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SECRETARIA DE GOVERNO MUNICIPAL
DEPARTAMENTO DE FORMALIZACAO

GUARULHOS E ACOMPANHAMENTO DE CONTRATOS DE LOCAGAO
DE IMOVEIS E COMODATOS
OBJETIVO DA AVALIAGAO

O presente trabalho tem por finalidade a DETERMINACAO DO VALOR DE MERCADO PARA LOCACAO do
imovel comercial situado na Avenida Doutor Timéteo Penteado, n? 1.578, Jardim Santa Mena, Guarulhos
/SP para fins de formalizacdo do contrato de locacdo do prédio comercial para instalacdo da Sede da
Secretaria de Desenvolvimento Urbano.

PRESSUPOSTOS, RESSALVAS E FATORES LIMITANTES

O presente Laudo de Avaliagao Imobiliaria obedeceu aos seguintes principios:

1- A signataria inspecionou pessoalmente as instalacdes avaliadas e o presente Laudo foi elaborado
apos 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 inclina¢do pessoal em relacdo a matéria envolvida neste relatério,
nem contempla para o futuro, qualquer interesse no bem objeto desta Avaliacao.

4- O imoével encontra-se, 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
Associacdo Brasileira de Normas Técnicas — ABNT — NBR 14653 - Avaliacio de Bens — Parte 1
Procedimentos gerais; Parte 2 — Iméveis Urbanos e a metodologia aplicada é o METODO COMPARATIVO
DIRETO DE DADOS DE MERCADO, que sera explanado em “Processo Avaliatério™.

METODOLOGIA DE TRABALHO:

O Processo Avaliatério abrange as seguintes etapas:

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

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

Anadlise 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 imdvel avaliando.

Analise dos Documentos: foi elaborada com base nos documentos e dados colhidos na vistoria.
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CARACTERIZAGAO GERAL DO IMOVEL

O imdvel avaliando é constituido de uma Edificacdo Comercial Simples- tipo 50.10, com 2.793,07 m? de
area construida (conforme IC: 083.73.01.0204.00.000), é constituido por 07 (sete) pavimentos, sendo 01
pavimento térreo, 03 pavimentos tipo e 03 subsolos, em um terreno de 573,00 m?2.

Trata de uma construcdo com idade aparente de, aproximadamente de 30 anos com acabamentos de
padrdo simples, com piso ceramico e paredes pintadas com tinta latex. As escadas sdao revestidas em
granito.

Quanto ao estado de conservagdao e manutencdo, o imoével apresenta boas condi¢des de uso.

A vistoria foi realizada em 14/05/2025, no periodo da manh3d, conforme ilustrado nas fotos a seguir:

Fotos 02 e 03 — elevador / escada do 12 andar

Fotos 04 e 05 — piso ceramico
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Fotos 10 e 11 — ar condicionado/ Studio
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Fotos 12 e 13 — sala de reunido 12 andar

Fotos 14 e 15 — salas de trabalho 12 andar

Fotos 16 e 17 — banheiro masculino /feminino
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Fotos 18 e 19 — piso de vinilico

Fotos 20 e 21 — hidrante 12 andar

Fotos 22 e 23 — elevador no térreo/quadro de energia
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Fotos 24 e 25 — térreo

Fotos 28 e 29 - salas de reunido no 22 andar
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Fotos 30 e 31 — sala de trabalho/ ar condicionado 22 andar

Fotos 34 e 35 — pisos de carpete 22 andar -
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Fotos 40 e 41 — salas / circulacdo
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Fotos 44 e 45 — elevador/refeitério 32 andar

Fotos 46 e 47 — copa/piso ceramico 32andar
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Fotos 48 e 49 — sala administrativa 32 andar

Fotos 52 e 53 — sala administrativa/escada para a cobertura
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Fotos 54 e 55 —banheiro masculino /feminino no 32

Fotos 56 e 57 — salas administrativas no 32 andar

Fotos 58 e 59 — lavanderia
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Fotos 64 e 65 — entrada do equipamento
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LOCALIZAGAO E PRINCIPAIS ACESSOS:

Podemos destacar as principais vias da regido:

. Avenida Suplicy - é uma avenida importante da cidade de Guarulhos, conectada em diversos
bairros sendo um ponto de comercio e transporte publico. Ela é conhecida pela sua movimentacao e
pela presenca de vdrios estabelecimentos comerciais e de servicos.

