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LAUDO DE AVALIACAO

Engenheiro, Especialista em Auditoria, Avaliacdes e Pericias na area que abrange
a Engenharia Civil, Délio Gilberto Hartmann — CREA n®. 33.113-D, em conformidade com
a Lei Federal n°. 5.194 de 24 de dezembro de 1966, que requlamenta o exercicio das
profissées de Engenheiros e Engenheiros Agrénomos, complementada pelas resolugcées
n.%s 218/73 e 345/90 do CONFEA - Conselho Federal de Engenharia e Agronomia, que
atribui a emissdo e Responsabilidade Técnica de Laudos Avaliatérios, unica e
exclusivamente a esses profissionais ou a empresas constituidas, dirigidas e orientadas
pelos mesmos.

Nomeado e compromissado, para realizar o trabalho pericial nos autos do presente
processo, apresenta o laudo que segue:

2. Resumo das Avaliacoes

2.1 - VALOR DE MERCADO DO TERRENO, COM AS EDIFICACOES
MATRICULA N2 00071187, CONFORME CRI — INDAIATUBA

R$ 7.900.000,00
(SETE MILHOES E NOVECENTOS MIL REAIS) — com arredondamentos

2.2 - VALOR DE MERCADO DO TERRENO, COM AS EDIFICACOES
MATRICULA N° 00071189, CONFORME CRI — INDAIATUBA

R$ 1.960.000,00

(UM MILHAO, NOVECENTOS E SESSENTA REAIS) - com
arredondamentos
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3. Descricao dos Imoveis
3.1 Titulacao

3 .1.1 - MATRICULAS: NUMERO DE ORDEM 00071187 e 00071189 - OFICIAL DE
REGISTRO DE IMOVEIS DA COMARCA DE INDAIATUBA/SP

IMOVEIS — DOIS TERRENOS LINDEIROS — sendo um com 3.600,00/m?, outro com
794,20/m?, ver foto 03

LIVRO N° 2 - REGISTRO GERAL ; OFICIAL DE REGISTRO DE IMOVEIS, TfTULﬂE
€ DOCUMENTOS € CIVIL DE PE‘SEMJ’UHEDICA

-— maicula ficha DA COMARCA DE INDAIATUBA, - SP
LIPJF 71187 ] ((;fa@‘l j Indaiatuba, 17 de Julho de20@7

Lol s L lote de terra denominado HU=1, oriundo da fusio
das  terrenos matriculados nests Serventia sob n.B% 5.449,
2.8687. #5.124 (Lotes B4 e 9%, 65.19% (lote why, PL.184
{FemﬂhﬁﬁLHHLE devs lates 1%, 28. 21, 22 e 23). F1L.1835
{remanescents do lote 243, 71.184 (remanescen te do lots 259
e Ti.18% (remanescente do  lote Ed). todos da guadea Hg
situads no loteamento denominado YILA VITSRIA, nesta cidade
@ comarca de Indaialtuba, medindo 78,88 metros de frente para
a daAvenida Misconds de Incaiatuban. ey igual medida nos
Fundos . confrontando oom & Buae Waliter Gadiazs o 1adp
direito, de guem da avenida olha para o imovel, mede 46,608
LGS . controntanda com as propriedades de Atilio Canova e
Helena-Faﬁgmr (Joio Fanaer ou sucessores)s do lado esquerdo,

na mesma posicio acima, mede 46,080 metros confrontando com
o lote MI-2. encerrandi e@sta dw%tr!qun =] pﬁridrpndu wma area
s A_oABA.BE metros guadgrados. = o o & 7 o= oo omom T B S TR
LIVRO N° 2 - REGISTRD GERAL OFICIAL DE REGISTRO DE IMOVEIS, TI'I'UL?E
€ DOCUMENTOS E CIVIL DE PESS0A JLIFtlmCA
= anairicole j DA COMARCA DE INDAIATUBA - SP
\ 85671 1.8¢ (;{'-;’Ifﬂ Indaiatuba, L2 de «Jul ho de 20 B17
Imowel s Um lote de terra denominado HU-E., ordundo da fosdo

dos tmdiveis matriculados nesta Serventia sob na2s ALY (lote
a1y, 718 (lote G2, T.484 (remanescente do lote 27) & 3J.687
(remanescente oo lote 28I, todos da guadra Hy, situado no
loteamen o  denominado  YVILA VITSRIA, nesta cidadse & comarca
de Indaiatuba, medindag 14,880 aetros de frente para a Avenida
Visconde de Indaiatubaz nos fundos mede 20,08 metros.
confrontando com & Rua  Walter Gadiag na conflu@ncia da
fvenida Wisconde de Indaiatuba com a Bua Carlos Gomes, mede
B,17 metros a0 curvas do lado direirto,. de guem da avenida
alha para o imowvel. mede 48,88 metros, confrontando com o
Lovte  Hid=~1 3 do  lLado esqguerdo, na mesma posicho acima, mede

J4 41830 me s, confrontando com a s Carlos  Gomes.

encearrando estae dEscricio e perfazuruln wima Area ds 99,20

e Erriy oiadi- okt ., = HELoNEr - e RS R e e S R G ST e
3
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3.1. 1 — Situacao dos Lotes, em relacao a cidade de INDAIATUBA - Av. Visconde
de Indaiatuba n® 88, Bairro Vila Vitéria, Indaiatuba.

