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EXMO SR. DR. JUIZ DE DIREITO DA 22 VARA CIVEL DA COMARCA DE

BARUERI - SP

PROCESSO N°: 1013335-35.2018.8.26.0068
REQUERENTE: PTM — LOCAGOES LTDA-EPP

REQUERIDO: MARCOBI INDUSTRIA E COMERCIO LTDA.

PRISCILLA GARBELIM GARCIA, arquiteta e
urbanista, pés-graduada em Engenharia de Segurancga do Trabalho com registro
no CAU (Conselho de Arquitetura e Urbanismo) numero A93929-3 e pos-
graduada em Ergonomia certificada pela ABERGO (Associagao Brasileira de
Ergonomia), vem, apds as diligéncias necessarias e circunstanciado exame da

matéria em debate, apresentar suas conclusdes, no parecer técnico que se segue.

Sao Paulo, 24 de setembro de 2019.

————
’gx--""‘/&%ﬁ%&
PRISCILLA GARBELIM GARCIA
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O OBJETIVO DA PERICIA

A presente pericia tem por objetivo determinar o valor
de venda do imoével localizado na Rua Santa Catarina, 1 — Lotes 1 e 2 —, Santana

de Parnaiba — SP.

A vistoria foi realizada no dia 18 de setembro de 2019,

no periodo da manha, as 10h, com acompanhamento do responsavel pelo local e

da advogada Dra. Soraya.

O LOCAL

O imovel avaliado € de uso industrial e pertence a

empresa Marcobi Tintas e Vernizes.

A empresa desenvolve, produz e comercializa produtos
quimicos, como tintas, vernizes, desmoldantes, composites, corantes etc.,
estando instalada em Santana de Parnaiba, no endereco vistoriado, ha 11 anos,

desde agosto de 2008.

Santana de Parnaiba € um municipio do estado de Sao
Paulo, de cerca de 185 km?, localizado na regidao Oeste da Regido Metropolitana
e a 40 km da capital. A cidade tem, como municipios limitrofes, Barueri, Pirapora

do Bom Jesus, Itapevi, Cajamar, Aracariguama e Sao Paulo.
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O facil acesso € permitido por meio de rodovias, como

Castelo Branco, Anhanguera, Rodoanel Mario Covas e Estrada dos Romeiros.

O IDHM (indice de Desenvolvimento Humano) de
Santana de Parnaiba era de 0,814 no ano de 2010, conforme pesquisa do IBGE
(Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica), o que coloca o municipio na faixa
de Desenvolvimento Humano Muito Alto. Nesse sentido, a dimensdo que mais

contribui para o IDHM do municipio é a “renda”, com indice de 0,876.

Destaca-se que o IDHM é uma medida composta de
indicadores de trés dimensdes do desenvolvimento humano: longevidade,
educacao e renda. O indice varia de 0 a 1, e, quanto mais préximo de 1, maior o

desenvolvimento humano.
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Caracteristicas do entorno do terreno vistoriado:

A vizinhanga do imdvel € composta por residéncias,
industrias e comércios (restaurantes, lanchonetes, supermercados, lojas,

farmacias, imobiliarias, postos de combustivel etc.).

Locais e servigos encontrados nas proximidades do

local vistoriado:
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Item Distancia do Imével
Posto de Combustivel 300 metros
Restaurantes 500 metros
Supermercado 500 metros
Correios 600 metros
Escola SENAI 600 metros
McDonald’s 950 metros

UPA — Unid. Pronto Atendimento

1300 metros

Anhanguera Parque Shopping

2000 metros

Rodovia Anhanguera, saida 29

5800 metros

A rua é pavimentada, com calcada e iluminacao

publica, possui trafego de veiculos em ambos os sentidos.

O terreno esta localizado na esquina da quadra, com a

frente do imodvel estando voltada para a Rua Santa Catarina, em declive

acentuado. Ja a fachada lateral esta localizada na Rua Amazonas.

