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Pericias & Avaliagcoes

LAUDO DE AVALIACRE IMOVEL

Avenida Litério Grecco, n° 1.981, Jardim Araguaia

- Rod. Euclides da Cunha

VALORE MERCADO

IMPORTANTE: Este relatérisavinica e exclusivamente a precificacdo do imével,
forma comparativee ou construtiva. Foram aceitas as &reas indicadas como cor
nasinformac¢fes contidas nos documentos, escrituras ou matriculas, fornecidas
CODASPPor ndo ser atribuicdo daosso trabalho, ndo realizamos medicO
topogréficas, desconsideramos 6nus, doagdes, étcvistoria e fotos realizadas n
local, pela nossa equipe, atende a determinacéo da ABNT na elaboracdo daéay
avaliacdo Como diferencial, procuramos apontajuando possivel, a identificaca
geograficaaproximada, através da latitude e longitude obtidas por sistema interng
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FINALIDADE DA AVATAD: .....DETERMINZ¥O DO VALOR DE MERCADO

NR. DQAUDO .........coovvvvernnnnnd CQO/2018
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VALOR APURADO

Valor do imovel em questao R$ 5.557.978 (Cinco milhdes
guinhentos e cinquerd e sete mil novecentos e setenta e oito

reais)para o imovel avaliando.

Avaliacdo elaborada com a observancia nos postulados constantdsl # 5.194, DE 24 DE DEZEMBRO

DE 1966.em especial ao artigo que segue:

Art. 7° - As atividades e atribui¢c@eprofissionais do engenheiro, do arquiteto e do engenheiro
agrénomo que 2y aA aidSyY Sy iNB estuxpdBPrajdios, analisas, SAWALACIES,

VISTORIAS, PERICIAS, pareceres e divulgagao técnica; etc..

SAO PAULES de abril de 2018

”7

DORIVAL RUBENS FERREIRA JUNIOR > ; p J e
/ ! / 7 7

REDE ALL EIREEPP UYL TP

CREA5060839484 Eng°®. Dorival Rabens Ferreira Jr.

/ Croa 5.060.839.484
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SEGUEM PESQUISAS, METODOLOGIAS E CALCULOS

l)  INTRODQXO

Atendendo asolicita¢éo, elaboramos um estudo de valoriaidvela precode mercado.

OBJETIVO

Opresentelaudovisaa determinag¢aodo valor demercadodo imével

NiVEL DIPRECISADA AVALRZO
Este trabalho obedecas diretrizes ecritérios estabelecidos pelas NBR 14.668 14.6532 da ABNT

Associaca®@rasileira de Normabécnicas

1)) DESCRITIVOO IMOVEL
De acordo coma documentacadornecida pelo solicitante, eandvel avaliando apresenta as seguintes

caracteristicas:
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IMOVEL EFERNANDOPOLIS¥. UGADO PARA VALTRA COMERCIO DE TRATORES
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) AVALIAO
VALOMO IMOVEL

Para a determingéo do valorunitario bésico de mercado damovel avaliando,procedemos aum
levantamento junto ao mercad@mobili&io local e pessoas afins, comparande este com outros
semelhantes, em oferta ou transacionados, tomas#oo cuidado de considerar @&aracteristicas

especificaslo imovel em quesio.
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V) METODOLOGIA

Adotamos em nosso Laudo os étodos definidos pelas NBR 14.6581 e 14.652 da ABNT-
Associgéo Brasileira de Normaségnicas e/ou segundo as Normas do IBARiStituto Brasileiro de
Avaligdes ePertias de Engenharia.

V)  CRIERIOVALOR DE MERCADO
Quantia mas provavelpela qual se negocia voluntariamente e conscientemente um Ipema data de
referénciag dentro das condides do mercadma data base

VI) TRATAMENTO DOS ELEMENTOS COLETA®TIIRES SEGUIR

VALOR UNITARIO: para a obtenc&o de valores wsitélividimos o preco global pela respectiva
area do comparativo.

