Rubrica %FIS

SECRETARIA DE GOVERNO | Cessifigacio: | Ndmero:
DEPARTAMENTO DE FORMALIZAGAO Pk 3 0}0'5{5

E ACOMPANHAMENTO DE CONTRATOS DE LOCAGAO
DE IMOVEIS E COMODATO

LAUDO DE AVALIA(;AO IMOBILlARIA n° 013/2 023

P.A.: 33.070/2023

END.: RUA BETEL, 425, VILA BARROS, GUARULHOS/SP

ASSUNTO: AVALIACAO DE IMOVEL PARA PROPOSTA DE LOCAGAO

AREA: 375,00 m? (CONFORME IC: 084.54.51.0233.00.000) - L. F.: 521 {146,9832 UFG/M?)
TIPO DE EDIFICAGAO: 50.10 — EDIFICAGAOQ COMERCIAL SIMPLES

DATA DA VISTORIA: 28.04.2023

UBS VlLA BARROS

Fnto 01— fachada do imovei
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OBIETIVO DA AVALIACAO

O presente trabalho tem por objetivo a DETERMINACAO DO VALOR DE MERCADO do imével situado a
Rua Betel, 425, Vila Barros, Guarulhos/SP, com base em pesquisas no mercado imobilidrio da regiao
geoecondmica do imével avaliando, apresentando como conclusdo a convicgdo do valor de mercado apos
tratamento dos dados, para fins de locagdo

PRESSUPOSTO, RESSALVAS E FATORES LIMITANTES

O presente Laudo de Avaliacio Imobilidria obedeceu aos seguintes principios:

1- A signatéria inspecionou pessoalmente as instalagdes avaliadas e o presente Laudo foi elaborado
ap6s as analises, opinifes e suas conclusdes.

2- O Laudo foi elaborado com estrita observancia dos postulados constantes do cddigo de ética
profissional.

3- A avaliadora ndo tem nenhuma inclinacio pessoal em relagdo a matéria envolvida neste relatorio,
nem contempla para o futuro, qualquer interesse no bem objeto desta Avaliacao.

4- O imdvel encontra-se, ocupado, o que determina um fator desfavordvel para a vistoria.

NORMAS GERAIS

Os procedimentos adotados para o desenvolvimento deste Laudo estdo de acordo com as normas da
Associacdo Brasileira de Normas Técnicas — ABNT — NBR 14653 — Avaliagdo de Bens — Parte 1
Procedimentos gerais; Parte 2 — Iméveis Urbanos e a metodologia aplicada é o METODO COMPARATIVO
DIRETO DE DADOS DE MERCADO, que serd explanado em “Processo Avaliatério™.

METODOLOGIA DE TRABALHO

Vistoria local: foi procedida uma visita ao local e anotadas as suas caracteristicas e todos os detalhes
relevantes ao objeto deste relatério.

Relatorio fotografico: imagens para elucidar o descrito neste LAUDO, utilizando deste meio para trazer
uma melhor compreens3do dos probiemas aqui apresentados.

Andlise Regional: através de observagdes dos aspectos ocupacionais, tendéncias construtivas, niveis de
urbanismo e melhoramentos de servigos publicos.

Pesquisa de Mercado: através de consultas em sites de ofertas de imoveis e imobhiliarias locais, onde
consideramos as amostras de imodveis com caracteristicas semelhantes ao imovel avaliando.

Andlise dos Documentos: foi elaborada com base nos documentos acostados no processo administrativo
e em dados colhides na vistoria.
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CARACTERISTICAS GERAIS DO IMOVEL AVALIANDO:
0 imovel avaliando possui caracteristicas, de Edificagdo Comercial Simples e esta localizado na Rua Betel,
425, Vila Barros, Guarulhos/SP.

De acordo com a Ficha Cadastral do imdvel de n.2 084.54.51.0233.00.000, a area total de construgdo é de
375,00 m?.

