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1. OBJETIVO

E objeto do presente trabalho a determinagdo do valor de mercado e liquidagdo, de um imével
composto de terreno e construcdo, invadido (informagdes coletadas na regido), localizado na Av.
Marechal Deodoro, 666, bairro Pereira — Barretos — SP, de propriedade de CONSTRUTORA CONCISA
LTDA..

2. RESUMO DE VALORES

2.1. VALOR DE MERCADO DO IMOVEL

(Quinhentos e quarenta mil reais)

2.2. VALOR DE LIQUIDACAO DO IMOVEL

’ ‘ |

(Trezentos e vinte e quatro mil reais)
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3. VISTORIA DO IMOVEL

3.1. PRELIMINARES
O imoével em andlise no presente trabalho vistoriado no dia 16 de maio de 2018, localizado na Av.
Marechal Deodoro, 666, bairro Pereira, municipio de Barretos, estado do Sio Paulo, com sem o

acompanhamento de representante da empresa interessada, ndo sendo possivel efetuar vistoria interna.

Tomando-se como data base, 16 de maio de 2018, o imbvel apresenta as caracteristicas a seguir:

3.2. LOCAL

Vista parcial da fachada do iével Vista parcial da fachada do imével

IN.PARTNERSHIP.WITH.GORDON.BROTHERS
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O mapa de localizagao esta apresentado a seguir:

O imébvel objeto da avaliacao esta situado na Av. Marechal Deodoro, 666, bairro Pereira, municipio de
Barretos - SP.

Durante a vistoria de campo foram levantadas as coordenadas planas no sistema grau, minuto e
segundo, com auxilio de um aparelho GPS, de acordo com o Sstema Geodésico Brasileiro — DATUM SAD
69, em ponto junto a entrada principal do imével, conforme apresentado abaixo:

Imével - Coordenadas
Geograéficas 20°35'7.52"S 48°33'6.14"0

S WWW. PLANCONSULT.COM.BR
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Barretos € um municipio brasileiro do estado de S0 Paulo na Mesorregiao de Ribeirdo Preto. Localiza-se
a uma latitude 20°3326" Sul e a uma longitude 48°34'04" Oeste, estando a uma altitude média de 530
metros. Sua populagdo estimada em 2016 é de 119.948 habitantes, em uma area de 1.563,6 km2. A
cidade é nacionalmente conhecida no Brasil pela Festa do Pedo de Boiadeiro de Barretos, a qual é
considerada como o maior festival de rodeio e de musica sertaneja do pais.

Como municipio instalado a 31 de janeiro de 1890, foi criado com a freguesia de Espirito Santo de
Barretos. Em 1909 foi inaugurada a estrada de ferro. Em dezembro do ano anterior entrava na estacéo a
primeira locomotiva do trem de lastro.

O personagem "boiadeiro” sempre teve um papel importante no transporte de gado de uma regido para
outra, assim como na entrega de "bois gordos" aos frigorificos da regido e Festa do Pedo de Boiadeiro.

Elevada a municipio em 10 de margo de 1885.

Vista da vizinhanga Vista da vizinhanca

3.3. IMOVEL

Oterreno livre localizado na Av. Marechal Deodoro, 666, bairro Pereira, municipio de Barretos - SP.

Segue abaixo o documento e qualificagao:

Oficial de Registro de Imoveis,

Terreno 1.665,00 19.397 Titulos e Documentos e Civl de | 54 15/5047
Pessoa Juridica da Comarca de

Barretos - SP

Informagéo
Construgdes 430,00 Prefeitura de Inoformagé&o de Barretos 16/05/2018
Barretos

6 WWW.PLANCONSULT.COM.BR
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3.4. DESCRICAO DO IMOVEL

TERRENO

O terreno avaliando possui topografia plana, superficie seca, formato irregular, testada de 37,00 m para
a Rua Avenida Marechal Deodoro e area total de 1.665,00 m2 obtida da matricula 19.397.

