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PARA
PREFEITURA MUNICIPAL DE CRISTAIS PAULISTA/SP E OUTROS

ASSUNTO:

Laudo Opinativo de Comercializagio Imobiliaria

Prezado Senhores

Um dos mais respeitados técnicos em Avaliagio de Iméveis no pais era o
Engenheiro Luiz Carlos Berrin, falecido no 1.949, poucos meses ap6ds a edigio do

seu livio AVALIACOES DE IMOVEIS.

Dizia que: "Nenhum método de avaliagio é exato, sendo alguns mais trabalhosos
do que outros, e alguns mais bem fundamentados do que outros, e disso resulta....
que o miximo que um avaliador, sincero e leal, pode aspirar, é encontrar um valor
provavel que muito se aproxime do valor de mercado...Infelizmente... a
humanTlidade s6 dispde de uma ferramenta para mediar as coisas, a comparagio, e ¢
na selegio dos meios e padrdes de comparagio que se revela a capacidade de
apreciagio e de julgamento dos individuos."

Em atengio a sua solicitagio, procedemos a vistoria no imével no corpo do laudo
identificado, a fim de obter subsidios e elementos para formar nossa opiniio.

O valor de uma avaliagio corresponde sempre aquele que, num determinado
instante, ¢ tnico, qualquer que seja a finalidade da avaliagio. Considera um
mercado de concorréncia estivel, onde nio haja urgéncia e interesses de compra e
ou venda, que interfiram no valor do imével.
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Seguindo a ligio de Berrini, preocupando-nos em apresentar uma avaliagio o mais
préxima do prego de comércio atual, utilizando em nosso trabalho o método mais
apropriado para cada caso, conforme exposto no corpo do laudo.

Para tanto procuramos dados sélidos que nos induzissem a uma determinagio de
valores dentro da realidade que nos foi apresentada, que sio a caracteristica do

imével, suas potencialidades e os valores nas imediagdes.

O trabalho foi realizado com absoluta isengio e imparcialidade, e segue em anexo.

Atenciosamente.
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Jodo Batista Tonin - Engenheiro Perito Avaliador
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1. TITULO:
LAUDO TECNICO DE AVALIACAQ IMOBILIARIA

2. INTERESSADOS:
PREFEITURA MUNICIPAL DE CRISTAIS PAULISTA/SP
E OUTROS

3. INTRODUCAO:

3.1 0 signatario foi CONTRATADO para parecer técnico sobre avaliagdo
imobiliaria, encontra-se devidamente habilitado para exercer esta nobre
fungdo, tendo em vista a qualificagao técnica com base na RESOLUC,&O Ne
218 do CONSELHO FEDERAL DE ENGENHARIA, ARQUITETURA E AGRONOMIA
(atividade n® 06), LEI FEDERAL N2 5194/ART. 72, apurando no final o
quantum de mercado, obedecendo a critérios e normas técnicas de
avaliacao.
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L. OBJETIVOS DO PRESENTE TRABALHO:

O presente frabalho tem por objetivo proceder a avaliagdao de 39 LOTES
URBANIZADOS, tendo em vista as consideragoes expostas pelos
inferessados, utilizando metfodologia e critérios técnicos de avaliagoes,
pesquisas de mercado e homogeneizagdao dos valores Pesquisados, além
de ilustrar informagoes complementares, caracterizando o IMOVEL em si,
para os fins de direito e responsabilidade técnica do perito.

5. INFORMACOES INICIAIS PARA EXECUCAO DESTE LAUDO:
5.1 SUMARIO:

Segundo informado ao Perito, o Municipio de Cristais Paulista/SP é
proprietaria de 02 glebas de terras, composta por 39 lotes urbanizados.

No local pretende-se implantar um empreendimento imobiliario “social” para
pessoas e baixa renda com recursos do FGTS/PMCMV - Programa Minha
Casa Minha Vida ou outro programa social governamental.

Diante do exposto, foi o signatario contratado para proceder a avaliagdo
dos lotes, a fim de levantar o valor de mercado de cada lote deduzido do
LUCRO DO EMPREENDEDOR, pois nesta categoria de empreendimento ndo se
visa lucro.

DOCUMENTOS CONSULTADOS:

>  (opia das Matfriculas n2 62.417 e 62.419 do 22 CRIAF.
> (opia das Matriculas n® 64.336 A 64.374 do 22 CRIAF.

6.0 PRELIMINARES:
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Tendo em vista as consideragdes expostas pelos interessados o signatario
procedeu as diligéncias aos imoveis, bem  como pesquisas de mercado, de
modo a apurar o seu justo valor de mercado.

7.0 NORMA ADOTADA PARA CONDUCAO DO TRABALHO
AVALIATORIO:

Para calcular o coeficiente do LUCRO DE EMPREENDIMENTO, o signatario
adotou os preceitos emanados na NBR14653-1 PARTE 01 E 02, levando em
consideragao os procedimentos para avaliagdo de gleba bruta, suscetivel a
urbanizac¢3do.

Gleba Suscetivel a Urbanizag3o

O presente trabalho de avaliagdo, tem como base a NORMA para
Avaliaces de Imoveis Rurais da ABNT, NBR-14.653-3 (Norma Brasileira
para Avaliagdo de Bens - Parte 3: da ABNT que indica principios gerais,
conceitos, classifica métodos, eftc, destacando-se o item 8.3.

Dentro desses principios, define-se valor de mercado como o que o bem
obteria numa fransagdao normal de compra e venda, dentro de prazo
razoavel, n3o estando o comprador e o vendedor compelidos a
transacionar, sendo ambos conhecedores do bem em seus elementos
constitutivos.

Gleba Bruta

No caso em tela, considera-se os lofes urbanizados como GLEBA BRUTA,
levando em consideragdo suas caracteristicas, localizac3o, e o mais
importfante, mercado consumidor, onde podemos afirmar que a melhor
op¢ao de mercado para o local é adotar como uma Gleba suscetivel a
urbanizac¢3ao.
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Para proceder ao calculo do LUCRO DO EMPREENDEDOR iremos conduzir
nosso frabalho pelo Método Involutivo, que utiliza com substrato o valor
unitario de lotes.

O potencial mercadologico da area ja & uma realidade, tendo em vista a
implantagdo e confrontagdo com areas dotadas de toda infraestrutura
usual.

Nestas circunstancias, apoiado na vocagdo urbana que reside na gleba
deste partficular e na Lei Federal 6766/%9 que disciplina o Parcelamento
do Solo Urbano, estabeleceu de forma indireta, conforme demonstrara os
calculos no Laudo.

7.1 CONSIDERACOES GERAIS ADOTADO NESTE LAUDO:

O processo de avaliagdo dos lotes, para apurar o valor do lucro do
empreendedor embutido, consiste em estabelecer uma relag3ao enfre o
custo total do lote para o municipio deduzido do valor embutido referente
ao LUCRO DO EMPREENDEDOR, neste caso, iremos adotar a sequéncia
inversa do METODO INVOLUTIVO, para tal fim.

0 método recomendado, subdivide-se em:

METODO COMPARATIVO PELA RENDA OU INVOLUTIVO

METODO COMPARATIVO PELAS CARACTERISTICAS

0 Método Comparativo pela Renda ou Involutivo compara, diretamente, os
valores ou pregos de mercado, por meio de renda real ou prevista.

0O método que adotamos na avaliagdo da gleba urbanizavel, foi o METODO
SIMPLIFICADO (INVOLUTIVOQ), idealizado pelo engenheiro (in memorian) Hélio
de Caires (METODO BRASILEIRO, para as condi¢des brasileiras), sendo ideal
para avaliagao de pequenas areas, supondo-se que os seus lofes possam
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ser absorvidas em prazos curfos e , consequentfemente, podendo dispensar
até mesmo o calculo dos juros.

Por outro lado, como o risco é pequeno, pode-se fixar um lucro razoavel,
para facilitar a maior liquidez dos lotes.

Adotamos ftambém normas e sugestdes fornecidas pelo IBAPE (Instituto
Brasileiro de Avaliagdes e Pericias de Engenharia) em suas obras
ENGENHARIA DE AVALIACOES, AVALIACOES DE GLEBAS URBANIZAVEIS,
AVALIACOES DE TERRENO E IMOVEIS URBANOS E PRINCIPIOS DE
ENGENHARIA DE AVALIACOES, além de preceifos da NBR 14.653-3 e de
critérios regionais. Pelo referido método, o custo da gleba & obtido em
fungdo do valor de venda dos lotes, subtraindo as despesas totais de
urbanizag3o e o lucro do empreendimento.

7.2 METODOS ADOTADO:

METODO INVOLUTIVO:

Trata-se de uma variante do método de renda, em que o valor da gleba
bruta é obtido a partir da receita global de todos os lotes (supondo-se
entdo a gleba loteada), deduzidas as despesas de urbanizagdo, de venda e
as demais, bem como o lucro do empreendedor.

1.3 VISTORIA:

Foi realizada no final do més de junho de 2.019, onde foi inicialmente
realizado o reconhecimento da propriedade, aspectos topograficos,
geologicos, confronfagdo, local, forma, efc.,

Conforme a NBR 14.653-3, vistoria & o exame circunstanciado e a
consequente descrigdo do imovel, objetivando a sua avaliagdo.

Visa permitir a classificagdo do objeto da avaliagdo em relagdo ao universo
a que perfence, além da verificagdo e complementa¢3o dos elementos
referentes aos pressupostos, além de fornecer:
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1- CARACTERICAQ DA REGIAQ:

a) caracterizagao fisica (solo, subsolo, ocupagao, relevo e outros)
b) melhoramentos piblicos existentes;

c) servicos comunitarios;

d) potencial de utilizagdo;

* sendo todos estes itens abordados no presente laudo

7.4 NIVEL DE PRECISAO ADOTADO:

Nivel de precisao NORMAL, considerando os elementos que confribuem
para formar a convicgao de valor esta indicado de forma resumida ou que,
respeitados os demais, atendem aos seguintes principios:

* confiabilidade do conjunto dos elementfos, assegurada por :
Homogeneidade dos elementos entre-si

contemporaneidade E efc,;

* escolha dos elementos pesquisados;

- A NBR 14.653-2/3 da ABNT preconiza, no seu item 7 (NTVEIS DE
PRECISAQ) subitem 7.3 (AVALIACOES DE PRECISAOQ), um rol constituido de ,
no minimo, cinco elementos, cf. ja dito.

7.5 LOCALIZACAO:

A area tem origem na FAZENDA ANTONIO PRADO, que foi desmembrado e
implantado um empreendimento imobiliario denominado DESMEMBRAMENTO
URBANO AUGUSTO JOSE MONTEIRO, entre as ruas Vitor Mendonga e José
Vicente Faria, como caracterizado no CROQUI fotografico a seguir:
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7.6.1 CARACTERIZACAO DA MICRO REGIAO:

O imovel apresenta boa localizagdo dentro da CIDADE CRISTAIS
PAULISTA/SP, embora em uma area periférica, apresenta servicos pablicos
proximos como pragas, area de lazer, escolas, efc, aléem de toda
infraesftrufura usual, como agua, esgofo, guias e sarjefas, energia
elétrica, asfalto, coleta de lixo, cabo telefonico, efc.