FATOR DE AREAplicase o fator area, na impossibilidade de aplicacéo dos fatores, a) testada e
b) profundidade.Preceitos ABNT, IBAPE, formula de calculo:

Para diferenca de areas, = §180%, plicanos|Fa= (Sp/Sa)" 1/4|
Para diferenca de areas, > 3G#plicanos......Fa= (Sp/Sa)* 1/8|
Onde:Fa = Fator de are@p = Area da Amostfa = Area do Avaliando

FATOR DE LOCALIZACA@equar as diferencas de melhoou pior posicdo dos iméveisia
amostraem relacdoao endereco do imoveavaliando indice variando conforme a posigdo em
relacdo ao avaliando, sempre dentro do grau | 0,50 a 1,50. Adotamos inferjmara d avaliando
em fungdo dasmostras maigproxima, ao local do avaliando

ANEXO 2¢ PESQUISBO VALORETERRENQO$A REGIADO AVALIANDO

AMOSTRADE TERRENA VENDA

Area - Centro - Fernanddpolis/SP H#HARE384
Area total
1.344,00 m2 VENDA
R$ 470.000,00
2 | Verdatahes > |
Chécara no perimetro urbano RS 350.000 3 Mar
A venda | 5000 m? | Condominio: RS 0 18:32

=S

Fernanddpolis
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R$ 4.200.000

Fernandopolis, S3o Paulo - Venda - 1.977 m?

para construir mais varios apartamentos, 15 apartamentos..

Galpao com 10 vagas a venda, 3000 m?

Area cesp 2420 M2 unica em fernandopolis
A venda | 2420 m? | Condominio: RS 0

Fernanddpolis
Terrenas, sitios e fazendas

Chacara alto padrao em Fernanddpolis
A venda | 5000 m? | Condominio: RS 0

Fernandépolis
Terrenos, sitios e fazendas

Terreno para Venda
Referencia: Ref 003

ento Sol Nascente, possuindo 1.088,82 mis?

RJ ROSSI

I CONSULTORIA IMOBILIARIA |

9 de mar de 2016 em Rede Colibri - Eros Consultoria De Imoveis

Motel a venda em fernandopolis com area total do terreno de 5.040 m?, area construida de 1.976,40 m?, area livre

Rua Fernado Garcia Pelayo - Distrito Industrial, Fernanddpolis - SP. R$ 3.300.000,00

aceitamos imadveis na regido de campinas como parte de pagamento. galpdo industrial que
possui 2897 m2 de area construida e 9540 m? de drea terreno, contando com casa de caseiro,
dois saldes e estacionamento. o imével apresenta um excelente ...

Comercial ou Industrial 3 banheiros 2000 m? de drea atil 10 wvagas

RS 600.000 1 Mar
11:15

RS 750.000 12 Fev
18:03

Valor do Imovel

R$ 450.000,00

Fermandopolis/SP
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ANEXO 3 CALCULOE AVALIACAO DO TERRENO PELO METODO COMPARATIVO

Software AVALURB para calculos em conformidade com a NBR de avalieg@oeie urbanos

1) IDENTIFICACAO i IMOVEL, CONFORME FOTOS

2) HOMOGENEIZACAOQ DOS FATORES:

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  V.Hom.[R$/m2)

1 330.000,00 3630000 5,09 140 087 1235

2 120.000,00 564,00 22,77 0B2 085 11213

3 65.000,00 250,00 260,00 053 0489 13421

4 600.000,00 2420.00 247 93 074 089 16329

§  T50.000,00 5.000,00 150,00 0a82 04587 107,01

6 450.000,00 1.059.00 413,22 067 0580 22149
E1: fres F2: Localizagdo
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3) TRATAMENTO MATEMATICO ESTATISTICO:

T = o o T L SO {Ud): 6

Grau de liberdade. e (Ud): 5

L=y o A (REm2): 12,35

B EROr WalO . e {RSIm2): 22149
Somatorio dos valores homogensizados_ . (R3/m2): 75047
Mumero de intervalos de classe. ... (Ud): 3