Mapa de localizagao, com indicagdes do entorno:
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Figura 1 - Fonte: www.google.com.br/maps; acesso em: 18de setembro de 2019.

Da-se destaque para o terreno com fachada principal

para a Rua Santa Catarina e esquina com a Rua Amazonas:
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Figura 3 — Frente do imével, com o portdo automatico da empresa aberto.
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Caracteristicas do terreno vistoriado:

- Area do terreno: 5.600 m2.

- Frente: aproximadamente 75 metros.

- Fundo: aproximadamente 70 metros.

- Profundidade: aproximadamente 70 metros.

- Zoneamento: zona de uso predominantemente
industrial 2 (ZUPI — II).

- Localizagao do terreno na quadra: esquina.

- Topografia: declive.

- Pisos: concreto e cimentado.

- Muro: frente, fundo e laterais.

- Recuos: frontal, fundo e laterais.

- Doca: 3 vagas.

- Estacionamento: sim.

- Paisagismo: sim.

Caracteristicas da edificagao vistoriada:

- Area construida: 2.362,82 m2.
- Tipologia: galpao industrial.
- Pavimentos: térreo e mezaninos.

- Piso interno: concreto e ceramico.
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- Paredes: alvenaria.

- Esquadrias: portas e janelas de ferro com vidro.

- Teto: laje, forro termoacustico e telhas metalicas.

- Cobertura: laje e telhas metalicas.

- Principais ambientes: recepc¢ao, salas de escritério,
salas de reunido, sanitarios, refeitério, vestiarios, laboratérios, area de producéao
e area de lazer.

- Pé-direito: 3 e 6 metros.

- Sistema elétrico: iluminacido de teto; tomadas e
interruptores de parede.

- Sistema hidraulico: rede de abastecimento de agua,
rede de recolhimento de agua pluvial e sistema de esgoto.

- Sistema de ventilagdo natural: janelas e vaos

- Sistema de ventilagado artificial: exaustores e ar-
condicionado.

- Sistema de prevencdo e combate a incéndio:
hidrantes e extintores.

- Fachada: alvenaria revestida com pintura nas cores
do logo da empresa, janelas com vidro com pelicula de controle solar espelhada,
cobertura com beiral e calhas para recolhimento de agua pluvial, acesso principal
com cobertura de policarbonato, refletores, paisagismo com palmeiras imperiais,

elementos decorativos e cameras de vigilancia.
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Na entrada do terreno, ha um medidor de consumo de

energia, com entrada de baixa tens&o (380 volts trifasico).

Para acesso de veiculos e caminhdes, ha dois portdes:
o portao superior possibilita 0 acesso de caminhdes a doca de recebimento de
solventes, e o portdo seguinte permite acesso, tanto para veiculos, como para
caminhdes e pedestres, a recepgao, galpdo da empresa e mais duas docas para

caminhoes.

DESCRICAO DA EDIFICAGCAO

TERRENO

O terreno possui acesso por portdo de correr
automatico, com abertura para acesso de caminhdes até as docas. Ha guarita
independe da edificagao, galpao principal com areas produtivas, mezaninos com

refeitério e areas administrativas.

Na parte superior do terreno, ja que este possui
declive, ha uma doca para caminhdées com entrada independente para o
recebimento de solventes. Ainda na parte superior, ha 12 unidades de tanques

aeéreos para produtos quimicos com capacidade de 3.000 litros cada.
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Na parte inferior do terreno, com acesso por rampa
arborizada, ha estacionamento para funcionarios e espaco de lazer, com campo
de futebol com grama natural, area coberta com churrasqueira, pias, sanitarios,

com iluminagao e espaco para eventos.

No fundo do terreno, ha um canil e uma area delimitada

e coberta para recebimento de residuos.

Ha tratamento paisagistico em todo o terreno, com

diversas palmeiras imperiais, arvores frutiferas, grama e vasos com plantas.