° Rua Nossa senhora Mae dos homens — é um logradouro que se destaca por ter sido palco de
grandes transformagdes urbanas, indo de um cenario rural para um mais moderno. Rua localizada em
uma area com acesso a escolas, pragas e hospitais.

° Rua Cachoeira — é conhecida por ser uma das ruas mais movimentadas do bairro, especialmente
na drea comercial e gastrondmica. Possui uma variedade de lojas, restaurantes e bares, o que a torna
um ponto de encontro para moradores e turistas.

Além de possuir facil acesso as principais vias da Cidade, os acessos a Rodovia Presidente Dutra e a
Rodovia Fernao Dias sao faceis.

Localizacdo e principais acessos
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CARACTERISTICAS DA REGIAO DO IMOVEL AVALIANDO

O Jardim Santa Mena pertence a regidao do Picango, que trata de um distrito da Zona Norte da Grande Sao
Paulo que pertence ao municipio de Guarulhos.

E uma regido tipicamente residencial, de classe média, e é servida por grandes avenidas como a Avenida
Timoteo Penteado, Avenida Bartolomeu de Carlos, Avenida Suplicy, e Rua Cachoeira.

Possui uma 6tima localizagdo, préximo do centro comercial de Guarulhos, e do centro comercial da Vila
Galvao. Préximo da Rodovia Ferndo Dias, e, da Via Dutra, além da relativa proximidade com as esta¢des
do metrd Tucuruvi e Parada Inglesa.

Nota-se atualmente no distrito, uma grande valorizacdo imobilidria, € uma crescente verticalizacdo. Na
paisagem do distrito é notavel a presenca de altos edificios, e muitas novas construcdes sendo edificadas.

O distrito ndo é servido por nenhuma linha de transporte sobre trilhos, logo o transporte local é feito por
linhas de 6nibus, que basicamente fazem a integracdo dos bairros mais afastados da cidade. O bairro
possui os pontos de 6nibus para os bairros: Centro, Paraventi, Itapegica, Jardim Fortaleza, Tucuruvi,
Arménia (Linha 1 do Metr6 de Sdo Paulo), Penha, Carrdo, e para a Avenida Paulista.

o Residencial: Predominantemente residencial, com ruas tranquilas e arborizadas.

e Boa infraestrutura: Oferece diversos servigos, como escolas, centros de saude,

e farmadcias, supermercados e op¢des de lazer.

e Transporte publico: Bem conectado, com facil acesso a transporte publico e a outros bairros de
Guarulhos e a capital paulista.

e Seguranga: Considerado um dos bairros mais seguros de Guarulhos, com baixo indice de
criminalidade.

o Areas verdes: Possui diversas areas verdes, como parques e o Zooldgico Municipal, que
proporcionam lazer e contato com a natureza.

e Comércios e servigos: Dispde de uma ampla gama de comércios e servicos, facilitando a vida dos
moradores.

e Crescimento: E um bairro em crescimento, com novos projetos e desenvolvimento.

Secretaria de Governo Municipal- Dep. de Formalizagdo e Acompanhamento de Contratos de Locagdo de Imdveis e Comodatos
Avenida Bom Clima, 90 — Bom Clima — Guarulhos SP



SECRETARIA DE GOVERNO MUNICIPAL
ey DEPARTAMENTO DE FORMALIZAGAO
GUARULHOS E ACOMPANHAMENTO DE CONTRATOS DE LOCAGAO

DE IMOVEIS E COMODATOS

Caracteristicas da regiao
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PROCESSO AVALIATORIO
De acordo com a Norma 14653, podemos classificar o imével como PREDIO COMERCIAL.

Para obtencdo do valor adequado do imdvel utilizamos o METODO COMPARATIVO DIRETO DE DADOS DE
MERCADO, através do qual procuramos identificar elementos comparativos de mercado contidos na
mesma regiao, como a situagao geografica, a situagao socioecondmica e as caracteristicas da utilizacdo do
imovel.