3 R k.
Vista parcial externa do imével Vista parcial externa do imoével

De acordo com o Plano Diretor do Municipio de Barretos o imovel avaliando pertence a ZM —ZM - Zona
Mista: zona de uso misto, de densidade demografica média, conforme ilustragao abaixo:

IN.PARTNERSHIP.WITH.GORDON.BROTHERS
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Para os efeitos desta Lei Complementar, sdo estabelecidas as categorias de uso a seguir
individualizadas, com as siglas e caracteristicas basicas respectivas:

RES.1 — Residéncia Unifamiliar — edificagdo destinada a habitagdo permanente, correspondendo a uma
habitagao por lote;

RES.2 —Residéncia Multifamiliar —edificagdo destinada a habitagdo permanente, correspondendo a mais
de uma habitacgao por lote, compreendendo:

a) RES.2.1 — unidades residenciais agrupadas horizontalmente, todas com frente para via oficial,
obedecendo as seguintes disposigdes (casas geminadas e vilas):

1. maximo de 6 (seis) habitagcbes por agrupamento;
2. méaximo de 2 (dois) pavimentos;

3. frente minima de terreno de 7,50 m (sete metros e cinquenta centimetros) e fracdo minima de
terreno de 150,00 m? (cento e cinquenta metros quadrados), para cada unidade do agrupamento.

b) RES.2.2 —duas ou mais unidades residenciais agrupadas verticalmente, todas com frente para via
oficial e no maximo 2 (dois) pavimentos (casas superpostas ou prédio de apartamentos com 2
pavimentos);

c) RES.2.3 —duas ou mais edificagbes, isoladas ou agrupadas, vertical ou horizontalmente, dispondo
obrigatoriamente de espagos e instalagbes de utilizagdo comum, caracterizadas como bens em
condominio do conjunto residencial, obedecendo as seguintes condi¢des (condominios fechados):

1. maximo de 2 (dois) pavimentos;

2. frente minima de terreno de 7,50 m (sete metros e cinquenta centimetros) e fracao ideal minima de
terreno de 150,00 m? (cento e cinquenta metros quadrados), para cada unidade auténoma;

3. acesso ao conjunto através de via particular de circulagdo de veiculos e pedestres com largura
minima de 12,00 m (doze fls. 133 metros), com leito carrogavel de 6,00 m (seis metros) no minimo e
passeios publicos de 3,00 m (trés metros) no minimo de cada lado.

Il - RES.3 — unidades residenciais agrupadas verticalmente, dispondo de espagos e instalagcbes de
utilizagdo comum a todas as habitagdes e caracterizados como bens em condominio do agrupamento
residencial (edificios de apartamentos);

IV - CS.1 —estabelecimentos de prestagado de servicos de ambito local e apoio ao uso residencial e/ ou de
comércio varejista de produtos que se relacionam diretamente com o uso residencial;

V - CS.2 —estabelecimentos de prestacdo de servigos de carater compativel com o uso residencial e/ ou
de comércio varejista de produtos diversificados compativeis com o uso residencial, ou ndo relacionados
com o uso residencial;

VI - CS.3 — estabelecimentos de prestacdo de servigos a populagdo e/ ou de comércio varejista de
produtos em geral, relacionados ou ndo com o uso residencial, que implicam na fixacdo de padrdes
especificos referentes as caracteristicas de ocupagédo dos lotes, de acesso, de localizagdo, de trafego,
de servigos urbanos e aos niveis de ruidos, de vibragdes e de poluicao ambiental, estando incluidos
nesta categoria, independentemente da area construida e do nimero de empregados, 0s postos de
abastecimento e lavagem de veiculos, as oficinas mecénicas de reparo e pintura de veiculos e as
oficinas de reparos em geral;
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VIl - CS 4 — estabelecimentos de prestagdo de servigos a populagdo e/ou destinados ao comércio
atacadista de produtos conflitantes com o uso residencial, incluindo armazéns de estocagem de
mercadorias, entrepostos de mercadorias, terminais atacadistas, frigorificos, silos, garagens para
estacionamento de caminhdes, de frotas de taxis, de frotas de 6nibus, de tratores ou terminais para
carga e descarga de mercadorias;

4. AVALIACAO DO IMOVEL

4.1.1. INTRODUCAO

O valor atribuido ao imével foi fundamentado, pelo Método Comparativo de Dados de Mercado para o
terreno e Reprodugdo das Construgdes, em detalhes abaixo.

No presente trabalho foi adotado o tratamento por fatores, que é o conjunto de fatores aplicados a
cada elemento amostral para homogeneizagao dos valores.

