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1-IMOVEL

Trata-se de complexo industrial, utilizado para fabricacdo de automaéveis. O complexo esta sendo
desmobilizado e anteriormente era ocupado pela Fabrica de Automéveis da Ford.

O complexo é composto por 10 matriculas ocupados por galpdes e patios distribuidos em quatro
platos (niveis). O im6vel esta sendo considerado e avaliado como Parque Logistico, sendo
que diversas estruturas serao reaproveitadas através de “retrofit” e outras edificadas.

Possui acesso através da Avenida do Taboao, n® 899 e Rua Fernao Dias Paes Leme, inserido
no bairro Rudge Ramos, na cidade de S&o Bernardo do Campo/SP.

2 - OBJETIVO

O objetivo do trabalho é a determinacdo do Valor de Mercado para Compra e Venda,
considerando o imoével “como se pronto estivesse”.

3 - INTERESSADO

BTG PACTUAL LOGISTICA FUNDO DE INVESTIMENTOS IMOB.

4 - OBSERVACOES PRELIMINARES E PREMISSAS

A avaliacdo em tela esta fundamentada em Normas Técnicas, ABNT, 14653 Parte 1
(Procedimentos Gerais) e 14653-2 (Iméveis Urbanos) e na Norma para Avaliagdo de Imoveis
Urbanos IBAPE/SP -2011 e baseia-se:

- Em elementos constatados in loco, quando realizada vistoria do imoével no més 11/2020;

- Nas matriculas numeros 87.818 / 87.820 / 87.821 / 87.822 / 87.823 / 87.824 / 90.408 /
166.346 / 166.348 / 166.349 do 1° Cartorio Oficial de Registro de Imdveis de Sao Bernardo
do Campo / SP;

- Em levantamento topogréafico em PDF e DWG, fornecidos pelo Contratante;

- Em informac®es obtidas junto aos agentes do mercado imobiliario local.

O trabalho foi baseado nas informacdes e dados fornecidos pela Solicitante e é integralmente
aderente aos Pressupostos, Ressalvas e Fatores Limitantes deste Laudo.

Para a presente avaliagcdo consideramos que o imével se encontra regularizado, livre
desembaracado de quaisquer 6nus e em condi¢des de ser imediatamente comercializado sendo
que as informagBes obtidas foram analisadas e aceitas como de boa-fé. Adicionalmente, a
Solicitante entende que qualquer omissdo ou falta de informacdo podem impactar e afetar o
resultado dos trabalhos e, consequentemente, a andlise realizada apresentada neste laudo.

O relatdrio foi elaborado com base em dados obtidos no mercado imobiliario local, os quais foram
fornecidos por proprietarios de imoveis, corretores de imoveis, imobiliarias e profissionais
habilitados e especializados além de outros, portanto, sdo premissas aceitas como validas

)

corretas e fornecidas de boa-fé.
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Este laudo e as conclusfes aqui apresentadas referem-se Unica e exclusivamente ao escopo e
as solicitagdes feitas a Compass Avaliagdes Imobiliarias pelo Solicitante e se destina Unica e
exclusivamente para os fins contratados. Portanto, tanto nossas recomendac¢des como o laudo
nao poderédo ser utilizados para outro propdsito que ndo os mencionados aqui.

Este laudo ndo deve ser apresentado ou utilizado em partes ou excertos separados. A Compass
Avalia¢gBes Imobiliarias ndo se responsabiliza por qualquer citagdo, apresentacao ou referéncia
ao relatério sem o seu prévio conhecimento e consentimento.

Este trabalho foi realizado com isencdo de animos, € independente e totalmente livre de
guaisquer vantagens ou envolvimento do profissional responsavel.

Importante: Adotamos e utilizamos como base as Matriculas e projeto dos imdveis e as
areas constantes e descritas nas mesmas.

Nao foi analisado o Passivo Ambiental do imével. Devido a utilizacdo anterior ha suspeitas
de contaminacdo do solo.

Foi realizado Laudo Anterior datado de 09/2020 com o valor de R$ 579.652.000,00,
considerando o imdvel no estado atual.

O Presente Laudo de Avaliacdo, considera o imével “COMO SE PRONTO ESTIVESSE”
sendo que as informacdes utilizadas para a apuracao do Valor da Construcéo (Projeto e
Especificacdes Preliminares) foram enviadas pelo solicitante e estdo em aprovacdo nos
Orgdos competentes.
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5 - CARACTERISTICAS DA REGIAO

Sao Bernardo do Campo / SP

Sé&o Bernardo do Campo é um municipio brasileiro do estado de Sao Paulo, na Mesorregido
Metropolitana de Sao Paulo e microrregido de Sdo Paulo. Pertence a Zona Sudeste da Grande
S&o Paulo, em conformidade com a lei estadual n°® 1.139, de 16 de junho de 2011 e,
consequentemente, com o Plano de Desenvolvimento Urbano Integrado da Regido
Metropolitana de Sao Paulo (PDUI), e também a regido néo-oficial do Grande ABC.