7.6.2 CARACTERIZACAO DOS IMOVEIS:

QUADRA 01: A QUADRA 01, é composta por uma area de ferras, situada no
municipio de Cristais Paulista/SP, que era parfe integrante da FAZENDA
ANTONIO PRADO e dentro do seguinte perimetro: tem inicio no ponto de
confrontagdo da parte da RUA VITOR MENDONCA com a Gleba da Fazenda
Antonio Prado, de propriedade de Antonio Adnor da Silva, dai segue
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confrontando com a GLEBA da Fazenda Antonio Prado com rumo NW 30925
por 104,64 m, dai deflete & esquerda e seqgue confrontando com Infra
técnica Engenharia e Constfrugdes Ltda, com rumo SW 63°20' por 20,00
metros, dai & esquerda e segue confrontando com o remanescente do
imovel, designado AREA 02, de propriedade do Municipio de Cristais
Paulista-SP, com rumo 30°25" SE por 96,50 metros, dai seque & esquerda
na mesma confrontfagdo por um arco de raio 9,00 metros pro 13,89
metros, dai seque confrontando com parte da Rua Vitor Mendonga por
11,55 metros, onde encontra-se o ponto onde teve inicio e finda a
presente descri¢do, encerrando uma area de 2.113,90 m2.

» A QUADRA 01 encontra-se subdividida em 13 lotes, que deram origem
as matriculas 64.336 a 64.348 em ANEXOS.

QUADRA 02:

A QUADRA 02, é composta por uma area de ferras, situada no municipio
de Cristais Paulista/SP, que era parte integrante da FAZENDA ANTONIO
PRADO e dentro do sequinfe perimetro: tem inicio no ponto de
confrontagao da parte da RUA VITOR MENDONCA com o remanescente do
imovel, designado area 2, atual prolongamento da Rua José Vicente Faria,
de propriedade de Municipio de Cristais Paulista/SP, dai seque
confrontando com o remanescente do imovel, designado &rea 2, por um
arco de raio 9,00 metros por 13,88 mefros, dai segue na mesma
confrontagdo com rumo NW 30225 por 88,33 metros, dai deflete a
esquerda na mesma confrontagdao por um arco de raio de 9,00 metros por
13,64 metfros, dai seque confrontando com Infra técnica Engenharia e
Construgdes Ltda. com rumo SW 63°20' por 31,95 metros, dai deflete a
esquerda e segue confrontando com a Rua Nicolau Garcia Herrera com
rumo 26°40" SE por 97,51 metros, dai deflete & esquerda confrontando
com parfe da Rua Vitor Mendonga por uma arco de raio de 9,00 mefros
por 14,33 metfros, dai segue na mesma confronftagdo por 36,36 metros,
onde enconfra-se o ponto onde teve inicio e finda a presente descrigdo,
encerrando uma area de 4.531,76 m2.
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» A QUADRA 02 encontra-se subdividida em 26 lotes, que deram origem
as matriculas 64.349 a 64.374 em ANEXOS.

Segue croqui fotografico, caracterizando os lotes das QUADRAS 01 E 02
do DESMEMBRAMENTO AUGUSTO JOSE MONTEIRO.

>  ZONEAMENTO: Area Urbana.

> AREA: De acordo com o croqui da area, abrangendo a totalidade de
6.645,66 m2.

> ASPECTOS DA VIZINHANCA: Além da influencia do bairro denominado
Residencial Belo Horizonte, casas populares, efc.

> CATEGORIA DE USO "ATUAL": Lotes Vagos.
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» USOE OCUPACAO DO SOLO: Direto pelo proprietario.

> GRAUS DE LIMITACAO DO SOLO:

TOPOGRAFIA Declive 0 a 2%
NATUREZA PREDOMINANTE DO SOLO Terra branca a vermelha
EROSAO N3o verificado (nula)
FERTILIDADE Moderada

INUNDAGAO Risco Zero

TEXTURA Arenosa

DRENAGEM Ideal (nula)
PROFUNDIDADE EFETIVA Leve

PEDREGOSIDADE Nula

ACESSOS:

Da Prefeitura segue pela Rua Antonio Prado em dire¢3o a bairros, até
cruzar com a Rua Vitor Mendonga, dai deflete a esquerda e seque pela
Rua Vitor Mendonca até cruzar com a Rua D&as Acéacias, encontrando o
imovel a esquerda.

Pela localiza¢3o, confrontagdes e condicGes de acesso, a area apresenta
indice de acessibilidade igual a 1,00, praticavel ano todo em boas
condicoes.

CAPACIDADE DE USO DO SOLO:

Trata-se de uma area com terras 100% na CLASSE 1, totalmente
aproveitavel, ressalvadas as restri¢es impostas pelo codigo de posturas
de obras do municipio.

> INDICE AGRONOMICO: 1,00.
> TOPOGRAFIA: De 1 a 3%.

>  PAISAGEM: Area TIPICA para empreendimento imobiliario.
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> RECURSOS HIDROMINERAIS: Inexistentes.
> BENFEITORIAS: inexistentes.

>  BENFEITORIAS PRODUTIVAS: inexistentes.

8.0 PROCEDIMENTOS DA AVALIACAO:

8.1 PRINCIPIOS E RESSALVAS:

O presenfe relatorio obedece criteriosamente aos principios fundamentais
descritfos a sequir:

O presente Laudo atende as especificagdes e critérios estabelecidos pelas
Normas de Avaliagdo NBR 14653-1.2001, NBR 14653-2:2004 da ABNT e
14653-3:2004 da ABNT - (Associac3o Brasileira de Normas Técnicas), além
das exigéncias impostas por outros;

Os consultores e avaliador n3o tem inclinag3o pessoal em relagdo a matéria
envolvida neste relatorio e tampouco dela auferem qualquer vantagem;

Os honorarios profissionais deste Perito, ndo estdo de forma alguma sujeitos as
conclusdes deste relatorio;

0 relatorio foi elaborado pelo Perito e ninguém, sendo preparado as analises e
respectivas conclusoes;

No presente relatério assumem-se como corretas as informagGes recebidas por
terceiros, sendo que as fontes das mesmas estdo contidas no referido relatorio;

No melhor conhecimento e crédito do perito, as analises, opinides e conclusoes
expressas no presenfe relatorio, s3o baseadas em dados, diligéncias, pesquisas e
levantamentos verdadeiros e corretos;

0 relatorio apresenta fodas as condigGes limitativas impostas pelas metodologias
adotadas, que afetam as anélises, opinides e conclusGes contidas nos mesmos;
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0 perito observou a matéria de Engenharia de AvaliagGes, incluidas as implicitas,
para o exercicio de sua honrosa fungdo, precipuamente estabelecidos em leis,
codigos ou regulamentos proprios;

Para efeito de proje¢3o partimos do pressuposto da inexisténcia de oOnus ou
gravames de qualquer natureza, judicial ou extrajudicial, atingindo o ativo objefo
do trabalho em quest3o, que ndo os listados no presente trabalho;

0 Laudo foi elaborado com a estrita observancia dos postulados constantes do
Codigo de ética Profissional do CONFEA - Conselho Federal de Engenharia,
Arquitetura e Agronomia e do Instifuto de Engenharia Legal.

LIMITACOES E RESPONSABILIDADES:

° Para elaboragdo deste relatorio, o perito ufilizou de informagGes
e dados de historicos auditados por terceiros ou n3o auditados e dados
projetados e nao projetados, fornecidos por escrito ou verbalmente pelas
fontes, sendo assim adotados como verdadeiros e n3ao tem qualquer
responsabilidade com relagdo a sua veracidade.

° 0 escopo deste frabalho ndo inclui auditoria das demonstragoes
financeiras ou revisdo de trabalhos realizados por terceiros, como medigao
in loco, levantamentos topograficos das areas, areas remanescentes, etc.

. 0 trabalho foi desenvolvido unicamenfe visando os inferesses e
objetivos ja descritos. Portanto, este relatorio n3o devera ser publicado,
circulado, reproduzido, divulgado ou utilizado para outra finalidade que nao
a ja mencionada, sem aprovacgdo prévia e por escrito do Perito;

° As analises e as conclusdes contidas neste relatorio baseiam se
em diversas premissas, realizadas na presente data, de projegoes
operacionais futuras, fais como: valores praticados no mercado, pregos de
venda, volumes, participagoes de mercado, receitas, impostos,
investimentos, margem operacionais, efc. Assim os resultados futuros
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podem vir a ser diferentes de qualquer previsdo ou estimativa contida
neste relatorio.

8.2 NORMATIZACAO E BIBLIOGRAFIA:

> Normas de Avaliacio NBR 14653-1:2001, NBR 14653-2:2004 da ABNT e
14653-3:2004 da ABNT - (Associac3o Brasileira de Normas Técnicas),

> Lei Federal de Parcelamento do Solo Urbano n2 6.766 de 19 de
dezembro de 1.979

Denfre outros trabalhos publicados.

8.3 METODOLOGIA:

A metfodologia adotada neste trabalho encontra-se demonstrada no itfem
1.0 do corpo do laudo.

0 Laudo foi conduzido pela mefodologia recomendada na NBR 14653-1-2001,
no seu item 1.5, titfulado por Escolha da Metfodologia, sendo este conduzido
pelo METODO  INVOLUTIVO, para calcular o valor do LUCRO DO
EMPREENDEDOR a ser deduzido do valor de MERCADO.

8.4 DO VALOR DA TERRA:

O tratamento do conjunto amostral que deu suporte a apuragdo do valor
do M2 da area condiz com as caracteristicas da area avaliada.

Apos a apuragao do valor unitario médio do terreno urbanizado, serdo
calculados os custos de implantagdo para apurar o valor do lucro do
empreendedor.

8.5 DAS BENFEITORIAS REPRODUTIVAS:

Nada a considerar.
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8.6 DAS BENFEITORIAS NAO REPRODUTIVAS:

Nada a considerar.