4.1.2. DETERMINAGAO DO VALOR DE MERCADO DO IMOVEL E DE LIQUIDAGAO

Definicdo do Valor de Mercado: E o valor de um bem pressupde uma situacdo, em que as partes
interessadas, conhecedoras das possibilidades de seu uso, encontrem-se na situagdo em que tanto o
comprador, quanto o vendedor, estejam interessados, porém ndo compelidos a concretizar a transagao.
Definicdo do Valor de Liquidacdo: E um fator aplicado sobre o Valor de Mercado de um bem, num

determinado momento e regido, visando aumentar sua liquidez, abreviando o prazo para a realizagao
do negécio, considerando que o vendedor se encontra compelido a vender.

a) O valor do imével serd calculado com base nos artigos das "Normas", referidas em anexo a este
laudo, representados pela féormula:
Vm =Sxq
onde:
Vm = Valor de mercado;
S = Area util;
q = Prego unitario por metro quadrado.
b) Para obtengéo do prego unitario do terreno, foi feita uma pesquisa na regido onde se concluiu como
preco unitario basico: R$ 309,50 / m?, tomando-se como paradigma o terreno de 500,00 m2 obtida
da matricula 19.397.

c) Com este prego unitario para o terreno paradigma, o valor total de cada terreno deve ser ajustado
em fungao de diferengas relativas a area disponivel, conforme apresentado na tabela a seguir.

d) Com a area de construcdo obtida através de informacdes da Prefeitura de Barretos, as construcoes
foram avaliadas pelo Método do Custo e baseado no estudo “Valores de Edificagdes de Imébveis
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Urbanos —SP —2002/ 2006” elaborado pelo IBAPE-SP, e atualizado pelo Custo Unitério Basico — CUB,
considerando como base o padrdo R8N. O enquadramento de cada construgdo foi baseado nos
elementos coletados durante a vistoria técnica ao imdvel.

A area construida foi fornecida pela Prefeitura de Barretos.
Para a determinagéo do fator de Liquidagao, foi realizada uma pesquisa de imoveis, (vide anexo V),
onde se concluiu pela aplicagdo de um fator de 0,6 ao valor de mercado.

Com esses precos unitarios, fatores, e area correspondente, os valores totais de mercado para o
imoével resultam em:

11 WWW. PLANCONSULT.COM.BR
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4.1.3. METODO EVOLUTIVO

4.1.3.1. CALCULO DE HOMOGENEIZAGAO DE VALORES DO TERRENO

A analise e saneamento dos resultados obtidos sdo efetuados adotando-se uma faixa de 30%em torno da
média, descartando-se os elementos discordantes.

Neste estudo adotaremos a seguinte notagao:
M = média aritmética
g = média saneada

O intervalo de confianga com 80% de certeza minima, segundo as Normas, deve ser calculado da
seguinte maneira, segundo a distribuicdo t de Student:

E0=ﬂﬂ—La/Dx($;J
E

Sendo:

n = n° de elementos

a =20%(100 - 80) (incerteza)
S = desvio padréo

Sendo:
t (n-1, 1099 é a ordenada de distribui¢do de Sudent, com (n-1) graus de liberdade.

O intervalo de confiabilidade é dado pela seguinte férmula:
IC=Mz=EO
"q" somente sera rejeitado se | t(n-1)] >t(n-1, a/2)

Para o teste de hipo6tese:

(M —q)

S
nO,S
Sendo:

n = n? elementos

M = média aritmética
g = média saneada

S =desvio padrao

tn—1)=
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4.1.3.2. O memorial de calculos segue adiante com os seus respectivos resultados

parciais e totais:

v

1 375,00 0,90 337,50 1,00 1,00 1,00 077 09 1,25 0,97 327,38
2 372,59 0,90 335,33 1,00 1,00 1,000 078 09 1,25 0,98 328,62
3 481,481 0,90 433,33 1,00 1,00 1,00 09| 084 1,00 0,79 342,33
4 288,89 0,90 260,00 1,00 1,00 1,00 0,78 0,9 1,25 0,98 254,80
5 257,58 | 0,90 231,82 1,00 1,00 1,00 0,82 1,00 1,25 1,07 248,05
6 45455 0,80 363,64 1,00 1,00 1,000 078] 09 1,25 0,98 356,37

TRATAMENTO ESTATISTICO TERRENO

Niumero de Elementos 6
Média Aritmética 309,59
Desvio Padrao 46,32
Coeficiente de Variagdo 15%
Limite Inferior 216,71
Limite Superior 402,47
Elementos saneados 6
|Média Saneada 309,59
t de Student 1,4760

Hip6tese de rejeicao

Aceito a Média Saneada

AVALIAGCAO TERRENO

[Area 1.665,00
Valor de Mercado
Unit &rio Saneado 309,59

Portanto, o valor total de mercado para o terreno, é de:

1IIP.WITH.GORDON.BROTHE
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4.1.3.2. VALOR DE MERCADO DAS CONSTRUCOES

4.1.3.2.1. Metodologia Utilizada
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As construgdes foram avaliadas pelo Método do Custo e baseado no estudo “Valores de Edificagdes de
Imoéveis Urbanos — SP — 2002/ 2006” elaborado pelo IBAPE-SP, e atualizado pelo Custo Unitario Basico —
CUB, considerando como base o padrédo R8N. O enquadramento de cada construgdo foi baseado nos

elementos coletados durante a vistoria técnica ao imével.