A é&rea total do municipio é de 409,88 km2 e sua populacdo de acordo com estimativas do
Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica (IBGE) de 2018, é de 833.240 habitantes, o que
resulta em uma densidade demografica de 2024,33 hab/km2. O municipio é formado pela sede
e pelo distrito de Riacho Grande.
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O municipio é cortado pela Rodovia Anchieta, e com a sua inauguragéo, em 1947,
transfiguraram a cidade definitivamente. Assim como a ferrovia, no passado, havia deslocado a
industria, servicos e comércio, além dos grandes nucleos urbanos formados ao redor dela -
deixando S&o Bernardo estagnada ao lado do velho Caminho do Mar, a Via Anchieta, cortando
o territério do municipio desde a divisa com S&o Paulo, a norte, até a divisa com Cubatéo, no
extremo sul, aliada a politica de industrializacdo dos anos Vargas e JK e também ao
rodoviarismo, transformaram a cidade em polo estratégico para a implantacdo de inddstrias.

Grandes terrenos disponiveis e a estratégica posicao entre Sdo Paulo e Santos fizeram com
que, a partir dos anos 50 do século XX Sdo Bernardo experimentasse um crescimento sem
precedentes.

As industrias pioneiras foram Varam Motores e Brasmotor (depois, Brastemp), que traziam
veiculos desmontados e semidesmontados da Europa e Estados Unidos, e os montavam aqui.
Além delas, se multiplicaram ainda nos anos 1940 as tecelagens. Na mesma época a cidade
ganhou até mesmo uma fabrica de discos: a Odeon. Ja no governo Juscelino Kubitschek, a
politica de atragdo de multinacionais e da criacdo da industria automobilistica brasileira tornou
Séo Bernardo do Campo sede de praticamente todas as grandes industrias do ramo: Willys-
Overland, Volkswagen (primeira unidade fora da Alemanha), Toyota, Mercedes-Benz, Scania,
Karmann-Ghia, Simca, Chrysler, IBAP, Ford, Volkswagen Caminhdes além de, literalmente,
centenas de industrias de auto pecas, converteram a antiga vila, estagnada, em uma das
maiores concentracdes industriais do planeta, e com sua populacéo crescendo
vertiginosamente entre 1950 e 1970.

De acordo com dados de 2015, do Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica (IBGE), o
municipio de Sao Bernardo do Campo tem o 16.° maior produto interno bruto (PIB) entre as
cidades brasileiras, com 42,7 bilhdes de reais, ou 0,71% do PIB brasileiro.

Desde a década de 1950, o municipio tem sua economia baseada na industria
automobilistica - sede das primeiras montadoras de veiculos do Brasil, tais

como Volkswagen, Ford, Scania, Toyota, Mercedes-Benz, Karmann Ghia e Willys-Overland -
além das industrias de autopecas que as suportam, de indastrias de tintas, como a Basf, que
produz as tintas Suvinil, e da maior planta industrial do mundo de dentifricios da Colgate-
Palmolive.

Na década de 1990, a economia da regido teve uma grande diversificacdo, o que elevou a
importancia do setor de servigos na cidade. O comércio é variado e encontrado em todos 0s
bairros, destacando-se o tradicional comércio da Rua Marechal Deodoro e adjacéncias, e o
conhecido nacionalmente Centro Moveleiro da Jurubatuba, que d& a Sao Bernardo do Campo
a denominacéo de Capital do Movel.

A construcgéo civil e a reforma urbana se impulsionaram com a construgéo do trecho sul

do Rodoanel, um anel viario da Regido Metropolitana de S&o Paulo, na Avenida Pery Ronchetti
com a duplicagéo e canalizacdo do corrego Saracantan, além da construcdo de

muitos edificios, a maioria residencial, com reformas do Shopping Metrépole, do Golden
Shopping, a inauguracédo do Shopping S&o Bernardo Plaza, a desconstrucao do antigo prédio
do Best Shopping e revitalizacdo da regido do bairro Parque dos Passaros, e da nova Camara
Municipal.
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Sao Bernardo do Campo ¢é atendida pelas seguintes rodovias:

150’ Rodovia Anchieta - principal acesso a cidade. Liga a cidade de S&o Paulo até a Regido
da Baixada Santista, atravessando Sao Bernardo do Campo. Faz parte do Sistema Anchieta-
Imigrantes.

160’ Rodovia dos Imigrantes - assim como a Rodovia Anchieta, liga a capital paulista ao litoral
sul de S&o Paulo, passando por Sao Bernardo. Também faz parte do sistema viario
supracitado.

2l Rodoanel - acessivel em Sao Bernardo através do sistema Anchieta-Imigrantes,
possibilitando o deslocamento a outras cidades da Grande Sao Paulo.

SP-31 Rodovia indio Tibiriga - liga S&o Bernardo do Campo até o municipio de Suzano,
na Regido do Alto Tieté.

148' Caminho do Mar - liga o Planalto Paulista até a Baixada Santista. Atualmente encontra-se
fechada para veiculos de passeio em quase toda a sua extensao.
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6 — CARACTERISTICAS DO IMOVEL

6.1 — LOCALIZACAO

O imével avaliando localiza-se no bairro Rudge Ramos, em uma regido industrial de S&o
Bernardo do Campo, com muitos galpdes industriais devido ao zoneamento. A regido possui

infraestrutura completa composta por composta por pavimentacao, abastecimento de agua,
energia, transporte, telefonia, comércio e servigos.