Tomamos como base os elementos que mais guardam semelhangas ao imével avaliando, conforme a
pesquisa atualizada de ofertas no Mercado Imobilidario e os interpretamos de forma a atingir
adequadamente a homogeneizagdo das caracteristicas dos imdveis, 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 necessdrios a homogeneizagcao dos valores.

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

. Fator de localizagao: Corrige as variaces decorrentes da localizacdo, mais ou menos valiosa da amostra
em relacdo ao imdvel 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 negociagao aplicando-se um
desconto de 5%, compensando, desta forma, o sobre preco natural do mercado. A aplicacdo deste fator
tem como objetivo corrigir possiveis distor¢cdes nos valores fixados para negociacgao.

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

. Fator arquitetura: Refere-se as condi¢Bes arquitetbnicas dos imdveis em estudo, considerando
diferencas entre caracteristicas tais como nimero de vagas de garagem, posicionamento na edificacao,
presenca de drea de lazer, etc. Sua variagdao ocorre normalmente entre 0,70 e 1,30.

As pesquisas efetuadas no mercado, estao 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?2), bem como os valores de locacdo total de cada
amostra:
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PESQUISAS REALIZADAS

AMOSTRA 01
fonte: www.chavenamao.com.br

DADOS PARA LOCACAO
Contato: Lopes Bardo Imdveis-(11) 3214-5074

Aluguel de Prédio construido em 2013. Vista para Ponte Estaiada, 6tima localizagdo com facil acesso as principais avenidas como Avenida Paulo Facchini e Rodovia Presidente
Dutra, sendo uma regido de comércio bastante ativo. Térreo: Estacionamento 12 vagas, recep¢do, copa e vestidrio — Area 247,97 m2 12 andar: Vio livre, 3 banheiros, 2 salas
diretoria — Area 430,66 m2 22 andar: 6 salas (média 45m2), 2 banheiros — Area 383,02 m2 32 andar: 6 salas (média 45m2), 2 banheiros — Area 383,02 m2 42 andar: 6 salas
(média 45m2), 2 banheiros — Area 383,02 m2 52 andar: Vio livre, 3 banheiros — Area 400,09 m2 Area construida: 2.228 m2 Elevador: 8 passageiros ou 600 kg. Imével atende a
varios tipos de comércio, aproveite essa oportunidade. Atendendo a lei de acessibilidade.

iNDICE FISCAL:670 (UFG/ M? 414.0003); TIPO DE CONSTRUCAO: 50.20 (ANEXO Ill -LEI 6793/2010)
Valor de locagdo: RS 70.000,00

Area: 1.845,00m?

Valor de locagdo por m?: 37,94 R$/m?

Rua Do Rosario. 423 @
Vila Camargos. Guarulhos/SP

RS 70.000
Predio para alugar na Rua do Rosano, 423, Vila Cama. iptu: RS 3780

Aluguel de Prédio construido em 2013. Vista para Ponte
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AMOSTRA 02
fonte: www.chavenamao.com.br

DADOS PARA LOCAGAO

Contato: Inova Brokers Imobiliarios (11)2459-2166

Localizado no Jardim Bebedouro, um dos bairros mais estratégicos e promissores de Guarulhos, este prédio comercial apresenta uma
oportunidade tnica para empresas que buscam espaco, comodidade e funcionalidade. Com uma é4rea construida de 1996 m? distribuida em 3
lotes de terreno, este empreendimento oferece uma infraestrutura completa para diversos tipos de 4 negécios ha também 5 salas por andar,
exceto pelo ultimo andar, que possui 4 salas, totalizando 19 salas. As mesmas podem ser adaptadas para escritdrios individuais, salas de reunido
ou areas de trabalho colaborativo, conforme a necessidade de cada empresa. Ndo possui elevador.

iNDICE FISCAL: 597(210.0117 UFG/MZ); TIPO DE CONSTRUCAO: 50.20 (ANEXO Il -LEI 6793/2010)
Valor de locagdo: R$60.000,00

Area Construida: 1.996,00 m?

