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AREA: 1.201,20 M? (conforme cadastro imobilidrio)
IC: 084.20.32.0052.00.000/084.20.320053.00.000/084.20.32.0143.00.000

iNDICE FISCAL: 687 (466,3494 UFG/M?)
TIPO EDIFICAGAO: 50.20 — EDIFICACAO COMERCIAL MEDIA

~ DATA DA VISTORIA: 16.04.2024
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Fotos 01 — fachada do imodvel

Elaborado pela Eng.2 Civil e Perita Avaliadora: Roseli E. Farbo
CREA-SP: 5060143126
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OBJETIVO DA AVALIACAO

O presente trabalho tem por finalidade a DETERMINACAO DO VALOR DE MERCADO PARA LOCACAO do
imével comercial situado 3 Rua Silvio Barbosa, n? 330, Vila Camargos , Guarulhos /SP para fins de
formalizagdo de contrato de locagdo.

PRESSUPOSTO, RESSALVAS E FATORES LIMITANTES

O presente Laudo de Avaliagdo Imobiliaria obedeceu aos seguintes principios:

1- A signataria inspecionou pessoalmente as instalacSes avaliadas e o presente Laudo foi elaborado
apds as analises, opinides e suas conclusdes.

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

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

4- O imével encontra-se, parcialmente desocupado, o que determina um fator favoravel para a
vistoria.

NORMAS |

Os procedimentos adotados para o desenvolvimento deste Laudo estdo de acordo com as normas da
Associacdio Brasileira de Normas Técnicas — ABNT — NBR 14653 — Avalia¢io de Bens — Parte 1
Procedimentos gerais; Parte 2 — Imdveis Urbanos e a metodologia aplicada € o METODO COMPARATIVO
DIRETO DE DADOS DE MERCADQ, que sera explanado em “Processo Avaliatério™.

METODOLOGIA DE TRABALHO:

O Processo Avaliatorio abrange as seguintes etapas:

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

Relatério fotografico: imagens para elucidar o descrito neste LAUDO, utilizando deste meio para trazer
uma melhor compreensdo dos problemas aqui apresentados.

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

Pesquisa de Mercado: através de consultas em sites de ofertas de imdveis e imobilidrias locais, onde
consideramos as amostras de imdveis com caracteristicas semelhantes ao imével avaliando.

Andlise dos Documentos: foi elaborada com base nos documentos e dados colhidos na vistoria. (\Q/
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DEPARTAMENTO DE FORMALIZACAO
E ACOMPANHAMENTO DE CONTRATOS DE LOCAGAO
DE IMOVEIS E COMODATO

CARACTERIZACAO GERAL DO IMOVEL

Trata-se de uma edificagdo comercial de trés pavimentos classificada como Edificagéo Comercial Média,
conforme o Anexo Il da Lei 6.793/2010.

O imével avaliando possui projeto arquitetonico elaborado, com estrutura em concreto armado €
fechamento em blocos de concreto pintados e acabamentos de médio padrdo.

Possui piso em pedra ardésia e piso ceramico nas areas molhadas.
~s paredes apresentam pintura latex sobre os blocos de concreto.
A cobertura é em telhas de fibrocimento, apoiadas em estrutura metalica.

As caracteristicas do imével avaliando serao retratadas nas fotos a seguir:

Fotos 04 e 05 — escada de acesso ao pavimento superior {quadra)
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FotosZOe 21 piso emardosm S b{/-
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Fotos 24 e 25 — sanitario

Fotos 28 e 29 — pavimento inferior \Q/
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Fotos 36 e 37 — — pavimento inferior -circulagdo e area externa aosundos {quadra)
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Fotos 44 e 45 — hidrante N/
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Fotos 52 e 53 — pavimento inferior- area externa K !
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LOCALIZAGAO E ACESSOS:

Presidente Dutra.

0 imével avaliando estd localizado em regido central com facil acesso as principais vias de Guarulhos, com
Avenida Salgado Filho, Avenida Paulo Faccini, Avenida Tiradentes, Avenida Monteiro Lobato e a Rodovia
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CARACTERISTICAS DA REGIAO DO IMOVEL AVALIANDO

Atualmente, o Macedo conta uma infraestrutura urbana ja consolidada e bastante desenvolvida. O local
possui uma completa e ampla rede de comércios, servigos, transporte e lazer que contempla
supermercados, hospitais, bancos, farmacias, restaurantes, bares, parque, faculdades, escolas, lojas de
departamento e de varios outros segmentos.