O imOvel possui acessos através da Avenida do Tabodao, através de portarias de carros e

caminhfes e também através da Rua Ferndo Dias Paes Leme, com acesso também para
carros e caminhdes.
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6.2 — O IMOVEL

Trata-se de complexo industrial, em processo de desmobilizacdo. O imdvel abrigava o Conjunto
Industrial Ford Sao Bernardo do Campo sendo que a desmobilizagdo ocorrera até margo de
2021.

Localiza-se no berco da industria automobilistica brasileira, sendo a unidade em operacdo mais
antiga da empresa e também a sua sede administrativa. Abrigava duas fabricas: a de carros,
gue produzia também o New Fiesta Hatch e a de caminhdes.

O imovel é composto por 10 matriculas, conforme a imagem abaixo onde constam as
numeracdes de divisdes.

Analisando o imével como um todo, 0 mesmo possui topografia semi plana e esta em platés (4
niveis), 8 matriculas sédo “contiguas”, exceto as matriculas 87.821 e 87.820 que se localizam do
outro lado da Avenida do Taboé&o.

Encontra-se inserida na matricula 90.408 um “piscindo” realizado pela Prefeitura.
Possui pavimentacgéo interna asféltica e infraestrutura completa, com sistema de tratamento de
agua e efluentes e sistema de energia.

MATRICULA
87.820
N

MATRICULA
87.821

MATRICULA
87.822

MATRICULA
166.346

MATRICULA
87.818

MATRICULA
87.823

MATRICULA MATRICULA MATRICULA
166.348 87.824 166.349
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6.3 — ZONEAMENTO

Conforme consulta na Prefeitura Municipal de Sdo Bernardo do Campo / SP, o zoneamento do
imovel atualmente é ZER — 1 — Zona Empresarial Restritiva 1.

Legenda

ZEIS 1 - Zona Especial de Interesse Social 1
ZEIS 2 - Zona Especial de Interesse Social 2
ZER 1 - Zona Empresarial Restritiva 1

ZER 2 - Zona Empresarial Restritiva 2

ZRR - Zona Residencial Restritiva

ZUD 1 - Zona de Uso Diversificado 1

ZUD 2 - Zona de Uso Diversificado 2

ZMS - Zona de Manejo Sustentavel

BUAULECTN

ZRO - Zona de Restricdo a Ocupacéo
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Conforme consulta local, no zoneamento do avaliando, é permitido indUstrias de grande porte,
sendo permitido estoque de potencial construtivo adicional, que define-se como estoque de
potencial construtivo adicional o quantitativo maximo de area que se pode acrescer ao
coeficiente de aproveitamento basico, até o limite do coeficiente de aproveitamento maximo
determinado pelo plano diretor para as Zona de Uso Diversificado 1 (ZUD - 1) e Zona
Empresarial Restritiva 1 (ZER-1) da Macrozona Urbana Consolidada (MUC), levando em conta
a area construida atual e a capacidade de suporte dos sistemas de drenagem e de circulacado
e transporte.

BAIRRD | SETOR |ESTOOQUE DE POTENMCIAL CONSTRUTIVO ADICIOMAL

| [ (m=)
| [mmmmemmmesem== e e
| |  POTENCTAL | POTENCIAL |POTENCTIAL  NAD
| | TOTAL | RESIDEMCIAL | RESIDENCIAL
| I | I

TABOAO | 1] 5.274,05| 3.691,83| 1.582,21
e [eemmmmmeomes e [ememmmoommes
| z| TE.TT3, 42| E3.741,39| 23.032,03
| i ! i
| 3| 153.788,27| 107.651,79] 46.136,48
|
| 4| 73.793,49| 51.655,44| 22.138,05

---------------------- locoooee—e oo ccce oo lece oo oo
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Quadro 1:Coeficientes de aproveitamento minimo, basico & maximeo da Macrozona Urbana Conselidada

ZONAS CA minimo CA bhasico CA maximo
Zona de Uso Diversifi-
3 5
cado1-ZUD 1 0.2 1,5 2,8
Zona Empresarial Res-
tritiva 1 - ZER 1 0,2 1 2,0
Fona Residencial Restri- 0.2 1.5 )

tiva — ZRR

Conforme consulta no Plano Diretor Munifical, a Taxa de Ocupacdo Maxima (T.O. max.) dos
lotes localizados na Macrozona Urbana Consolidada (MUC) limitar-se-4 a 70% (setenta
porcento), salvo nas Zonas Empresariais Restritivas 1 (ZER 1), onde poderd atingir 80%
(oitenta porcento).