Pl T i = L T T S (REm2): 69,71

P I = OSSO OPUPOt {R&/m2): 209,14
=T [ 0 L L SOOI (RS/m2): 125,08
LT = g U (RE/m2): 12317
[Ty T o TSSOSO O R {R&m2): 47917624
T s L = 1o SOOI (RSm2): 69,341375
BT =Ty L OSSO (RE/m2) » 2: 4508 226482

4) SANEAMENTO DAS AMOSTRAS ( "CRITERIO DE CHAUVENET" )

DVS Critice | Tabela de "CHAUVENET" Juumennmmm o e sasmes = 1,73

4 1) TESTANDO A AMOSTRA DE VALOR MAIS REDUZIDO:
VS calc. = [ Média - Menor Valor ) / Desvio Padrio

WS cale. para o MEMNOR valor ..o = 16238

4.2) TESTANDO A AMOSTRA DE VALOR MAIS ELEVADO:

VS calc. = [ Maior Valor - Media ) / Desvio Padrao

DS cale. para o MAIOR Valor ... 1,2904

4.3) CONCLUSAD:

* TODAS AS AMOSTRAS SAD VALIDAS (V8 Menor == DNS Critico e DVS Maior <= DS Critica) *

5) DISTRIBUICAO AMOSTRAL:

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

Coeficients de Varagao [ TV Do s (%)= 5544
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6) INTERVALO DE CONFIANCA:

Limite Inferior { Li ) = Média - { TC x Desvio Padrao )/ [ N® de Amostras ) * 0,50
Limite Superior [ Ls ) = Média + ( TC x Desvio Padrao )/ { N° de Amostras ) * 0,50

Adotade a distribuigio "t de Student, onde:

MIvED A8 COMTIBNEE. .o et (%) = a0
TC { Tabkela de Studeml 1 o e et e e e {ud) = 2015
Limite inferior unitario [ Li Juco e s s s ssss s ssessssensesns { RS/m2 ) = 68,04
Eatimativa de tend&ncia central. e (REm2) = 125,08
Limite SUperion UNITATIO [ LB B e e ssssmsssss s s senes (R$m2) = 182,12
Amplitude do intervalo de confianga em torno da Est. de tendéncia central ... (%) = 45,60
Amplit. interv. de conf. de 80% em tormo da estimativa de tendéncia central.__.. (%)= 33,41
Grau de fundamentagio (NBR 14853 / 2011} v judy= 2
Grau de precisdo (NBR 14653 1 2011 )uoimmmmmesmmmmssmmes nsssis s smsssa sssass {ud) = 2

7) CAMPO DE ARBITRIO:
Limite de arbitrio inferior unitario { LAT Jec.o e (R&/m2)= 10632
Estimativa de tendSncia CEMIaL ... et e e eaa e (REm2) = 125,08
Limite de arbitrio superior unitario [ LAS Ji s s (RS/m2) = 14384

8) CONCLUSAO FINAL:

Considerando as analises feitas, conclui-se que o valor total do imdvel, ohjeto deste laudo, na
data atual, &:

Valor Total [ RS ) = Valor Arbitrado { R$/m2 ) x Area Equiv. do Imdvel Avaliando [ m2 )

Sendo:
Area equivalente do imovel avaliando..._......... e (m2)= 24.200,00
Valor Unitario arbtramo . e (REm2) = 116,00

VALOR TOTAL (R$ )= 2.807.200,00

Hoi milhoes, oltocentos e sete mil, duzentos reais

9) OBSERVACOES GERAIS:

emenc bem localizado a beira de avenida

11
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9) GRAFICOS:
A) HISTOGRAMA - | N° DE CLASSES (C) x FREQUENCIA ( F )

F

0

EB) PRECOS OBSERVADOS [ Po ) x WALORES ESTIMADOS [ Ve ):

9

2

3

[R$Im32)

[

Pa

INTERVALD
Classe De: 1 Ate Freq.