Na frente do galpéo de producgao, ha estacionamento

para diversos veiculos visitantes e, ao lado da guarita, ha duas vagas de
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estacionamento cobertas. 3

Sao descritas, a seguir, as caracteristicas das

edificagcdes do terreno:

Doca superior

A doca para recebimento de solventes abastece a
empresa e os tanques através de sistema por gravidade, aproveitando a propria
inclinacdo do terreno. Ela comporta um caminhdo tanque e tem acesso

independente de cerca de 50 m2.

10
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A doca é coberta com estrutura e telhas metalicas de

uma agua com calhas.

Guarita

A guarita, com cerca de 20 m?, esta proximo ao muro
da fachada principal. Ela é de alvenaria e possui dois pavimentos com acesso por

escada tipo caracol ao pavimento superior. Ha ventilador.

No acesso principal, ha um toldo, e, na lateral, ha

cobertura com telhas metalicas para vaga de dois veiculos.

H4 um lavabo no andar térreo da guarita, além de
mobiliario corporativo. O revestimento € em piso ceramico, com laje, janelas de
ferro e vidro com pelicula protetora metalica. A iluminagao é artificial por meio de

lampadas fluorescentes.

No andar superior, ha mobiliario corporativo e sistema
de monitoramento das cameras de vigilancia. Ha piso ceramico e as telhas sao
metalicas e o forro, modular. Além disso, ha janelas com pelicula protetora,

permitindo iluminagao e ventilagao natural.

A partir da guarita, € possivel abrir e fechar o portao

principal da empresa. O referido portdo € automatico, de correr e de folha unica.

1"
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Tanques

A area delimitada para os tanques possui cerca de 60
m?, com bacia de contenc¢ao de alvenaria para os 12 tanques metalicos de 3.000

L cada. Possui cobertura em estrutura metalica e chapas metalicas.

Para acesso as partes superiores dos tanques, ha

passarela metalica de visita.

Os tanques estdo localizados na parte superior do

terreno, com area gramada ao redor. O acesso é possivel por meio de rampas e
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escada de alvenaria.

Galpéao da producao

No galpdo da producdo, ha area de manutencéo,
laboratorios, controle de qualidade, expedicdo, sanitarios e vestiarios e, no
mezanino, ha depdsito do laboratdério, arquivo morto e refeitério com cozinha

industrial.

O galpao principal possui piso de concreto com pintura
epoxi, feito de alvenaria com estrutura metalica, telhas de chapa e transliucidas

em duas aguas retas, e exaustores para ventilagao.

12
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Com pé-direito de 6,60 metros e cerca de 1.000 m?, ha
quatro pilares principais distribuidos no meio do galpdo, com diversos acessos

laterais.

No térreo do galpdo, ha laboratério, area de

manutencgao e controle de qualidade e, na lateral esquerda do galpéo, localiza-se

a expedicao junto a doca inferior.

O mezanino no fundo do galpdo possui acesso, por

escada de alvenaria, tanto para o depdsito do laboratério, quanto para o refeitorio.

No laboratério, ha revestimento completo em ceramica,
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com bancadas de alvenaria, iluminagéo artificial por lampadas fluorescentes e 5

janelas para iluminagdo e ventilagdo natural, o que também é verificado no

depdosito do laboratorio no piso superior.

Ha também, no piso superior, um espacgo utilizado

como arquivo morto e, ao lado, o refeitério com cozinha.

No refeitério, ha revestimento ceramico, forro modular

termoacustico, janelas de ferro com vidro translucido para iluminagao e ventilagao

natural. O espago é ocupado por mesas com bancos acoplados para 28 pessoas.

13
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H4, ainda, pia para lavagem das maos, bebedouro com

agua potavel e um televisor no local.

A cozinha, separada do refeitorio por parede baixa de

alvenaria e pedra, possui revestimento completo em ceramica com forro em PVC.

Ha fogdo industrial de seis bocas com coifa, dois

fornos, cuba industrial em bancada de pedra, geladeira e prateleiras metalicas.

Logo abaixo do refeitdrio, ha dois vestiarios, feminino e

masculino, com sanitarios para os funcionarios.