Foto 01 — Copia Google Maps

.r'-‘}y'gnlda Visconde de
Indalatuba; 88..

4
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3.1. 2- Situacao da area junto ao arruamento local

Foto 02 — Foto satélite com demarcagéo aproximada da drea na cidade
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Foto 03 — Foto satélite com demarcacao aproximada dos terrenos

o

mr'ena';':i_a Visconde de
sindajatuba; 882N
e Sk

Conforme documentacdo e demarcacao acima, o terreno de 794,20/m? fica numa
esquina, com trés frentes, Av. Visconde de Indaiatuba, Rua Carlos Gomes e Rua Walter
Gadia.

O terreno do imovel da Av. Visconde de Indaiatuba n® 88, lindeiro ao terreno acima, que
possui 3.600,00/m? fica no centro da quadra, com frente para Av. Visconde de Indaiatuba
e fundos para rua Walter Gadia.

Desta forma, possuimos de fato uma area com fechamento tnico, com dois registros,
fato que fara termos a necessidade de avaliagcées distintas.

3.1.3 — Verificacdao Ficha Imoveis na Prefeitura Municipal de Indaiatuba

| — PREFEITURA MUNICIPAL DE INDAIATUBA

SECRETARTA MUNICTPAL DE PLANEJAMENTO URBANO E ENGENHARTA

DEPARTAMENTO DE POSTUEAS MUNICTPAIS

FICHA DO IMOVEL
DADODS PRINCIPAIS
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MN.? Cadastro: 0121.6030.0-5
Imodveis Relacionados: 0121.6030.0-5

LOCALIZAGAOD

Insc. Cadastral: 02.11.15.19.05.000

Receita: PREDIAL

Logradouro 1: AV INDAIATUBA, VISC. DE
Logradouro 2: R WALTER GADIA

Complemento:

Matricula Reg. Imdveis: 0071187
Zona: CORREDOR DE COMERCIO E
SERVICOS 2

RESUMO

Edif./Cond.:

Loteamento: VL VICTORIA
GL1

Data de Registro: 23/07/2013

Quadra: H

Area tot. edif.:

Area Unid.: 2.408, 54
2.408.94

Mumero: 0083

Lote: NLID1

Area terr.:
3.600,00

Aprovagdes: 4
Alvaras: 1
Habite-ses: 0
Multas: O

Observamos que no imovel de 3.600,00 m? existem construgcbes de 2408,94 m?,

regularizadas

N.? Cadastro: 0121.6090.0-2
Iméveis Relacionados: 0121.6090.0-2

LOCALIZAGCAO

Insc. Cadastral: 02.11.15.19.08.000

Imovel 2

Receita: PREDIAL

Logradouro 1: R CARLOS GOMES

Numero: 0425

Logradouro 2: AV INDAIATUBA, VISC. DE Edif./Cond.:

Lot to: VL VICTORIA GL
Complemento: 10 camento Quadra: H Lote: NUD2
Matricula Reg. Iméveis: 0071189 Data de Registro: 23/07/2013
Zona: CORREDOR DE COMERCIO E Area Unid.: 212,73 Area tot. edif.: Area terr.:
SERVICOS 2 rea bunid.: <15 212,73 794,20
RESUMO
Aprovagoes: 1
Alvaras: 0

Habite-ses: 1
Multas: 0

Observamos que no imdvel de esquina, existem construgcdes, que totalizam 212,73 m?,

regularizadas
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Foto 04 — Fachada do imovel a avaliar matricula n® 71187
Foto 05 - Fachada
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O imovel a avaliar, localiza-se na Av. Visconde de Indaiatuba n® 88, Bairro Vila Vitoria,
Indaiatuba.

Fica no CORREDOR DE COMERCIO E SERVICOS 2, - CCS2 - conforme LEI
COMPLEMENTAR N2 10 DE 22 DE OUTUBRO DE 2010.

Observar restricdes de uso, conforme CODIGO DE OBRAS do Municipio de Indaiatuba,
Lei N2 4608 de 11/11/2004.

As obras constantes no imovel, foram aprovadas e possuem habite-se, ver acima,
FICHAS DOS IMOVEIS e Consulta Aprovagoes, conforme cadastros dos imdveis, n°
0121.6030.0-5 e n® 0121.6090.0-2.

As construgdes sao divididas em quatro padroes:

Da analise e valoracao das construcoes - Matricula n2 00071187:

3.1.4 — Area de uso de servicos, galpao comercial/industrial: 440,00 m2, ver foto
abaixo:

Iremos considerar que esta construcdo esta com estado de conservacao
“NECESSITANDO DE REPAROS SIMPLES A IMPORTANTES” (ver quadro 01), com 30
anos de construcao, para periodo de vida util de 50 anos, para utilizar o Coeficiente de
Ross-Heideck (Tabela 03), para a correcdo do seu valor, e assim tomaremos como
referéncia os valores divulgados pelo SINDUSCON/SP, o CUB, conforme tabela de
agosto/19, para obtengéo da valorizagdo das construcdes, ver tabela 01.