4.1.3.2.2. Depreciacéao

A depreciacgao fisica foi calculada em fungdo da vida Util estimada, da idade aparente, da obsolescéncia
e do estado de conservagdo do bem, empregando-se o0 Método de Ross-Heidecke, baseado na idade do
imoével e nas condigdes de uso e conservagao.

4.1.3.2.3. Valores das Construgdes do Imével

Os valores determinados para cada construgdo sdo apresentados na tabela a seguir.

Edificacoes

Area

Unit.

Custo Custo

Edificacéo

430,00

1.047,00

0,06

450.210,00 27.013,00

Portanto, o valor total de mercado para as construgdes, é de:

4.1.3.2.4. Detalhes de Acabamentos das Construcdes

Nao foi possivel efetuar a vistoria interna do imével

IN.PARTNERSHIP.WITH.GORDON.BRO
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4.1.4. CALCULO DO FATOR DE LIQUIDACAO

fls. 10320

Foram pesquisados imoveis, para a obtencdo de um fator médio que refletisse de forma adequada o
cenario do mercado imobiliario na data base do trabalho, mostrado em detalhes no Anexo IV, cujo
resumo apresentamos abaixo.

Fator de Liquidacdo Forcada = 0,60

Data de

Rua Doutor Manoel Peregrino da Silva,

18/06/2018 40% A4

1 Terreno Lote 1 - Quadra 20 - Jardim Area 378,82 m? 46.903,20 28.141,92
Universitario , Marilia, SP
Sitios de Recreio Ribeirdo dos indios, P 2
2 CTe"temf Lote 01 - Quadra A - Padre Nébrega, | o2 Terrenc 2.954,50 M| 181.571,31 | 108.942,79 10/07/2018  |40% W
onstrugoes Marilia, SP Area Construgdo 50,00 m
Rua Anuar Fauaz, Lote 6 - Quadra 9 -
3 Terreno Condominio Vilage La Montagne, Sao Area 360,00 m? 240.869,72 120.687,77 28/06/2018 50% ‘
José do Rio Preto, SP
Rua 16, s/n - lote n° 15 quadra 03 - P
4 T ! 2 233.7883,24 140.564,51 27/06/2018 40%
erreno Jardim Claret, Rio Claro, SP Area 327,80 m - ¥
5 Terreno Lote 10 - Quadra 12, Andradina, SP Area 300,00 m? 25.372,28 15.223,37 25/06/2018 40% @
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A

4.1.5. RESUMO — CONCLUSAO

Os valores de mercado totalizados para o terreno e as construgdes existentes no imével da Av. Marechal
Deodoro, na data-base, sdo apresentados na sequéncia.

Edificagoes

Edificagéo 430,00 1.047,00 | 50 h 60 7 0,06 450.210,00 27.013,00
Valor do Terreno + Construcdes 542.480,00
Valor de Mercado Calculado 542.480,00
Valor de Mercado 540.000,00
Valor de Liquidacao Fator de Liquidagéo 0,6 324.000,00

IN.PARTNERSHIP.WITH.GORDON.BRO
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5. TERMO DE RESPONSABILIDADE

O presente trabalho de avaliagdo baseia-se em documentos fornecidos pelos interessados. A
Planconsult, portanto, ndo assume qualquer responsabilidade sobre matéria legal ou de engenharia,
além das implicitas no exercicio de suas fungdes especificas no caso, precipuamente estabelecidas em
leis, codigos ou regulamentos proprios.

Deve ser bem ressaltado que todos os valores consignados neste laudo referem-se a valores a vista. Nao
foram consideradas quaisquer dividas ou hipotecas, que porventura onerem os bens avaliandos. A
existéncia de tais fatos ndo foi levada a conhecimento da Planconsult. Nao foram analisados os titulos
de propriedades dos iméveis, no que concerne a matéria juridica, neles expressas, pois foge ao ambito
profissional da Planconsult. Também nao foram pesquisados quaisquer dados referentes a provaveis
desapropriacdes, tombamentos, agdes judiciais, passivos ambientais, etc., referentes aos itens deste
trabalho.

A data-base do presente trabalho, ou seja, a época em que se basearam todas as andlises é de maio de
2018.