Valor de locagdo por m?: 30,06 R$/m?
i —

T Endereco indisponivel
Jardim Bebedouro, Guarulhos/SP
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CIDADE DE

GUARULHOS

AMOSTRA 03

DE IMOVEIS E COMODATOS

SECRETARIA DE GOVERNO MUNICIPAL
DEPARTAMENTO DE FORMALIZACAO
E ACOMPANHAMENTO DE CONTRATOS DE LOCAGAO

fonte: www.chavenamao com.br

DADOS PARA LOCAGAO

Contato :Zuccaro Iméveis (11) 2408-7888

Facchini, comércio em geral. Possui elevador

Valor de locagio: RS 30.000.00

. Prédio comercial para locagdo no Santa Mena! Com 2000 m? de area construida, possui salas, banheiros, ar condicionado, subsolo com estacionamento
para 16 carros, ampla recepgdo no térreo, elevador, para diversas finalidades. Facil acesso a Av. Timdteo Penteado, a cinco minutos da Av. Suplicy, Av. Paulo

INDICE FISCAL:670 (414.0003 UFG/M?); TIPO DE CONSTRUGAO: 50.20 (ANEXO III -LEI 6793/2010)

Area: 2.000,00 m?

Valor de locagdo por: 15,00 R$/ m?

. A e W
1 2

Endereco indisponivel
Jardim Santa Mena, Guarulhos/SP
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DE IMOVEIS E COMODATOS

AMOSTRA 04
fonte: www.chavenamao.com.br

DADOS PARA LOCAGAO
Contato: Vertere Imdveis (11) 91423-0484

Destaques do Imével:4 andares + 2 mezaninos (piso superior e acima das piscinas) Estacionamento privativo com 24 vagas para carros, vagas para
motos e portdes automadticos 2 piscinas (9x22,45m e 11x5m), com op¢do de aproveitamento ou transformacdo do espago Amplas areas de vao
livre:#¢528,4m2 no terceiro andare563,6m2 no quarto andare226m2 de mezanino metalico no quarto nivele Espaco pronto para instalacdo de
elevador. Localizagdo Estratégica: Situado no Jardim Vila Galvdo em Guarulhos/SP, o imével oferece facil acesso as principais vias da regido: Anel
Viario de Guarulhos Avenida Emilio Ribas Rodovia Ferndo Dias Avenida Timéteo Penteado Transporte publico e acesso facilitado a Zona Norte de
Sao Paulo e ao Metrd Tucuruvi. Ndo Possui elevador.

iNDICE FISCAL: 588(195.8810 UFG/M?); TIPO DE CONSTRUCAO: 50.20 (ANEXO IlI - LEI 6793/2010)
Valor de locagdo: RS 54.000,00
Area:2.558 m?

Valor de Iocagao por m?2: 21,11 R$/m?

Endereco indisponivel ¥

Vila Galvao, Guarulhos/SP

RS 54.000
Predio Comercial Jardim Vila Galvao, Guaruthos/SP Iptu: RS 50.000
Predio Comercial Locacao = 2.558m2 -~ Jardim Vila Gal.
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SECRETARIA DE GOVERNO MUNICIPAL

DEPARTAMENTO DE FORMALIZAGAO

GUARULHOS E ACOMPANHAMENTO DE CONTRATOS DE LOCAGAO
DE IMOVEIS E COMODATOS

AMOSTRA 05
fonte: www.chavenamao.com.br

DADOS PARA LOCAGAO
Contato: Foco imdveis (11) 4803-9500

5 pavimentos de andar tipo2 elevadores Rampa de acesso PNE Mezanino Saldo comercial térreo Subsolo com 50 vagas Sacadas Todos os pavimentos
sdo sobrelevados Todas as paredes que dividem as salas sdo removiveis fazendo com que os pavimentos ganhem caracteristicas diferentes em
funcdo da necessidade de ocupagdo. Possui elevador.

iNDICE FISCAL:661 (394.9978 UFG/M?); TIPO DE CONSTRUCAO: 50.20 (ANEXO Il -LEI 6793/2010)
Valor de locag¢do: RS 120.000,00
Area:2.000,00 m?

Valor de locag¢do por m2: 60,00 R$/m?

