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1. PRELIMINARES

Laudo: 1262321;
Solicitante: Fernando José Cerello Gongalves Pereira
Objeto: Terreno Urbano;

Objetivo: Avaliagdo Patrimonial;

YV V. V VY V

Endereco: Lote n° 14 — Quadra FQ - Rodovia Presidente Castello Branco, S/N -
Condominio Ninho Verde, Quadra, Tatui SP.

»> Data: Abril de 2021;

» Finalidade: Determinagao do Valor de Mercado e Liquidez.

2. RESUMO DA AVALIACAO

ITENS VALORES

VALOR DE MERCADO R$ 80.000,00
(Oitenta mil Reais)

VALOR DE LIQUIDEZ R$ 55.000,00
(Cinquenta e cinco mil Reais)

[98)
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3. DIAGNOSTICO DE MERCADO

O imoével avaliando possui caracteristicas intrinsecas e extrinsecas peculiares que

devem ser ponderadas.

Quanto as caracteristicas extrinsecas, a regido onde se situa o imovel apresenta boa
localizagdo, condominio com testada para Presidente Castello Branco, via de transito

rapido de intenso fluxo, que leva as cidades circunvizinhas.

Quanto as caracteristicas intrinsecas, o terreno é favorecido pela sua ampla
dimenséo, sua topografia aclive, superficie seca, posi¢do meio de quadra e vista para um

dos lagos do condominio.

Assim, pelas razdes acima explanadas, o diagnéstico de mercado para o imovel
avaliando é favoravel, estimando-se uma absorgéo a longo prazo, se ofertado pelo valor

obtido neste laudo de avaliagéo.

4. MEMORIAL DESCRITIVO DO IMOVEL

4.1. TITULAGAO DO IMOVEIS

Para a elaboracdo do presente laudo avaliatorio o contratante nos forneceu a copia
da Matricula n° 63.353 expedida pela Cartério de Registro de Imoveis da Comarca de
Tatui — SP. A copia do referido documento encontra-se anexada ao final do presente

laudo avaliatorio.

E importante observar que n&o é objeto do presente trabalho a analise da situacéo
legal do imdvel, ou seja, o documento de titulagdo foi utilizado somente para fins

descritivos do imovel.
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4.2. IMOVEL AVALIANDO

O imével avaliando trata-se de um terreno urbano com superficie total de 480,00 m?,
denominado Lote n° 14 da Quadra FQ no Condominio Ninho Verde | Eco Residence, este

localizado na Rodovia Presidente Castello Branco, S/N - Condominio Ninho Verde,

Quadra, Tatui SP.

Detalhes Planta Baixa - Condominio Ninho Verde |
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Detalhes Planta Baixa — Lote n° 14 — Quadra FQ

Abaixo memorial fotografico do imével avaliando:
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4.3. CARACTERIZAGAO DA REGIAO

4.3.1. Situagao, Localizagado e Condigcoes de Acesso.

O imével em questao esta localizado na Rodovia Presidente Castello Branco, S/N -

Condominio Ninho Verde, Quadra, Tatui SP. As condi¢cdes do acesso sao favoraveis.

As caracteristicas sdo as seguintes:

e Gabarito viario: A via de situacdo se constitui em via local que recebe

pavimentagao asfaltica;

e Trafego: A intensidade de trafego é baixa no logradouro de situagao;

e Transporte coletivo: Encontram-se linhas de transporte coletivo nas imediagdes.
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4.3.2. Infraestrutura Urbana

O local é dotado da seguinte infraestrutura:

>

vV V Vv V VY VY V¥V

Rede de energia elétrica;

Rede de telefones;

Rede de agua potavel;

Rede de esgotos;
Pavimentacgdes dos logradouros
lluminagao publica;

Seguranga publica;

Etc.
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4.3.3. Caracteristicas de Ocupacao do Solo, Padrao Construtivo da Regiao e

Nivel Socioeconémico da Populagao.

A regiao onde se situa o imdvel avaliando, apresenta caracteristica de ocupagéo

residencial.