12,35 82,08 1

2 82,06 151,77 3
3 181,77 721,49 2
Am Po (R&/m2) Ve (R$m2) Var.

1 g.0| 12,35 1.36

2 27T 112,13 0,53

3 280,00 134,21 0,52

4 247 83 163,29 0,66

3 150.00 107.0 0,71

15 413,22 221,48 054
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ANEXO 4 CALCULOE AVALIACAO DO IMOVEL PELO METODO EVOLUTIVO

FEVEREIRO 2018
Custo Unitario Basico Da Construcdo Civil (CUB)

SEM DESONERAGAO COM DESONERAGAO
R8-N R8-N
1.338,24 1.240,12
(0,28%) (0,31%)

]-b a-D e SP ‘ INSTITUTO BRASILEIRG DE AVALIAGOES DE ENGENHARIA DE SA0 PAULD

Qualidade em pericias & U\l’ﬂhleDEE www. ibape-sp.org.br

3 - TABELA DE COEFICIENTES — base RN

A tabela abaixa vincula os cosficientes do estudo “VALORES DE EDIFICAGOES DE IMOVEIS
URBANOS”, publicados pelo IBPAE/SP em nov/2006, diretamente ao padrdo construtive RzN do
SINDUSCON/SP.

A TABELA ABAIXO SUBSTITUI as anteriormente publicadas.

INTERVALO DE
CLASSE GRUPO PADRAG VALORES

Minimo | Médio ""a:'“‘
1.1-BA 1.1.1- Fadrﬁo Rustico 0,080 0,090 0.120
1.1.2- Padrao Simples 0.132 0,156 0120
1.2.1- Padrdo Ristico 0,380 0,420 0.480
1.2.2- Padrio Proletiric 0482 0,576 0,680
1.2.3- Padrio Econdmico 0,672 0,786 0,800
1.2- CASA 1.24- Fadrﬁo Sill'nples 0812 1,056 1,200
1.2.5- Padric Médic 1212 1,386 1,580
1.2.8 -Padric Superior 1572 1,776 1,880
1.2.7- Padro Fino 1,982 2436 | 2.880

1- RESIDENCIAL 1.2.8 -Padrio Luxo Acima d= 2,89
1.3.1- Padrdc Econdmico 0,500 0,310 1,020
1.3.2 Padrio Simples Sem elevador 1,022 1,266 1,500
Com elevader | 1,280 1,470 1,880
. L Sem elevader | 1512 1,746 1.880
1.2- APARTAMENTO .33 Padrie Medio com elevader | 1,882 1,926 2,180
1,24 Padrio Supsrior Sem elevadar 1,862 2226 2480
Com elewador 2172 2,406 2,840
1.3.5- Padrdo Fino 2,852 3,086 3480

1.3.5- Padrio Luxo Agima de 3,49
2.1.1- Padrio Econdmico 0,500 0,780 0.980
2.1.2- Padrio Sem elevacar 0872 1,206 1440
Simples com elevador 1.200 1,410 1.820
- . Sem elevador 1452 1,656 1,880
2.1- ESCRITORIO 213 Padro Medio Com elevador 1,822 1,836 2,040
2. COMERCIAL - 2.1.4- Padrio Sem elevacar 1872 2,046 2220
SERVIGO - Supericr Com elevader 2,082 2286 | 2520
INDUSTRIAL 2.1.5- Padr3o Fina 2,532 3,066 3.600

2.1.6- Padrio Luxo Acima de 3,81
2.2.1- Padrio Econdmico 0,240 0,350 D.480
. 2.2.2- Padrdo Simples. 0482 0,726 0,980

2.2- GALPAO ——

2.2.3- Padrio Médio 0472 1,326 1,680

2,24 Padrio Superior Acima d= 1,68
2.1.1- Padr3o Simples 0,080 0,120 0.120
3- ESPECIAL 3.1- COBERTURA | 3.1.2- Padric Médio 0,182 0,246 0,300
3.1..3- Padr3o Superior 0,312 0,456 0,600
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