fls. 281

fls. 74

'VZ6630€ 061p02 8 00T0'92°'8' #T0Z ¥72-252900T 0SSad0.d 0 awuojul ‘op oluswnaogeldualauodiiige/bd/eubipelsed/qg snl-dsh fesa/:sdny aus o assade ‘[eulblLio 0 1LI8u0 eled

" GEITT Se LT0Z/ZT/6T Wa soine sou opelad)| ‘JINVYIT1IA JLITVS Jod a1uswienbip opeulsse ‘[eulblio op eldgd § 01uswNI0op 81S3
‘ae63c9gL 0bIp9o 0 8 prE0'92°8°2L0Z ZL-0S+Z L0 L 0SS820.4d 0 auuojul ‘fesa/iq snl-dslyfess//:sdyy ajis 0 asseoe ‘sienssaooid

SOINe S0 1LSSOIE BIEH "699FYEL0LLLYINM 0JBUWINU O GOS ‘Z0:LE:LL SB 2L0Z/LL/9L W8 0pejo20joid YHIFAITO 3 OLYFFOH JSOr Jod sjuswieybip opeuisse [euiblio op eldoo 9 ojuaLnoop 8js3

BRASIL

DO
INDUSTRIA QUIMICA E AGROPECUARIA LTDA

LIFESCIENCE

LAUDO
INDICE

MACHADO E FARINAZZI LTDA - MEe outros
CONSIDERACOES PRELIMINARES

ARYSTA

AVALIACAO

OBJETIVO
ANEXOS

JUSTICA ESTADUAL
COMARCA DE MARILIA-SP
PRIMEIRO OFICIO CIVEL

ACAO CARTA PRECATORIA CIVEL
N© 1012430-12.2017.8.26.0344
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do Condominio Residencial Terras de

4 do setor “D

Casa térrea n°
Vera Cruz, municipio de Vera Cruz-SP.

OBJETIVO

Fa

O laudo em questéo tem por objetivo determinar o valor de mercado
IMOVEL |

1.

dos imOveis a seguir:
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| situado na Rua Armando Davoli, n° 527, Bairro
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CARACTERISTICAS GERAIS DO IMOVEL.

DO IMOVEL.
O imovel apresenta area de terreno igual 2.139,37m2 e area
construida de aproximadamente 100,00m? além de benfeitorias como

terraplenagens e lago artificial.

3.  AVALIAGAO.

Nota: A avaliagao foi feita considerando as informagdes obtidas junto

a Imobiliaria IMA de Vera Cruz, de larga experiéncia no mercado imobiliario local.

Para a avaliagao do imével foi utilizado o método comparativo de
dados de mercado, levando em conta 3,0 (trés) imoveis ofertados recentemente

no Condominio.

01 — Casa 07, setor A

Area de terreno:  2.528,70m?

Sem construgao

Cerca de arame liso, com alambrado na testada.

Valor de Oferta: R$140.000,00 (cento e quarenta mil reais)

Fator de oferta: 0,9
Valor unitario de terreno: (R$140.000,00 x 0,9) /2.528,70m?
Vu; = R$50,00/m?

02 - Casa 02, setor F

Area do terreno:  2.500,00m?

Area de construcdo: 300,00m?
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Casa principal com 3 quartos , sendo uma suite, sala, cozinha, WC
social, area= 150,00 m2. Saldo para festas = 70,00m?. Lavanderia, com um quarto
com WC, area = 70,00m?. Area total = 290,00m?.

Valor estimado de construgdo: R$1.000,00/m?

Valor da construgdo: R$290.000,00
Valor unitario de terreno: (R$405.000,00- R$290.000,00) /
2.500,00m?= R$46,00/m?

03 —Casa 18/ setor C

Area do terreno: 2.442,68m?
Valor ofertado: R$ 150.000,00

Valor unitario do terreno: R$55,00/m2

CONCLUSAO:

Valor unitario médio dos terrenos no Condominio:

Vum = R$50,00

IMOVEL AVALIANDO:

Area de terreno igual 2.139,37m2

Parcela relativa ao terreno: R$2.139,37m? x R$50,00/m? =
R$107.000,00 (cento e sete mil reais)

Parcela relativa as benfeitorias (construgdes, movimentos de terra,

lago, etc.) : R$170.000,00 (cento e setenta mil reais)

Valor de mercado do IMOVEL I: R$277.000,00 (duzentos e
setenta e sete mil reais)
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AVALIAGAO DO IMOVEL II;

Para a avaliacdo do imovel Il também foi utilizado o método
evolutivo, considerando a oferta e venda de iméveis do mercado imobiliario local.

Método evolutivo:

A composicédo do valor total do imével avaliando pode ser obtida
através da conjugagao de métodos, a partir do valor do terreno, considerados o

custo de reproducéo das benfeitorias devidamente depreciado e o fator de
comercializagdo, ou seja:

VI = (Vt+ Vb)Fc

Onde:

VI é o valor do imével

V't é o valor do terreno

Vb é o valor da benfeitoria

Fc é o fator de comercializagao

A aplicagao do método evolutivo exige que:

a) o valor do terreno seja determinado pelo método comparativo
de dados de mercado ou, na impossibilidade deste, pelo método involutivo;

b) as benfeitorias sejam apropriadas pelo método comparativo
direto de custo ou pelo método da quantificagcdo de custo;

C) o fator de comercializagao seja levado em conta, admitindo-se
que pode ser maior ou menor do que a unidade, em fun¢do da conjuntura do
mercado na época da avaliagdo.