9.0 AVALIACAO DA PROPRIEDADE (METODO INVOLUTIVO):

SITUACAO N2 01 - PARA EMPREENDIMENTO IMOBILIARIO
RESIDENCIAL

9.1 METODOLOGIA E CRITERIO DE AVALIACAO:

A metodologia basica aplicavel para avaliagdo de lotes urbanos localizados
dentro da mesma microrregidao geoecondomica, analoga & o método
comparativo, com nivel de precisdo normal, nos termos da NBR 14.653-2/3
(Normas para avaliagdes de imoveis urbanos/rurais), de acordo com os
preceitos do laudo, -item 7

9.2 VALORES UNITARIOS BASICOS PARA 0 IMOVEL:

Com o objetivo de apurar o justo valor do m2 do TERRENO, foi feito
pesquisas de mercado imobiliario da cidade de Franca, |lofes
industriais/comerciais, destacando a microrregido de localizagdo do imovel.
Como n3o é possivel, por obvias razoes, faceis de entender, obter dados
idénticos ao imovel a ser avaliado, forna-se necessario homogeneizar os
elementos pesquisados, utilizando suas caracteristicas e caracteristicas
topograficas conforme subitens a sequir:

VALORES DE REFERENCIA EM VISTA DOS FATORES PREVISTOS:

TOPOGRAFIA (F,), em fung3o da tabela abaixo, sendo que:
F.=1L,/ L. onde >

ltp = Fator de referencia, conforme tabela a seguir

lie = Fator do imével visitado, conforme tabela a seguir

Rua Adelina Finori Pasquino n° 641 — Parque dos Lima — Franca/SP — Telefones: (16) 3734:0354 — 99969 8398 - 99273 6671
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CARATERISTICA TOPOGRAFICA PESO
Terreno semi-plano 1,00
Caido para os fundos até 5% 0,95
Caido para os fundos de 5% até 10% 0,90
Caido para os fundos até 10% até 20% 0,80
Caido para os fundos mais de 20% 0,70
Em aclive até 10% 0,95
Em aclive até 20% 0,90
Em aclive acima de 20% 0,85
Abaixo do nivel da rua até 1,00 m 1,00
Abaixo do nivel da rua de 1,00 m a 2,50 m 0,90
Abaixo do nivel da rua de 2,50 m a 4,00 m 0,80
Acima do nivel da rua até 2,00 m 1,00
Acima do nivel da rua de 2,00 m até 4,00 m 0,90

FATOR OFERTA OU FONTE (F,)- (F):

E de costume os imdveis serem ofertados com valor superior ao que é
efetivamente comercializado, o vendedor por sua vez sabe que devera
como de costume ceder um pouco o valor inicialmente pedido, assim
classificado conforme tabela a sequir.

CARATERISTICA DA CONSULTA (F,)- (F):
Venda 1,00
Oferta 0.90
Opinido 0,80 a 1,00

FATOR LOCALIZACAO (F):

Nos elementos pesquisados sera aplicado um fator de localizagdo, tendo
em vista a posicdo da gleba avaliando em relagao aos lotes de terrenos
levantados, determinados no caso em fung3o de observacao local e
estimativa de correfores imobiliarios que para o caso em tela sd3o os
seguinfes:

LOGRADOURO Fator Localizacdo (F)
Rua Vitor Mendonca 1,00

Rua Adelina Finori Pasquino n° 641 — Parque dos Lima — Franca/SP — Telefones: (16) 3734:0354 — 99969 8398 - 99273 6671
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FATOR TESTADA (F,):

Aos elementos pesquisados serdo aplicados um fator de ponderagao pela
dimens3do da frente (F;), estabelecido pela relagdo entre a testada do
elemento observado com o elemento de referéncia, através da seguinte
formula geral:

F, = (F,/ F,)"* onde:
F, = Faftor Testada
F. Festada de Referencia
F

Testada do elemenfo pesquisado.

tp

Obs: A presente formula apresenta as sequintes restrigdes na sua
aplicagdo, a saber:

E valida para o infervalo compreendido a metade e o dobro da festada de
referéncia, resultados diferentes, adota-se

Minimo = a/2 = F, =1,1892

Maxima= 2 a = F, =0,8409

FATOR PROFUNDIDADE EQUIVALENTE (F):

Aos elementos pesquisados serdo aplicados um fator de ponderagdo pela
extensdo da profundidade (F,), estabelecido pela relagdo entre da
profundidade de referéncia e a do elemenfto pesquisado através da
seguinte formula geral:

Fy = (Pm/ P.)"? onde:

P, = Fator Profundidade Equivalente
Pm = Profundidade equivalente de referéncia,
P. = Profundidade do elemento pesquisado.

Obs: A presente formula apresenta as sequintes restrigées na sua
aplicagdo, lembrando sempre que devemos considerar a zona de localizagao
do imovel avaliando, assim temos em linhas gerais:

Rua Adelina Finori Pasquino n° 641 — Parque dos Lima — Franca/SP — Telefones: (16) 3734:0354 — 99969 8398 - 99273 6671
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Pmi £ Fp<Pna=100=F,

Para profundidade equivalente critica, isto &, abaixo do limite minimo (F, <
P.), o valor do fator a ser aplicado adota-se a seguinte formula:

FrouCp = (P, / P2

Para profundidade equivalente acima do limite maximo, (F. = P,,), o valor do
fator a ser aplicado adota-se a seguinte formula:

FP ou CP = ( Pma / Pe) + (1_ (Pma / Pe) X ( Pma / Pe)
Assim femos:

P. = Profundidade do elemento pesquisado, obtido pela divisdo da area do
elemento pela medida de sua testada.

P. = Profundidade Minima que predomina na area ou zona pesquisado;

P..= Profundidade Maxima que predomina na area ou zona pesquisado;

PESQUISAS DE MERCADO E HOMOGENEIZACAO DE VALORES
COLETADOS:

Tendo em vista da situacdo do mercado imobiliario atual e devido a
escassez de dados de mercado na microrregiao de localizagdo do imovel, o
signatario optou pelas pesquisas em forma de cotagdo, enfocando a regido
em tela, além de analises as oferfas de imoveis proximos a microrregiao
em estudo. Os valores pesquisados (coletados) foram tratados
adequadamente, de modo que tornou comparaveis ao imovel avaliado pelo
processo denominado HOMOGENEIZAC,&O.

Demais consideracgoes:

a) a microrregido de localizag3o do imovel, regido Periférica, conferindo o
potencial econdmico,

Rua Adelina Finori Pasquino n° 641 — Parque dos Lima — Franca/SP — Telefones: (16) 3734:0354 — 99969 8398 - 99273 6671
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b) localizag3o dos lotes dentro do bairro;

c) localizagdo dos lotes dentro da quadra;

COTACﬁES: Microrregiao em estudo.

Apos a vistoria ao local e microrregido em estudo, e tendo em vista de
maiores esclarecimentos prestados pelas Imobilidrias e Corretores
estabelecidos na Cidade de Franca e Cristais Paulista, a tendéncia
mercadologica atual no contexto imobiliario, s3o os condominios tanto
horizontal como o do tipo vertical, mas que n3o é o presenfe caso, mas
sim loteamentos abertos, tipo residencial.

Os valores pesquisados (coletados) foram tratados adequadamente, de
modo que tornou comparaveis ao imével avaliado pelo processo denominado
HOMOGENEIZACAO.

COTACﬁES: Microrregidao em estudo.

AREA URBANA NA REGIAQ EM ESTUDO PARA LOTES RESIDENCIAIS NA EGIAO
ADMINISTRATIVA DE CRISTAIS PAULISTA - DATA BASE - JULHO. /2019

ELEMENTO 01

Oferta

Corretor Chaleira

Contafto: 9 9278 2822

AREA = 200 M2 Loteamento Parque dos Cristais
VALOR = R$70.000,00
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Identificagdo: 01 Logradouro: Ne:
Quadra: N° Lote: Bairro:PARQUE DOS CRISTAI Cidade: CRISTAIS PAULISTA Estado: Sdo Paulo

2) Fontes de Informacao

Informante: CHALEIRA Tel.: Celular: 99278 2822 Empresa: CORRETOR Data Inform.: 10/07/2019
F. Pesquisa: Anlncio Local Forma Neg.: Venda Ofertada Valor (R$): 70000 Forma Pag.: Outros Data Efet. Neg.: / /
Observagdes:
3) Caracteristicas do Entorno: x Rede de Agua  x Coleta de Lixo x Escola
Tivo L i o Abart x Rede de Esgoto  x Transporte Coletivo x Satde

i : oleamento Aberto nto: Fossa Séptica Gas Canalizado Seguranga Publica
Padrao de Aproveit.: Residencial Area Padrao (m2): 200 x Rede Elétrica Rede Bancéria Seguranca Privada
Padrao Construtivo: Normal Largura da Via (m): 14 x Rede Telofons Semprco Kz

x Pavimentagdo  x lluminagéo Publica Outros

Observagoes:
4) Caracteristicas do Lote:
Localizagéo: Periferia Finalidade de Uso: Residencial Forma: Retangular Topografia: Aclive Suave
Situagdo: Meio de Quadra Superficie: Seca Vista: Normal Fechamento Frontal: Nenhum
Fechamento Lateral: Nenhum Fechamento Fundos: Nenhum Cota/Logradouro: No Nivel da Rua
Frente Principal (m): 10 Lateral Direita (m): 20 Lateral Esquerda (m): 20 Fundos (m): 10
Relacao Frente/Fundos: 0,5 N° de Frentes: 01 Coef de Aproveitamento: 80 Coef. de Permeabilidade:
Area Total (m2): 200 Area Util (m2): Benfeitorias: No
Valor das Benfeitorias: Fracéo Ideal: N° do Registro / Cartério:

Rua Adelina Finori Pasquino n° 641 — Parque dos Lima — Franca/SP — Telefones: (16) 3734:0354 — 99969 8398 - 99273 6671
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ELEMENTO 02

Oferta

Adhemar Irm3o do proprietario

Contato: 9 9361 7915

AREA = 200 M2 Loteamento Parque dos Cristais
VALOR = R$68.000,00

1) Identificacio da Amostra:

Identificacdo: 02 Logradouro: N°:
Quadra: N° Lote: Bairro:PARQUE DOS CRISTAI Cidade: CRISTAIS PAULISTA Estado: Séo Paulo
2) Fontes de Informacio
Informante: ADHEMAR  Tel.: Celular: 993617915 Empresa: IRMAO PROPRIETARIO Data Inform.: 10/07/2019
F. Pesquisa: Anlncio Local Forma Neg.: Venda Ofertada Valor (R$): 68000 Forma Pag.: Outros Data Efet. Neg.: / /
Observagdes:
3) Caracteristicas do Entormno: x Rede de Agua  x Coiela de Lixo x Escola
e— I— S ABG » x Rede de Esgoto x Transporte Coletivo x Satde
i . mento 3
pr B o SNeemenw) Fossa Séptica Gas Canalizado Seguranga Publica
Padrao de Aproveit.: Residencial Area Padrao (m2): 200 x Rede Elétrica Rede Bancaria Seguranga Privada
Padrao Construtivo: Normal Largura da Via (m): 14 xiRede Telutone Comérdo X Latar
x Pavimentagdo x lluminagéo Publica Outros
Observagoes:
4) Caracteristicas do Lote:
Localizagao: Periferia Finalidade de Uso: Residencial Forma: Retangular Topografia: Declive Suave
Situagdo: Meio de Quadra Superficie: Seca Vista: Normal Fechamento Frontal: Nenhum
Fechamento Lateral: Nenhum Fechamento Fundos: Nenhum Cota/Logradouro: No Nivel da Rua
Frente Principal (m): 10 Lateral Direita (m): 20 Lateral Esquerda (m): 20 Fundos (m): 10
Relagdo Frente/Fundos: 0,5 N° de Frentes: 01 Coef de Aproveitamento: 80 Coef. de Permeabilidade:
Area Total (m2): 200 Area Util (m2): Benfeitorias: Nao

Valor das Benfeitorias: Fracéo Ideal: N° do Registro / Cartério:
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ELEMENTO 02 EM OFERTA.