O padrao construtivo dos

socioecon6émico alto da regido.
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imoveis na vizinhanga ¢é alto devido ao nivel
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4.3.4. Oferta de Servigos Publicos, Privados e Comunitarios.

Os Servigos publicos, comunitarios e privados oferecidos a coletividade, situados em

um raio de 5 km em torno do local, s&o os seguintes:

>
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Transporte coletivo;
Comeércio;

Restaurantes;

Templos religiosos;
Servigos automobilisticos;
Lanchonetes;

Pousadas;

Centros de esporte e lazer;

Etc;

4.4. METODOLOGIA AVALIATORIA

4.4.1 Metodologia Aplicada

Método Comparativo de Dados de Mercado: Aquele que define o valor através da

comparagao com dados de mercado assemelhados quanto as caracteristicas intrinsecas

e extrinsecas. As caracteristicas e os atributos dos dados pesquisados que exercem

influéncia na formagao dos precos e, consequentemente, no valor, devem ser ponderados

por homogeneizagdo ou por inferéncia estatistica, respeitados os Graus de

Fundamentacéo preconizados pela NBR 14.653-2:2011. E condicdo fundamental para

aplicacao deste método a existéncia de um conjunto de dados que possa ser tomado

estatisticamente como amostra do mercado imobiliario.
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4.4.2 Pesquisa de Mercado

Planejamento da pesquisa segundo a NBR 14.653:

Natal | RN

Brasilia | DF (084) 3034-9160
(061) 4063-9218

Maceié | AL

(082) 3029-9291

“No planejamento de uma pesquisa, 0 que se pretende € a composi¢cdo de uma
amostra representativa de dados de mercado de imdveis com caracteristicas, tanto
quanto possivel, semelhantes as do avaliando, usando-se toda a evidéncia disponivel”.
Esta etapa que envolve estrutura e estratégia da pesquisa deve iniciar-se pela
caracterizagao e delimitagcdo do mercado em analise, com o auxilio de teorias e
conceitos existentes ou hipoteses advindas de experiéncias adquiridas pelo avaliador
sobre a formagao do valor.

Na estrutura da pesquisa sao eleitas as variaveis que, em principio, sdo relevantes
para explicar a formacgéao de valor e estabelecidas as supostas relagdes entre si e com a

variavel dependente.

Obtengao de dados e informagdes confiaveis de ofertas e preferencialmente de
negociacbes realizadas, contempordneos a data de referéncia, com suas principais

caracteristicas fisicas, econdmicas e de localizagéo e investigacdo do mercado.

E recomendavel buscar a maior quantidade possivel de dados de mercado e com

atributos comparaveis aos do bem avaliando.
Seréo considerados semelhantes elementos que:

a) Estejam na mesma regido e em condigbes econdmico-mercadolédgicas

equivalentes as do bem avaliando;

b) Constituam amostra onde o bem avaliando fique o mais préximo possivel do

centréide amostral;
¢) Sejam do mesmo tipo (terrenos, lojas, apartamentos etc.);
d) Em relagdo ao bem avaliando, sempre que possivel, tenham:
- Dimensdes compativeis;

- Numero compativel de dependéncias (vagas de estacionamento, dormitérios,
entre outros);
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- Padrao construtivo semelhante;
- Estado de conservacéao e obsoletismo similares.
Além destas condigbes de semelhanga, observar que:

e) As referéncias de valor sejam buscadas em fontes diversas e, quando
repetidas, as informacdes devem ser cruzadas e averiguadas para utilizagdo da mais

confiavel;

f) As fontes de informagbes sejam identificadas, com o fornecimento de, no

minimo, nome e telefone para averiguagao;

g) No caso de insuficiéncia de dados semelhantes, possam ser coletados outros

de condigdes distintas para estudos ou fundamentagbes complementares;

h) Nos precos ofertados sejam consideradas eventuais superestimativas, sempre

que possivel quantificadas pelo confronto com dados de transagoes;

i) Os dados referentes as ofertas contemplem, sempre que possivel, o tempo de

exposi¢ao no mercado.

j) Néo serao admitidos como dados de mercado opinides, mesmo que emitidas por

agentes do mercado imobiliario.

