PARECER DE ANALISE E AVALIACAO MERCADOLOGICA SUGESTIVA

RODOVIA RAPOSO TAVARES, KM 64,5 - MAIRINQUE/SP

VISAO GERAL

Este documento tem por objetivo avaliar o preco de mercado de imével tipo GALPAO
INDUSTRIAL localizado na Rodovia Raposo Tavares, Km 64,5, Mairinque/SP, no
qual foi realizada através e visita IN LOCO na data de 04 de maio das 2023 as 14:00
horas, e analises regionais de imdveis similares, transacOes realizadas e precos

praticados atualmente.

METODOLOGIA

Em conformidade com a resolucdao COFECI 1066/07, o anexo IV do ato normativo
001/2011 do COFECI e considerando o item 8.2.1 da ABNT/NBR 14653, para a
elaboracao deste Parecer Técnico de Avaliacao Mercadologica — PTAM e a realizacao
da avaliagdo do imovel objeto deste parecer, utilizou-se o “Método comparativo de
Direitos de Dados do Mercado” . Pelo método aplicado foi levada em consideragao
as diversas tendéncias e flutuacdes do Mercado Imobiliario, identificando-se imoveis
que tenham elementos com atributos compativeis e comparaveis chamados de
imoéveis referenciais, para compara-los com o imével avaliado (IA). A partir da
ponderacdo dos dados obtidos, foi possivel determinar o valor do bem imoével. E nesse
contexto que este método se apresenta como o mais recomendado e utilizado para a
avaliacao do valor de iméveis.

DO OBJETO DA AVALIACAO

O imovel avaliado (IA), trata-se uma area de terreno em Distrito Industrial,
denominado como Chécara Francesa, com area total de 92.797,46m? com galpdes
construidos para uso industrial ou logistico, cadastrada na Prefeitura Municipal da
Comarca de Mairinque sob o n° 01-05-130-0078-0001, matricula sob o n° 2.564 o
Registro de Iméveis da mesma Comarca, conforme descreve a matricula titular como
sendo propriedade de PIERA NOBILI SPERANDIO, ALESSIO NOBILI
SPERANDIO ERCINI, DANIELE SCOZZARELLA.
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ACESSO PRINCIPAL E ARRUAMENTO

Vista do acesso principal atual com portaria de acesso pela Rodovia Raposo Tavares,
km 64,5, Mairinque/SP e arruamento interno de acesso aos galpdes.

UNIDADE DE FABRICA E CONSTRUCAO VISITADA

Galpao com estrutura em pré-moldado, piso industrial em concreto usinado, com
fechamentos em alvenaria, estrutura do sistema de combate a incéndio, telhado em
pré-moldado com lanternim pontuais, em estado regular de conservacdo, com
aproximadamente uma area total construida de 5.280m? sendo 5.060m? de area
de fabrica/armazenamento.
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AREAS DE APOIO VISITADAS

Area de apoio com 02 vestiarios, salas de escritério, banheiro e refeitério, com
estado regular de conservacao, estrutura basica de hidraulica e elétrica em ordem, com
aproximadamente uma area de 220m? de area de construida que compdem todos
esses ambientes.

DISTRITO INDUSTRIAL COM APRESENTACAO DE CONFRONTANTES

Area total no distrito industrial servido pelos acessos margeado pela Rodovia, sendo
o imovel objeto da avaliacdo apenas a unidade construtiva de aproximadamente
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5.300m? e 4rea de terreno pertencente.

Vista planialtimétrica da area

u
F

Verifica-se através da demarcagdo no levantamento planialtimétrico os limites da
propriedade avaliada e seus confrontantes.

LOCALIZACAO E PRINCIPAIS DISTANCIAS

Localizado as margens da rodovia, no interior do estado de Sao Paulo, a 70
quilédmetros da capital, sendo o municipio de Mairinque ligado pela Rodovia Raposo
Tavares e servida pela Rodovia Castelo Branco, vizinha com os municipios de Séo
Roque, Aluminio e Ibilina, sendo a 5 km a Sul-Oeste de Sdo Roque a maior cidade nos
arredores.
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Distante do Aeroporto de Sorocaba a 32.3 km, Aeroporto de Congonhas 54.7 km,
Aeroporto Campo de Marte 55.9 km, Sdo Roque 5.3 km, Aluminio 8 km, Ibituna 12.9
km, Aracariguama 17.3 km, Vargem Grande Paulista 17.4 km, Pirapora do Bom
Jesus 24.9 km, Itapevi 25.2 km, Cotia 27.3 km, Barueri 31.6 km e Embu das Artes 35.7
km.