ELEMENTO 03

Oferta

Roberto Corretor

Contato: 9 9969 4666

AREA = 200 M2 Loteamento Parque dos Cristais
VALOR = R$70.000,00
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1) Identificacdo da Amostra:

Identificagdo: 03 Logradouro: N°:
Quadra: N° Lote: Bairro:PARQUE DOS CRISTAI Cidade: CRISTAIS PAULISTA Estado: Séo Paulo
2) Fontes de Informacéo
Informante: JOAORIC  Tel.: Celular: 999694666 Empresa: CORRETOR Data Inform.: 10/07/2019
F.Pesquisa: Antincio Local Forma Neg.: Venda Ofertada Valor (R$): 70000 Forma Pag.: Outros Data Efet. Neg.: / /
Observagées:
3) Caracteristicas do Entorno: x Rede de Agua  x Colela de Lixo x Escola
o Lotsmnuith: Loaienk At 2 ek x Rede de Esgoto x Transporte Coletivo x Satde

: menl erto oneal )

o Fossa Séptica Gas Canalizado Seguranga Publica
Padrao de Aproveit.: Residencial Area Padrao (m2): 200 x Rede Elétrica Rede Bancaria Seguranga Privada
Padrao Construtivo: Normal Largura da Via (m): 14 X Rede Telefone Comérola ikiazet

x Pavimentagdo  x lluminagéo Publica  Outros

Observagoes:

1) Caracteristicas do Lote:

-ocalizagéo: Periferia Finalidade de Uso: Residencial Forma: Retangular Topografia: Plano

Situagdo: Esquina Superficie: Seca Vista: Normal Fechamento Frontal: Nenhum

‘echamento Lateral: Nenhum Fechamento Fundos: Nenhum CotallLogradouro: Abaixo do Nivel da Rua
‘rente Principal (m): 10 Lateral Direita (m): 20 Lateral Esquerda (m): 20 Fundos (m): 10

telagao Frente/Fundos: 0,5 N° de Frentes: 01 Coef de Aproveitamento: 80 Coef. de Permeabilidade:

frea Total (m2): 200 Area Util (m2): Benfeitorias: N&o
Valor das Benfeitorias: Fracéo Ildeal: N° do Registro / Cartério:
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ELEMENTO DE PESQUISA 004 Terreno Vago, em oferta.
INFORMANTE: CORRETOR COSME
9 9247 6565
LOCAL BAIRRO PARQUE DOS CRISTAIS
AREA = 200 M2
INFRA-ESTRUTURA: USUAIS
TOPOGRAFIA : PLANO
SUPERFICIE: TERRENQ SECO
TIPO : OFERTA - R$70.000,00
VBU : R$350,00/M2
MEIO DE QUADRA

SITUACAQ

-l S~

Terreno Vago, em oferta.

ELEMENTO DE PESQUISA 005

INFORMANTE:
LOCAL

INFRA-ESTRUTURA:
TOPOGRAFIA :
SUPERFICIE:

TIPO :

VBU:

SITUACAOD

Rua Adelina Finori Pasquino n° 641 — Parque dos Lima — Franca/SP — Telefones: (16) 3734:0354 — 99969 8398 - 99273 6671

CORRETOR CHALEIRA
9 9278 2822

BAIRRO JARDIM DAS ACACIAS
AREA = 200 M2

USUAIS

PLANO

TERRENO SECO
OFERTA - R$70.000,00
R$350,00/M2

MEIO DE QUADRA
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Terreno Vago, em oferta.

ELEMENTO DE PESQUISA 006

INFORMANTE: CORRETOR CHALEIRA
9 9278 2822
LOCAL BAIRRO JD. PRIMAVERA AREA = 200,00 M2
INFRA-ESTRUTURA: USUAIS
TOPOGRAFIA : PLANO
SUPERFICIE: TERRENO SECO
TIPO : OFERTA - R$60.000,00
V.B.U : R$300,00/M2
SITUACAO MEIO DE QUADRA

ELEMENTO DE PESQUISA 007

INFORMANTE: IMOBILIARIA A A COSTA OFERTA ON LINE
3713 48 55

LOCAL : QUADRA DEFRONTE AO IMOVEL
AREA = 265,08 M2

INFRA-ESTRUTURA: USUAIS

TOPOGRAFIA : PLANO

SUPERFICIE: TERRENO SECO

TIPO : OFERTA - R$75.000,00

V.B.U : R$282,93/M2

SITUACAQ MEIO DE QUARA

AACOSta » .: nicio Locagdo~ Vendas~ Langamentos Financie Institucional Contato
Imovels '

Espedialista neste imavel &...

% el ML Dye- Tl
BELO HORIZONTE-TERRENO R$75.000,00
CRlCTAle PaLll e - CRECI: 65203

Rua Afonso Pena, 1773 - Cidade Mova - Franca/SP
vendas@aacosta.com.br

(16) 37134855
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ELEMENTO DE PESQUISA 008

INFORMANTE: IMOBILIARIA A A COSTA OFERTA ON LINE
37113 48 55

LOCAL (}UADRA DEFRONTE AO IMOVEL
AREA = 295,26 M2

INFRA-ESTRUTURA: USUAIS

TOPOGRAFIA : PLANO

SUPERFICIE: TERRENO SECO

TIPO : OFERTA - R$80.000,00

V.B.U : R$270,94/M2

SITUACAO MEIO DE QUARA

AACOSta P t nicio Locagdo~ Vendas~ Lancamentos Financie Institucional Contato
Imoveils '

Especialista neste imével &._.

ZXEIAA

=

BELO HORIZONTE-TERRENO R$80.000,00 O

STA CRECI: 65203

CODIGO: 9811

Rua Afonso Pena, 1773 - Cidade Nova - Franca/SP
vendas@aacosta.com.br

(16) 3713-4855

NEGOCIAGEO

HOMOGENEIZACAO DOS VALORES PESQUISADOS:

Para se fixar o valor basico unitario, o ideal seria se dispuséssemos
sempre de dados atuais, abundantes e perfeitamente idénticos com o
terreno a avaliar, especialmente quanto as condi¢es de pagamento e
localizag3o, sendo assim a homogeneizagdo é feita através de fatores
proprios e no infuito de se corrigir as caracteristicas heterogéneas, de
cada um dos elementos pesquisas, dentro de uma microrregido, conforme
demonstra os calculos a sequir.

DEMAIS ESCLARECIMENTOS:

Rua Adelina Finori Pasquino n° 641 — Parque dos Lima — Franca/SP — Telefones: (16) 3734:0354 — 99969 8398 - 99273 6671
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Fv - fator de redugdo do prego a vista é obtido através de formulas
matematicas, é utilizado quando o imovel pesquisado é vendido a prazo ou
parcialmente a prazo, seque demonstrativo no ANEXO II.

Fa - fator de atualizag3o, como anteriormente exposto, o valor do imovel
pesquisado, é atualizado afravées de formulas matematicas, observando
assim a época da transagdo, atualizando o valor tendo como base
pagamento a vista,

Fmp - fator melhoramentos piblicos >. Sendo esse fator de grande peso
na valorizacdo imobiliaria, e calculado com base na forma mais
recomendada pelos engenheiros da area de avaliagdes e a tabela utilizada
elaborada pelo eng. Jodo Ruy Canteiro, que se refere a custo de
urbanizagdo, quando os melhoramentos pesquisados, ser diferentes, no
caso em fela cada amosftra foi apreciada separadamente, conforme
demonsftra ANEXOS.

Ftrsp - fator fransposicdo ». E utilizado tendo como base a comparagao
do imovel avaliando com a pesquisa, corrige as discrepancias de valores
relativos a localizacao.

Pode ser calculado pela experiéncia profissional do engenheiro avaliador ou
informagdes de pessoas afeitas ao ramo imobiliario, sendo os limites aceitos
entre 0,60 a 1,40, NO CASO EM TELA = 0,80, tendo em vista posi¢3o oposta a
rodovia em relacao a cidade.

Fe - fator de esquina ou frente maltipla > Calculado sempre que o imdvel
apresenta mais de uma testada (frente), &€ obtido com base na formula de
BERRINI, NO CASO EM TELA = 1,0.

Fz - fator de aproveitamento ou zoneamenfo > E calculado com base nas
direfrizes de ocupagdo do solo estabelecidos pela legislagdo municipal,
onde s3o defterminado tipo de construgdo, afastamentos, aproveitamentos,
efc, NO CASO EM TELA = 1,0.

Fs = fator de superficie, comparativo da superficie do solo entre os
imoveis avaliando e o pesquisado.

Adota para situagdo idéntica o fator 1,00, para superficies (brejosa,/
alagadica adofa-se 0,65 a 0,80, NO CASO EM TELA = 1,0
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TRATAMENTOS ESTATISTICOS- DETERMINACAO DO INTERVALO DE
ARBITRIO-HOMOGENEIZACAO DOS VALORES:

Sendo: V.Hom.(i) = V.Unt.(i) x F1 x F2 x ...x F(k)

Am V.Ofert(R$) AEquivim2) V.Unt(R¢/m2) F1 F2 F3 F4 F§ F6 V.Hom.(R$/m2)

41 70.000,00 200,00 350,00 090 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 315,00

2 68.000,00 200,00 340,00 09 1,00 100 1,00 1,00 1,00 306,00

3 70.000,00 200,00 350,00 090 100 100 1,00 1,00 1,00 31500

4 70.000,00 200,00 350,00 02 100 100 100 100 1,00 31500

5 60.000,00 200,00 300,00 080 100 100 1,00 1,00 1,00 270,00

6 75.000,00 265,08 282,93 090 100 100 100 100 1,00 25464

7 80.000,00 295,26 270,95 090 100 100 1,00 1,00 1,00 243,85
F1: Oferta F2: Area F3: Topografia F4:Area
F5: Forma F6: Superficie

3) TRATAMENTO MATEMATICO ESTATISTICO:

Numero de amostras (Ud): 7

Grau de liberdade (Ud): 6

Menor valor homogeneizado (R$/m2): 243,85
Maior valor homogeneizado (R$/m2): 315,00
Somatorio dos valores homogeneizados (R$/m2): 2.019,49
Amplitude total (R$/m2): 71,15
Ndmero de intervalos de classe (Ud): 4
Amplitude de classe (R$/m2): 17,79
Média aritmética (R$/m2): 288,50
Mediana (R$/m2): 306,00
Desvio médio (R$/m2): 27,715431
Desvio padréo (R$/m2): 31,345143
Variancia (R$/m2) * 2: 982,517995
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Onde:

a) Grau de liberdade = N - 1:
Sendo:

N = NUmero de amostras.

b) Somatério dos valores homogeneizados = V(1) + V(2) + V(3) +........... + V(n)
Sendo:

V(n) = Valores homogeneizados.