O setor de expedigao, localizado ao lado do galpao
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principal, € coberto com telhas de chapa e telhas verticais, com acesso direto para 5

a doca, a qual comporta dois caminhdes.

Areas administrativas

Os setores administrativos estdo instalados na parte

frontal do galpao, sdo de alvenaria e possuem dois pavimentos.

No pavimento térreo, estdo localizados recepcgao, sala
de reuniao, dois sanitarios, setor de recebimento e compras, todos com mobiliario

corporativo.

14
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Para acesso ao piso superior, ha escada de alvenaria
com patamar e corriméo dos dois lados, além de parede espelhada no piso do

patamar. A escada é revestida com piso de pedra.

No piso superior, ha salas de escritorio, salas de
reunido e open space com divisorias baixas e mobiliario corporativo. Ha espaco

para recebimento de visitas com area de sofas e café.

O piso é ceramico, com laje e forro modular
termoacustico, ha textura nas paredes. A iluminacao artificial ocorre através de
ldmpadas fluorescentes e a ventilagdo artificial se da por ar-condicionado. As

janelas sao de ferro com vidro com aplicagao de pelicula protetora metalica.
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Area de Lazer

A area de lazer da empresa esta instalada na parte
inferior do terreno e, portanto, em razdo do declive, encontra-se na parte mais
baixa, junto a Rua Amazonas.

O acesso a area de lazer é através de rampa
arborizada, com 11 palmeiras imperiais, diversas arvores frutiferas e pergolado

com vegetacao. O piso da rampa é de concreto.

15
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No final da rampa, ha um patio para estacionamento

dos veiculos de funcionarios.

Junto ao estacionamento, ha um canil e, atras do
estacionamento, ha um espago coberto com telhas metalicas, delimitado para o

recebimento de residuos para descarte.

Ha, na area oposta ao estacionamento, um campo de
futebol com grama natural, com cerca de 450 m?, com alambrado em todas as

laterais e, inclusive, no teto.

Na lateral do campo de futebol, ha estrutura de

alvenaria utilizada para arquibancada.
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No campo, ha iluminagao artificial, por holofotes.

O espaco de lazer é coberto com telhas metalicas, tem
piso ceramico, iluminagao artificial por lampadas fluorescentes e estroboscopica,

ventilagao natural e ventilagdo natural por ventiladores de parede.

Este espaco é composto por sanitarios feminino e
sanitario masculino com chuveiro, além de churrasqueira de alvenaria, pia com
duas cubas, bancada de alvenaria e pedra, armarios, mesas de jogos de sinuca e

de pebolim, geladeira horizontal, mesas e bancos.

16
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O espaco de lazer comporta eventos para os

RDLLOA

funcionario e familiares, com rampas de acesso sinalizadas e guarda-corpos de

protecao.

odiao.2

MEMORIAL FOTOGRAFICO
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Figura 4 - Vista do terreno de esquina, murado. Fachada principal com declive.
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Figura 5 - Fachada principal do galpao.
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Figura 6 - Doca superior e estacionamento.

18

Este dRsunaeing eniprodsidplrssasdmalssaimeme D ENISSRSIANIONGER



11 3032.0013 | 1125372328

Butanta | Sao Paulo CEP 9-(
www.fabioproto.com.br

Figura 7 - Guarita com toldo, 2 vagas cobertas e doca inferior.
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Figura 8 - Tanques para produtos quimicos.
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Figura 10 - Vista interna do galp&o.
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Figura 11 - Lateral esquerda do galpao.

Figura 12 - Laboratério no térreo.
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Figura 13 — Refeitério localizado no mezanino.
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Figura 14 - Cozinha industrial, ao lado do refeitorio.