Conclui-se entdo que o Coeficiente de Aproveitamento Maximo (C.A. méax.) do imével é de
2,0 e a Taxa do Ocupacédo Maxima (T.O. max.) é de 80%.
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6.4 — AREAS DO IMOVEL - TERRENO

O imovel é composto por 10 matriculas, do 1° RGI de S&do Bernardo do Campo, conforme o

guadro abaixo:

MATRICULA AREA DE TERRENO (m?)
87.818 18.225,15
87.820 1.274,80
87.821 2.079,21
87.822 37.645,00
87.823 49.535,23
87.824 154.079,77
90.408 751.295,40
166.346 56.910,00
166.348 675,00
166.349 400,00
TOTAL 1.072.119,56

Algumas matriculas possuem restricdes, devido a:

1 - Area de Preservacédo Permanente (APP): possui corrego/rio e mata nativa, sendo necessario
a preservacao e recuos. As areas foram retiradas do Levantamento Topografico e também
estimadas sem instrumentos de precisdo. A matricula 87.818 é considerada APP.

2 - Faixa de Servidao: consta nas matriculas faixa de servidao de energia elétrica, pois passa no
imovel uma linha de transmissdo, sendo necessario o distanciamento das edificacdes
denominado como Faixa Nao Edificante.

3 - Area Encravada: 06 matriculas sdo encravadas pois ndo possuem acesso diretamente a
nenhuma rua ou avenida, sendo o0 acesso realizado através dos demais matriculas.

i AREA DE AREA DA AREA
MATRICULA AREA DE PRESERVACAO FAIXA DE |ENCRAVADA (SEM
TERRENO TOTAL PERMANENTE (APP) | SERVIDAO ACESSO)

87.818 18.225,15 18.225,15 SIM
87.820 1.274,80 SIM
87.821 2.079,21 SIM
87.822 37.645,00 5.972,60 NAO
87.823 49.535,23 SIM
87.824 154.079,77 5.972,60 NAO
90.408 751.295,40 240.000,00 NAO
166.346 56.910,00 NAO
166.348 675,00 SIM
166.349 400,00 SIM
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AREAS UTILIZADAS PARA CALCULOS - TERRENO:

Devido as restricbes e caracteristicas descritas acima, as areas foram calculadas da seguinte

maneira:
AREA DE AREA DE PONDERACAO AREA AREA DA PONDERACAO DA | AREA PONDERADA
MATRICULA TERRENO TOTAL PRESERVAGAO DA AREA iPP PONDERADA FAIXA DE AREA SE—'\?VIDAO FINAL (CALCULO)
PERMANENTE (APP) APP SERVIDAO

87.818 18.225,15 18.225,15 0,20 3.645,03 3.645,03
87.820 1.274,80 1.274,80
87.821 2.079,21 2.079,21
87.822 37.645,00 1,00 5.972,60 0,10 32.269,66
87.823 49.535,23 1,00 49.535,23
87.824 154.079,77 1,00 5.972,60 0,10 148.704,43
90.408 751.295,40 240.000,00 0,20 559.295,40 559.295,40
166.346 56.910,00 1,00 56.910,00
166.348 675,00 1,00 675,00
166.349 400,00 1,00 400,00
TOTAL 1.072.119,56 854.788,76
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6.5 — AREAS DO IMOVEL — CONSTRUGAO

Conforme Projeto Arquitetbnico (abaixo) e Apresentacdo BID fornecidos pelo Solicitante, cada
matricula possuira a seguinte area construida:

MATRICULA AREA CONSTRUIDA TOTAL (m?)
87.818
87.820
87.821
87.822 527,04
87.823 28.639,58
87.824 89.844,46
90.408 307.438,91
166.346 34.258,23
166.348
166.349
TOTAL 460.708,22
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6.6 — CARACTERISTICAS CONSTRUTIVAS E CLASSIFICACAO “COMO SE PRONTO
ESTIVESSE”

Trata-se de Parque Logistico, que sera composto por galpdes e edificacbes pertinente a esse
tipo de utilizacao, classificados como “Triple A”.

Os galpbes atualmente sédo datados de 1960 e 1970 e passarado por retrofit, bem como todo o
complexo ja existente.

Conforme informacdes, os galpdes possuirdo:

- Pé-direito de 12 metros e telhas com protecao térmica facefelt com iluminacao e ventilacdo
natural e iluminacdo com lampadas LED.

- Sistema de incéndio dos galpdes é através Sprinklers J4.

- A estrutura possuira fechamentos em painéis Tilt Up e piso com capacidade de suportar
cerca de 6 ton/mz2.

- Todo o complexo possuira certificacdo ambiental Leed.

Definicdo de Galpbes “Triple A”:

Os galpdes sao classificados como Classe AAA, que representa o topo da escala,
compreendendo os empreendimentos que apresentam a mais alta qualidade, no que se refere
aos padrdes construtivos e de tecnologia de armazenamento de mercadorias diversas.

O galpéo para ser certificado nessa classe deve ter projeto para armazenagem altamente
eficiente, elevado nivel de tecnologia embarcada, excepcional padrédo de flexibilidade,
preocupacdo com a qualidade e seguranca do ambiente de armazenagem, total controle do
usuario sobre seu ambiente, atencdo a imagem externa do condominio e localizacao de
destaque dentro da malha de transportes.