¢) Amplitude total = Maior valor homogeneizado - Menor valor homogeneizado

d) Numero de intervalos de classe = 1 + 3,3219 x log (N)
Sendo:

N = Numero de Amostras.

e) Amplitude de classe = At/ Ni

Sendo:
At = Amplitude total;

Ni = Numero de intervalos de classe.
f) Média Aritmética = ( V(1) + V(2) + V(3) +.......... +V(n))/N

Sendo:
V(n) = Valores homogeneizados;

N = NUmero de Amostras.

g) Desvio Médio = (| V(1) -M |+ | V(2) -M |+ | V(3) - M | +.......... +|V(n)-M|)/N

Sendo:
V(n) = Valores homogeneizados;
M = Média Aritmética;

N = Numero de amostras.
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Sendo:

Vh(n) = Valores homogeneizados;
N = Numero de amostras.

Sendo:
Vh(n) = Valores homogeneizados;

N = Numero de amostras;

4) SANEAMENTO DAS AMOSTRAS ( "CRITERIO DE CHAUVENET" ):
Testa os extremos do grupo de amostras eliminando os dados discrepantes (outlier).
D/S Critico ( Tabela de "CHAUVENET" ) =1,80
4.1) TESTANDO A AMOSTRA DE VALOR MAIS REDUZIDO:
D/S calc. = ( Média - Menor Valor ) / Desvio Padrao

D/S calc. para o MENOR valor =1,4243

4.2) TESTANDO A AMOSTRA DE VALOR MAIS ELEVADO:
D/S calc. = ( Maior Valor - Média ) / Desvio Padrio

D/S calc. para o MAIOR valor =0,8455

4.3) CONCLUSAO:

* TODAS AS AMOSTRAS SAO VALIDAS (D/S Menor <= D/S Critico e D/S Maior <= DI/S Critico) *

5) DISTRIBUICAO AMOSTRAL:

Indica a disperséo relativa em torno da média do grupo de amostras.

Coeficiente de Variagdo (%) = ( Desvio Padrio / Média ) x 100

CV = Coeficiente de Variagéo ( % ) =10,86
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6) INTERVALO DE CONFIANCA:
Limite Inferior ( Li ) = Média - ( TC x Desvio Padrdo ) / ( N° de Amostras ) » 0,50
Limite Superior ( Ls ) = Média + ( TC x Desvio Padrio )/ ( N° de Amostras ) A 0,50
Adotado a distribuicdo "t " de Student, onde:
Nivel de confiangca (%) = 80
TC ( Tabela de Student ) (ud) = 1,44
Limite inferior unitario (Li ) (R$/m2)= 271,44
Estimativa de tendéncia central (R$/m2) = 288,50
Ls = Limite superior unitario (R$/m2)= 305,56
Amplitude do intervalo de confianga em torno da Est. de tendéncia central (%) = 5,91
Amplit. interv. de conf. de 80% em torno da estimativa de tendéncia central (%) = 5,91
Grau de fundamentagdo (NBR 14653 / 2011) (ud) = 2

Grau de precisdo (NBR 14653 / 2011) (ud) = 3

7) CAMPO DE ARBITRIO:

LAi = Limite de arbitrio inferior unitario (R$/m2)= 24522
Estimativa de tendéncia central (R$/m2) = 288,50
LAs = Limite de arbitrio superior unitario (R$/m2)= 331,77

8) CONCLUSAO FINAL:

Considerando as anélises feitas, conclui-se que o valor total do imével, objeto deste laudo,
data atual, é:
Valor Total ( R$ ) = Valor Arbitrado ( R$/m2 ) x Area Equiv. do Imével Avaliando ( m2 )

Sendo:

Area equivalente do iméve! avaliando (m2) =1,00

Valor unitario arbitrado (R$/m2) = 305,56

VALOR TOTAL (R$ )= 305,56

na

rrezentos € cinco reais e cinquenta e seis centavos
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A) HISTOGRAMA - ( N° de Classes ( ¢ ) x Frequéncia ( F ))

15

10

INTERVALO
" Classe De!: —————— Até Freq.
1 243,85 261,64 2
2 261,64 279,43 1
3 279,43 297,21 0
" 1 ; . c 4 297,21 315,00 4
B) Pregos Observados (Po) x Valores Estimados (Ve) - R$/m2
Ve
e
i
/ x6
x7
//
// Am Po(R$/m2) Ve(R$/m2) Var.
/
H
1- 350,00 315,00 0,90
2- 340,00 306,00 0,90
// 3- 350,00 31500 0,90
// 4- 350,00 315,00 0,90
Vs §- 300,00 270,00 0,90
/
6- 28293 254 64 0,90
0
= 7- 27095 243,85 0,90
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C) Dispersao dos Pregos Observados em Relagdo a Média

Po

xl  x3x4
x2

Mo

x5

x6
x7

Po = Pregos observados.

Do = Dispersédo em relagéo a média.

Mo = Valor Médio (R$/m2) =

320,55

Am Po(R$/m2)

Do(R$/m2) Do(%)

1- 350,00 29,446 9,19
2- 340,00 19,446 6,07
3- 350,00 29,446 9,19
4 - 350,00 29,446 9,19
§- 300,00 20,554 6,41
Am | 6- 28293 37,621 11,74
7- 270,95 49,607 15,48

D) Disperséo dos Valores Homogeneizados em Relagdo a Mé«

Vh

Mh

x1

x2

x3 x4

x5

x6
x7

Vh = Valores Homogeneizados.

Dh = Dispersdo em relagéo a média.

Am Vh(R$/m2)

Dh(R$/m2) Dh(%)

1- 315,00 26501 9,19
2. 306,00 17501 6,07

3. 315,00 26501 9,19

4- 315,00 26501 9,19

5- 270,00 18499 6,41

s Am | 6. 25464 33,850 11,74
Mh = Valor Médio (R$/m2) = 288,50 T- 243,85 44_646 15‘48
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TRATAMENTOS ESTATISTICOS- DETERMINACAO DO INTERVALO DE
ARBITRIO: (ANEXO A)

MEDIA:
X "I" = R$305.56m2

SANEAMENTO DOS DADOS SUSPEITOS:

Deve se precaver para adotar a média dos dados coletados os sequintes
ifens:

C.1 - Coeficiente de Verificagdo (Cv): afravés de formulas especificas,
calcula-se o nivel Cv, calculando também o d critico, no sentido de
conferir a manuteng3o dos elementos pesquisados.

C.2 - Saneamento dos Elementos Superiores

Seguem em Anexos, fatores e conclusdo de homogeneizagdo dos unitarios
pesquisados.

Como os valores de d s3o os extremos e inferiores a d criticos, conclui-
se que a amostragem pode ser utfilizada na sua totalidade.

Para determinagdo do campo de arbifrio utiliza-se a NBR-5676 da ABNT
(item 4.1.4), como a faixa em que o engenheiro pode decidir.

O signatario ao longo de sua vida profissional verificou-se que os
limites apresentam dentro da sequinte faixa:

* LIMITES EXTERNOS DO INTERVALO DE TOLERANCIA ADMISSIVEL,
CALCULA-SE: (ANEXO A)

A) limite superior > R$331,77/M2

B) limite inferior > R$245,22/M2
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O correto a ser adotado seria a média entre os elementos pesquisados,
porém, considerando que os lotes se enconfra mais proximo do centro da
cidade, iremos adotar o valor do limite superior ponderado para a
microrregido em estudo igual a R$331,77/M2.

9.3 AVALIACAO DA GLEBA:
INTRODUCAO:

Como exposto anteriormente no corpo do laudo, as areas s3o constituidas
de lotes urbanizados, cujo objetivo, busca calcular o valor do LUCRO DO
EMPREENDEDOR, embutido em cada unidade.

Nesta demonstragdo, iremos considerar um empreendimento imobiliario
residencial.

METODOLOGIA E CRITERIO DE AVALIACAO:
POR GENTILEZA, VIDE CONSIDERACAO NO CORPO DO LAUDO.

VALOR DA GLEBA:

Conforme exposto anteriormente, o presente trabalho de avaliagdo esta
sendo conduzido pela equagdo basica tendo em vista METODO
SIMPLIFICADQO:

X + Dt + L = VL, usualmente adotado para pequenas glebas facilmente
absorvidas. Onde:

Rua Adelina Finori Pasquino n° 641 — Parque dos Lima — Franca/SP — Telefones: (16) 3734:0354 — 99969 8398 - 99273 6671
engenheirotonin@gmail.com

37



Jodo Batista Tonin - Engenheiro Civil

ENGENHARIA DE PERICIAS E AVALIACOES

I > custo da gleba e os juros do capital
X imobilizado, durante o tempo de empreendimento

Il > as despesas de aquisicdo da gleba escritura
SISA e regisfros, proporcionais ao custo da gleba

Il > despesas relativas ao arruamenfo e
Dt urbanizag3o, compreendendo:

Projeto

Levantamento Planialtimétrico

Terraplenagem

- Demarcacao de Lotes

- Infra- Estrutura

IV > despesas de venda incluindo taxas
administrativas, publicidade e comiss3o corretagem
V > imposto ferritorial urbano nas fases da
urbanizac3o e da venda dos lotes

L VI > lucro do empreendedor com a capifalizagao
dos juros e dos capifais realizados

VIl> o realizdvel com a venda dos lotes,
considerando-se as valorizacdo média anual dos
lotes remanescentes.

VL = VALOR DO EMPREENDIMENTO

CUSTO DA GLEBA (X) = Trata-se da incognita do problema, que sera
determinada a partir dos dados da equagdo basica.

Todavia, n3o se trata de determinar apenas o valor da gleba. O custo (X)
da gleba incluiu o juro, & taxa unitaria (r1) do capital imobilizado por todo
o prazo (t) de execucdo do empreendimento, enftendendo-se por fal a
elaboragdo do projeto, arruamentfo, loteamento, urbanizagdo e vendo dos
lotes.

Dc = 2% de X
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Du = Despesas de arruamento, loteamento e urbanizagdo da gleba

> FONTE > Despesas para modulo de 1.000 m2 de area atil, Revista Guia da Construgdo - REF.
MAIO 2019.