Rua Santo Antonio

Vila Galvao, Guarulhos/SP

rédio para alugar, 2000 m* por RS 120.000,00/més - $ >
rédio novo para locacdo no centro da Vila Galvao. S p

) O

2000m* (=52 Garagem (L. 10 Banheiros
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SECRETARIA DE GOVERNO MUNICIPAL
DEPARTAMENTO DE FORMALIZACAO

CIDADE DE

GUARULHOS E ACOMPANHAMENTO DE CONTRATOS DE LOCACAO
DE IMOVEIS E COMODATOS

AMOSTRA 06
fonte: www.chavenamao.com.br

DADOS PARA LOCAGAO
Contato: Prosperit-Lar (11) 2358-0460

Rua Luiz Gama 217, Centro Guarulhos Esquina com a Rua Estrela Hackee Zerai e Descri¢do do imével Terreno com area de 617,23 m?Area
Construida de 1852,8 m?, Zona Central Histérica, ZCH Sub solo, Térreo e 1 pavimento Prédio Comercial. Ndo possui elevador.

iNDICE FISCAL:711 (863.3258 UFG/M3); TIPO DE CONSTRUCAO:SO.ZO (ANEXO Il -LEI 6793/2010)
Valor de locagdo: RS 60.000,00
Area:1.853,00m?

Valor de locagdo por m%: 32,38 R$/m?

© Vs

' Rua Luiz Gama 2
Centro, Guarulhos/SP

Prédio, 1853 m* - venda por RS 9.000.000,00 ou alugu..
Rua Luiz Gama 217. Centro Guarulhos Esquina com a Ru..

1.853m° (510 Garogem
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SECRETARIA DE GOVERNO MUNICIPAL
DEPARTAMENTO DE FORMALIZACAO

CIDADE DE

GUARULHOS E ACOMPANHAMENTO DE CONTRATOS DE LOCACAO
DE IMOVEIS E COMODATOS

AMOSTRA 07
fonte: www.chavenamao.com.br

DADOS PARA LOCAGAO
Contato: Dantas & Almir (11) 95743-2662

APRESENTAMOS ESSA GRANDE OPORTUNIDADE NA CIDADE DE GUARULHOS BAIRRO CENTRO.PREDIO COM 2.500 M2 DE CONSTRUGAO, COM FRENTE PARA DUAS RUAS, SENDO
TERREO + 4 ANDARES, DISTRIBUIDO EM GRANDES SALAS, GRANDE SALAO NO PISO TERREO, DIVERSOS BANHEIROS MASCULINOS, FEMININOS E PCD.PROXIMO AS PRINCIPAIS
VIAS DE ACESSO, COLEGIOS, FARMACIAS, FACULDADES, HOSPITAIS, PADARIAS, RESTAURANTES, TRANSPORTES PUBLICO, SHOPPING, POSTOS DE COMBUSTIVEIS, ENTRE OUTROS
COMERCIOS LOCAIS.NAO POSSUI ELEVADOR.

iNDICE FISCAL: 711(863.3258 UFG/M?); TIPO DE CONSTRUGAO:50.20 (ANEXO IlI -LEI 6793/2010)
Valor de locag¢do: R$35. 000,00
Area:2.500,00m?

Valor de loca¢do por m?: 14,00 R$/m?

Avenida Esperanca, 183 @
Centro. Guarulhos/SP

RS 35.000
Prédio, 2500 m* ~ venda por RS 7.000.000.00 ou alug.. Iptu RS 2.500

BUSCANDO UM NOVO ENDERECO PARA SUA EMPRES.

2500m* L. 10 Banheiros
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SECRETARIA DE GOVERNO MUNICIPAL
DEPARTAMENTO DE FORMALIZACAO

CIDADE DE

GUARULHOS E ACOMPANHAMENTO DE CONTRATOS DE LOCACAO
DE IMOVEIS E COMODATOS

AMOSTRA 08
fonte: www.chavenamao.com.br

DADOS PARA LOCACAO
Contato: M. Toyota (11) 2409-5577

Prédio comercial, com 4.800m? de area construida e 3.153m? de terreno. Adequado para montar-se uma lgreja, pelo fato de que ja foi ocupada por este
segmento, e a formatagdo dos ambientes estdo adequadamente feitos para o fim ali proposto. Proximo ao centro de Guarulhos, em avenida muito
movimentada, em bairro cuja populagdo é muito densa. Pode ser utilizada para outros fins, também. Edificio apresenta-se 6timo para grandes redes de
mercados, lojas varejistas, escritorios, servigos, etc. Escritdrio com 250m?, depdsito de 290m?2. Energia elétrica trifasica. Contempla também um elevador.
Encontra-se muito bem localizado a aproximadamente 3 minutos da Rodovia Presidente Dutra, ha 5 minutos do Centro de Guarulhos. O prédio possui 3
pavimentos, com elevador privativo e estacionamento para cerca de 70 vagas.