Por conta do elevado grau de inovacdes de projeto e tecnologia embarcada, esta condicéo é
considerada quase invulneravel, no sentido de que, decorrido o prazo de validade da
classificacdo de 3 anos, é muito improvavel que a condicdo competitiva do galpao seja
adversamente afetada por evolucao dos pardmetros empregados nos mercados de
condominios logisticos para locacdo, em termos de materiais, processos logisticos, eficiéncia
arquitetdnica, tecnologia disponivel e estruturacéo organizacional das empresas.

Os critérios para classificacdo baseiam-se em pontuacdo. O im6vel deve somar 4,0 pontos:

- Altura do pé-direito: fator que influencia a capacidade de armazenamento;

- Capacidade do piso: depende diretamente do peso das mercadorias a serem armazenadas;
- Quantidade de docas por metro quadrado: uma maior quantidade maior de docas permite
mais operacgfes de carga e descarga simultaneas, além da setorizacdo do armazenamento.
Por isso quanto mais docas por metro quadrado, melhor classificado é o empreendimento;

- Eficiéncia de ocupagéo (area locavel versus &rea fabril): trata-se da propor¢édo do espago
total locado em relagio ao espaco Util para armazenagem, calculada em porcentagem. Areas
de mezanino e de docas nao sdo Uteis para armazenagem, por isso, quanto mais alta for a
porcentagem desse quesito, mais alta a nota de classificagéo;

- Distancia entre pilares: quanto maior for a distancia entre os pilares, maior a nota. A area
maior permite o empilhamento de mais colunas de pallets;

- Sprinklers: a legislacédo determina que todos os empreendimentos tenham sistema de
combate a incéndios;

- Tipo de imovel: neste ponto, é considerado o fato de o galp&o estar dentro ou fora de um
condominio;

)

Rua Fernando de Albuquerque, 31 * cj. 61

+55 (11) 98381-4671
compassavaliacoes.com.br

Consolagdo * Sdo Paulo - SP + CEP 01309-030 ‘7%\ /”

%, &
"0 AN
e‘oes |mo°‘\




- Patio de manobras: a presenca desse espaco € muito importante para a operagao, sobretudo
no caso de empresas que tém muita entrada e saida de caminhdes. O patio ajuda nas
manobras e na possibilidade de cargas e descargas simultdneas, facilitando a movimentacéao
de veiculos;

- Vagas de esfera: tendo ou ndo um patio de manobras, a operacao que conta com vagas de
espera € mais interessante e evita atrasos e filas de caminhdes na entrada do condominio,
prevendo o atraso da operac¢do de uma empresa devido a alta demanda de outra que ocupa
espago no mesmo condominio, por exemplo;

- Certificacdo ambiental: Além de ser um pré-requisito de muitas empresas, a ocupacao de
espagos sustentveis acarreta em uma reducdo de custos de energia elétrica e dgua.

'TABELA DE PONTUACAO

Pé direito minimo (m) 12 1 10 8 V8
Piso (T/m? 7 6 | 5 | 4 | a4
Docas / Area (m?) | 500 | 750 | 1000 | 2000 | 42000
Eficiéncia (Area Fabril / Area Locavel Total) | 90% 85% 80% 70% v 70%
Distancia entre Pilares (m) 25 22,5 | 20 | 15 | vi5
Sprinklers Q (%) o Q Q
Tipo de Galpao (condominio) . (/] 1) D X) ()
Patio de manobras | (/) 9 Q Q Q
Vagas de espera » (/] 0 X ) o
Certificagdo de sustentabilidade @ o o o o
NOTAS 5 4 3 p 1

Dentre as pontuacdes, o imovel encontra-se apto a Classe AAA.

Fonte: “Nucleo de Real Estate da Poli e Buildings.

@
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7/ —METODOLOGIA E PROCEDIMENTOS

7.1 - METODOLOGIA ADOTADA PARA A AVALIACAO DO TERRENO

Para o estudo em questéo, entre os métodos de avaliacdo de imdveis, o COMPARATIVO
DE DADOS DE MERCADO ¢, sem duvida, o mais empregado e o que apresenta melhores
resultados.

O trabalho foi baseado nas normas da ABNT 14653 Parte 1 (Procedimentos Gerais) e 14653-2
(Iméveis Urbanos).

Na realidade qualquer processo de avaliagdo langa mao desse método, seja direta ou
indiretamente, pois os dados de mercado serdo ponderados e analisados. No processo direto
utilizado, pesquisa-se o mercado de imoveis disponiveis ou que possam assemelhar-se ao objeto
de avaliacdo, por meio de parametros, pois é certo que somente em raras ocasides se é possivel
encontrar dados relativos aos iméveis que tenham exatamente as mesmas caracteristicas.

7.2 — PROCEDIMENTOS

Para que os valores pesquisados sejam comparaveis ao imdével avaliando, torna-se necessaria
a homogeneizacdo levando-se em conta as caracteristicas proprias dos mesmos, segundo
critérios técnicos especificos. No processo avaliatério em tela, os fatores a serem aplicados para
a homogeneizacdo estdo descritos a seguir:

“Fator Fonte”: desconta-se 15% dos valores referentes as ofertas informadas por
agentes imobiliarios locais, em virtude de uma provavel diminuicdo desta magnitude no
preco final, caso o negdcio venha a se realizar.