Avallagao de Glebas

Custo de Urbanizagdo (R$ por 1000 m? de area util)

Més e Servigos de Terraplenagem Terraplenagem Terraplenagem Rede de Agua
ano Topografia Leve Médio Pesado Potavel
jun/18 1.762,27 1.256,44 3.370,22 8.654,82 7.468,59
jul 1.762,27 1.254,44 3.360,23 8.624,83 7.458,04
ago 1.762,27 1.254,21 3.359,00 8.621,42 7.285,71
set 1.863,56 1.265,23 3.414,17 8.786,64 7.295,72
out 1.986,51 1.265,23 3.414,17 8.786,64 7.411,09
nov 2.101,59 1.267,55 3.425,77 8.821,44 7.411,07
dez 2.226,87 1.267,55 3.425,77 8.821,44 7.460,19
jan 2.366,09 1.258,81 3.382,10 8.690,43 7.448,30
fev 2.537,01 1.256,40 3.370,04 8.654,27 7.474,93
mar 2.557,52 1.257,69 3.376,45 8.673,49 7.646,39
abr 2.762,33 1.257,69 3.376,45 8.673,49 7.897,85
mai/19 2.966,49 1.271,49 3.445,47 8.880,57 7.895,53
Meae R i:t'aas Pl-uvia‘:: - Aug.uas ‘I"luvi:ies Pavimentacio Il::::a':;o Total
s Exgota Galerias Guias e Sarjetas Pablica
jun/18 16.897,80 6.555,01 5.339,21 15.035,69 2.535,31 68.875,36
jul 16.953,36 6.669,55 5.539,71 15.484,88 2.573,86 69.681,17
ago 16.938,96 6.670,46 5.715,22 15.481,69 2,591,85 69.680,88
set 17.057,51 6.679,58 5.655,39 15.692,36 2.591,85 70.200,71
out 17.070,77 6.680,14 5.578,26 15.405,06 2.632,96 70.230,82
nov 17.055,94 6.673,19 5.530,85 15.321,80 2.635,11 70.244,30
dez | 17.059,25 | 6.674,24 5.556,64 15.450,65 2.635,11 70.577,71
jan 17.108,01 6.679,00 5.568,68 15.291,52 2.627,40 70.420,33
fev 17.089,73 6.680,00 5.522,55 15.165,23 2.629,54 70.379,71
mar 17.174,82 6.695,19 5.557,43 15.223,15 2.629,54 70.791,67
abr 17.187,49 6.700,47 5.667,44 15.533,60 2.629,54 71.686,34
mai/19 17.230,22 6.778,73 5.697,48 15.903,84 2.637,25 72.707,06
Dv = Despesas de venda dos lotes, compreendem as comissdes de

corretagem, taxa de administragao do empreendimento, publicidade,

Dv = +- 6% de X
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VL = Lucro de Empreendimento, é proporcional ao realizado com a venda
dos lotes que se valorizam no periodo de venda, variando conforme prazo
de venda, riscos, efc.

VL = INCOGNATA EM APRECO
ASSIM TEMOS:

PROCESSO - METOD INVOLUTIVO SIMPLIFICADO

Dt = Dc + Du

Dc= 2,00%X

L = 7

K = CALCULADO

Resulta: X =(0,7? x S x q) - 0,98 Du
Onde:

Dc = despesas de compra

Du = despesas de urbanizagao

K = percentual de areas destinadas a ruas, institucionais, verdes e
lazer

AREA A CONSIDERAR:

SITUACAO PROJETO
(AREA 1000 M2)

Areas indicadas 1.000,00 m2
Area de Reserva APP- estimada 00000000
Area Topografia acentuada - estimada 00000000 m2
SALDO 1.000,00 M2
Percentual médio referente a vias e vielas de
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circulagao

Areas Institucionais

Areas verdes/Lazer

Area Verdes APP L5%
AREA APROVEITAVEL POR LOTES 55,00%
Area @til para célculo adotada 550,00 m2

Sendo V.B.U = R$331,7#/M2.

X = 550,00 M2 x R$331,##/m2)- Dt

X = R$182.413,5 - Dt

Dt = Du + Dc + Dv + Dluc.

Du

550,00 x R$+72.707,00(10p4 nera-estrura/ 1000

Du R$39.988,85

Dc = 2% (documentos pertinentes cartorio) = R$3.650,00

Dv = Despesas com publicidade, corretores, administragdo da venda
dos lotes em geral.

6% = R$10.950,00

Dlucro = 7

X = R$182.413,50 - Dt

Custo Médio da Gleba = 25% do empreendimento = R$

Dt = Du - Dc - Dv - Dobr - Custo da Gleba= Dlucr

Assim temos:
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D, R$ 182.473,50 +
0, R$  39.988,85 -
D, R$ 3.650,00 -
D, R$  10.950,00 -
Custo Gleba R$  45.620,00 -
L R$  82.265,00

Percentual do LUCRO

10. AVALIACOES DOS

DO EMPREENDEDOR = 82.265,00/182.473,50 X
0,95 = em torno de 43,00%

LOTES NAO CONSIDERANDO O LUCRO

DO EMPREENDEDOR:

|M6VE|S AREA M2 VBU R$ VALOR LUCRO CUSTO DO LOTE

QUADRA 01 MERCADO R$ EMPREENDEDOR PARA A

- % PREFEITURA

LOTE 01 - QUADRA 4L3%

01 - MAT. 64.336 160,73 R$331,7% 53.325,40 22.930,00 R$30.395,40

LOTE 02 - QUADRA L3%

01 - MAT.64.337 162,40 R$331,7% 53.879,45 23.168,16 R$30.711,29

LOTE 03 - QUADRA 4L3%

01 - MAT.64.338 162,40 R$331,77 53.879,45 23.168,16 R$30.711,29

LOTE 04 QUADRA 4L3%

01 - MAT.64.339 162,40 R$331,77 53.879,45 23.168,16 R$30.711,29

LOTE 05 - QUADRA 4L3%

01 - MAT.64.340 162,40 R$331,71 53.879,45 23.168,16 R$30.711,29

LOTE 06 - QUADRA 43%

01 - MAT.64.341 162,40 R$331, 77 53.879,45 23.168,16 R$30.711,29

LOTE 07 - QUADRA L3%

01 - MAT.64.342 162,40 R$331,7% 53.879,45 23.168,16 R$30.711,29

LOTE 08 - QUADRA 4L3%

01 - MAT.64.343 162,40 R$331,7% 53.879,45 23.168,16 R$30.711,29

LOTE 09 - QUADRA 4L3%

01 - MAT.64.344 162,40 R$331,7% 53.879,45 23.168,16 R$30.711,29

LOTE 10 - QUADRA L3%

01 - MAT.64.345 162,40 R$331,7% 53.879,45 23.168,16 R$30.711,29
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LOTE 11 - QUADRA 43%
01 - MAT.64.346 162,40 R$331,77 | 53.879.45 23.168,16 R$30.711,29
LOTE 12 - QUADRA 43%

01 - MAT.64 347 162,40 R$331,77 | 53.879,45 23.168,16 R$30.711,29
LOTE 13 - QUADRA 43%

01 - MAT.64 348 166,77 R$331,77 | 55.329,30 23.791,60 R$31.537,70
TOTAL QUADRA 01 | 2.113,90 M2 R$399.757,29
IMOVEIS AREA M2 VBU R$ VALOR LUCRO CUSTO DO
QUADRA 02 MERCADO R$ EMPREENDEDOR | LOTE PARA A
- % PREFEITURA
LOTE 01 - QUADRA 43%

02 - MAT. 64349 178,64 R$331,77 | 59.267,40 25.485,00 R$33.782,40
LOTE 02 - QUADRA 43%

02 - MAT.64.350 160,00 R$331,77 | 53.083,20 22.825,78 R$30.257 42
LOTE 03 - QUADRA 43%

02 - MAT.64 351 160,00 R$331,77 | 53.083,20 22.825,78 R$30.25742
LOTE 04 - QUADRA L3%

02 - MAT.64.352 160,00 R$331,77 | 53.083,20 22.825,78 R$30.257 42
LOTE 05 - QUADRA L3%

02 - MAT.64.353 160,00 R$331,77 | 53.083,20 22.825,78 R$30.257,42
LOTE 06 - QUADRA 43%

02 - MAT.64.354 160,00 R$331,77 | 53.083,20 22.825,78 R$30.257,42
LOTE 07 - QUADRA 43%

02 - MAT.64 355 160,00 R$331,77 | 53.083,20 22.825,78 R$30.257,42
LOTE 08 - QUADRA 43%

02 - MAT.64.356 160,00 R$331,77 | 53.083,20 22.825,78 R$30.25742
LOTE 09 - QUADRA L3%

02 - MAT.64.357 160,00 R$331,77 | 53.083,20 22.825,78 R$30.25742
LOTE 10 - QUADRA 43%

02 - MAT.64.358 160,00 R$331,77 | 53.083,20 22.825,78 R$30.25742
LOTE 11 - QUADRA 43%

02 - MAT.64 359 160,00 R$331,77 | 53.083,20 22.825,78 R$30.257 42
LOTE 12 - QUADRA 43%

02 - MAT.64.360 160,00 R$331,77 | 53.083,20 22.825,78 R$30.257,42
LOTE 13 - QUADRA 43%

02 - MAT.64 361 189,90 R$331,77 | 63.003,12 27.091,34 R$35.911,78
LOTE 14 - QUADRA 43%

02 - MAT.64.362 210,20 R$331,77 | 69.738,05 29.987,36 R$39.750,69
LOTE 15 - QUADRA 43%

02 - MAT.64.363 199,83 R$331,77 | 66.297,60 28.508,00 R$37.789,60
LOTE 16 - QUADRA L3%

02 - MAT.64 364 196,71 R$331,77 | 65.262,50 28.063,00 R$37.199,50
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LOTE 17 - QUADRA 43%

02 - MAT.64.365 193,59 R$331,77 64.227,35 27.611,80 R$36.609,55
LOTE 18 - QUADRA 43%

02 - MAT.64.366 190,47 R$331,77 63.192,23 21.1712,710 R$36.019,53

LOTE 19 - QUADRA 43%

02 - MAT.64.367 187,35 R$331,77 62.157,10 26.721,60 R$35.429,50
LOTE 20 - QUADRA 43%

02 - MAT.64.368 184,23 R$331,77 61.122,00 26.282,40 R$34.839,60
LOTE 21 - QUADRA 43%

02 - MAT.64.369 181,11 R$331,77 60.086,90 25.837,30 R$34.249,60
LOTE 22 - QUADRA 43%

02 - MAT.64.370 171,99 R$331,77 59.051,74 25.392,20 R$33.659,54
LOTE 23 - QUADRA 43%

02 - MAT.64.3% 174,87 R$331,77 58.016,62 24947 14 R$33.069,50
LOTE 24 - QUADRA 43%

02 - MAT.64.372 171,75 R$331,77 56.981,50 24.502,00 R$32.479,50
LOTE 25 - QUADRA L3%

02 - MAT.64.373 168,62 R$331,77 55.943,00 24.055,50 R$31.887,50

LOTE 26 - QUADRA 43%

02 - MAT.64.374 166,50 R$331,77 55.239,70 23.753,00 R$31.486,70

TOTAL QUADRA 02 4.531,76 M2 R$856.996,11

10.1 BENFEITORIAS REPRODUTIVAS (LUCRO CESSANTE):

Prejudicado.