O bairro conta com algumas das principais avenidas da cidade, como a Paulo Faccini, Tiradentes e
Monteiro Lobato, que sdo caminhos importantes para quem deseja ir para outras regides de Guarulhos. A
Avenida Paulo Faccini também é famosa por ser o corredor gastrondmico da cidade de Guarulhos. Em
toda sua extensdo hd opgdes para todos os gostos e paladares, que vdo desde padarias, lanchonetes fast-
~~.food, casas de sanduiches e sucos naturais, bares, cachagarias, até restaurantes de culinarias de outros

paises.

A regido possui todos os melhoramentos, como: vias asfaltadas, rede publica de agua e energia elétrica,
iluminagdo publica, linhas de Onibus, etc.

caracteristicas da regido do imdvel avaliando

Secretaria de Governo — Departamento de Formaliza¢do e Acompanhamento de Contratos de Locagdo de Imoveis e Comodatos
Avenida Bom Clima, 21 — Bom Clima ~ Guarulhos SP
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PROCESSO AVALIATORIO

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

Para obtenco do valor adequado do imével utilizamos o0 METODO COMPARATIVO DIRETO DE DADOS DE
MERCADO, através do qual procuramos identificar elementos comparativos de mercado contidos na
mesma regido, como a situagao geografica, a situagdo socioeconémica e as caracteristicas da utilizagao do
imovel.

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

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

Para a obtencdo do valor final de Locagdo do objeto avaliando, determinamos os seguintes fatores de
ajustes necessarios a fim de compatibilizar as amostras com o imdvel analisado, a saber:

. Fator de localiza¢do: Corrige as variagdes decorrentes da localizagdo, mais ou menos valiosa da amostra
em relagdo ao imodvel avaliando. No caso, os imoveis das amostras estao todos localizados na mesma
regido do avaliando.

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

. Fator acabamento: Para esse fator, faremos uso os valores unitarios publicados pelo caderno de Valores
de Edificagbes 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 condigdes arquitetdnicas dos imoveis em estudo, considerando
diferencas entre caracteristicas tais como nimero de vagas de garagem, posicionamento na edificacdo,
presenca de area de lazer, etc. Sua varia¢do ocorre normalmente entre 0,70 e 1,30.

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

amostra; \Q/
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SECRETARIA DE GOVERNO MUNICIPAL
DEPARTAMENTO DE FORMALIZACAO }
E ACOMPANHAMENTO DE CONTRATOS DE LOCACAO
DE IMOVEIS E COMODATO

PESQUISAS REALIZADAS

AMOSTRA D1,
fonte: www.imovelweb.com.br

DADOS PARA LOCACAO
Contato: Dantas & Almir (11) 9 5743 2662

Prédio, 1148 m? - locagdo por $ 43.900,01/més - Centro - Guarulhos/SP Alugo prédio comercial localizade no coragdo do centro de Guarulhos, uma
regido de grande movimentag¢3o e visibilidade proporcionande facil acesso para clientes e funciondrios, seja de carro, transporte piblico ou a pé.

iNDICE FISCAL: 711 (86,3258 UFG/M?); TIPO DE CONSTRUGAQ: 50.20 {ANEXO Il -LEI 6793/2010)
Valor de locago: RS 40.000,00
Area: 1.148,00 m?

Valor de locagio por m?: 34,84 R$/m?

. R$ 40.000

Rua Capitha Gabriel 214
Centro, Guaruhos

459 mitot Bban Svaga

Alugo ou Vendo prédia comernigl lozaizadn no coragSo dg centra de Guasuihas, uma reqilin de grande movimentag o ewsititidede proporcicnandn t4ct ac.,
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@ Rua Capltic Gabrlel 214, Centro, Guarulhos
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AMOSTRA 02
fonte: www.imovelweb.com.br

DADOQS PARA LOCACAO
Contato: Steiner Imadveis (11) 2463 2626

PREDIO COMERCIAI. no Bairro do Centro, préximao a Avenida Paule Faccinl, contendo: 1164 m? de Area construida total aproximada, 495 m? de
érea de terreno aproximada, 7 salas, 6 Wc’s, cozinha, elevador, 3 pavimentos, 2 vagas na garagem, quintal e drea de servico. Imével com 15

anos de idade.
INDICE FISCAL:703 (687,6999 UFG/M?); TIPO DE CONSTRUCAO 50 20 (ANEXO Il -LEI 6793/2010)

Valor de Iocagao RS 45.000,00

Area 1.164,00 m?
Va!or de Iocagao por m2° 38 66 R$/m?