Valor m2 = (804,62 — 33,2%)x0,3474 = R$ 186,72/m? (valor comercial no estado atual do
galpao — area de servigos)

Foto 06 — Area de servigos — galpao
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Fotos 07 e 08 — Areas de apoio
Foto 09 — Areas cobertas, abertas
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ao residencial

3

Foto 10 — Areas cobertas
10

Foto 11 — Construc
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Foto 12 — Coberturas

3.1.5 — Areas de comércio, salas, loja, banheiros e areas de apoio: Totalizam 640,00
m2, conforme fotos 07 e 08;

Iremos considerar que esta construcdo esta com estado de conservacao
“NECESSITANDO DE REPAROS IMPORTANTES”, com 30 anos de construgéo, para
periodo de vida util de 50 anos, para utilizar o Coeficiente de Ross-Heideck, para a
corregcdo do seu valor, e assim tomaremos como referéncia os valores divulgados pelo
SINDUSCONY/SP, o CUB, conforme tabela de agosto/19, para obtengéo da valorizagéo
das constru¢des, conforme tabela abaixo de agosto de 2019.

Valor m2 = (1.649,62 — 52,6%) x 0,2465 = R$ 192,74/m?2 (valor comercial no estado atual
do prédio apoio/escritérios)

3.1.6 — Areas de coberturas, para apoio basicamente de estacionamentos:
Totalizam 1.328,94 m2, ver fotos 09 e 10;

Conforme seu estado de conservacgao, sua precariedade, e o alto valor comercial do
terreno, ndo iremos analisar ou valorar estas construcdes, devido sua obsolescéncia.

Por comparativo, o galpdo possui uma valoracdo atual de R$ 186,72/m2, estas
construgbes chegam ao maximo a 50 % do valor, portanto teriam um valor de R$
93,36/m2.

11
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A partir das valorizagbes acima, iremos definir o valor total das construgdes neste imével,
matricula n® 00071187:

(192,74 x 640,00) + (93,36 x 1.328,94) + (440,00x186,72) = R$ 329.580,23;

Este valor, ao considerarmos o lote de 3.600,00/m?, representam R$ 91,55/m2, em
acréscimo ao valor terreno, devido as construcoes existentes.

Da analise e valoracao das construcoes - Matricula n2 00071189:
3.1.7 - Na matricula n2 00071189:

No terreno desta matricula existe uma construcao residencial, com 74,00 m?, foto 11 e o
restante das areas sao coberturas, conforme foto 12;

Iremos considerar que a construgcdo residencial, possui estado de conservacao
“NECESSITANDO DE REPAROS SIMPLES”, com 20 anos de construcao, para periodo
de vida util de 50 anos, para utilizar o Coeficiente de Ross-Heideck, para a correcao do
seu valor, que tomaremos como referéncia os valores divulgados pelo SINDUSCON/SP,
o CUB, conforme tabela de agosto/19, para obtencao da valorizacdo das construcoes,
conforme tabela 01, abaixo de agosto de 2019.

Valor m2 = (1.547,67 — 18,10%) x 0,5897 = R$ 747,47 /m2 (valor comercial no estado atual
do prédio apoio/escritérios)

As areas cobertas, ja analisadas acima, iremos considerar R$ 93,36/m?
Desta forma teriamos o valor total das benfeitorias, no terreno desta matricula:

(74,00x747,47) + (138,73x93,36) = 68.264,61 (dividindo pela area terreno), teremos que
as construgdes valorizam em R$ 85,95/m2 seu valor.

Este valor, ao considerarmos o lote de 794,20/m?, representam R$ 85,95/m2, em
acréscimo ao valor terreno, devido as construcoes existentes

Tabela 01 — CUB SINDUSCONSP - AGOSTO DE 2019

Custo unitario basico no Estado de S3o Paulo’, agosto de 2019 em R$/m?
Padréo Baixo Padréao Normal Padréo Alto

Custo m® % més Custom®  %més Custo m* % més
R-1 1.404,12 0,09 R-1 1.742,07 0,06 R-1 2.080,94 0,06
PP-4 1.276,61 0,11 PP-4 1.635,27 0,07 R-8 1.667,80 0,08
R-8 1.216,17 0,10 R-8 1.428,49 0,07 R-16 1.801,58 0,10
PIS 950,01 0,06 R-16 1.384,26 0,08

(*) Conforme Lei 4.591 de 16 de dezembro de 1964 e disposto na NER 12.721 da ABNT. Ma formag&o do Custo Unitario Bésico ndo foram incluidos os itens descritos na
secdo B.3.5da NBR 12.721/06

Custo da construgio comercial, industrial e popular no Estado de Sio Paulo, agosto de 2019 em R$/m?
CAL (comercial andares livres) e CSL(comercial - salas e lojas). Gl (galpdo industrial) e RP1Q (residéncia popular)