Trata-se de uma edificagdo ndo nova de padrdo simples e se enquadra na tipologia 50.10- Edificagcdes
Comerciais, de Servigos ou Mista, conforme o Anexo Il da Lei 6.793/2010.

O imdvel avaliando é constituido de um prédio com 02 pavimentos, sendo que, no térreo encontramos
um saldo comercial, que foi dividido, por meio de divisérias em Eucatex, em salas e consultérios. O
pavimento superior, também consiste em um saldo que foi subdividido em salas, que estdo sendo usadas
como consultorios e salas de escritério administrativo. Possui uma edicula utilizada como sala de
curativos, depdsito e sanitério.

O imével possui um partido arquiteténico simples; e ndo possui vagas de estacionamento.

A estrutura do imével avaliando é em concreto armado com a utilizagdo de itens construtivos basicos e
acabamentos simples e econdmicos, onde, a fachada é pintada com tinta latex sobre embocgo e reboco.

s

O piso do andar térreo é em granilite, e do pavimento superior é em material vinilico colado sobre
ceramica. Os sanitarios possuem piso e revestimento ceramico.

As esquadrias das janelas sdo em ferro; as portas de entrada sdo em ferro com vidro e as portas internas
s&0 em madeira pintadas.

As caracteristicas gerais do imével avaliando sdo retratadas nas fotos a seguir:

Foto 02 ~ aceso a UBS ’ | oto 03- espago com tenda (espera}
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Foto 06 - saia de espera - Foto 07 - salas adequadas com d:wsonas

Foto 08 — recepcdo (piso em granilite) 'Foto 09 — sala de vacina
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Foto 10— consultorlo medlco . Fote 11 - consultorlo médico (pISO em granilite}

Foto 12 — consultdrio médico

Foto 15 - consuitono medlco
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Foto 16 — consultério médico Foto 17 — aspecto geral dos sanitarios
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!Foto 20 — aspecto geral do‘pavimentb speror ”

'Foto 21 — almoxarifad
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Foto 23 ~ consultdrio médico

Foto 26 — copa rféifério | . Foto 27 — sanitario

o/ reetero o =3
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Foto 32 edlcula 7 Foto 33 - sanltano
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Foto 35 — sala de esterilizacao

Foto 38 _re recuo Iateral (abrlgo de gas e lixeiras) Foto 39 - fachada
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CARACTERISTICAS DA REGIAO DO IMOVEL AVALIANDO

O imdvel avaliando est4 situado na Rua Bete_t,udzs na Vilafl?;a'rrés, em Guarulhos,_e_ dista cerca de 500 m da Avenida
Otavio Braga de Mesquita.

O logradouro onde o imével esta inserido &, misto, com imdveis residenciais e a presenga de comércios locais,
escolas e igrejas

O local possui todos os melhoramentos, como: rede publica de agua e esgoto, telefonia, internet, iluminagado
publica e transporte publico.

As fotos a seguir mostram as caracteristicas da regido do imodvel avaliando:

caractenstlcas da reglao do [movel avaliando

caracterlstlcas da reglao do |movel avaliando ‘
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LOCALIZACAO E ACESSOS:

0 imdével avaliando localiza-se na Vila Barros em Guarulhos, na Rua Betel, que é uma travessa da Avenida Otdvio
Braga de Mesquita, com facit acesso a Rodovia Presidente Dutra.
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Imagens retiradas do site: google.com.br
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PROCESSO AVALIATORIO

De acordo com a Norma 14653, podemos classificar o imével como EDIFICACAQ COMERCIAL SIMPLES.

Para obtencio do valor adequado do imével utilizamos o METODO COMPARATIVO DIRETO DE DADOS DE
MERCADO, através do qual procuramos identificar elementos comparativos de mercado contidos na
mesma regi3o, como a situacdo geografica, a situacio socioeconémica e as caracteristicas da utilizagao do
imaovel.