RS 45.000 =

- Endersgo nfic Infarmada
Mzredo, Guaruihas

495mitok  Gban, 2wvaga
Prédio comes ciel na Bawrro do Centra, procima s Avenide Paulo Faccin, contendn: 1154 mi de Zrea construida tota! apraximad, 495 m? de Aree de berrens ap...

o .
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AMOSTRA 03
fonte: www.imovelweb.com.br

DADOS PARA LOCACAO
Contato: Steiner Imdéveis (11) 2463 2626

PREDIO COMERCIAL no Bairro do Gopouva, préxime ao 15° Batalhio da Policia Militar, contendo: 1200m? de Area construida total
aproximada, 370m? de drea de terreno aproximada, refeitdrio, 6 Wc's, Escritério, 8 Vagas de garagem, elevador, energia trifasico.

iNDICE FISCAL: 703 {687,6999 UFG/M?); TIPC DE CONSTRUCKO: 50.20 (ANEXO Il -LEl 6793/2010)
Valor de locag3o: RS 45.000,00
Area: 1.200,00 m?

Valor de locacio por m?: 37,50 R$/m?

R$ 45.000 o

Enderega nén informado
Gopodve, Guarulhas

1200mitot  Shan
Prédic comercial no Bairra do Gopouva, prox mo ac 15° Batelha da Policia Avlitar, contenda. 1200 de drea construlda total sproximada, 370m’ de dreade t..

ST et s m
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AMOSTRA 04
fonte: www.imovelweb.com.br

DADOS PARA LOCACAO
S
‘Contato: Steiner Iméveis (11) 2463 2626

PREDIC COMERCIAL no Bairro do Centro, proximo ao calgadio de Guarulhos, contendo: 1200m? de drea construida total
aproximada, 6 pavimentos, copa e 6 Wc's. Imdvel com mais de 15 anos.
NDICE FISCAL: 670 (414,0003 UFG/m?); TIPQ DE CONSTRUCAO: 50.20 {ANEXO Il -LEI 6793/2010)

Valor de locagio: RS 35.000,00
Area: 1.200,00 m?

Valor de locagiio por m?: 29,17 R$/m?

a|

RS 35.000

Enderexo nda Informada
Centro, Guarulhos

1200 mttot,  Gban,
#rédio comeraizl no Bairra da Cenlro, préxima ac calgadso de Auaralhos, contendo: 1200m! de drea construlds tots! aproxmads, 6 pawmentos, tops e 6Weh..

Cresleer’ Destaque

._‘!

X

:i“ (1]

Y
|

Secretaria de Governo Municipal- Dep. de Formalizacio e Acompanhamento de Contratos de Locacdo de Iméveis e Comodatos

Avenida Bom Clima, 91 — Bom Clima — Guarulhos SP

.

LR

E
H
i
i
£
s




AMOSTRA 05
fonte: www.imovelweb.com.br

DADOS PARA LOCACAO
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Contato: Bianco Iméveis (11) 2461 3131

Predto comercial com 1. Zt:lﬂm2 de drea construida (pawmento térreo loja 550mts livres com banheiros. e 1 pavimento superior dividido em 16
salas, vérios banheiros, cozinha/refeitdrio, etc.). Em rua super movimentada por pedestres, 8nibus e automdveis, cercado por diversos tipos de
comércios, como padaria, mercado, farmacia, acougue, indmeras lojas dos mais diversificados tipos e ramos de atividade no centro da cidade de
Guarulhos junto da Rua Dom Pedro Il e da Praca Getilio Vargas de frente ao pontdo de onibus na Rua Capitio Gabriel, com facil acesso as

principais vias de acesso e rodovias da cidade

iNDICE FISCAL: 711 {86,3258 UFG/M?); TIPO DE CONSTRUGAO: 50.20 {ANEXO Ill -LEI 6793/2010)

Valor de locagio: RS 47.000,00

Area: 1.200,00 m?
Valor de locagdo por m?: 39,17 R$/m?

i 5’)5"\

b ]
o) 4

RS 47.000

Aua Capitio Gatwiel 334
:  Centro, Gusrulhos

1200 m*tot  Sban
= Prédio comercial com1, 200m? de drea construida (pEvimento téren loja S50mis livres cam banheros, €1 pavimento supericr dividide em 16 52las, viros bar..
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AMOSTRA 06
fonte: www.imovelweb.com.br

DADOS PARA LOCACAO
Contato: Dantas & Almir {11) & 5743 2662
Prédio para alugar, 1200 m* por R$ 35.000,00/més - Vila Endres - Guarulthos/SP Excelente Prédio de 1.200 m? com 5 andares, recepgéio, elevador

panordmico, ar condicionado, todos andares com banheiros e sala de café e 8 vagas de garagem.
INDICE FISCAL: 588 (195,8810 UFG/M?}; TIPO DE CONSTRUCAO: 50.20 {ANEXO il -LEI 6793/2010)

Valor de locagdo: RS 35.000,00
Area: 1.200,00 m?