Padréao Normal Padrio Alto
Custom® % més Custom® % més
CAL-8 1.649,02 0,08 CAL-8 1.744,28 0,10
CSL-8 1.428,85 0,08 CSL-8 1.537,35 0,10
CSL-16 1.801,87 0,08 CSL-16  2.044,01 0,10

Custom® % més
RP1Q 1.547,67 0,03

Gl 504,82 0,02
(*) Conforme Lei 4 591 de 16 de dezembro de 1964 e disposto na NBR 12.721 da ABNT. MNa formag&o do Custo Unitario Basico ndo foram incluidos os itens descritos na
se¢Bo 8.3.5da NBR 12.721/06

12
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Quadro 01 — Quadro referencial para definicdo estado de conservacao atual

Quado 1 - Estado de Conservagio - B
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Tabela 03 — Coeficiente de depreciacao pelo tempo de construcao da obra
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3.2 - Infraestrutura Urbana / Servicos
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O local é dotado, de completa infraestrutura urbana:
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- Redes de energia elétrica;

- Correio domiciliar;

- Escola Ensino Basico, de Ensino Médio, de Ensino Superior
- Coleta domiciliar;

- Transporte coletivo proximo;

- Ruas (rodovia) em frente com pavimento asfaltico;

- Hospital, Clubes, todos tipos de comércio;

4. Procedimentos de Avaliacao
4.1. Diagnéstico de Mercado

4.1.1 - Imovel Matricula n® 00071187, possui 3.600,00/m?, possui 90,00 metros de frente
para a Avenida Visconde de Indaiatuba, 40,00 metros de frente a fundos e possui 0s
fundos confrontando com a rua Walter Gadia.

As construgOes existentes, foram analisadas no item 3.1.4;3.1.5e 3.1.6

4.1.2 — Imével Matricula n® 00071189, possui 794,20/m?, possui trés frentes, Avenida
Visconde de Indaiatuba, Rua Walter Gadia e Rua Carlos Gomes.

Foto 13 - Lote matricula n2 00071189

As construcdes existentes neste terreno, foram analisadas no item 3.1.7
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4.2— Metodologia Avaliatoria:
4.2.1 - Método Comparativo Direto De Dados De Mercado:

Para apuracdo do valor do terreno, face as caracteristicas e contexto que o envolvem,
aplica-se como mais adequado o uso de metodologia cientifica para encontrar um
modelo estatistico, do qual se insere o valor com base nas evidéncias oferecidas pelo
mercado. Esta metodologia é preconizada pela Norma Brasileira NBR — 14653-2:
Avaliacdo de Bens Parte —1 e 2: Imoveis Urbanos, da Associacdo Brasileira de
Normas Técnicas — ABNT.

Através de levantamento de dados de mercado, realizados para este fim, entre imoveis
assemelhados, na regido do bairro, outros bairros da regido, com caracteristicas
assemelhadas.

Optamos em realizar a busca de lotes assemelhadas a area a ser avaliada, utilizando a
partir desta pesquisa, pelo método acima definido, encontrar o valor unitario médio dos
lotes pesquisados.

De posse deste valor, por uma metodologia evolutiva, somando ao valor do terreno as
construgées, conforme acima analisadas, realizarmos a valoragdo do imdvel, no sentido
de chegarmos a um valor mercadologico com embasamento técnico, especifico as
caracteristicas peculiares do imovel.

Os atributos mais importantes na formacao do valor unitario do terreno,
identificados no presente caso, sdo: valor do metro quadrado dos lotes, area dos
lotes, zoneamento e uso permissivel dos lotes, demanda de publico e topografia.

Para buscar esta relagdo, buscamos em pesquisa de mercado, 35 imdveis, conforme
listagem abaixo, quadro 01, dos quais buscamos as informagbes de localizacdo,
tamanho da area, frente, aproveitamento, valor unitario e valoracdo local (interesse de
publico e topografia).

Optamos em utilizar as seguintes variaveis, para poder homogeneizar os dados obtidos
nas pesquisas.

As variaveis sgo:

Area dos lotes: sabe-se que o custo metro quadrado cresce com a diminuicdo dos
lotes. Pela dificuldade na obtencdo de lotes de caracteristicas de areas similares, em
quantidade suficiente, para nao ficar a avaliagcao prejudicada por dados fora do mercado
local, utilizamos lotes com diferentes areas com variagcoées de dimensaées.

Custo metro quadrado dos diferentes lotes, diferentes regidées da cidade, para que a
avaliacdo possa ficar isenta de “bolhas de precos” de alguma regido, assim chegando a
uma tendéncia de pregos vigentes medios na cidade, definidos de acordo possibilidades
de utilizagcdo dos lotes e indicativos do plano diretor, legislacdo, topografia e fluéncia de
mercado.

Fator localizacao, utilizado para corrigir os precos obtidos em diferentes regibes da
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cidade, valorizando ruas com maior trafego de pessoas, trafego de veiculos, valorizando
de acordo seu zoneamento, considerando aqui o interesse de acordo zoneamento.