Os administradores das Empresas ou peritos assistentes, de nenhum modo, direcionaram, dificultaram
ou praticaram quaisquer atos que tenham comprometido o acesso, a utilizagdo ou o conhecimento de
informacbes relevantes para a qualidade do trabalho, tendo declarado que todos os documentos,
estudos, laudos anteriores e/ ou outras informagbes existentes para a realizagdo dos trabalhos e
qualidade das respectivas conclusdes foram colocados a disposi¢do da Planconsult.

A Planconsult declara a inexisténcia de qualquer conflito ou comunhdo de interesses, atual ou
potencial, com o controlador da companhia, ou acionistas minoritarios da mesma, ou relativamente a

qualquer outra sociedade envolvida, seus respectivos sbcios, ou no tocante a propria operagdo das
empresas cujos ativos fixos sdo objeto deste trabalho.

O bem imovel aqui contemplado foi inspecionado pelas equipes técnicas da Planconsult.
E expressamente proibida a citagdo e/ou reprodugdo parcial ou total do presente trabalho por

terceiros, a nao ser pela contratante ou por terceiros contratados por ela especificamente para tal, sem
a prévia autorizagdo da Planconsult.

SHo Paulo, 21 de abril de 2018.

Planconsult Planejamento e Consultoria Ltda.
CREA: 21.973 SP

REA: 0600461524
CRA: 12.500 —-SP

Laudo 1766 - Av. Marechal Deodoro, 666-Barretos.docx
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ANEXO | —-CONCEITOS E METODOS

1. Definicao

Avaliagdo é a determinagdo técnica do valor de um bem ou de um direito sobre o bem. S5 quando
expressamente solicitado, sera indicado outro valor, que o Avaliador devera especificar. Normalmente é
adotado: "Valor de Mercado é o que o0 bem obteria numa transagdo de compra e venda, dentro de prazo
razoavel, ndo estando o comprador e o vendedor compelidos a transacionar, sendo ambos conhecedores
do bem em seus detalhes".

2. Normas e Métodos Utilizados nas Avaliacoes
A Planconsult baseia seus laudos nas NORMAS da ABNT.

As NORMAS da ABNT ditam as regras atualmente vigentes em avaliagdes, dando diretrizes, bésicas a boa
avaliacdo e orientam, basicamente, segundo os seguintes métodos:

a) Método Comparativo
E aquele em que o valor do bem é obtido através da comparacéo de dados de mercado relativos
a outros, de caracteristicas similares.

b) Método de Custo

E aquele em que o valor do bem resulta de orgamento sumario ou detalhado ou da composigao
do custo de outros, iguais ao objeto da avaliagdo (custo de produgdo) ou equivalente (custo de
substituicdo).

c) Método da Renda
E aquele em que o valor do bem é obtido pela capitalizacdo de sua renda liquida, real ou
prevista.

d) Método evolutivo

Consiste na determinagdo do valor do imével, a partir do valor de terreno (determinado pelo
método comparativo de dados de mercado) acrescido do valor das construgdes e benfeitorias
(determinado pelo custo de reproducédo devidamente depreciado) e o fator de comercializagao.

e) Método involutivo

Consiste na determinagdo do valor de mercado do bem, alicergcado no seu aproveitamento
eficiente, baseado em modelo de estudo de viabilidade técnica-econdbmica, mediante
hipotético empreendimento compativel com as caracteristicas do bem e com as condi¢des do
mercado no qual esta inserido, considerando-se cenarios viaveis para execugdo e
comercializagdo do produto.
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Em avaliagdes patrimoniais, o objetivo final é sempre estabelecer o Valor de Mercado dos mesmos.
As normas a serem observadas sdo as seguintes:

NBR14653-1 - Avaliagdo de bens - Parte 1: Procedimentos gerais

NBR14653-2 - Avaliagéo de bens - Parte 2: Im6veis urbanos

NBR14653-3 - Avaliagao de bens - Parte 3: Iméveisrurais

NBR14653-4 - Avaliacdo de bens - Parte 4: Empreendimentos

NBR14653-5- Avaliagbes de Maquinas, Equipamentos e Complexos Industriais —ABNT

Normas para Avaliagdes de Iméveis - IBAPE;

Normas para Avaliagdes de Imdveis nas Desapropriagdes - IBAPE;

Reavaliacdo dos Bens do Ativo Imobilizado - IBAPE;

Normas para Avaliagdes e Laudos em Desapropriagcdes nas Varas da Fazenda Municipal da Capital (1975)
- S8o Paulo;
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Vista parcial da fachada do imével
Vista parcial da fachada do imével
Vista parcial da fachada do imével
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ANEXO Il - PESQUISA DE VALORES UNITARIOS DE VENDA - TERRENO

PESQUISA DE PRECO UNITARIO NO LOCAL

1. Selecao dos dados

A pesquisa de pregos de venda para fixagao do valor unitario no local selecionou dados informativos que
preenchem os seguintes requisitos:

a - locais com as mesmas caracteristicas de possibilidade de uso e ocupagao do solo;

b - imbveis da mesma regido geo-econdmica.