PRINCIPAIS INFORMACOES SOBRE MAIRINQUE/SP

Mairinque é um municipio brasileiro do estado de Sao Paulo situado na Regido
Metropolitana de Sorocaba, na Mesorregiao Macro Metropolitana Paulista e na
Microrregiao de Sorocaba. Localiza-se a uma latitude 23°32'45" sul e a uma longitude
47°11'00" oeste, estando a uma altitude de 850 metros. Sua populagao estimada em
2019 era de 47.150 habitantes.

INFORMAGCOES DE IDENTIFICACAO MUNICIPAL

PREFEITURA MUNICIPAL DE MAIRINQUE P.T.U. Exercicio
Secretaria Municipal de Finangas — Dept® de Tributos 2023
Imposto Predial e Territorial Urbano
Notificagdo de Langamento

Emissdo 2° Via

Data de Emisséo: 24/02/2023

DADOS DO IMOVEL Eventos Tributados Valores
IMF PREDIAL 14.419,00
Inscrigdo 01-05-130-0078-001 IdFisico 37676 THeoLLX 675,59

Proprietarioc PIERA NOBILI SPERANDIO PEDETTIl e OUTROS
Compromissario )
Local do Imével 18120-000 - RODOVIA RAPOSO TAVARES KM 64,5, CHACARA

FRANCESA
Loteamento DISTRITO e AREA INDUSTRIAL
Quadra Lotes Total Lancado 15094,59
End. de entrega 04101-000 - RUA VERGUEIRO, 505 - VILA MARIANA - SAO PAULO -
SP Obs:
Terreno/Excesso Contrugio UNICA 1365260  20/03/2023
Area do Tereno 92.797,46 Area Total 412,63 | Data de Langamento ao0i/zoza |1 15048 20032003 6 150848 20082023
Terrenc 24,00 VIr M2 Construge 146,36 Testada do Imével 285,00 | 2 1500.46 20/4/2022 7 150048 20V08/2023
Fragio Ideal 0.07429 Qtd Construgtes 9 Testada Taxas 000 |2 150946 200052022 8 130048 20/10/2023
Vir Venal Terreno 44,589,390 Vir Venal Construgio £0.392,53 Valor Venal Imével 10498243 |4 1500.46 20062022 8 150048 20V11/2023
Area Excesso 0.00 Tipa Construgdo 7 IsengSo o |5 150946 20072023 1D 150045 2001202023
Vir Venal Excedente 0,00 Categoria 5 Qtd Parcelas 10

Valor venal ano base/2023 R$ 104.982,43

PRINCIPAIS IMOVEIS REFERENCIAIS
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https://www.cidade-brasil.com.br/municipio-sao-roque.html
https://www.cidade-brasil.com.br/municipio-aluminio.html
https://www.cidade-brasil.com.br/municipio-ibiuna.html
https://www.cidade-brasil.com.br/municipio-aracariguama.html
https://www.cidade-brasil.com.br/municipio-vargem-grande-paulista.html
https://www.cidade-brasil.com.br/municipio-pirapora-do-bom-jesus.html
https://www.cidade-brasil.com.br/municipio-pirapora-do-bom-jesus.html
https://www.cidade-brasil.com.br/municipio-itapevi.html
https://www.cidade-brasil.com.br/municipio-cotia.html
https://www.cidade-brasil.com.br/municipio-barueri.html
https://www.cidade-brasil.com.br/municipio-embu-das-artes.html

RS 6.000.000 Avenida Cerim AO LADO DA PADARIA DO DEN
Centro, Mairinque

[T 24000 m* [ 24000 m?

Area Industrial De 24.000 m2 Por R$6.000.000,00!

al de 24. 000M? por R$6. 000. 000, 00! Area total de: 24. 000m” Boa localizagao: Localizada
s
Endereco ndo disponivel < ©

Distrito Industrial, Mairinque R$ 2.386.549

Oom 3 Quartos 3 Banheiros 2 Garagens CONTATAR

® visualizado

RS 25.000.000

Incrivel Complexo Industrial com 35.739 m?. Excelente para investimento, co...