iNDICE FISCAL:703 (687.6999 UFG/MZ); TIPO DE CONSTRUCAO:SO.ZO (ANEXO Il -LEI 6793/2010)
Valor de locagdo: R$90.000,00
Area:4.800,00m?

Valor de locagdo por m%: 18,75 R$/m?

X

N\

Endereco indisponivel ©
Macedo. Guarulhos/SP

RS 90.000
Prédio para alugar, 4800 m* por RS 102.500.00/més -... Iptu: RS 12.500
Prédio comercial, com 4.800m* de area construida e 3.1.

4800m° (70 Garagem (L. 20 Banheiros
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SECRETARIA DE GOVERNO MUNICIPAL
DEPARTAMENTO DE FORMALIZACAO

CIDADE DE

GUARULHOS E ACOMPANHAMENTO DE CONTRATOS DE LOCAGAO
DE IMOVEIS E COMODATOS

AMOSTRA 09
fonte: www.chavenamao.com.br

DADOS PARA LOCAGAO
Contato: Dantas & Almir (11) 95743-2662

Alugo Prédio com 3500m?, com 3 andares.24 salas, 1 auditério para cerca de 250 pessoas. Estacionamento para 50 carros Elevador. Localizado no
coragdo da cidade de Guarulhos. Estimativa de alunos 1 mil por periodo. Possui elevador.

iNDICE FISCAL: 779(1.563.9280 UFG/MZ); TIPO DE CONSTRUCAO:SO.ZO (ANEXO Ill -LEI 6793/2010)
Valor de locagdo: RS 60.000,00
Area.3.500,00m?

Valor de locagdo por m2: 17, 15 R$/m?

Rua Jodo Gongalves, 471 ©

Centro, Guarulhos/SP

RS 60.000
Prédio para alugar, 3500 m* por RS 66.000,00/més - . Iptu RS 6,000
Alugo Prédio com 3500m®, com 3 andares. 24 salos, 1a

3500m* 250 Garagem L. 10 Banheiros
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SECRETARIA DE GOVERNO MUNICIPAL
DEPARTAMENTO DE FORMALIZACAO

CIDADE DE

GUARULHOS E ACOMPANHAMENTO DE CONTRATOS DE LOCAGAO
DE IMOVEIS E COMODATOS

AMOSTRA 10
fonte: www.chavenamao.com.br

DADOS PARA LOCAGAO
Contato: Zuccaro Iméveis (11) 2408-7888

Galeria de lojas, com um amplo saldo central Lojas dispostas nas laterais e ao fundo, com vitrines de vidro Estrutura de alvenaria e drywall Rampa com
jardim de inverno, dando acesso a sanitdrios, salas administrativas e pordes Pavimento superior: Saldo de festas espacoso Copa e cozinha Banheiros Pogo
de ventilagdo e iluminagdo. Acesso por elevador e escada, localizagdo estratégica. Possui elevador.

iNDICE FISCAL: 711(863.3258 UFG/MZ); TIPO DE CONSTRUCAO:SO.ZO (ANEXO Il -LEI 6793/2010)
Valor de locagdo: RS 45.00,00
Area: 1.594,00 m?

Valor de locagio por m?2: 28,23 R$/m?