“Fator Concentracdo de Area”. a area de cada elemento serd comparada ao
avaliando tendo em vista que quanto maior a area, menor o valor.

“Fator Localizagao”: leva em conta a valorizacdo (ou desvaloriza¢éo) do imével em
funcéo de sua localizacao.

“Fator Topografia”: leva em conta a valorizagdo ou desvalorizagdo do imével em
funcao da topografia.

“Fator Multipla Testada”. analisa o niUmero de frentes do imovel, sendo que se de
esquina ou com mais frentes o mesmo é mais valorizado.

“Fator Zoneamento”: relaciona o zoneamento do avaliando com os comparativos.
Sendo que quando maior a Taxa de Ocupacéo e o Coeficiente de Aproveitamento,
maior o valor do imével.
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7.2.1 - METODOLOGIA ADOTADA PARA CONSTRUCAO

Para determinacado do valor da construcao, foi utilizado o método evolutivo com reproducéo de
benfeitorias.

As condicbes do imovel estdo descritas no quadro abaixo, conforme cada edificacao:

Célculo do Custo da Construcéo:

UNITARIO - VALOR DA VALOR DA
MATRICULA DESCRIGAO DO USO AREA (m?) GALPAOPINI | UNITARIO ~ BDI CONSTRUGAO
CONSTRUGAO
0ouUT/20 TOTAL

TOTAL AREA DE CONSTRUGAO NOVA (m2) 3.281,95 R$1.832,62 R$ 1.832,62 R$ 6.014.567,21 5,00% R$ 6.315.295,57
166.346

TOTAL DA AREA A SER REFORMADA (m?) 30.976,28 RS 1.282,83 RS$ 1.282,83 R$39.737.425,18 500% | RS$41.724.296,44
87.823 TOTAL AREA DE CONSTRUGAO NOVA (m?) 28.639,58 RS 1.832,62 RS 1.832,62 R$ 52.485.467,10 500% | R$55.109.740,45

TOTAL AREA DE CONSTRUGAO NOVA (m?) 12.403,97 RS$ 1.832,62 RS 1.832,62 R$ 22.731.763,50 500% | R$23.868.351,68
87.824

TOTAL DA AREA A SER REFORMADA (m?) 77.440,49 R$1.282,83 R$1.282,83 R$ 99.343.293,55 5,00% | RS$104.310.458,23
87.822 TOTAL DA AREA A SER REFORMADA (m?) 527,04 R$1.282,83 R$1.282,83 R$ 676.104,83 5,00% R$ 709.910,07

TOTAL AREA DE CONSTRUGAO NOVA (m2) 114.900,42 RS 1.832,62 R$1.832,62 | R$210.568.807,70 5,00% | RS$221.097.248,09
90.408

TOTAL DA AREA A SER REFORMADA (m?) 192.538,49 RS$ 1.282,83 R$1.282,83 | R$246.994.921,28 500% | RS$259.344.667,34

TOTAL 460.708,22 R$ 712.479.967,87

Os valores para célculo do custo do m2 foram retirados da tabela PINI / SP — Outubro / 2020
Para calculos consideramos:

- Padrdo: Alto - “Triple A”

- Estado de Conservacdo: Novo 1 ou A

- Idade Aparente: Novo

- Para Constru¢éo Nova, consideramos o valor integral por m2 PINI de R$ 1.832,62 por m2.

- Para Construcao a ser reformada, consideramos 70% do valor do m2 do PINI de R$ 1.282,83
por m2 devido a fundacao e estrutura j& existente que corresponde a aproximadamente 30% do
custo de construcéo / obra.

Utilizamos o critério Benfeitorias, conforme praxe de mercado, onde imoéveis industriais
semelhantes (prontos) tem benfeitorias de 5%. S&o considerados como Benfeitorias pontes
rolantes, elevadores e cabines primarias e secundarias, caixas d"agua, geradores, etc.
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8 — ESPECIFICACAO DA AVALIACAO / GRAUS DE FUNDAMENTACAO E PRECISAQ

8.1 - TERRENO

GRAU DE FUNDAMENTACAO

Para o desenvolvimento deste trabalho, e de acordo com a Tabela 3 - Graus de
Fundamentag&o no caso de utilizacdo do Tratamento por Fatores, da NBR 14653 - 2, e da
Tabela 4 - Enquadramento dos Laudos segundo seu Grau de Fundamentacdo, a soma dos

pontos exigidos atende o Grau ll.