Fator topografia, para corrigir ou valorizar atributos topograficos do imdvel, como
localizacao de esquinas, visibilidade, uniformidade geométrica do lote.

Valor de Face de Quadra, valor utilizado pela prefeitura municipal para avaliacao das
diferentes taxas de uso ou transferéncias de imdveis ou ainda compensacao de valores
nas regularizagées.

Valor compensacao financeira, valor utilizado pela Prefeitura de Indaiatuba, para
realizar regularizagées, de quando as construcées extrapolam os limites legais.

Indice de Aproveitamento e Taxa de Ocupacdo, sdo indices de uso dos lotes,
definidos de acordo zoneamento da cidade, definindo diferentes utilizacbes de acordo
taxa de ocupacdo e indices de aproveitamento construtivo.

Ha, evidentemente, um elenco muito maior de outras variaveis que podem se apresentar,
ocasionalmente, sensiveis, mas que de habito ndo sdo o bastante para serem
individualizadas. Contribuem, todavia, para provocar as perturbacdes aleatdrias
reveladas pelas diferencas de precos de um imoével para outro, mesmo quando
homogeneizados, porém, sem impacto na avaliacdo.

Nas folhas a sequir, copiamos a pesquisa de mercado, com as informagées das fontes
de pesquisa.

Alguns dados poderdo em pesquisas nos sites serem diferentes, aos valores listados. A
justificativa é que foi realizada correcdo dos precos, devido a busca dos dados, com
contato direto com 0s responsaveis pelas vendas, lancando assim, precos ja corrigidos
conforme possibilidades de negocia¢bes oferecidas, ver tabela 04.
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PESCUISA DE LOTES PADSUAD & VENDS EM INDALATLIRA
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4.3 — Determinacao Dos Valores
4.3.1 — Lote (terreno), pelo método comparativo direto de dados de mercado;
4.4.1.1 — Valor e Intervalo de Confianca:

Foram encontrados lotes nos valores respectivos de Intervalos de Confian¢a de 80% em
torno da média, dentro do qual devera se situar o valor de avaliacdo. Esta analise é
realizada nos calculos, (utilizamos o programa de analise da TECSYS — Engenhaia) e
s&o descartadas amostras fora destes parametros. Exemplo, as amostras de n°4, 5, 27,
31 2 32, foram descartadas, quando dos calculos.

4.3.1 — Determinacao do valor Terreno Matricula 0001187

Para chegarmos ao valor unitario do lote em avaliacdo, apds analise das amostras,
utilizamos os dados das variaveis para o lote em avaliagdo, quais séo:

Area do lote: 3.600,00 m?
Fator localizacdo: 3 (escalade 1ab)

Valor Compensacéao Financeira: R$ 674,13

Taxa de Ocupacéo lote: 0,7
indice de construcio: 3
Topografia : 1 (escaladeOat)

O valor unitario médio calculado, encontrado a partir da pesquisa realizada, baseados
no método comparativo, conforme norma, para valorizagdo do terreno, utilizando o
programa TS-Sisreg, foi de R$ 2.198,67/m? valor que determina que o lote possua um
valor médio de R$ 7.900.000,00 (sete milhbes e novecentos mil reais), considerando
arredondamento.

Quadro 02 - Resumo dos cdlculos das andlises dos dados encontrados

2. INTERVALOS DE VALORES PARA ESTIMATIVA

Valor Valor Valor Desvio Desvio

Minimo Estimado Maximo Minimo  Maximo
Confianca (80 %) 2.007.08 2.198,67 2.390 .26 -8.71% 8.71% 17,43%
Predicio (80%) 1.861,97 2.198,67 253537 -16231%  1531% 30,63%
Campo de Arbitrio 1.868,87 2.198,67 252847 -15,00% 1500%  30,00%

3. INTERVALOS DE VALORES PARA DECISAQ

Minimo (RS) Estimativa (R$) Maximo (R3)
Confianca (80 %) 7.225.488,00 7.915.212,00 5.604.936,00
Predicio (80%) 6.703.092,00 7.915.212,00 9.127.332,00
Campo de Arbitrig 6.727.932,00 7.915.212,00 9.102.492,00
19
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4.3.1 — Determinacéo do valor Terreno Matricula 0001189

Para chegarmos ao valor unitario do lote em avaliacdo, apds analise das amostras,
utilizamos os dados das variaveis para o lote em avaliacdo, quais sao:

Area do lote: 794,20 m?
Fator localizag&o: 3 (escalade 1 a5)

Valor Compensacéo Financeira: R$ 674,13

Taxa de Ocupacéo lote: 0,7
indice de construcio: 3
Topografia: 1 (escaladeOal)

O valor unitario médio calculado, encontrado na pesquisa, adotado, baseados no método
comparativo, conforme norma, para valorizacdo do terreno, utilizando o programa TS-
Sisreg, foi de R$ 2.469,38/m?, valor que determina que o lote possua um valor médio de
R$ 1.960.000,00 (um milhdo novecentos e sessenta mil reais), considerando
arredondamento.