22

Este dRsunaping sapiproasiaiaiassiassmaisiainaie B EISSRSIBANAONGER



rotdady oripoo S 8gtl™s BoZLOUT O SiSicsiemo e = OpP O1US o1o1t0 —Sungo CHOTI0™0

ATM olawnu’o o_%omwae@mowww_‘mg@ﬁ@_@_%@%@%@_:@m@mwﬁsgﬁw %@%@v@@@ﬁ_@z@_wg%gm@bg%w@@:&gcgwguﬁm%mﬁc __mc@_@%@&% @ﬁmg&% @ﬁm

I S
3 o
" (=]
- gt
w g
S 20
s )
fl =
m (1
m -
= z
o 2
.G -
m

] o]

- k<3

5 kS]

5 g

x

[}

“@©

S

[

S

3,

7}

[0}

Q

Figura 16 - Guarita com dois andares.
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Figura 17 - Rampa para acesso ao estacionamento de funcionarios e area de lazer. Destaca-se
a arborizagdo e o pergolado com paisagismo.
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Figura 18 - Area de lazer coberta com mesas de jogos e sanitérios.
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Figura 19 - Area de lazer.
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Figura 20 - Churrasqueira de alvenaria com cubas e bancadas de pedra em area coberta.
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Figura 22 - Vista do campo de futebol com grama natural.
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Areas administrativas no mezanino.
Figura 26 - Sanitarios.

Figura 25 -
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Figura 27 - Areas administrativas no térreo.

Figura 28 - Térreo, area administrativa, com divisoria baixa e mesa para reuniéo.
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Figura 29 - Sala de reunido.

CROQUI

Demonstra-se, através de croqui, as principais

instalacdes no terreno:
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A avaliacdo do imovel em questdo sera efetuada

conforme Norma ABNT NBR 14653, a qual fixa as diretrizes para avaliagao de

bens, quanto a:

a) classificagao da sua natureza;
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b) instituicdo de terminologia, definigdes, simbolos
e abreviaturas;

c) descricao das atividades basicas;

d) definicdo da metodologia basica;

e) especificagdo das avaliagdes;

f) requisitos basicos de laudos e pareceres

técnicos de avaliagao.

A NBR 14653 é exigivel em todas as manifestacdes

técnicas escritas vinculadas as atividades de engenharia de avaliagoes.

O ESTUDO

IONELypdtde disdicens £31adotRbansPai08pras datorner§ WBREX7916:28088b o.nimero W1R

Para a avaliagado do imovel em questado, sera utilizado g

o método de avaliacdo evolutivo. Esse método identifica o valor do bem pelo

somatorio dos valores de seus componentes, isso €, o valor do terreno acrescido

do valor das benfeitorias.

Para o terreno, sera aplicado o método comparativo,
aquele em que o valor do imovel ou de suas partes constitutivas € obtido através
da comparagcdo de dados de mercado relativos a outros com caracteristicas
similares. Essa metodologia consiste na pesquisa de mercado de bens similares

vendidos e/ou em oferta, considerando-se a homogeneizacgao.
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Importante apontar que é impossivel encontrar dois

iméveis completamente iguais.

Além disso, deve ser considerado para avaliagdo o

valor do metro quadrado da regido para iméveis de mesmo uso e com as mesmas

caracteristicas e condicoes.

Terreno

Através de pesquisas efetuadas junto as imobiliarias da

regiao, obtiveram-se os seguintes resultados:

> Caso 1

Terreno de esquina, cercado, proximo ao imovel em

avaliagao (100 metros de distancia), com 2.792 m?, na Rua Sao Paulo.

Informagdes da Imobiliaria Viva Real, cédigo do

anuncio AR0145:

- Valor do terreno: R$ 2.650.000,00

- Area do terreno: 2.792 m?

- Valor do m?: R$ 949,14/m?
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Figura 30 - Fonte: https.//www.vivareal.com.br/imovel/lote-terreno-jardim-da-varzea-bairros-
santana-de-parnaiba-2792m2-venda-RS2650000-id-2451622414/? _vt=rpca:a

» Caso 2

Terreno de esquina, cercado, paralelo com a Av.

Tenente Marques, com 2.520 m2,

Informagdes da Imobiliaria Parnaiba Imoveis, codigo

do anuncio REF171:

- Valor do terreno: R$ 2.142.000,00

- Area do terreno: 2.520 m?