Iméveis negociados e ofertados:

Imovel 1)

End.: Avenida paulista, 706 / Quadra 57, Lote B/E(p).

Area do terreno: 400,00m?

Area construida:  160,22m?

Idade: 40,0 anos (3 quartos, piso frio, forro, WC, sala, cozinha,
lavanderia com apto. Edicula de baixo padrao.

Obs.: cota de implantagéo da casa 1,0 metro acima da rua.

Valor ofertado: R$250.000,00

Fator oferta: 0,9
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Valor considerado: R$225.000,00

Valor estimado para a constru¢gdo em func¢do do padrao e da idade:
R$92.000,00 (noventa e dois mil reais)

Valor unitrio do terreno: Vu
R$92.000,00)/400,00m?

Vu; = R$332,00/m?

(R$225.000,00 —

Imével 2):

End.: Rua Armando Davoli, 439
Lote 12/ Quadra 05

Area do terreno:  292,50m?

Area construida:  91,50m? (2 quartos, sala, wc, cozinha, area de
servigo, no corpo da casa, laje, piso frio. ( padrdo médio baixo)

Valor ofertado: R$200.000,00
Fator oferta: 0,9
Valor considerado: R$180.000,00

Valor estimado para a constru¢do em fungdo do padréo e idade:
R$80.000,00

Valor unitario do terreno:  Vu, = (R$180.000,00 — R$80.000,00)/
292,50m? = R$340,00/m?

Imével 3)

End.: Rua Jo&o Bonadio, 574

Quadra 20., lote 10

Area do terreno:  175,38m?

Area de construcdo: 139,57m? (2,0 quartos sendo uma suite, WC,
social, sala, cozinha, lavanderia (corredor coberto) despensa, garagem com

churrasqueira)

Valor de venda: R$220.000,00
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Valor estimado para a construgdo em funcdo do padrao e da idade:
R$150.000,00

Valor unitario de terreno: Vus = (R$220.000,00 -
R$150.000,00)/175,38m?

Vus; = R$399,00/m?

Imével 4)

End.: Rua Euclides da Cunha, 73
Quadra 71/lote I/J (parte 4)

Area do terreno:  240,00m?

Area construida:  148,60m? (2,0 quartos, sala, cozinha pequena,
edicula com lavanderia e quarto, piso frio, laje)
Valor negociado: R$204.000,00

Valor estimado para a construgdo em funcdo do padréo e da idade:
R$124.000,00

Valor unitario de terreno: (R$204.000,00 — R$124.000,00) /240,00m?
= R$333,00

Nota: Fator de transposi¢ao pela localizagéo: 0,9

Vus = R$333,00 x 0,9 = R$300,00/m?

Imoével 5)

Lote 12/ Quadra 03

Rua Armando Davoli

Area = 11,70 x 36,00 = 421,20m?
Valor de venda: R$140.000,00
Valor unitario: Vus = R$332,00/m?

Valor unitario médio: Vun,

Vum = (R$332,00/m? + R$340,00/m? + R$399,00/m? + R$300,00/m? +
R$332,00/m?) /5

VU = R$340,60/m?
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IMOVEL AVALIANDO :

Dados:

Area de Terreno : 414,00m2

Area de construggo: 320,21m?

Valor da parcela do terreno: R$340,60/m? x 414,00m?
Vt = R$141.000,00 (cento e quarenta e um mil reais)
Valor da parcela da construgéo: Vc

Ve = (R$1.300,00/m?x1,38) x 320,21m? x k

Sendo: R$1.300,00/m2 valor referente ao R8N do Sinduscon

(Sindicato da construgao civil)

1,38 : coeficiente de ajuste de R8N

K = coeficiente de depreciacao por idade e estado de conservagao
Idade: 25,0 anos

%idade de vida util: 30,0%

Estado “f”

K=0,6

Ve = R$1.300,00/m? x 1,38 x 321,21m* x 0,6

Vc = R$346.000,00 (trezentos e quarenta e seis mil reais)
Concluséo:

Valor de mercado do IMOVEL Il : Vm;

Vm = R$141.000,00 + R$346.000,00

Vm = R$487.000,00 (quatrocentos e oitenta e sete mil reais)

10
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RESUMO DOS VALORES:

Valor do IMOVEL I:

Casa térrea n° 4 do setor “D” do Condominio Residencial Terras

de Vera Cruz, municipio de Vera Cruz-SP.

VI = R$ R$277.000,00 (duzentos e setenta e sete mil

reais)

Valor do IMOVEL II:

Lote 13 da Quadra 6, Bairro Lorenzetti, municipio de Vera Cruz-
SP.

VIl = R$487.000,00 (quatrocentos e oitenta e sete mil
reais)

Obs.: Valores para o més de novembro de 2017

Marilia, 16 de novembro de 2017

5 > ,\_,./M ’
JO§E{’R BERTOQ BE OLIVEIRA

ENG.CIVIL- CREA 0600333156
Membro fitular n® 474 do IBAPE/SP- Instituto
Brasileiro de Avaliacbes e Pericias de
Engenharia
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