Quadro 03 — Resumo dos cdlculos das andlises dos dados encontrados

2. INTERVALOS DE VALORES PARA ESTIMATIVA

Valor Valor Valor Desvio Desvio Desvio

Minimo Estimado Maximo Minimo  Maximo Total
Confianca (80 %) 2 258 47 2.469,38 268029 -8.64% 8.54% 17,08%
Predicéo (80%) 2.121,32 2.469,38 2.817.43 -14.10%  14,09%  2819%
Campo de Arbitrio 2.098 97 2.469,38 283979 -15,00% 15,00%  30,00%

3. INTERVALOS DE VALORES PARA DECISAO

Minimo (RS) Estimativa (R$) Maximo (R$)
Confianca (80 %) 1.793.676,87 1.961.181.,60 2.128.686,32
Predicio (80%) 1.684.752,34 1.961.181,60 2.237.602,91
Campo de Arbitrio 1.667.001,97 1.961.181,60 2.255.361,22

Devido a uma instabilidade atual do mercado imobiliario, apés forte queda dos valores,
apos 2014, e uma possivel retomada deste mercado, o intervalo de confianca dos valores
fica abrangente, conforme valores encontrados (ver tabela acima). Fato vinculado a uma
grande variagdo de valores nas pesquisas realizadas. Encontram-se valores diferentes
(variagbes acima de 30%) nas mesmas regides da cidade, em lotes com as mesmas
caracteristicas.

Face as estas condi¢cdes de pesquisa, este profissional estabelece um intervalo de
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confianga para os valores encontrados, para os terrenos, sem as benfeitorias existentes:
Terreno Matricula N2 00071187:
Valor maximo do terreno: R$ 8.600.000,00
Valor médio: R$ 7.900.000,00
Valor minimo: R$ 7.200.000,00

Terreno Matricula N2 00071189:
Valor maximo do terreno: R$ 2.100.000,00
Valor médio: R$ 1.960.000,00
Valor minimo: R$ 1.800.000,00

4.3.2 — Da avaliacao do imovel (terreno com as construcées)

4.3.2.1 — Para definicdo do valor do imovel, pelo método evolutivo, soma-se ao valor do
terreno as construgées existentes, conforme valoragdo item 3 (acima).

Neste caso presente, para podermos buscar o melhor preco do terreno, utilizamos o
indice de construgdo permitido, ou o chamado “COEFICIENTE DE APROVEITAMENTO”
de 3 vezes a area do terreno e a taxa de ocupacao de 70% do lote.

4.3.2.1 — Analise da imovel matricula 00071187

Verificando a FICHA DO IMOVEL, observamos que a taxa de ocupagdo ja praticada é
de 66,92%, no imovel matricula 00071187. Valor este, proximo ao limite de ocupagéo.

Neste caso, teriamos que alterar os indices do modelo, e ao utilizarmos coeficiente de
aproveitamento 1, pois as areas ja estdo ocupadas e as construcbées ndo possuem
estrutura para execucao de andares superiores, o valor do terreno cai de R$ 2.198,67/m?,
para R$ 1.694,73/m2

Este valor de depreciacdo do imovel, ao considerar a manuten¢ao das construcoes, é de
R$ 503,94/m2 valor muito superior ao valor médio das construgées existentes, que
alcanca R$ 91,35/m2.

Desta forma, a busca da melhor avaliacao do terreno, considerando seu melhor
aproveitamento comercial, ndo deve considerar a existéncia das construcoes
atuais, no imovel de matricula n® 00071187.
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4.3.2.1 — Analise da imovel matricula 00071189

Neste imdvel, ao analisarmos a avaliacdo do terreno, utilizamos uma variavel de
valoracdo maior por usa localizacdo, frente trés ruas. Ocorre que, ao mantermos a
construgdo residencial, a qual esta sobre a linha de recuo, na esquina, perderemos a
valorac4o topografia.

Neste caso, de manutencao da residéncia, teriamos que alterar os indices do modelo, e
ao desconsiderar o indice melhor de topografia, pois as areas que ja estao ocupadas e
as construgées ndo possuem estrutura para execucdo de andares superiores, ou
estruturas que explorem a localizagdo, assim o valor do terreno cai de R$ 2.469,38/m?,
para R$ 2.125,71/m2, ao considerar as construgées.

Este valor de depreciacdo do imovel, ao considerar a manuten¢ao das construcoes, é de
R$ 343,67/m2, valor superior ao valor médio das construgbes existentes, que alcanca R$
93,36/m2.

Desta forma, a busca da melhor avaliacdao do terreno, considerando seu melhor
aproveitamento comercial, ndo deve considerar a existéncia das construcoes
atuais, no imovel de matricula n® 00071189.

CONCLUSAO
5. Fator de comercializacao

Considerando que o imdvel em questao esta sendo avaliado para liquidacdo forgada,
considerando que o imdvel esta localizado numa CCS2 — CORREDOR DE COMERCIO
E SERVICOS 2, regido de forte demanda de comercializagao e pouca oferta de terrenos
para venda, o intervalo de valores para fixacdo do fator de comercializacdo fica maior ao
calculado no modelo cientifico para a valorizagao do terreno.