Endereco indisponivel ©

Centro, Guarulhos/SP
R$ 45.000

Prédio, 1594 m* - venda por RS 8.860.000,00 ou alugu_
Paulo Marcelo Oll-<ver_telefone> Creci 151243 Prédio C

1.594m* L. 5 Bonheiros
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SECRETARIA DE GOVERNO MUNICIPAL
DEPARTAMENTO DE FORMALIZACAO

CIDADE DE

GUARULHOS E ACOMPANHAMENTO DE CONTRATOS DE LOCACAO
DE IMOVEIS E COMODATOS

AMOSTRA 11
fonte: www.chavenamao.com.br

DADOS PARA LOCACAO
Contato: Re/Max Imobiliaria (11) 3493-0618

Prédio comercial + Galpdo recém-reformado, com excelente localizagdo e facil acesso as principais vias da regido: Rodovia Dutra, Ayrton Senna, Jacu
Péssego, Ferndo Dias e Marginal Tieté. O galpdo possui um amplo espago com pé-direito de 8 metros, ideal para operagdes logisticas, industriais ou
armazenamento. O prédio comercial anexo conta com dois pavimentos bem distribuidos, perfeitos para escritdrios, salas de reunido ou areas
administrativas. Uma estrutura moderna e funcional, aliada a localizagdo estratégica, garante praticidade. N3o possui elevador.

INDICE FISCAL:670 (414.003 UFG/M?); TIPO DE Construgdo: 50.20 (ANEXO Il -LEI 6793/2010
Valor de locag¢do: RS 68.000,00
Area:2.000,00 m?

Valor de locag¢do por m2: 34,00 R$/m?

Rua Do Rosario, 382
Macedo. Guarulhos/SP

5 Garagem 4 Banheiros
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SECRETARIA DE GOVERNO MUNICIPAL
DEPARTAMENTO DE FORMALIZACAO

CIDADE DE

GUARULHOS E ACOMPANHAMENTO DE CONTRATOS DE LOCACAO
DE IMOVEIS E COMODATOS

CALCULO DO VALOR LOCATICIO

TABELA 1: Resumo das Amostras:

AMOSTRAS LOCAL IF VALOR(:;(;)C AGRO AREA CONST.(m?) | UNIT. DE LOCAGAO(RS/m?)
1 VI. Camargos 670 70.000,00 1.845,00 37,94
2 Jardim Bebedouro 597 60.000,00 1.996,00 30,06
3 Jardim Santa Mena 670 30.000,00 2.000,00 15,00
4 Vila Galvao 588 54.000,00 2.558,00 21,11
5 Vila Galvao 661 120.000,00 2.000,00 60,00
6 Centro 711 60.000,00 1.853,00 32,38
7 Centro 711 35.000,00 2.500,00 14,00
8 Macedo 703 90.000,00 4.800,00 18,75
9 Centro 779 60.000,00 3.500,00 17,14
10 Centro 711 45.000,00 1.594,00 28,23
11 Centro 670 68.000,00 2.000,00 34,00

Onde: Unitario de Locagdo = VALOR LOCACAO
AREA CONSTRUIDA

TRATAMENTO DAS AMOSTRAS POR FATORES
Area construida = 2.793,07 m?
TABELA 2: Tratamento das amostras por fatores

AMOSTRAS | | ongA o | F F2 | F3 | Fa4 vy XXi | x| AVOSTRAS 5%?5)55:
1 37,904 | 1,05 | 0,95 | 0,90 | 1,10 37,44 9,47 | 89,68 oK 37,44
2 3006 | 1,18 | 0,90 | 0,90 | 1,10 31,54 3,57 | 12,74 oK 31,54
3 1500 | 1,05 | 0,95 | 1,00 | 1,00 14,95 13,02 | 169,48 | ok 14,95
4 21,11 | 1,20 | 0,90 | 1,00 | 1,10 24,99 2,98 | 890 oK 24,99
5 60,00 | 1,06 | 0,95 | 1,00 | 1,00 60,62 -32,65 | 1.066,13 | NOK -

6 3238 | 099 | 0,95 | 1,00 | 1,10 33,46 13,50 | 182,38 | ok 33,46

7 14,00 | 0,99 | 0,95 | 1,00 | 1,10 14,47 13,50 | 182,38 | ok 14,47

8 18,75 | 1,00 | 0,95 | 0,90 | 1,00 16,03 11,94 | 14254 | o 16,03

9 17,14 | 0,90 | 0,95 | 0,90 | 1,00 13,22 14,75 | 217,42 | NoK -

10 2823 | 099 | 0,95 | 1,00 | 1,10 29,17 1,20 | 1,44 oK 29,17

11 3400 | 1,05 | 0,90 | 0,90 | 1,10 31,79 3,82 | 14,56 oK 31,79
307,67 233,82
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CIDADE DE