2. Tratamento dos dados

Para a determinagdo do valor unitario do imével, foi utilizado o Método Comparativo de Dados de
Mercado, seguindo-se diretrizes fixadas pelas NORMAS da ABNT.

No tratamento dispensado aos elementos, para serem levados a formagdo do valor, é utilizada a
estatistica descritiva, homogeneizando-se os elementos comparativos, mediante a aplicagdo de
coeficientes ou transformagdes matematicas, que expressem, em termos relativos, as diferengas de
atributos entre os imoéveis pesquisados e o imével avaliando.

Os coeficientes (fatores) utilizados foram:

- FATOR LOCAL: influéncia da localizagao do imével, na regido em questao;

- FATOR SUPERTFIiCIE: utilizado para ponderar as condicées do solo;

FATOR TOPOGRAFIA: fator que pondera a declividade de cada elemento em relagdo ao avaliando;

FATOR APROVEITAMENTO: considera a possibilidade de uso dos elementos;

FATOR AREA: considera a grandeza e a influéncia da area do elemento em relagdo ao avaliando;

Seguem os elementos comparativos utilizados na homogeneizagao de valores.
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3. Elementos Comparativos
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1 Rua Quintino Bocaiuva

2 Rua Dr. Waldemar Chubaci
3 Rua Barédo do Rio Branco
4 Rua Quinze de Novembro
5 Av. Marechal Deodoro

: \mobil el : .

Pereira
Pereira
Pereira
Pereira

Pereira

Barretos
Barretos
Barretos
Barretos

Barretos

75.000 200,00
200.000 225,00
650.000 1.350,00

65.000 225,00

85.000 330,00

1 Imobiliaria Roca 17 3321-6655 Vistoria de Campo
2 Imobilidria Pekasa 17 3325-3975 Vistoria de Campo
3 Imobilidria Pekasa 17 3325-3975 Vistoria de Campo
4 Imobiliaria Pekasa 17 3325-3975 Vistoria de Campo
5 Imobiliaria Pekasa 17 3325-3975 Vistoria de Campo
RESIDUOS RELATIVOS
100%

90%
80%
70%
60%
50%
40%
30%
20%
10%
0%
-10%
-20%
-30%
-40%
-50%
-60%
-70%
-80%
-90%
-100%
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Grafico de Unitarios Observados versus Unitarios Estimados pelo Modelo (venda)
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Unitarios Estimados pelo Modelo (R$/m?)
Graus de fundamentacao no caso de utilizacao do tratamento por fatores Condi¢do minima
Item Pontos Comentarios 11 1l |
1 3 A caracterizagdo do imével avaliando foi completa quanto a todas as variaveis
analisadas >=2 >=1 >=1
2 5 As caracteristicas dos dados de mercado coletados foram conferidas por
profissional credenciado pelo autor do laudo >=2 >= >=1
3 2 Foi atendida a quantidade minima para o Grau Il >=3 >=2 >=1
4 5 Foram apresentadas informacdes relativas a todas as caracteristicas dos dados
analisados, sem foto >= 2 >=1 >=1
5 3 Todas as caracteristicas do imével avaliando estédo dentro do intervalo
permitido, quanto aos limites amostrais >=3 >=2 >=1
6 2 Os ajustes utilizados no tratamento atenderam os limites permitidos no Grau Il .23 a2 oo i
Total 14 Laudo enquadrado no Grau Il >= 15 >=9 >=6
Graus de fundamentacido no caso da utilizacao do método da
quantificacao de custo de benfeitorias Condigdo minima
Item | Pontos Comentarios Il I I
1 5 Na estimativa do custo direto, utilizamos um custo unitario
basico para projeto semelhante ao projeto padréo >=3 >=2 >=1
2 2 O BDI adotado foi justificado >=2 >=2 =1
A depreciagao fisica foi calculada por métodos técnicos
3 2 consagrados, considerando-se idade, vida util e estado de
conservacao >= 2 >= 1 =1
Total 6 Laudo enquadrado no Grau Il =7 =5 =3
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Graus de fundamentacao no caso da utilizacao do método evolutivo

Item | Pontos Comentarios
1 5 Na estimativa do valor do terreno, atingimos o Grau Il de
fundamentacdo no método comparativo
> o Na estimativa dos custos de reedicéo, atingimos o Grau Il de
fundamentacdo no método da quantificacdo do custo
3 2 O fator de comercializacio foi justificado
Total 6 Laudo enquadrado no Grau Il