Tabela 3
Item Descricéo Grau
11l Il |
1 Caracterizagdo do imovel Completa quanto a todos | Completa quanto aos fatores Adotacao de situagao
avaliando os fatores analisados utilizados no tratamento paradigma
nti minim
2 Quantidade minima de dados de 12 5 3

mercado, efetivamente utilizado

Identificagao dos dados de

Apresentacao de
informacdes relativas a
todas as caracteristicas

Apresentacéo de informacdes

relativas a todas as

Apresentacao de
informagdes relativas a

3 dos dados analisados L todas as caracteristicas
mercado e caracteristicas dos dados
com foto e caracteristicas . dos dados correspondetes
analisadas o
observadas pelo autor do aos fatores utilizados
laudo
4 Intervalo dos dados de mercado 0,80a1,25 0,50 a 2,00 0,40 a 2,5*a
Tabela 4
GRAUS 1 Il |
Pontos Minimos 10 6 4

Itens obrigatérios no Grau

Iltens 2 e 4 no Grau lll, com os

Itens 2 e 4 no Grau ll,
com os demais no

Todos, no minimo no

Correspondente demais no minimo Grau Il -~ grau |
minimo Grau |.
GRAU DE PRECISAO
O Grau de Precisao de acordo com a Tabela 5 - < 30% GRAU Il (ver calculos Anexo Il -
Homogeneizacao), portanto atende o Grau lll da Norma.
Descricéo Grau
¢ 3 2 1

Amplitude do intervalo de confianca

80% em torno da estimativa de < 30% <40% < 50%

tendéncia central
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8.2 — CONSTRUCAO

Para o desenvolvimento deste trabalho, foi utilizado a norma e o enquadramento segundo seu

Grau de Fundamentacdo no Caso da Utilizacado Método Evolutivo, da NBR 14653-2, atende ao
Grau | de Fundamentacao.

Tabela 6
o GRAU
ITEM |DESCRICAO m T I
Pela utilizacéo de Pela utlllza_(;g(_) de
g custo unitario
Pela elaboracao de CUSK.’ L= basico para
ESTIMATIVA DO CUSTO . basico para . .
1 Orcamento, no minimo . projeto diferente
DIRETO S projeto ; ~
sintético. do projeto padrao,
semelhante ao .
) ~ com os devidos
projeto padrao ;
ajustes.
BDI . .
2 Calculado Justificado Arbitrado
Calculada por
métodos técnicos
Calculada por
~ : levantamento do custo de coqsagrados, .
3 DEPRECIACAO FISICA ~ considerando-se Arbitrada
recuperacéo do bem, para - o
deixa-lo no estado de novo ferafe, Rk i) €
estado de
conservacao.
GRAUS 11 Il I
Pontos Minimos 7 5 3
Itens obrigatérios no Grau 1, com os demais no 1 e 2, no minimo Todos, no minimo
Correspondente minimo no grau Il no grau Il no grau |
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8.3 — METODO EVOLUTIVO

~ GRAU
ITEM DESCRICAO " m I
Grau Il de Grau | de
Grau IIl de Fundamentagéo Fundamentagéo
1 | ESTIMATIVA DO VALOR Fundamentag&o no R dg bl
DO TERRENO método comparativo ou - -
: comparativo ou comparativo ou
evolutivo . .
evolutivo evolutivo
Grau Il de Grau Il de Grau | de
ESTIMATIVA DOS _ Fundamentacio no Fundamentacao fundamentacédo no
2 | CUSTOS DE REEDICAO . Gao no_ no método da método da
método da quantificagdo S e
evolutivo guantificagdo do guantificagdo do
custo custo
FATOR DE Inserido em Mercado o .
3 COMERCIALIZACAO semelhante Justificado ArENERD
GRAUS 11 Il |
Pontos Minimos 8 5 3
Itens obrigatérios no Grau 1e 2, com o 3 nominimo 1 e 2, no minimo Todos, no minimo
Correspondente no grau ll no grau Il no grau |

GRAU DE FUNDAMENTACAO

Grau de fundamentagé&o da estimativa do valor: Grau I.

GRAU DE PRECISAO

Grau de preciséo da estimativa do valor: Grau .
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9 — AVALIACAO

9.1 - VALOR DO TERRENO:

Para a desenvolvimento da sistematica dos calculos para a determinacao do Valor de Mercado
do terreno, foram pesquisados elementos comparativos em oferta nas proximidades do imovel

avaliando.

De acordo com o Anexo - Il foi determinado o valor médio de mercado para o imovel e
calculado através de Area Paradigma que foi adotada através da média dos comparativos

utilizados e para calculos do valor de cada matricula foi utilizado o Fator Concentragéo de Area
para ajustes. Utilizamos também o Fator Area Encravada, que se refere ao acesso a cada uma
das matriculas, sendo que as areas sem acesso possuem menor valor no mercado.