Nova Mairinque, Mairinque

IO 9512 m2

DADOS REFERENCIAIS

As idades dos imoveis referenciais nao sdao as mesmas que a idade do imovel avaliado,
apresentando, portanto, diferencas quanto ao percentual de vida util de cada bem, o
gue torna necessaria a homogeneizacao dos valores para representarem a realidade
compativel, no sentido de se obter amostras comparaveis para afericdo do valor em
conclusdo deste parecer. Os imoveis referenciais mais novos que o imével avaliado
sera depreciado e os imoveis referenciais mais velhos que o imovel avaliado tera seus
valores aumentados (valorizados) em ambos os casos sera usada a devida proporcao
de idade para se obter o valor que estes referenciais teriam se tivessem a mesma idade
e estado de conservacao do avaliado.

Valor Depreciado = Valor do Imével (Valor do imével x Fator Ross Heideck)
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100
Valor Valorizado = Valor do imével (100 — Fator Ross Heideck)

Calculou-se a diferenca de idade entre os principais iméveis referenciais e o imével
avaliado e foi levado em consideracao uma vida util de 100 anos para a identificacao
da idade percentual de vida do imovel.

Idade percentual de vida do imével = idade do imovel x 100 (anos) Vida util

INFORMACOES DE AUFERICAO DO IMOVEL (IA)

Estado de conservacéao: (Regular)
Area de Construcdo (AC) (m?2) 5300m?2
Area Total do Terreno (ATT): 92.797,46m?

Média do (m?) corrigido e homogeneizado
(ATT) e R$ 250,00
Valor total do (ATT) R$ 23.199.365,00

Média do m2 corrigido e Homogeneizado
(AC) oo e R$ 1.000,00

Valor total do (AC) R$ 5.300.000,00

RESULTADO AUFERIDO - Considerando a metragem total do terreno e total da
construcdo analisado pelo custo de constru¢do padrao pré-moldado para SP,
avaliando e multiplicando-se pelo valor médio do metro quadrado (com base nos
imoveis pesquisados, apds adequacao e homogeneizacao), obtém-se o valor avaliado
do imovel objeto deste parecer, conforme segue.

Valor Final Homogeneizado do imével avaliado (IA) R$ 28.499.365,00 (vinte e oito
milhdes, quatrocentos e noventa e nove mil, trezentos e sessenta e cinco reais).
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FOTOS E REGISTROS DA VISITA TECNICA

NOTA

Diversos elementos podem interferir na definicdo do valor de mercado de um imével,
destacando-se a inclinacao do terreno, caracteristicas desvalorizantes, tal qual area de
alagamento e presenca de feiras livres, dentre tantas outras, porém ndo foram
constatados ocorréncias desfavoraveis, bem como outros elementos influenciam o

crescimento do valor do imovel pela caracteristica de seu entorno, pelas melhorias
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publicas desejaveis e aspectos naturais, contudo, na avaliagdo do imével objeto deste
parecer, as possiveis influéncias supramencionadas ndao foram consideradas. Foram
avaliados diversos iméveis, porém os referidos neste parecer possuem a mesma
proximidade com as caracteristicas publicas valorizantes e desvalorizastes, tornando
desnecessario apresentacdo de outros para este caso.

CONCLUSAO

Conclui-se o quanto segue acerca do valor de mercado do imével objeto deste parecer
técnico de avaliagdo mercadoldgica é de R$ 28.499.365,00 (vinte e oito milhdes,
quatrocentos e noventa e nove mil, trezentos e sessenta e cinco reais).

Admite-se uma variacao de 5% (cinco por cento) do valor acima apresentado, para mais
ou para menos, devido a margem do intervalo de confianca da pesquisa realizada.

Sendo assim encerramos a pesquisa e apresentamos nossa avaliagdo sugestiva de
valores.

Diadema, 08 de maio de 2023

Informacdes da avaliadora
Promove Soluc¢des para Imobilidrias
Resp. Técnico: Renato Saavedra
CRECI 155670

11 99997-9098

promove
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