Graus de precisdo da estimativa de valor no caso de utilizacdo de

tratamento por fatores

fls. 10330

Condicdo minima
[l I I

>=3 >= 2 >= 1
>= 2 =1 =
>=8 =5 >=3

Descricdo

Gau

m

1

Amplitude do intervalo de confiangca de 80% em torno

£30%
do valor central da estimativa °

30%-50%

>50%

Nota.: Observar subseg¢do 9.1

Intervalo de Confiabilidade 18%
Grau de precisédo atingido grau lll
25
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Elemento 01
Elemento 02
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FOTOGRAFIAS DOS ELEMENTOS COMPARATIVOS - TERRENO
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ANEXO IV —PLANILHA DE CALCULO DO FATOR DE LIQUIDAGCAO

Para a determinagédo do Fator de Liquidagcado adotado no presente trabalho, foi realizada uma pesquisa
de mercado junto a empresas de leildo, para verificar o percentual de desconto entre o valor solicitado
na 12 Praca e o valor finalizado na 2° Praga, para fundamentar o fator utilizado.

Foram pesquisados terrenos, para a obtengdo de um fator médio que refletisse de forma adequada o
cenario do mercado imobiliario na data base do trabalho.

Data de

Rua Doutor Manoel Peregrino da Silva,

1 Terreno Lote 1 - Quadra 20 - Jardim Area 378,82 m? 46.903,20 28.141,92 18/06/2018 40% ¥
Universitario , Marilia, SP
Sitios de Recreio Ribeirdo dos indios, i 2
2 Cze”te”"f Lote 01 - Quadra A - Padre Nobrega, | 62 19170 2.954.50 M1 g4 74 31 | 108.942,79 1000772018 |40% @
nstrugoes Marilia, SP Area Construcédo 50,00 m
Rua Anuar Fauaz, Lote 6 - Quadra 9 -
3 Terreno Condominio Vilage La Montagne, Séo Area 360,00 m? 240.869,72 120.687,77 28/06/2018 50% @
José do Rio Preto, SP
Rua 16, s/n - lote n° 15 quadra 03 - .
4 ’ 2 233.783,24 140.564,51 27/06/2018 40%
Terreno Jardim Claret, Rio Claro, SP Area 327,80 m : ’ A
5 Terreno Lote 10 - Quadra 12, Andradina, SP Area 300,00 m? 25.372,28 15.223,37 25/06/2018 40%
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F Terrena | 378,82m2

40%  abaikona 2* peagal

Marilia/SP - Jardim Universitério

Rua Doutor Manoel Peregrino da Silva, Lote 1 -

Leildo Judicial

12 Praca: 29/05/2018 &5 15:15

Detalhes do Imdvel

Enderego: Marilia/SP - Rua Doutor Manoe! Peregring da Silva, Lote 1 - Quadra 20 - Jardim Universitéria - CEP: 17526-300

Tipo: Terreno Matricula: 6.540 do 1° CRI de Marflia/SP

Area Terreno: 37882m2 Processo: 1012636-94.2015.8.26.0344 |
Situagao: Imdvel ccupado
Fragaoideal: SIM | {

METADE IDEAL (50%) de Terreno situado & Rua Doutor Manoel Pelegrino da Silva, denominado Lote 07, Quadra 20, Jardim
Universitario, Area Terreno 378,82m?, Matricula n 6,540 do 1¢ CRI local.

RS 46.903,20
22 Praga: 18/06/2018 as 15:15 —
RS 28.141,92
==
Veja mais informagoes > PR
Detalhes do Imdvel

F Tereena | 50.00m?

40% abaixo na 2° pracal

Marilia/SP - Padre Nébrega
Sitios de Recreio Ribeirdo dos (ndios, Lote 01 -

Leitdo Judiclal

12 Praga: 20/06/2018 as 14:30
R$ 181.571,31

2% Praga: 10/07/2018 as 14:30
RS 108.942,79

Veja mais informagoes >

Enderego: Marflia/SP - Sitios de Recteio Ribeirdo dos Indios, Lote 01 - Quadra A - Padre Nobrega - CEP: 17533-031

Tipo: Terreno Matricula: 52.419 da 2° CRI de Marflia/SP

Area Temeno: 2.954,5m2 Processo: 1006000-15.2015.8.26.0344 |

Area Construida: 50m?2
(Conl. Laudo de Avaliacio)