GUARULHOS

Onde:
F1 — FATOR DE LOCALIZACAO
F2 — FATOR OFERTA
F3 — FATOR DE ACABAMENTO
F4 — FATOR ARQUITETURA

VALOR HOMOGENEIZADO= UNITARIO DE LOCAGAO X F1 X F2 X F3 X F4

SECRETARIA DE GOVERNO MUNICIPAL

DEPARTAMENTO DE FORMALIZACAO

DE IMOVEIS E COMODATOS

VALOR MEDIO HOMOGENEIZADO = 27,97 R$/m?

DESVIO PADRAO = 13,91 R$/m?

INTERVALO VALIDO: 14,06 a 41,88 R$/m?

E ACOMPANHAMENTO DE CONTRATOS DE LOCAGAO

PORTANTO, AS AMOSTRAS 5 E 9 NAO SAO VALIDAS, ASSIM A MEDIA SANEADA SERA:

VALOR MEDIO SANEADO = 26,00 R$/m?

Grau de Fundamentag@o no caso de utilizagdo do tratamento por fatores:

LB Carocterizacdo do imével
avaliondo

2 Quentidade minima de
dados de mercado,
efetivamente utilizados
3 Identificogdio dos dados
de mercado

4 Intervalo admissivel de
ajuste para o conjunto
de fotores

Completa quanto o todos
os fatores anclisados

12

Apresentac@o de
informagdes relativas a
todos as caracteristicas dos
dados analisadas, com foto
@ caracteristicas
observadas pelo avtor do
laudo

0,80 a 1,25

Completa quanto acs
fatores utilizados no
tratamento
5

Apresentacio de
informagdes relativas
a todas as
caracteristicas dos
dados analisadas

\ 050a200 /

Adoglo de sitvagso
paradigma

3

Apresentac@o de
informagSes relativas
a todas os
caracteristicas dos
dados
correspondentes aos
fatores utilizados

0,40 a 2,50*

* No caso de utilizag8o de menos de cinco dados de mercado, o intervalo admissivel de cjuste é de 0,80 o
1,25, pois é desejavel que, com um nimero menor de dados de mercado, a amostra sejo menos heterogénea.

Assim, podemos adotar Grau II de Fundamentagao

Secretaria de Governo Municipal- Dep. de Formalizagdo e Acompanhamento de Contratos de Locagdo de Imdveis e Comodatos
Avenida Bom Clima, 90 — Bom Clima — Guarulhos SP



SECRETARIA DE GOVERNO MUNICIPAL
DEPARTAMENTO DE FORMALIZACAO

GUARULHOS E ACOMPANHAMENTO DE CONTRATOS DE LOCAGAO
DE IMOVEIS E COMODATOS

Enquadramento do laudo segundo seu grau de fundamentacao no caso de utilizagao de tratamento por
fatores:

Pontos Minimos 10 ] El
Itens obrigatérios no Iltens 2 @ 4 no Grau lll, ltem 2 e 4 no minimo Tedos, no minimo no
grau correspondente com os demais no minimo no Grau Il e os demais grau
no grau |l no minimo no grav |

Grau de precisdo nos casos de utilizagao de tratamento por fatores:

Descrigio Grav

) ] |
Amplitude do intervalo de confianga de 80% < 30% < 40% < 50%
em torno da estimativa de tendéncia central

CONCLUSAO:

Tendo sido analisados, sob todos os aspectos tangiveis como: a regiao (infraestrutura urbana, situagao
geoeconOmica e mercado imobilidario), o imével (localizacdo, tipo, idade, estado de conservacgao,
qualidade do projeto arquitetonico e dos materiais utilizados em sua construcdo e fins de utilizacdo) e
com base nos resultados alcancados através dos métodos e critérios adotados em sua avaliagado:

Valor Avaliado = RS 72.000,00 (setenta e dois mil reais)

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

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

VALOR MINIMO ARBITRADO: R$ 61.000,00
VALOR MAXIMO ARBITRADO: R$ 83.000,00
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