, vidro temperado, ferro, madeira
e porta corta fogo

- Forros:

Gesso, pintura a base de latex sobre massa
desempenada e laje aparente

Vista externa do imovel avaliando

Vista externa do imovel avaliando
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Vista externa do imovel avaliando

Vista externa do imovel avaliando

Vista externa do imovel avaliando
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Vista externa do imovel avaliando Vista externa do imovel avaliando
] I ] F
i g

Vista da garagem Vista da entrada do edificio
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Vista interna da loja ocupada pela Receita

Federal

Vista interna da loja ocupada pela Receita

Federal

Vista interna da sobreloja ocupada pela

Receita Federal

Vista interna da loja ocupada pela Receita

Federal i

Vista interna da loja ocupada pela Receita

Federal
» -

Vista interna da loja ocupada pela Receita

Federal
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nelo Procon Vista interna da loja ocupada pelo Procon

Vista interna da loja ocupada

Vista interna da loja ocupada pelo Procon Vista interna da loja ocupada pelo Procon

Vista interna da loja ocupada pelo Procon Vista interna da loja ocupada pelo Procon
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Vista interna da loja ocupada pela

Previdéncia Guaruja

Vista interna da sobreloja ocupada pela

Previdéncia Guaruja

Vista interna de conjunto comercial do imovel

avaliando

Vista interna da sobreloja ocupada pela

Previdéncia Guaruja

Vista do terraco do imével avaliando

Vista interna do corredor de circulacéo dos

andares
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Vista interna de conjunto comercial do imovel

avaliando

Vista interna de conjunto comercial do imovel

avaliando

Vista interna de conjunto comercial do imovel

avaliando

Vista interna de conjunto comercial do imével

avaliando

Vista interna de conjunto comercial do imovel

avaliando

Vista interna de conjunto comercial do imével

avaliando
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Vista interna de conjunto comercial do imovel

avaliando

Vista interna de conjunto comercial do imovel

avaliando

Vista interna de conjunto comercial do imovel

avaliando

Vista interna de conjunto comercial do imovel

avaliando

Vista interna de conjunto comercial do imovel

avaliando

Vista interna de conjunto comercial do imovel

avaliando
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Vista interna de conjunto comercial do imovel

avaliando

Vista interna de conjunto comercial do imovel

avaliando

Vista interna do corredor de circulacdo do

imovel avaliando

Vista interna de conjunto comercial do imével

avaliando

Vista interna de conjunto comercial do imovel

avaliando

Vista interna de conjunto comercial do imovel

avaliando
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V. TRATAMENTO DOS DADOS E IDENTIFICACAO DO RESULTADO

1. DETERMINACAO DO VALOR DO TERRENO

O valor adotado foi baseado no metro quadrado médio inserido no contexto do mercado local
aplicado diretamente sobre a area do imovel, determinado ap6s uma ampla pesquisa junto ao
mercado imobiliario, através de andncios nos jornais e contatos com corretores, imobiliarias
atuantes, proprietarios e pessoas afins. Identificamos elementos comparativos validos que, de

acordo com as "Normas", devem possuir 0s seguintes fatores de equivaléncia:

a) Equivaléncia de Situacdo
Déa-se preferéncia a locais da mesma situacdo geo-sécio-econémica, do mesmo bairro e

zoneamento.

b) Equivaléncia de Tempo
Sempre que possivel, os elementos comparativos devem apresentar contemporaneidade com

a avaliacdo.

c) Equivaléncia de Caracteristicas
Sempre que possivel deve ocorrer a semelhanca com o imdvel objeto da avaliacdo no que
tange a situacdo, grau de aproveitamento, caracteristicas fisicas, adequacdo ao meio,

utilizacao etc.

A pesquisa de mercado e as opinibes dos corretores estdo apresentados no Anexo 01 —

Tratamento de Dados.
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Segue abaixo o resultado do poder de predicdo do modelo apresentado no grafico de precos
observados na abscissa vesus valores estimados no modelo na ordenada de acordo com o item

8.2.1.4.1 da Norma da ABNT 14653-2, onde nota-se o0 ajuste e o nivel de residuos do modelo

adotado.

Grafico de Unitarios Observados versus Unitarios Estimados pelo Modelo (venda)
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2.  DETERMINACAO DO CUSTO DAS EDIFICACOES E BENFEITORIAS

Para a determinacdo do custo da construgdo, tomamos por base estudos que apresentam custos
de benfeitorias analogas, porém ndo idénticas, que possam substituir as existentes nas suas
finalidades e capacidades. Acrescemos os custos de fundacdes, urbanizacgéo, ligagéo de servigos

publicos, remuneracdo do construtor e incorporador e outros inerentes a obra.

Utilizamos a tabela de valores unitéarios de custos de construgdes, determinados e aferidos por
nossa equipe técnica junto a construtoras, publicacdes especializadas, além de sindicatos e
conselhos regionais dessas categorias, resultando nos valores apresentados nos memoriais de

célculo.

Para a determinacdo das depreciacGes, adotamos o critério de Ross-Heidecke, que relaciona a

idade real da edificacdo e o seu estado de conservacdo, em funcao da vida util adotada.

A vistoria técnica de campo determinou o estado de conservagdo para cada item, conforme os

padrdes seguintes:

Cod | Estado de Conservacgao Cod | Estado de Conservacéo
a | novo f | entre reparos simples e importantes
b | entre novo e regular g | reparos importantes
c | regular h | entre reparos importantes e sem
valor
d | entre regular e reparos simples i sem valor
e | reparos simples
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VII. CONCLUSAO

Consideradas todas as andlises efetuadas, baseada nas caracteristicas fisicas dos bens e praticas do
mercado imobiliario para os bens avaliandos para a Amoi - Abreu Manutencdo Operacional
Indistrial Ltda., concluimos os seguintes valores do imdvel sito a Av. Adhemar de Barros, n® 210,
218, 222 e 230, Centro Empresarial Guaruja, Bairro de Vila Santo Antonio, Cidade do Guaruja e
Estado de Séo Paulo, para a data base Novembro de 2021:

- VALOR DE MERCADO DE COMPRA E VENDA: R$ 27.520.000,00
(Vinte e sete milhGes, quinhentos e vinte mil reais)

Estamos a disposicao de eventuais esclarecimentos de dividas que, por ventura, se facam necessarios.

Sédo Paulo, 03 de Dezembro de 2021.

i Alessandra Jevea

Gerente de PrOJetos
CAU-SP n.© 142960-4
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