10.2 BENFEITORIAS:

Prejudicado, lotes vagos.

11.0 CONCLUSADO:

Segundo o The Appraisal of Real State, editado pelo American Institute Of
Real Estate Appraisers, “0 valor de mercado de um bem imovel & criado,
mantido, modificado ou anulado pela interrelagdo das quaftro grandes
forcas que motivam as atividades humanas.

Estas Forgas s3o ‘“ideais sociais e padroes, ajustes econdomicos e
mudangas, regulamentos politicos e governamentais, e forgas fisicas e
naturais”.
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Diante do exposto e conforme o trabalho de avaliagdo estimo na presente
data como valor dos lotes, descontados o valor referente ao LUCRO DO
EMPREENDEDOR, uma vez que o Municipio de Cristais Paulista/SP visa
implantar no local um empreendimento imobilidrio SOCIAL (HABITACOES
POPULARES), MODALIDADE DO EMPREENDIMENTO QUE NAO VISA LUCRO,
localizados na area urbana da cidade de CRISTAIS PAULISTA/SP, na
micro regido conhecida como RESIDENCIAL AUGUSTO JOSE MONTEIRO -
(LOTES “01" AO "13" DA QUADRA 01 - CONSTANTES DAS MATRICULAS
"64.336" A "64.348" DO 2° CRI-LOCAL E CARACTERIZADO NO CORPO DO

LAUDO, EM R$399.757,29 (TREZENTOS E NOVENTA E NOVE MIL,
SETECENTOS E CINQUENTA E SETE REAIS E VINTE E NOVE
CENTAVOS)

E COMO VALOR DOS - (LOTES "01* AO "26" DA QUADRA 02 -
CONSTANTES DAS MATRICULAS "64.349" A "64.374" DO 2° CRI-LOCAL E

CARACTERIZADO NO CORPO DO LAUDO, EM R$856.996,11 (OITOCENTOS E
CONZE MIL, OITOCENTOS E SETENTA E NOVE REAIS)

TOTALIZANDO O LAUDO DE AVALIACAO O MONTANTE DE
R$1.256.753,40 (HUM MILHAO, DUZENTOS E CINQUENTA E SEIS MIL,
SETECENTOS E CINQUENTA E TRES REAIS E QUARENTA
CENTAVOS).

Seque "quadros” resumo, identificando o valor unitario de cada

lote, como o valor pleno, o valor correspondenfe ao cusfto deste
para a Prefeitura, isto &, sem inclusdo do lucro do empreendedor.
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LOTES DE 01 AO 13 - QUADRA 01 — MATRICULAS N° 64.336 A 64.348
DO 2° CRIAF

IMOVEIS AREA M2 VBU R$ VALOR LUCRO CUSTO DO LOTE
m 01 MERCADO R$ | EMPREENDEDOR | PARA A
- % PREFEITURA
LOTE 01 - QUADRA 43%

01 - MAT. 64.336 160,73 R$331,77 53.325,40 22.930,00 R$30.395,40
LOTE 02 - QUADRA 43%

01 - MAT.64.337 162,40 R$331,77 53.879,45 23.168,16 R$30.711,29
LOTE 03 - QUADRA 43%

01 - MAT.64.338 162,40 R$331,77 53.879,45 23.168,16 R$30.711,29
LOTE 04 QUADRA 43%

01 - MAT.64.339 162,40 R$331,77 53.879,45 23.168,16 R$30.711,29
LOTE 05 - QUADRA 43%

01 - MAT.64.340 162,40 R$331,77 53.879,45 23.168,16 R$30.711,29
LOTE 06 - QUADRA 43%

01 - MAT.64.341 162,40 R$331,77 53.879,45 23.168,16 R$30.711,29
LOTE 07 - QUADRA 43%

01 - MAT.64.342 162,40 R$331,77 53.879,45 23.168,16 R$30.711,29
LOTE 08 - QUADRA 43%

01 - MAT.64.343 162,40 R$331,77 53.879,45 23.168,16 R$30.711,29
LOTE 09 - QUADRA 43%

01 - MAT.64.344 162,40 R$331,77 53.879,45 23.168,16 R$30.711,29
LOTE 10 - QUADRA 43%

01 - MAT.64.345 162,40 R$331,77 53.879,45 23.168,16 R$30.711,29
LOTE 11 - QUADRA 43%

01 - MAT.64.346 162,40 R$331,77 53.879,45 23.168,16 R$30.711,29
LOTE 12 - QUADRA 43%

01 - MAT.64.347 162,40 R$331,77 53.879,45 23.168,16 R$30.711,29
LOTE 13 - QUADRA 43%

01 - MAT.64.348 166,77 R$331,77 55.329,30 23.191,60 R$31.537,70
TOTAL

QUADRA 01 2.113,90 M2 R$399.751.29

engenheirotonin@gmail.com
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LOTES “01" AO “26" DA QUADRA 02 - MATRICULAS "64.349" A "64.314"
DO 2° CRI-LOCAL

IMOVEIS AREA M2 VBU R$ VALOR LUCRO CUSTO DO
QUADRA 02 MERCADO R$ EMPREENDEDOR | LOTE PARA A
- % PREFEITURA
LOTE 01 - QUADRA 4L3%

02 - MAT. 64349 178,64 R$331,77 59.267,40 25.4.85,00 R$33.782,40
LOTE 02 - QUADRA 4L3%

02 - MAT.64.350 160,00 R$331,77 53.083,20 22.825,78 R$30.257,42
LOTE 03 - QUADRA 4L3%

02 - MAT.64.351 160,00 R$331,77 53.083,20 22.825,78 R$30.257,42
LOTE 04 - QUADRA 43%

02 - MAT.64.352 160,00 R$331,77 53.083,20 22.825,78 R$30.257,42
LOTE 05 - QUADRA 43%

02 - MAT.64.353 160,00 R$331,77 53.083,20 22.825,78 R$30.257,42
LOTE 06 - QUADRA 43%

02 - MAT.64 354 160,00 R$331,77 53.083,20 22.825,78 R$30.257,42
LOTE 07 - QUADRA 4L3%

02 - MAT.64.355 160,00 R$331,77 53.083,20 22.825,78 R$30.257,42
LOTE 08 - QUADRA 4L3%

02 - MAT.64.356 160,00 R$331,77 53.083,20 22.825,78 R$30.257,42
LOTE 09 - QUADRA 4L3%

02 - MAT.64.357 160,00 R$331,77 53.083,20 22.825,78 R$30.257,42
LOTE 10 - QUADRA 4L3%

02 - MAT.64.358 160,00 R$331,77 53.083,20 22.825,78 R$30.257,42
LOTE 11 - QUADRA 4L3%

02 - MAT.64.359 160,00 R$331,77 53.083,20 22.825,78 R$30.257,42
LOTE 12 - QUADRA 43%

02 - MAT.64.360 160,00 R$331,77 53.083,20 22.825,78 R$30.257,42
LOTE 13 - QUADRA 43%

02 - MAT.64.361 189,90 R$331,77 63.003,12 27.091,34 R$35.911,78
LOTE 14 - QUADRA 4L3%

02 - MAT.64.362 210,20 R$331,77 69.738,05 29.987,36 R$39.750,69
LOTE 15 - QUADRA 4L3%

02 - MAT.64.363 199,83 R$331,77 66.297,60 28.508,00 R$37.789,60
LOTE 16 - QUADRA 4L3%

02 - MAT.64.364 196,71 R$331,77 65.262,50 28.063,00 R$37.199,50
LOTE 17 - QUADRA 4L3%

02 - MAT.64.365 193,59 R$331,77 64.227,35 21.617,80 R$36.609,55
LOTE 18 - QUADRA 4L3%

02 - MAT.64.366 190,47 R$331,77 63.192,23 21.172,70 R$36.019,53
LOTE 19 - QUADRA 43%

02 - MAT.64.367 187,35 R$331,77 62.157,10 26.727,60 R$35.429,50
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LOTE 20 - QUADRA L3%

02 - MAT.64.368 184,23 R$331,77 61.122,00 26.282,40 R$34.839,60
LOTE 21 - QUADRA L3%

02 - MAT.64.369 181,11 R$331,#7 60.086,90 25.83%,30 R$34.249,60
LOTE 22 - QUADRA L3%

02 - MAT.64.370 171,99 R$331,#7 59.051, 74 25.392,20 R$33.659,54
LOTE 23 - QUADRA L3%

02 - MAT.64.3H1 174,87 R$331,#7 58.016,62 24947 14 R$33.069,50
LOTE 24 - QUADRA L3%

02 - MAT.64.372 171,75 R$331,#7 56.981,50 24.502,00 R$32.479,50
LOTE 25 - QUADRA L3%

02 - MAT.64.373 168,62 R$331,#7 55.943,00 24.055,50 R$31.887,50
LOTE 26 - QUADRA L3%

02 - MAT.6L.374 166,50 R$331,77 55.239,70 23.753,00 R$31.486,70
TOTAL 4.531,76 R$856.996,11
QUADRA 02 |M?

111 ANEXO0S: (DOCUMENTACAO VISITADA, QUE DERAM SUPORTE AO
PARECER TECNICO DE AVALIACAO):

Ne “I”

RELATORIO FOTOGRAFICO DO LOCAL.

Ne “I|"

CROQUI FOTOGRAFICO  ILUSTRATIVO CARACTERIZANDO AS  AREAS
AVALIADAS.

Ne “li”

RELATORIO TECNICO DA HOMOGENEIZACAO DO UNITARIO ADOTADO REF. AQ
LOTE URBANIZADO.