A estratégia de pesquisa refere-se a abrangéncia da amostragem e as técnicas a
serem utilizadas na coleta e analise dos dados, como a selegédo e abordagem de fontes
de informagado, bem como a escolha do tipo de analise (quantitativa ou qualitativa) e a
elaboracdo dos respectivos instrumentos para a coleta de dados (fichas, planilhas,

roteiros de entrevistas, entre outros).

Na presente avaliagdo foram obtidos junto a imobiliarias locais, eventos de mercado
relativos a imoveis similares. Nesta amostra foi efetuada uma analise das caracteristicas
intrinsecas e extrinsecas dos elementos, objetivando detectar quais os atributos
responsaveis pela formacdo dos valores de mercado. A pesquisa de mercado esta

apresentada na memoria de calculo do procedimento avaliatorio em anexo ao laudo.
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4.5. TRATAMENTO POR FATORES

Os fatores a serem utilizados neste tratamento devem ser indicados periodicamente

pelas entidades técnicas regionais reconhecidas e revisados em periodos maximos de

dois anos, e devem especificar claramente a regido para a qual sido aplicaveis.

Alternativamente, podem ser adotados fatores de homogeneizagdo medidos no mercado,

desde que o estudo de mercado especifico que Ilhes deu origem seja anexado ao Laudo

de Avaliacéo.

A qualidade da amostra deve estar assegurada quanto a:

a) correta identificagdo dos dados de mercado, com endereco completo,

especificacdo e quantificagdo das principais variaveis levantadas, mesmo aquelas nao

utilizadas no modelo;

b) isencdo e identificacdo das fontes de informagédo, esta ultima no caso de

avaliacdes judiciais, de forma a permitir a sua conferéncia;

c) numero de dados de mercado efetivamente utilizados, de acordo com o grau de

fundamentacao;

d) sua semelhanga com o imdével objeto da avaliagdo, no que diz respeito a sua

situagdo, a destinagéo, ao grau de aproveitamento e as caracteristicas fisicas

4.5.1 Determinagao do Valor de Mercado

Segundo desenvolvimento do procedimento avaliatério, o valor de mercado do

imével avaliando, em Abril de 2021, corresponde, por arredondamento, a:

ITEM VALOR DE MERCADO

Terreno Urbano

R$ 80.000,00

(Oitenta mil Reais)
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4.6. DETERMINAGAO DO VALOR DE LIQUIDEZ

Valor de liquidez forgcada corresponde ao valor pelo qual, provavelmente, o imével

seria absorvido pelo mercado de forma instantanea.

A determinacdo deste valor corresponde a um desconto imposto sobre o valor de
mercado acima obtido, decorrente dos custos financeiros gerados no tempo

compreendido entre a oferta e a venda efetiva.

Do ponto de vista da Engenharia Econémica, este desconto é representado pelo

fluxo de caixa a seguir:
V. Mercado

t1=oferta t2=venda

V.Liq Periodo de absorgcdo = n

Como se pode observar, o valor presente do fluxo de caixa acima corresponde ao

Valor de Liquidez e é dado pela capitalizagao do Valor de Mercado, conforme segue:

Valor liquidez = Valor de Mercado / (1 + i)"

Onde:
i = composi¢ao da taxa de aplicagao de capitais e da taxa de risco;
n = periodo de absorcéo, isto é, periodo compreendido entre a colocagao do imével

em oferta e (11) e da efetivagdo da venda.