Valor de locagdo por m?: 29,17 R$/m?

Rui Franclsco Zanzini 43
Vila Endres, Guaruthos

sOmitot 1zban. Bvapga
Excelente Présio de 1. 200 m? com 5 ncares, recepglic, elevadar panor8mico, ar condiciorado, todox andares com banheiros e vala de café e 6 vages de gera...
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SECRETARIA DE GOVERNO MUNICIPAL SR
DEPARTAMENTO DE FORMALIZACAO
E ACOMPANHAMENTO DE CONTRATOS DE LOCAGAO

DE IMOVEIS E COMODATO

CALCULO DO VALOR LOCATICIO

Area construida = 1.201,20 m? - Tipo: 50.20 - Comercial Médio

TABELA 1: Resumo das Amostras

AMOSTRAS LOCAL IND. FISCAL | VALOR LOCAGAQ (RS} | AREA CONST.{m?} | UNIT. DE LOCACAO{RS/m?)
1 Centro 711 40.000,00 1.148,00 34,84
2 Macedo 203 45.000,00 1.164,00 38,66
3 Gopouva 703 45.000,00 1.200,00 37,50
4 Centro 670 35.000,00 1.200,00 29,17
5 Centro 711 47.000,00 1.200,00 39,17
6 Vila Endres 588 35.000,00 1.200,00 29,17
Onde: Unitario de Locacdo = VALOR LOCACK(}
AREA CONSTRUIDA

TRATAMENTO DAS AMOSTRAS POR FATORES
TABELA 2: Tratamento das amostras por fatores

AMOSTRAS L Ok(J:Z“g& 0 Fl F2 F3 F4 VALOR HOMOG. X-Xi (X-xi)* VAL HOMOG. VALIDOS

1 34,84 0,97 | 0,95 | 1,00 | 1,00 31,98 -1,26 1,58 31,98

2 38,66 0,98 | 09 | 1,00 | 1,00 35,89 2,65 7,03 35,89

3 37,50 098 | 095 | 1,00 | 1,00 34,81 1,58 2,48 34,81

4 29,17 103 | 095 | 1,00 | 1,00 28,41 -4,82 23,27 -

5 39,17 0,97 | 0,95 | 1,00 | 1,00 35,96 2,72 7,38 35,96

6 29,17 1,17 | 0,85 | 1,00 | 1,00 32,38 -0,86 0,74 32,38
199,43 42,49 171,02

F1 — FATOR DE LOCALIZACAO
F2 - FATOR OFERTA
F3 — FATOR DE ACABAMENTO
F4 — FATOR ARQUITETURA
VALOR HOMOG.= UNITARIO DE LOCACAO X F1 X F2 X F3 X F4 L

Secretaria de Governo - Dapartamento de Formalizacdo e Acompanhamento de Contratos de Locagdo de Imoveis e Comodatos
Avenida Bom Clima, 91 — Bom Clima — Guarulhos SP
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SECRETARIA DE GOVERNO MUNICIPAL
DEPARTAMENTO DE FORMALIZACAO
E ACOMPANHAMENTO DE CONTRATOS DE LOCAGAO
DE IMOVEIS E COMODATO

VALOR MEDIO HOMOGENEIZADO = 33,24 RS /m?
DESVIO PADRAO = (5(X-Xi} ? / n-1) 20,50 = 2,92 R$ /m?

INTERVALO VALIDO: 30,32 R$ /m? a 36,16 R$/ m?

PORTANTO, A AMOSTRA 04 ESTA FORA DO INTERVALO, ASSIM A MEDIA SANEADA SERA:

VALOR MEDIO SANEADO = 34,20 R$/m?

CONCLUSAO:

Tendo sido analisados, sob todos os aspectos tangiveis como: a regido (infraestrutura urbana, situagdo
geoeconémica 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 alcancados através dos métodos e critérios adotados em sua avaliagdo:

‘ Valor Avaliado = RS 41.000,00 (quarenta_e um mil reais)

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

(+/-15%) e ou qualquer valor inferior ao valor minimo arbitrado:

VALOR MINIMO ARBITRADO: RS 34.850,00
“VALOR MAXIMO ARBITRADO:RS 47.150,00

Guaruthos, 30 de abril de 2.024

Eng. Civil Roseli E. Farbo
Chefe de Divisao Técnica
SGMSAIN7.03
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