- Valor do m?: R$ 850,00/m?

Segue imagem:
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Figura 31 - Fonte:
https://www.parnaibaimoveis.com.br/imoveis/detalhes/imovel_id/375847/Terreno-para-Venda-
em-Chacara-do-Solar-I-Fazendinha-Santana-de-Parnaiba-SP#bg-conteudo

» Caso 3

Terreno de 7.000 m? na Avenida Tenente Marques,

cercado, localizado ao lado de supermercado, préximo ao imével em analise.

Informagdes do anuncio na Zaplmoveis, referentes a

RC & Reis Assessoria Imobiliaria:

- Valor do terreno: R$ 10.000.000,00

- Area do terreno: 7.075 m?

- Valor do m?: R$ 1.413,42/m?

Segue imagem:
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Figura 32 Fonte: https:.//www.zapimoveis.com.br/imovel/venda-terreno-lote-condominio-com-tv-
a-cabo-chacaras-santa-cruz-santana-de-parnaiba-sp-7075m2-id-
2448374870/?paginaoferta=6& _ zt=Ifm%3Aa

Assim, com relagao ao valor de m? de terreno na regiao

do Jardim da Varzea e proximidades, em Santana de Parnaiba, tem-se:

Estudo Valor do m?
Caso 1 R$ 949,14
Caso 2 R$ 850,00
Caso 3 R$ 1.413,42

Valor médio R$ 1.070,85

Portanto, o valor médio por m? de terreno encontrado

na regido é de aproximadamente R$ 1.070,85.

O terreno da presente analise possui 5.600 m?, sendo

certo o valor do terreno encontrado, conforme método comparativo, ser de:

Valor do Terreno = area do terreno (m?) X valor do m? da regiao (R$/m2)‘
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Valor do Terreno = 5.600 X 1.070,85

Valor do Terreno = R$ 5.996.760,00

Edificacao

Através do método evolutivo, sera obtido o valor da
benfeitoria e, em razao da finalidade ser a identificagdo do valor de mercado do

local, deve ser considerado o fator de comercializagao.

Assim, sera aplicado o custo de reedicdo, o qual &
definido pelo custo de reproducgao subtraindo-se o valor de depreciacdo do imovel.
Esse custo sera obtido através do Custo Unitario Basico (CUB), conforme estudos
realizados pela SINDUSCON-SP (Sindicato das Industrias de Construgcbes do

Estado de Sao Paulo):
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Custo da construg@o comercial, industrial e popular no Estado de S&o Paulo, agosto de 2019 em R$/m*
CAL (comercial andares livres) @ CSL{comercial - salas e lojas), Gl (galpdo industrial) e RP1Q (residéncia popular)

g

4

Padrio Mormal Padrio Alto a

Custom® % més Custo m® % més '.

CAL-8 1.640,02 .08 CAL-8 1.744,28 (1 [4] G

GSL-8 142885 0,08 C5L-B 1.537.35 010 :
C5L-16 180187 0,08 ESL-16 2044 01 00

Cuslom® % més
RP1Q 1.547 &7 0,03
Gl and 87 0,02 /
[*) Condorme Led 4581 de 18 de dezembro de 1964 e daposio na MBR 12721 da ABNT. Na formagao do Custo Unitano Basico nao foram mckedos os fens descitos na
ea(30 H.3.5da NBR 12.721/06

Fonte: Secon'SinduaCon-5F 1

Portanto, conforme o CUB do més de agosto de 2019

para Gl (galpado industrial), o valor é de R$ 804,82 para o custo do m2.

Acrescenta-se que a caracterizagao do tipo de projeto

IONELypdtde disdicens £31adotRbansPai08pras datorner§ WBREX7916:28088b o.nimero W1R

segue a NBR 12.721, a qual indica o indice Gl como sendo uma edificagdo de g

1.000 m? com area administrativa, dois banheiros, um vestiario e um depésito.