Para o imdvel avaliando, considerou-se a hipotese de absorcdo pelo mercado
imobiliario local em dezoito (18) meses. Esta hipdtese origina um custo financeiro
decorrente da imobilizagdo do capital durante este periodo, deixando de auferir os
rendimentos referentes a aplicagdo deste capital no mercado de capitais. Além, disso,

acrescentou-se o risco advindo da negociagao.
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Admitiu-se a soma de uma taxa de remuneracdo minima de 1,00% ao més e uma
taxa de risco de 1,00%, resultando uma taxa total de 2,01% com capitalizagdo mensal.
Logo, o valor de liquidez para o imovel avaliando, em Abril de 2021, por arredondamento,

equivale a:

ITEM VALOR DE LIQUIDEZ

R$ 55.000,00

(Cinquenta e cinco mil Reais)

Terreno Urbano

5. ESPECIFICAGAO DA AVALIAGAO

Segundo item 9 — Especificagao das avaliagdes, subitem 9.2.3:

“A especificagdo de uma avaliagdo esta relacionada tanto com o empenho do
engenheiro de avaliagdes, como com o mercado e as informac¢des que possam ser dele
extraidas”. O estabelecimento inicial pelo contratante do grau de fundamentacao desejado tem
por objetivo a determinagdo do empenho no trabalho avaliatério, mas ndo representa garantia
de alcance de graus elevados de fundamentagdo. Quanto ao grau de precisido, este depende
exclusivamente das caracteristicas do mercado e da amostra coletada e, por isso, ndo é

passivel de fixagao a priori.
a) Graus de fundamentagao com o uso do tratamento por fatores:

Tabela 4 pagina 18 da NBR 14.653
Graus de fundamentagao como uso do tratamento por fatores:

Requisitos para fundamentagao no tratamento por fatores: Conforme Tabela 3.
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Tabela 3 — Grau de fundamentacao no caso de utilizagao do tratamento por fatores.

- Graus
Item Descricao
1l 1] |
. Completa quanto a Completa quanto aos - . ~
Caracterizagdo do P q P q Adocgdo de situagdo
1 . . todos fatores utilizados no ;
imovel avaliando . paradigma
os fatores analisados tratamento
Quantidade minima
de dados de mercado,
2 . 12 5 3
efetivamente
utilizados
Apresentagdo de ~
. P o ¢ . Apresentagao de
informagdes relativas a . ~
- ~ informacoes
todas as caracteristicas Apresentagao de .
I . " ~ . relativas a todas as
Identificagdo dos dos dados analisadas, informag0des relativas a o
3 . caracteristicas dos
dados de mercado com foto e todas as caracteristicas
e . dados correspondentes
caracteristicas dos dados analisadas
aos fatores
observadas pelo autor L
utilizados
do laudo
Intervalo admissivel
4 de ajuste para o 0,80a1,25 0,50a 2,00 0,40 a 2,50*a
conjunto de fatores
No caso de utilizacdo de menos de trés dados de mercado, o intervalo admissivel de ajuste é de 0,50 a 2,00,
pois é desejavel que, com um nimero menor de dados de mercado, a amostra seja menos heterogénea.

Pontuagao =9
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Brasilia | DF (048) 4052-8238
(061) 4063-9218

Maceié | AL

(082) 3029-9291

Campo Grande | MS
(067) 4063-9170

Vitoria | ES
(027) 4062-9439

Goiania | GO
(062) 4053-9217

Cuiaba | MT
(065) 4052-9635

Fortaleza | CE
(085) 4062-9371

Recife | PE 3
(081) 4062-9863.3
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Para fins de enquadramento global do laudo em graus de fundamentagao, devem

ser considerados os seguintes critérios.

a) Na Tabela 3, identificam-se trés campos (graus lll, Il e I) e itens;

b) O atendimento a cada exigéncia do Grau | tera 1 ponto; do Grau Il, 2 pontos; e do Grau
[ll, 3 pontos;

c) O enquadramento global do laudo deve considerar a soma de pontos obtidos para o
conjunto de itens, atendendo a Tabela 4 a seguir:

Tabela 4 - Enquadramento do laudo segundo seu grau de fundamentagéo no caso de

utilizacao de tratamento por fatores

Graus 1] Il |
Pontos minimos 10 6 4
Iltens 2 e 4 no grau lll, com Itens 2 e 4 no minimo no L.
. . .. . Todos, no minimo
Itens obrigatdrios os demais no minimo no grau Il e os demais no o arau |
grau ll minimo no grau | &