Ne “Iv"

COPIA DAS MATRICULAS DOS IMOVEIS.
Ne "v*

COPIA DA A.R.T / CREASP.
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12.0 CONSIDERACOES FINAIS:

12.1 Declaragdes do perito tendo em vista o codigo de ética
profissional (Resolugdo n2 205 - CONFEA).

0 perito declara que o presente laudo de avaliagdo obedece
criteriosamente aos sequintes principios:

a) 0 laudo apresenta todas as condigoes limitativas impostas pela
metodologia empregada, que afetam as analises, opinides e suas
conclusoes;

b) Para a propriedade em estado foi empregado o método mais
recomendado, com cuidadosa pesquisa de valores de mercado e devida
compatibilidade e homogeneizagao;

c) O signatario inspecionou pessoalmente a propriedade avaliada e o laudo
foi elaborado por si e mais ninguém, a ndo ser o proprio avaliador,
preparou as analises e as respectivas conclusoes;

d) O laudo foi elaborado com estrita observancia dos postulados
constantes do Cadigo de Etica Profissional;

e) Os honorarios profissionais do avaliador n3o est3o, de qualquer forma,
subordinados as conclusdes desse laudo;

f) 0 avaliador n3o tem nenhuma inclinagdo pessoal em relagdo a matéria
envolvida neste laudo no presente, nem contempla para o futuro, qualquer
interesse aos bens objeto desta avaliagao;

g) A titulagdo do imovel n3o foi examinada, sendo considerada perfeita e
livre de quaisquer onus ou gravame, .

17.2 ENCERRAMENTO:
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O presente laudo de avaliagao imobiliaria, consta de 50 folhas impressas
somenfe no anverso, mais os anexos, sendo, portanto, todas assinadas.

Fica o perito a disposigdo das partes interessadas, para os
esclarecimentos que se fizerem necessarios.

Franca, 10 de julho de 2.019.

Jodo Batista Tonin
Engenheiro Civil = Crea/SP - 040037541
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ANEXO 1"
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Foto 01> Detalhe da QUADRA 01, visto da esquina da Rua Vitor Mendonga com a Rua José Vicente
Faria.

Foto 02> Detalhe da QUADRA 01, visto da Rua José Vicente Faria.

Rua Adelina Finori Pasquino n° 641 — Parque dos Lima — Franca/SP — Telefones: (16) 3734:0354 — 99969 8398 - 99273 6671
engenheirotonin@gmail.com



Jodo Batista Tonin - Engenheiro Civil

ENGENHARIA DE PERICIAS E AVALIACOES

Foto 03 > Detalhe parcial da QUADRA 02, visto da rua Vitor Mendonga.

MR

RO ST, [NEA0B/20119 11509
Foto 04 > Detalhe parcial da QUADRA 02, visto de outro angulo da rua Vitor Mendonca.
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Foto 06 > Detalhe parcial da QUADRA 02, visto Da Rua das Acacias.
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ANEXO “II”
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& 2007
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ANEXO “III”

TRATAMENTOS ESTATISTICOS- DETERMINACAO DO INTERVALO DE
ARBITRIO-HOMOGENEIZACAO DOS VALORES:
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Sendo: V.Hom.(i) = V.Unt.(i) x F1 x F2 x ...x F(k)

Am V.Ofert(R$) AEquivim2) V.Unt(R¢/m2) F1 F2 F32 F4 F§ F6 V.Hom.(R$/m2)

41 70.000,00 200,00 350,00 090 1,00 100 1,00 1,00 1,00 315,00

2 68.000,00 200,00 340,00 09 1,00 100 1,00 1,00 1,00 306,00

3 70.000,00 200,00 350,00 09 100 100 100 1,00 1,00 315,00

4 70.000,00 200,00 350,00 0o 100 100 100 100 1,00 31500

5 60.000,00 200,00 300,00 080 100 100 100 100 1,00 270,00

6 75.000,00 265,08 282,93 090 100 100 1,00 1,00 1,00 25464

7 80.000,00 295,26 270,95 090 100 100 1,00 1,00 1,00 243,85
F1: Oferta F2: Area F3: Topografia F4:Area
F5: Forma F6: Superficie

3) TRATAMENTO MATEMATICO ESTATISTICO:

Numero de amostras (Ud): 7

Grau de liberdade (Ud): 6

Menor valor homogeneizado (R$/m2): 243,85
Maior valor homogeneizado (R$/m2): 315,00
Somatdrio dos valores homogeneizados (R$/m2): 2.019,49
Amplitude total (R$/m2): 71,15
Nimero de intervalos de classe (Ud): 4
Amplitude de classe (R$/m2): 17,79
Média aritmética (R$/m2): 288,50
Mediana (R$/m2): 306,00
Desvio médio (R$/m2). 27,715431
Desvio padréo (R$/m2): 31,345143
Variancia (R$/m2) » 2: 982,517995
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Onde:

a) Grau de liberdade = N - 1:
Sendo:

N = NUmero de amostras.

b) Somatério dos valores homogeneizados = V(1) + V(2) + V(3) +........... + V(n)
Sendo:

V(n) = Valores homogeneizados.

¢) Amplitude total = Maior valor homogeneizado - Menor valor homogeneizado

d) Numero de intervalos de classe = 1 + 3,3219 x log (N)
Sendo:

N = Numero de Amostras.

e) Amplitude de classe = At/ Ni

Sendo:
At = Amplitude total;

Ni = Numero de intervalos de classe.
f) Média Aritmética = ( V(1) + V(2) + V(3) +.......... +V(n))/N

Sendo:
V(n) = Valores homogeneizados;

N = NUmero de Amostras.

g) Desvio Médio = (| V(1) -M |+ | V(2) -M |+ | V(3) - M | +.......... +|V(n)-M|)/N

Sendo:
V(n) = Valores homogeneizados;
M = Média Aritmética;

N = Numero de amostras.
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Sendo:

Vh(n) = Valores homogeneizados;
N = Numero de amostras.

Sendo:
Vh(n) = Valores homogeneizados;

N = Numero de amostras;

4) SANEAMENTO DAS AMOSTRAS ( "CRITERIO DE CHAUVENET" ):
Testa os extremos do grupo de amostras eliminando os dados discrepantes (outlier).
D/S Critico ( Tabela de "CHAUVENET" ) =1,80
4.1) TESTANDO A AMOSTRA DE VALOR MAIS REDUZIDO:
D/S calc. = ( Média - Menor Valor ) / Desvio Padrao

D/S calc. para o MENOR valor =1,4243

4.2) TESTANDO A AMOSTRA DE VALOR MAIS ELEVADO:
D/S calc. = ( Maior Valor - Média ) / Desvio Padrio

D/S calc. para o MAIOR valor =0,8455

4.3) CONCLUSAO:

* TODAS AS AMOSTRAS SAO VALIDAS (D/S Menor <= D/S Critico e D/S Maior <= DI/S Critico) *

5) DISTRIBUICAO AMOSTRAL:

Indica a disperséo relativa em torno da média do grupo de amostras.

Coeficiente de Variagdo (%) = ( Desvio Padrio / Média ) x 100

CV = Coeficiente de Variagéo ( % ) =10,86
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6) INTERVALO DE CONFIANCA:
Limite Inferior ( Li ) = Média - ( TC x Desvio Padrdo ) / ( N° de Amostras ) » 0,50
Limite Superior ( Ls ) = Média + ( TC x Desvio Padrio )/ ( N° de Amostras ) A 0,50
Adotado a distribuicdo "t " de Student, onde:
Nivel de confiangca (%) = 80
TC ( Tabela de Student ) (ud) = 1,44
Limite inferior unitario (Li ) (R$/m2)= 271,44
Estimativa de tendéncia central (R$/m2) = 288,50
Ls = Limite superior unitario (R$/m2)= 305,56
Amplitude do intervalo de confianga em torno da Est. de tendéncia central (%) = 5,91
Amplit. interv. de conf. de 80% em torno da estimativa de tendéncia central (%) = 5,91
Grau de fundamentagdo (NBR 14653 / 2011) (ud) = 2

Grau de precisdo (NBR 14653 / 2011) (ud) = 3

7) CAMPO DE ARBITRIO:

LAi = Limite de arbitrio inferior unitario (R$/m2)= 24522
Estimativa de tendéncia central (R$/m2) = 288,50
LAs = Limite de arbitrio superior unitario (R$/m2)= 331,77

8) CONCLUSAO FINAL:

Considerando as anélises feitas, conclui-se que o valor total do imével, objeto deste laudo,
data atual, é:
Valor Total ( R$ ) = Valor Arbitrado ( R$/m2 ) x Area Equiv. do Imével Avaliando ( m2 )

Sendo:

Area equivalente do iméve! avaliando (m2) =1,00

Valor unitario arbitrado (R$/m2) = 305,56

VALOR TOTAL (R$ )= 305,56

na

rrezentos € cinco reais e cinquenta e seis centavos
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A) HISTOGRAMA - ( N° de Classes ( ¢ ) x Frequéncia ( F ))

15

10

INTERVALO
" Classe De!: —————— Até Freq.
1 243,85 261,64 2
2 261,64 279,43 1
3 279,43 297,21 0
" 1 ; . c 4 297,21 315,00 4
B) Pregos Observados (Po) x Valores Estimados (Ve) - R$/m2
Ve
e
i
/ x6
x7
//
// Am Po(R$/m2) Ve(R$/m2) Var.
/
H
1- 350,00 315,00 0,90
2- 340,00 306,00 0,90
// 3- 350,00 31500 0,90
// 4- 350,00 315,00 0,90
Vs §- 300,00 270,00 0,90
/
6- 28293 254 64 0,90
0
= 7- 27095 243,85 0,90
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C) Dispersao dos Pregos Observados em Relagdo a Média

Po

xl  x3x4
x2

Mo

x5

x6
x7

Po = Pregos observados.

Do = Dispersédo em relagéo a média.

Mo = Valor Médio (R$/m2) =

320,55

Am Po(R$/m2)

Do(R$/m2) Do(%)

1- 350,00 29,446 9,19
2- 340,00 19,446 6,07
3- 350,00 29,446 9,19
4 - 350,00 29,446 9,19
§- 300,00 20,554 6,41
Am | 6- 28293 37,621 11,74
7- 270,95 49,607 15,48

D) Disperséo dos Valores Homogeneizados em Relagdo a Mé«

Vh

Mh

x1

x2

x3 x4

x5

x6
x7

Vh = Valores Homogeneizados.

Dh = Dispersdo em relagéo a média.

Am Vh(R$/m2)

Dh(R$/m2) Dh(%)

1- 315,00 26501 9,19
2. 306,00 17501 6,07

3. 315,00 26501 9,19

4- 315,00 26501 9,19

5- 270,00 18499 6,41

s Am | 6. 25464 33,850 11,74
Mh = Valor Médio (R$/m2) = 288,50 T- 243,85 44_646 15‘48

Rua Adelina Finori Pasquino n° 641 — Parque dos Lima — Franca/SP — Telefones: (16) 3734:0354 — 99969 8398 - 99273 6671
engenheirotonin@gmail.com

63



Jodo Batista Tonin - Engenheiro Civil

ENGENHARIA DE PERICIAS E AVALIACOES

ANEXO “IV”

Rua Adelina Finori Pasquino n° 641 — Parque dos Lima — Franca/SP — Telefones: (16) 3734:0354 — 99969 8398 - 99273 6671
engenheirotonin@gmail.com

64