Conforme IBAPE-SP (Instituto Brasileiro de
Avaliagdes e Pericias de Engenharia de Sdo Paulo), o método evolutivo é aplicado
para compor o valor total do imével através da conjugagao do valor do terreno e

custo de reproducéao das benfeitorias devidamente depreciadas.

Consideram-se, de acordo com tabelas IBAPE-SP,

edificacao tipologia e padrao construtivo: galpao, padrao médio.
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O Valor de Venda da Benfeitoria (Vb) deve ser

calculado pela expressao:

Vb = CUB-SP x Pc x Ac x Foc

Sendo:

Vb — Valor de venda da benfeitoria ou da edificagao, valido para a
Regido Metropolitana de Sao Paulo.

CUB-SP — Custo Unitario Basico da Construgao Civil no estado de
Sao Paulo, calculado e divulgado mensalmente pelo Sindicato da
Industria da Construgdo Civil do Estado de S&o Paulo —
Sinduscon/SP em conformidade com os critérios da ABNT NBR
12.721.

Pc — indice referente a tipologia e padrao construtivo da edificacdo
em apreco, definido com base na sua similaridade com os padrées
deste estudo.

Ac — Area construida da edificacdo em apreco.

Foc — Fator de Adequagdo ao Obsoletismo e ao Estado de

Conservacgao referente a edificagido em apreco.

Sendo assim, tem-se:

Vb = 804,82 x 1,871 x 2.362,82 x Foc

O Foc é obtido pela expresséo:

Foc=R+Kx(1-R)

Em que:
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Foc — Fator de Adequagdo ao Obsoletismo e ao Estado de
Conservacgao.

R — Valor residual corresponde ao padrao da edificagéo, expresso
em percentagem do valor de reprodugao, conforme Tabela 1.

K — coeficiente de Ross-Heidecke.

Portanto, Foc € igual a:

Foc = 0,20 + Kx (1 - 0,20); para determinar o valor de

Foc, primeiro é preciso encontrar o valor de K. Assim:

K=(1-Ec)x{1-[le/Ir+(le/Ir)?/2}

Em que:

K — coeficiente de Ross-Heideck.

Ec — Depreciagao decorrente do estado de conservagéo, expresso
em percentagem, conforme Quadro 1. (Ref E = 18,10)

le — Idade da edificagdo na época de sua avaliagao, definida em
anos, a saber, 11 no presente caso.

Ir — Vida referencial da edificagdo, definida em anos e que

depende de sua tipologia, conforme Tabela 1. (80)

Sendo assim, K= 0,755

Agora que foi obtido o valor de K, encontra-se

facilmente o valor de Foc, sendo:

Foc = 0,20 + 0,755 x (1 — 0,20)

Foc = 0,804
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Portanto, retornando a primeira equacao, a fim de obter

o valor da benfeitoria:

Vb = 804,82 x 1,871 x 2.362,82 x 0,804

Valor da benfeitoria = R$ 2.860.613,83

Conforme estudo da avaliacdo do imdvel, tem-se o

seguinte Valor Total do imovel:

Vti = Valor do Terreno + Valor Benfeitoria

Valor total = R$ 8.857.373,83

CONCLUSAO

Por todo o exposto neste parecer técnico, apods vistoria
in loco, identificacdo da tipologia e do padrao construtivo da edificacdo e estudo
do entorno da regiao de implantacdo do estabelecimento, juntamente com a
analise de demais edificagdes da regido, demanda de mercado e desenvolvimento
e necessidades da regiao, seguindo padrbes metodoldgicos estabelecidos por
Normas Técnicas, conclui-se que o imovel localizado na Rua Santa Catarina, 1,

Santana de Parnaiba — SP, possui valor total de R$ 8.857.373,83 (oito milhdes
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oitocentos e cinquenta e sete mil trezentos e setenta e trés reais e oitenta e trés

centavos).
3
Termos em que pede deferimento.
Sao Paulo, 24 de setembro de 2019. '
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