Tomamos como base os elementos que mais guardam semelhangas ao imével avaliando, conforme a
__pesquisa atualizada de ofertas no Mercado Imobilidric e os interpretamos de forma a atingir
adequadamente a homogeneizacdo das caracteristicas dos imdveis, aproximando as mesmas ao imovel
avaliando.

Os dados disponiveis desta pesquisa foram analisados e comparados aos do imdvel em processo de
avaliagdo. Nesta avaliagio computou-se diversos fatores necessarios a homogeneizagéo dos valores.

Para a obten¢io do valor final de Locacdo do objeto avaliando, determinamos os seguintes fatores de
ajustes necessarios a fim de compatibilizar as amostras com o imovel analisado, a saber:

. Fator de localizagdo: Corrige as variacdes decorrentes da localizagdo, mais ou menos valiosa da amostra
em relagdo ao imovel avaliando. No caso, os imdveis das amostras estdo todos localizados na mesma
regido do avaliando.

. Fator oferta: Dos elementos coletados, admitiu-se uma elasticidade de negociagdo aplicando-se um
desconto de 5%, compensando, desta forma, o sobre preco natural do mercado. A aplicagio deste fator
- tem como objetivo corrigir possiveis distor¢des nos valores fixados para negociagao.

. Fator acabamento: Para esse fator, faremos uso os valores unitarios publicados pelo caderno de Valores
de EdificacBes de Imdveis Urbanos do IBAPE/SP para eliminar as diferengas relativas aos detalhes de
acabamento entre diferentes imdveis da amostra.

. Fator arquitetura: Refere-se as condi¢des arquitetnicas dos imdveis em estudo, considerando
diferencas entre caracteristicas tais como nimero de vagas de garagem, posicionamento na edificacao,
presenca de area de lazer, etc. Sua varia¢do ocorre normaimente entre 0,70 e 1,30.

As pesquisas efetuadas no mercado, estdo apresentadas a seguir e contém os valores de oferta de
mercado para imdveis equivalentes ao avaliando e apresentadas de forma sintética na Tabela 1, na qual
contém os valores unitarios por metro quadrado {m?), bem como os valores de locagdo total de cada

amastra:
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PESQUISAS REALIZADAS

AMOSTRA 01
fonte: www.imovelweb.com.br

'DADOS PARA LOCACAQ

Contato: Farias Negdcios Imobiliarios (11) 4751 9665

Sal3o comercial com 470m?, sendo aproximadamente metade na loja térrea @ metade no piso superior, com 2 banheiras em cada piso, vaga
INDICE FISCAL: 521 (146,9832UFG/m2); TIPO DE CONSTRU(,‘.RO: 50.10 {ANEXO Il -LEI 6.793/2010)
‘Valor de locagdo: RS 13.000,00

Area: 471,00 m?

Valor de loca¢do por m?: 27,60 R$/m?

% RS 13.000 /la Barrps, G aarLinos

[ anm? " gAm® > dban - 1vagas

—

W Dvtar

Saldo para Alugar, 70 m2 Por f$13,411/més - Vila Barros - Guarulhos/sp
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AMOSTRA 02
fonte: www.imovelweb.com.br

DADOS PARA LOCACAO

Contato Alianca Imdveis (11) 2442 3100

Imovel |dea| para a instalacio de seu negdcio, muito bem Iocahzada am regido dotada de toda a infraestrutura e cercada de grande dwemdade de

| comércios e servigos, como padaria, mercado, farmdcia, agougue, a poucos minutos do shopping center e com facil acesso s principais vias de
acesso e rodovias da cidade, inclusive por transporte publico.

| INDICE FISCAL 521 (146,9832 UFG/mz), TIPO DE CONSTRUCAO 60 30 (ANEXO 11l -LE{ 6793/2010)

Valor de Ioca;ao RS 8. 000 00

Area 250,00 m?