Neste quesito do fator de comercializacdo daremos parecer baseado nos calculos
realizados, porém poderdo ocorrer valores diversos, devido a necessidade de encontrar
comprador que queira utilizar na totalidade o potencial do terreno.

Outro fator € o tempo de comercializag&o, ou no caso de comercializagdo for¢ada, o valor
tendera a cair, pois segundo verificagdo na cidade, o tempo estimado de venda dos
terrenos, fica em torno de 12 meses.
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5.1 - Para o terreno matricula 00071187:

Estimamos que os valores de comercializagdo ficar&o num intervalo entre
maximo de R$ 8.600.000,00 (oito milhbes e seiscentos mil reais), e minimo
de R$ 7.200.000,00 (sete milhées, e duzenos mil reais).

Observamos, que num mercado instavel, como o atual, poderemos ter
variacées de 20%, nas avaliacbes de imoveis.

Valor médio proposto: R$ 7.900.000,00

(Sete milhoes e novecentos mil reais

5.2 - Para o terreno matricula 00071189

Estimamos que os valores de comercializagdo ficardo num intervalo entre
maximo de R$ 2.100.000,00 (dois milhbes e cem mil reais), e minimo de R$
1.800.000,00 (um milh&o, e oitocentos mil reais).

Observamos, que num mercado instavel, como o atual, poderemos ter
variacées de 20%, nas avaliacées de imoveis.

Valor médio proposto: R$ 1.960.000,00

(Um milhao e novecentos e sessenta mil reais)

Indaiatuba SP, 25 de outubro de 2019.

Engenheiro Civil Délio Gilberto Hartmann
Cart. Prof. CREA/RS, 033113 D - Visto CREA/SP 5069807904-SP
Perito do Juizo
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2
:
ANEXO 1 - RELATORIO CALCULO - TERRENO MATRICULA N2 71187 %
&
Data de referéncia: 25/10/2019 é
Endereco: AVENIDA VISCONDE DE INDAIATUBA N¢ 88 S
Municipio: INDAIATUBA SP § g
i
w
1. ESCALAS ADOTADAS NA ESTIMATIVA % S
pafpe:
Escala Justificativa para a Escala  Extp. Minimo Maximo § §
Caracteristica Adotada Adotada (%) Amostra Amostra 2
AREA DO LOTE 3.600,00 150,00 5.189,00 % §
TOPOGRAFIA 1,00 0,00 1,00 8 §
FATOR FLUXO 3,00 1,00 4,00 E g
DE PESSOAS 23
= 0
TAXA DE 0,70 0,60 070 g
OCUPAGAO g
-~ O
INDICE DE 3,00 1,00 4,00 E% <
CONSTRUGAO @
(8]
Compensagao 581,61 16,07 581,61 g s
financeira L °
Testada 90,00 5,00 130,00 g g
(=
VALOR 2.198,67 825,00 3.083,45 g S
OFERTA M2 80
T o
S E
£
2. INTERVALOS DE VALORES PARA ESTIMATIVA 0
K3
Valor Valor Valor Desvio Desvio ngﬁa
Minimo Estimado Maximo Minimo  Mé&ximo
Confianca (80 %) 2.007,08 2.198,67 2.390,26 -8,71% 8,71% 17,43%
Predicéo (80%) 1.861,97 2.198,67 2.535,37 -15,31% 15,31%  30,63%
Campo de Arbitrio 1.868,87 2.198,67 2.528,47 -15,00% 15,00% 30,00%

3. INTERVALOS DE VALORES PARA DECISAO

Minimo (R$) Estimativa (R$) Maximo (R$)
Confianga (80 %) 7.225.488,00 7.915.212,00 8.604.936,00
Predigcao (80%) 6.703.092,00 7.915.212,00 9.127.332,00
Campo de Arbitrio 6.727.932,00 7.915.212,00 9.102.492,00

4. VALOR UNITARIO ARBITRADO 2198,67

Justificativa:

5. VALOR DE AVALIACAO
R$ 7.900.000,00 (sete milhoes e novecentos mil reais)
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Moda

Moda

M oda

Moda
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INTERVALO ADMISSIVEL PARA MEDIA DE MERCADO

Minimo (R$): 7.225.488,00
Arbitrado (R$): 7.900.000,00
Maximo (R$): 8.604.936,00

. CLASSIFICACAO QUANTO A PRECISAO

Amplitude do intervalo de confianga para 80% de confiabilidade: 17,43 %
Classificacdo para a estimativa: Grau Il de Precisao

COMPORTAMENTO DO MODELO NO PONTO DE ESTIMAGCAO

3.500
3.000

25004

2,000

T T T U T T T T U T
500 1.000 1.500 2.000 2500 3.000 3500 4.000 4.500 5.000
ARES D2 LOTE - Walor Estimado e Intervalo de Confianga