VALOR PARA OS IMOVEIS AVALIANDOS - POR MATRICULA
] AREA VALOR POR FATOR .
MATRICULA IélT\IEAAL Tg;‘fﬁ%’? ENCRAVADA (SEM M2 CONCEN"I'RAQAO ';A\I(T:(;i 3552 VALOR POR M2 VALOR MEDIO
ACESSO) PARADIGMA DE AREA
87.818 3.645,03 SIM R$ 714,40 1,22 0,70 R$ 609,49 R$ 2.221.623,54
87.820 1.274,80 SIM R$ 714,40 1,39 1,00 R$ 992,90 R$ 1.265.743,65
87.821 2.079,21 SIM R$ 714,40 1,31 1,00 R$ 934,00 R$ 1.941.981,20
87.822 32.269,66 NAO R$ 714,40 0,93 1,00 R$ 662,96 R$ 21.393.362,55
87.823 49.535,23 SIM R$ 714,40 0,88 0,80 R$ 502,70 R$ 24.901.405,36
87.824 148.704,43 NAO R$ 714,40 0,77 1,00 R$ 547,70 R$ 81.445.553,38
90.408 559.295,40 NAO R$ 714,40 0,65 1,00 R$ 464,12 R$  259.579.296,83
166.346 56.910,00 NAO R$ 714,40 0,86 1,00 R$ 617,57 R$ 35.145.843,64
166.348 675,00 SIM R$ 714,40 1,50 0,80 R$ 860,02 R$ 580.516,74
166.349 400,00 SIM R$ 714,40 1,61 0,70 R$ 803,39 R$ 321.354,58
TOTAL 854.788,76 R$ 428.796.681,46

Valor Total do Terreno:
R$ 428.797.000,00

(Quatrocentos e vinte e oito milhdes setecentos e noventa e sete mil reais)
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9.2 — VALOR DA CONSTRUCAO:

UNITARIO - VALOR DA VALOR DA
MATRICULA DESCRICAO DO USO AREA (m?) GALPAO PINI UNITARIO ~ BDI CONSTRUGAO
CONSTRUGAO
0ouT/20 TOTAL

TOTAL AREA DE CONSTRUGAO NOVA (m?) 3.281,95 RS 1.832,62 RS 1.832,62 R$ 6.014.567,21 5,00% RS 6.315.295,57
166.346

TOTAL DA AREA A SER REFORMADA (m?) 30.976,28 RS 1.282,83 R$1.282,83 RS 39.737.425,18 5,00% RS 41.724.296,44
87.823 TOTAL AREA DE CONSTRUGAO NOVA (m?) 28.639,58 RS 1.832,62 R$ 1.832,62 R$ 52.485.467,10 5,00% R$ 55.109.740,45

TOTAL AREA DE CONSTRUGAO NOVA (m?) 12.403,97 RS 1.832,62 RS 1.832,62 R$ 22.731.763,50 5,00% RS 23.868.351,68
87.824

TOTAL DA AREA A SER REFORMADA (m?) 77.440,49 RS 1.282,83 RS 1.282,83 R$ 99.343.293,55 5,00% RS 104.310.458,23
87.822 TOTAL DA AREA A SER REFORMADA (m?) 527,04 RS 1.282,83 R$ 1.282,83 RS 676.104,83 5,00% R$ 709.910,07

TOTAL AREA DE CONSTRUGAO NOVA (m?) 114.900,42 RS 1.832,62 RS 1.832,62 R$ 210.568.807,70 5,00% R$ 221.097.248,09
90.408

TOTAL DA AREA A SER REFORMADA (m?) 192.538,49 RS 1.282,83 R$1.282,83 R$ 246.994.921,28 5,00% R$ 259.344.667,34

TOTAL 460.708,22 RS 712.479.967,87

Valor Total da Construcéo:
R$ 712.480.000,00

(Setecentos e doze milhdes quatrocentos e oitenta reais)
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9.3 — VALOR DO IMOVEL POR MATRICULA E TOTAL:

MATRICULA VALOR DO TERRENO | VALOR DA CONSTRUGAO | VALOR POR MATRICULA
87.818 RS 2.221.623,54 | RS - RS 2.221.623,54
87.820 RS 1.265.743,65 | RS - RS 1.265.743,65
87.821 RS 1.941.981,20 | RS - RS 1.941.981,20
87.822 RS 21.393.362,55 | RS 709.910,07 | RS 22.103.272,62
87.823 RS 24.901.405,36 | RS 55.109.740,45 | RS 80.011.145,81
87.824 RS 81.445.553,38 | RS 128.178.809,91 | RS 209.624.363,29
90.408 RS 259.579.296,83 | RS 480.441.915,43 | RS 740.021.212,26
166.346 RS 35.145.843,64 | RS 48.039.592,01| RS 83.185.435,65
166.348 RS 580.516,74 | RS - | RS 580.516,74
166.349 RS 321.354,58 | RS - | RS 321.354,58

VALOR TOTAL RS 1.141.276.649,33

Valor Total do Imével:

R$ 1.141.277.000,00

(Hum bilh&o cento e quarenta e um milhdes de reais duzentos e setenta e sete mil reais)
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10 — CONCLUSAO

O presente laudo de avaliacdo foi elaborado pela realidade do mercado atual, ou seja, pela lei
da Oferta e Procura.

Apos os levantamentos e andlises que se fizeram necessarias avaliamos o imoével em:

R$ 1.141.277.000,00
(Hum bilh&o cento e quarenta e um milhdes de reais duzentos e setenta e sete mil reais)

Sao Paulo, 25 de novembro de 2020

ARQ. ANA MARIA F. COOKE
CAU: A40301-6

+55 (11) 98381-4671

Rua Fernando de Albuquerque, 31 * cj. 61
compassavaliacoes.com.br

Consolagdo * Sao Paulo * SP - CEP 01309-030