Situagdo: Imdvel ocupado

DIREITOS DE COMPROMISSARIOS COMPRADORES sobre Terreno com pequenas benfeitorias, denominado Lote 01 - Quadra A -

Loteamento Sitios de Recreio Ribeiro dos Indios, Bairro Padre Nobrega, Area Terreno 2.954,50m?, Area Construida 5000m? (Conf
Laudo de Avaliagao), Matricula: 52419 do 2° CRI local,

TRIBLS AL DT IVSTICA

) B FLVIRIIRG DL 19
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Detalhes do Imavel

Endereqo: S80 José da Rio Preto/SP - Rua Anuar Fauaz, Lote 6 - Quadra 9 - Condaminio Vilage La Montagne - CEP: 15093-526

Tipa: Terreno Matricula: 61,903 do 2° CRI de Sao José do Rio Preto/SP
(1} —— Area Terreno: 360m2 Processo; 0019047-13.2002.8.26 0576 |{
Sao José do Rio Preto/SP - Condominio Situago: Imdvel ocupado

Rua Anuar Fauaz, Lote 6 - Quadra 9

Leildo Judicial ﬁ
12 Praga: 07/05/2018 &s10:30
R$-240.86572

2% Praga: 28/05/2018 45 10:30
RS 120.687,77

Terreno situdo & Rua Anuar Fauaz, Lote 06, Quadra 09, Condominio Village La Montagne, Area Terreno 360,00me (Conf, Laudo de
Avaliagaa), Matricula 61.903 do 2° CRI local

Detalhes do Imével

Enderego: Rio Claro/SP - Rua 16, §/n - lote n* 15 quadra 03 - Jardim Claret - CEP: 13503-270

Tipo: Terreno Matricula: 41.127 do 2° CRI de Rio Claro/SP - N° Contribuinte: 03.06.054.0296.001

Area Terreno: 327.8m2 Processo: 0000659-22.2009.8.26.0510. | j

Situagdo: Imdvel ocupada

Rio Claro/SP - Jardim Claret
Terreno situada na Rua 16 s/n, lote n* 15 quadra 03, localizado entre as avenidas 7 e 9, Jardim Claret, Area terreno:327,80m?
Matricula n° 41127 da 2° CRI de Rio Claro/SP

Rua16,s/n

Leildo Judicial “

12 Praga: 11/05/2018 s 13:15

R$-233.783.24 E
22 Praga: 04/06/2018 451315 —

RS 140.564,51

3D FIVERLING BE 199
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fls. 10338

Terreno 300 m? - Andradina - SP

14 PRAGA

Lole
Localidade

1* Praca

J421104 / Lote 2
Andradina, SP

29/05/2018 as 10:30
RS 25.372,28

25/06/2018 as 10:30
R$ 15.223,37

Localizagao Lote 10 - Quadra 12, Andradina, SP

Vara 1* Vara Civel do Foro da Comarca de Andradina/SP

Forum 1* Vara Civel do Foro da Comarca de Andradina/SP

Nomero do processo 0003526-40 19998 26 0024 (024.01 1999.003526) @  Controle n® 787/1939
Autor MINISTERIO PUBLICO DE SAO PAULO

Réu EDNA ADAVEL OCHIUCCI BRITO E OUTROS

Descrigio

LOTE N° 02: MATRICULA N° 16.231 DO CARTORIO DE REGISTRO DE IMOVEIS DA COMARCA DE ANDRADINA/SP - IMOVEL Um temmeno
urbano situado nesta cidade, municipio e comarca de Andradina, constituido por parte do lote n® 10 da quadra n® 12, medindo 12.00m de frente
& fundos por 25,00m de ambos lados, totalizando 300,00m2, confrontando com a Rua Treze, lado par, dividindo de um lado com a Rua Dezoito
onde faz esquina. de outro @ fundos com partes do lote n° 10, sem benfeitorias, lado par. Consta na Av.04 desta matricula a penhora exequenda
do imével objeto desta matricula, sendo nomeado depositario EDVALDO BATISTA CAVALCANTE. Contribuinte n® 010646/62

Valor da Avaliagdo: RS 25.372.28 BRL (Vinte e cinco mil, trezentos e setenta e dois reais e vinte e oito centavos) em 52018, que sera alualizado
alé a data da alienagdo conforme tabela de atualizagdo monetédria do TSP
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21/12/2017
16/05/2018

Barretos - SP
Inoformagao de Barretos

Pessoa Juridica da Comarca de
34
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fls. 10340
3014-7200
www.planconsult.com.br

Avenida das Nagoes Unidas, 13.797 - bloco Il
17° Andar - CEP 04794 000 - Sao Paulo - SP