2.400
2.300
2.200
2100
2.000
1.900
1.800
1.700 4

T T T T

U T U T
0 01 0z 03 04 0s g 07 0s ng 1
TOPOGRAFIS - YWalor Extimado e Intervalo de Confianca

2.400

2.200 "

2,000

1.800

1.600

1 ' | ' 2 | ' | 3
FATOR FLUXO DE PESSC0AS - Valor Estimada & Intervalo de Confisnga
3.000
2300
2600
2.400
2.200

2.000-

T T T T T T T T T T T T T T T T T T T
06 0B03 081 0613 062 0625 063 0633 064 0643 0B5 0B35S OGS 0BG 067 067 063 0635 063 0B35S OF

TAXA DE OCLIPAQ:E\O - %alar Estimado e Intervalo de Confianca
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Residuc /1 DP
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2.400 4
2,200 e
2,000
1.800
1600
1.400

T T T T T T T T T
2 3
INDICE DE CONSTRLIQﬁ.O - Wwalar Estimado & Intervalo de Confianga

—-
=

L4
2.300 4
2.200 4
2.100 4
2000 4 /
1.900 4

1.500 4
1.700 4

g

T T U T T T T T T T
a0 100 150 200 240 300 340 400 4a0 S00 540
Compensagao finsnceira - Yalor Estimado e Intervalo de Confianca

3.000
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300

T T T U U T
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-
o
=

Este docunmenitoéécopizialddgigalab ssisacadiigiigitadémiente idE HEOLENBERMONARE WABIMal Tiébdustide dosistado EetRimodeido, Reatocpiaticeadd B 230102 9 5496:56h sabiomaimevd MDA B726283303 .

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0088273-69.2018.8.26.02498 e c6digo BEDGHIE.

VALOR ESTIMADO PARA O IMOVEL NO CONTEXTO DA AMOSTRA

Anglise Mista

+ Calculado walor calculado versus residun padronizado
3

25
2
154 -
] & * e * & *
0,5 - .
0 5 .

*
.
-0,5 * * * *

RE *

4,59 3
24 *

-25

-3

T T T T T T T T T T T T
ao0 1.000 1.200 1.400 1.600 1800 2000 2200 2.400 2600 2300 3.000
WALOR OFERTA M?
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ANEXO 2 - RELATORIO CALCULO - TERRENO MATRICULA N2 71189
Data de referéncia: 25/10/2019
Endereco: AV. VISCONDE DE INDAIATUBA ESQ. RUA CARLOS GOMES E WALTER
GADIA
Municipio: INDAIATUBA SP
1. ESCALAS ADOTADAS NA ESTIMATIVA

Escala Justificativa para a Escala  Extp. Minimo Maximo
Caracteristica Adotada Adotada (%) Amostra Amostra
AREA DO LOTE 794,20 150,00 5.189,00
TOPOGRAFIA 1,00 0,00 1,00
FATOR FLUXO 3,00 1,00 4,00
DE PESSOAS
TAXADE 0,70 0,60 0,70
OCUPACAO
INDICE DE 3,00 1,00 4,00
CONSTRUCAO
Compensacéao 581,61 16,07 581,61
financeira
Testada 77,00 5,00 130,00
VALOR 2.469,38 825,00 3.083,45
OFERTA M2
2. INTERVALOS DE VALORES PARA ESTIMATIVA

Valor Valor Valor Desvio Desvio Desvio

Minimo Estimado Maximo Minimo  Maximo Total

Confianca (80 %) 2.258,47 2.469,38 2.680,29 -8,54% 8,54% 17,08%
Predicao (80%) 2.121,32 2.469,38 2.817,43 -14,10% 14,09% 28,19%
Campo de Arbitrio 2.098,97 2.469,38 2.839,79 -15,00% 15,00% 30,00%

3. INTERVALOS DE VALORES PARA DECISAO

Minimo (R$) Estimativa (R$) Maximo (R$)
Confianca (80 %) 1.793.676,87 1.961.181,60 2.128.686,32
Predigao (80%) 1.684.752,34 1.961.181,60 2.237.602,91
Campo de Arbitrio 1.667.001,97 1.961.181,60 2.255.361,22

4. VALOR UNITARIO ARBITRADO 2469,38

Justificativa:

5. VALOR DE AVALIACAO
R$ 1.960.000,00 (um milhao, novecentos e sessenta mil reais)
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6. INTERVALO ADMISSIVEL PARA MEDIA DE MERCADO

Minimo (R$): 1.793.676,87
Arbitrado (R$): 1.960.000,00
Maximo (R$): 2.128.686,32

7. CLASSIFICACAO QUANTO A PRECISAO

Amplitude do intervalo de confianga para 80% de confiabilidade: 17,08 %
Classificacdo para a estimativa: Grau Il de Precisao

8. COMPORTAMENTO DO MODELO NO PONTO DE ESTIMAGCAO
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2.000

T T T U T T T T U T
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2200 | —

2100 4

2,000
1.900 -

Moda

T T U T U T U T
0 01 0z 03 04 0s g 07 0s ng 1
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9. VALOR ESTIMADO PARA O IMOVEL NO CONTEXTO DA AMOSTRA
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