\Ialor de locagdo por m?: 32,00 R$/m?
il Rs8.000 R Jo3ozinho, 459
Via Barros, QJaruinas

8 7

[i7250m? .° 250m*

Otimo Galpfio 250 m2 - Vlla Barros

Ila Bamroz- Grart n.sagaro fanga segara incéra o g confrm

Galpdo cara alugar, 250 m
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AMOSTRA 03
fonte WWW, lmovelweb com.br

DADOQS PARA LOCACAO

Contato: Ferrari Ramos Imove:s (11) 4965 8100
' Sal3o Industrial / Comercial com #rea total de 260 m2, 02 banheiros, 01 sala, cozinha, depdsito. Pé direito 4m39, 02 portas frontais. Excelente
local ac lado da Av Otévio Braga de Mesquita, com facil acesso e perfeito para instalagio de oficina mecénica, lojas, restaurantes, lanchonetes.

iINDICE FiSCAL: 521 (146,9832 UFG/m?); TIPO DE CONSTRUGAO: 50.10 (ANEXQ Il -LEI 6793/2010)

;Valor de loca;éo: RS 4,900,00

Area 260 00 m?
Valor de Iocagao por m?: 18,85 RS/mz
i RS 4,900

Rua Carlos Korldschko 259

a Barres, Guaruhos

I226em? . 260m* -~ 2ban
Salio para Alugar, 260 m2 Por R$4.900,00/més - Vifa Barros - Guarulhos/sp
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AMOSTRA 04
fonte: www. |movelweb com.br

DADOS PARA LOCACAO
Contato Imobilidria Monte Slao (11) 9 4890 2592

Predm comercial, localizado privilegiada préximo ac Adamastor C M.E. Travessa da Avenida Monteire com a Paulo Faccml
iNDICE FISCAL: 588 {195,8810 UFG/mz) TiPO DE CONSTRUGAOQ: 50.10 {ANEXO 1l -LEI 6793/2010)

Valor de locagio: RS 7.000,00
Area 440,00 m?

Valor de Iocagao por m?: 15,91 RS/m2

RS 7.000 Avenida Monteire Lobato 729
e Kacedg I
M 3sgm® .~ M0m® - 3ban
Prédio, 439 m2 Sendo Salio Comercial E Casa em Cima - Venda Por R$2.490,600 Qu Alugurel For R$M.00C

Evrelerta cporturidade Prenso al zad> gre.dlsy sma pronees 33 Adamasier £ MOE Travetia 13 mont maTallsfe

Qw:

Faculdade 2

Ank
Caotégro Torricelli 9 Ef{?ﬁfﬁ:

U, "o
%
: s Lobat?

AV phont
iro Lobate

Praca dos
Sindicatos
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AMOSTRA 05
‘ fonte: www.imovelweb.com.br

DADOS PARA LOCAC.AO

Contato Imoblharla Stemer (11) 2463 2626

GALPAD, no Ba|rro de Vila Galvao préximo 4 Escola de Musica Nelscn contendo; 450 m2 de area constrmda total aproximada, 300 m2 de drea de
terreng aproximada, pé direite 12 m, refeitorio, energia trifasica, 5 W¢s e 4 vagas na garagem. Imdvel com 7 anos de idade.

|NDICE FISCAL: 597 (210,0117 UFG/m?); TIPO DE comsmucAo 50.10 (ANEXO IIl -LEI 6793/2010)

Valor de loca;ao RS 8.500,00

Area 450,00 m?

Valor de iocacao por m" 18 89 RS/ m?

3 ALGUSTA, SLaruhas

RS 8.500

M 3som' . 450m® — Sban
Galpédo, 450 m7 - Yenda Por R$3.800.0000u Aluguel Por R§8.500 - Vila Augusta - Guarulhos/sp

o 4 vagas
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AMOSTRA 06
fonte: www. |movelweb com.br

DADOS PARA LOCAC.AO
}Contato Imobilidria Steiner (11) 2463 2626

PREDIO COMERCIAL NO Centro de Guarulhos, préximo ao Hospltal Carlos Chagas contendo 370 mts de area constrmda dividida em 2 pa\nmentos
térreo com 165 mts com 2 vestidrios e uma piscina , primeiro andar com 165 mts em vdo-livre. imdével com 30 anos de Idade.