Graus de precisdao no caso de homogeneizacgao através de tratamento por fatores.
Serdo enquadrados na tabela a seguir:

Tabela 11 - Graus de precisdo no caso de homogeneizagao através de tratamento por

fatores
Graus
Descricao
Il Il |
Amplitude do intervalo de
H 0,
confianca dg 80@ <30% <40% <50%
em torno da estimativa de
tendéncia central

(061) 4063-9218
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6. ANEXOS

Foram anexados ao presente laudo:

Anexo 1: Memoria de Calculo do Procedimento Avaliatorio;

Anexo 2: Documentacgao Legal.

Sao Paulo, 05 de Abril de 2021.

AVALOR ENGENHARIA

CNPJ 13.016.939/0001-96
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ANEXO 1:

MEMORIA DE CALCULO DO PROCEDIMENTO AVALIATORIO
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1. | Endereco | Condominio Ninho Verde |
Cidade: Quadra UF SP | 1SO: | BRA
Acesso: Terra Batida | Posicao: Meio de Quadra | Telefone: (15) 3257 1680
Topografia: | Plano Area Total (m?): 450,00 Valor (R$): R$50.000,00
Cerca: N&o Superficie: Seca Valor unit.(R$/m?): | 111,11

2. | Enderego Condominio Ninho Verde |
Cidade: Quadra UF SP | 1SO: | BRA
Acesso: Terra Batida | Posigao: Esquina Telefone: (15) 3257-1005
Topografia: | Aclive Area Total (m?): 450,00 Valor (R$): R$45.000,00
Cerca: Nao Superficie: Seca Valor unit.(R$/m?): | 100,00

3. | Enderego Condominio Ninho Verde |
Cidade: Quadra UF SP | 1SO: | BRA
Acesso: Asfalto Posigao: Esquina Telefone: (19) 4108-0070
Topografia: | Plano Area Total (m?): 450,00 Valor (R$): R$90.000,00
Cerca: Néo Superficie: Seca Valor unit.(R$/m?): | 200,00

4. | Endereco Condominio Ninho Verde |
Cidade: Quadra UF SP | 1SO: | BRA
Acesso: Terra Batida | Posigao: Meio de Quadra | Telefone: (15) 3257-1680
Topografia: | Declive Area Total (m?): 900,00 Valor (R$): R$110.000,00
Cerca: Néo Superficie: Seca Valor unit.(R$/m?): | 122,22

5. | Endereco Condominio Ninho Verde |
Cidade: Quadra UF SP | 1SO: | BRA
Acesso: Asfalto Posicao: Meio de Quadra | Telefone: (11) 97527-9406
Topografia: | Aclive Area Total (m?): 450,00 Valor (R$): R$65.000,00
Cerca: Nao Superficie: Seca Valor unit.(R$/m?): | 144,44
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Homogeneizacgao para Avaliagao:

NP Valor Area de Terreno | f-Localizagao | f-Benfeitorias | f - Natureza f-Area f-Acesso | f-Topografia | f-Posicdo | Homogeneizagéo
R$ m? # # # # # # # R$/m?
1] R$50.000,00 450,00 1,10 1,00 0,95 1,10 1,20 0,95 1,00 145,60
2 | R$ 45.000,00 450,00 1,20 1,00 0,95 1,10 1,20 1,00 0,95 142,96
3 | R$90.000,00 450,00 1,00 1,00 0,95 1,10 1,00 0,95 1,00 198,55
4 | R$ 110.000,00 900,00 1,20 1,00 0,95 0,80 1,20 1,20 1,00 160,51
5 | R$65.000,00 450,00 1,20 1,00 0,95 1,10 1,00 1,00 1,00 181,13
Média 165,75
Saneamento Min. 124,31
Max. 207,19

Calculo do Valor de Mercado:

Area do Imével (m2): Valor unitario Imével (R$/m?): Valor do Imével (R$) :
VALOR DE MERCADO (R$):
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DOCUMENTAGAO LEGAL
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