INDICE FISCAL 604 (228,8141 UFG/m’-) TIPO DE comsmucAo 50.10 (ANEXO I1l -LEI 6793/2010)
Valor de Iocagao RS 7.000,00 -

Area: 370,00 m? -

Valor de Iocagao por m2 18 92 R$/ m?

} : RS 7.000 'aRacmid GLamFos

T 1L3rom* 7 370om? - 2ban

Prédlo para Alugar, 370 m2 Por R§7.307 - ¥ila Rachid - Guarubhos/sp
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AMOSTRA 07
fonte: www.imovelweb.com.br

DADOS PARA LOCA(;AO
Contato Imobllaarla Superagao (11} 4964 4111

| - - . . . . . - -
| 530 250m? de terreno e 500 m? construgdo, 6 banheiros 2 por andar. O ambiente possui bastante iluminagdo natural e ar fresco com uma vista
| incrivel que & possivel enxergar 3609, perfeito para quem busca abrir uma academia, buffet de festas, coworking, agéncia ou até mesmo

:escrltono iNDICE FISCAL: 539 (151,2668 UFG/mz) TIPQ DE CONSTRUGAO: 50.10 (ANEXO [} -LEI 6793/2010)
IVanr de Iocagao RS 10 000,00

Area: 500,00 m? -

Valor de Iocagao por m" 20 00 RS/ m?
B e \ \ \\

D\

".';‘ [lisom® . 300m == 6ban
Prédio Comercial para Venda E Aluguel em Jardim Bom Clima De 500.00 m2

' Rs 10.000 Javadm Bom £ ma, Guanhes
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SECRETARIA DE GOVERNO

DEPARTAMENTO DE FORMALIZAGAO ™~
E ACOMPANHAMENTO DE CONTRATOS DE LOCAGAO
DE IMOVEIS E COMODATO

AMOSTRA 08
fonte: www.imdvelweb.com.br

DADOS PARA LOCACAO:

Contato: Imobilidria Monte Sido {(11) 9 4890 2592

A localizagio deste saldo é uma das mais estratégicas de Guarulhos, com ficil acesso as principais rodovias de S0 Paulg, como: Presidente Dutra, Ayrton Senna e
radovia Ferndio Dias, além de facil acesso a Marginal Tietd. Também estd proximo as principais avenidas de Guarulhos como a Avenida Otavio Braga de Mesquita e Av.
Tiradentes. O imodvel ainda conta com proximidades entre padarias, hipermercados e restaurantes.

iNDICE FISCAL: 604 {228,8141 UFG/m?); TIPC DE CONSTRUGAO: 50.10 (ANEXOQ il -LEI 6793/2010)
Valor de locacdo: RS 12.100,00

Area: 500,00 m?

Valor de locagdo por m?: 24,20 RS/ m?

RS 12,100 Avenida Otavio Braga de Mesquita 1181

Yl Flirds, Samdnss

li250m* " s00m* - 4ban
Prédio para Alugar, 500 m2 Por R$12.511,00/m8s - Vila Fiérida - Guarulhos/sp
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DEPARTAMENTO DE FORMALIZACAO™ ===

E ACOMPANHAMENTO DE CONTRATOS DE LOCAGAO
DE IMOVEIS E COMODATO

CALCULO DO VALOR LOCATICIO

TRATAMENTO DAS AMOSTRAS POR FATORES: {Area do imével avaliando = 375,00 m?)
Padr3o Construtivo do Imével Avaliando: 50.10 (Anexo Ill da Lei 6.793/2010)

TABELA 1: Resumo das Amostras

AMOSTRAS LOCAL {ND.FISCAL | VALOR LOCACAOD (RS) ' AREA CONST.{rm?) I UNIT, DE LOCAGAOQ(RS/m?)

1 | Vila Barros 521 13.000,00 - 471,00 27,60 1

2 ' Vila Barros 521 8.000,00 250,00 T 32,00 1

3 Vila Barros i 521 | 4.900,00 ‘_ 260,00 ' 1885

4 Macedo : 588 I 7.000,00 I 440,00 ' 15,91

5 ' Vila Augusta ' 597 ‘ 850000 7 450,00 | 18,89
s VilaRachid | 604 | 7.000,00 | 370,00 ' 18,92
7 | sardimBomClima | 539 ' 1000000 | 50000 | 2000

8 _W  Vila Flérida 604  12.100,00 1 50000 ? 24,20 1
Onde: Unitério de Locacdo = VALOR LOCACRO o i

AREA CONSTRUIDA

TABELA 2: Tratamento das amostras por fatores

| AMOSTRAS UNITLOCACED | F1 ! 2 | 3 | F4 1 VALORHOMOG. |  X-Xi (X | VAL HOMOG. VALIDOS
1 | 2760 | 1,00 | 055 | 1,00 | 100 | 2622 | -116 | 133 | 26,22 !
[ 2 3200 | 100 095 | 130 130 5138 2400 57605 - I
3 18,85 1,00 095 | 1,30 1,30 30,26 289 834 30 26
4 1591 | 089 095 | 120 120 | 1928 | -809 6545 | 19,28
s | ZL-;S_,B;__T"IJ,SfT_bTQS- | 110 1,20 20,67 L -6,70 T 44,92 20,67 |
6 1892 | 086 095 110 115 1961 776 | 6025 19,61
7 2000 | 097 | 095 | 1,15 1,20 2534 | 2,03 412 25,34
8 2420 | 086 045 | 115 115 | 26,23 + 1,15 ;r 132 | 26,23

213,00 | 761,80 167,62

Onde: F1 — FATOR DE LOCALIZACAO
F2 — FATOR OFERTA
F3 - FATOR DE ACABAMENTO
F4 - FATOR ARQUITETURA
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VALOR MEDIO HOMOGENEIZADO: SOMA DOS VALORES HOMOGENEIZADOS
N2 DE AMOSTRAS

VALOR MEDIO HOMOGENEIZADO = 219,00/ 8 = 27,38 RS /m?

DESVIO PADRAO = (S(X-Xi) 2/ n-1) 20,50 = 10,43 RS /m?

INTERVALO VALIDO: 16,95 RS /m? a 37,81 RS/ m?

PORTANTO, A AMOSTRA 02 ESTA FORA DO INTERVALO, ASSIM A MEDIA SANEADA SERA:

VALOR MEDIO SANEADO = 23,95 R$/m?

CONCLUSAO

Tendo sido analisados, sob todos os aspectos tangiveis como: a regido (infraestrutura urbana, situagdo
geoecondmica e mercado imobilidrio), o imével (localizacdo, tipo, idade, estado de conservagdo,
qualidade do projeto arquitetdnico e dos materiais utilizados em sua construgdo e fins de utilizagdo)} e
com base nos resultados alcangados através dos métodos e critérios adotados em sua avaliagdo:

Valor Avaliado = RS 9.000,00 {nove mil reais) _|

Salientando, também, que se pode adotar valores dentro do CAMPO DE ARBITRIO DA AVALIACAO

(+/-10%) e ou qualquer valor inferior ao valor minimo arbitrado:

VALOR MiNIMO ARBITRADO: (- 10%) = R$ 8.100,00

VALOR MAXIMO ARBITRADO: (+10%) = RS 9.900,00
Guarulhos, 16 de junho de 2.023

Eng.2 Civil Roseli E. Farbo
Chefe de Divisdo Técnica
SGMSAI07.03
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