¥ lE

ENGENHARIA

LAUDO DE AVALIACAO DE VALOR DE MERCADO

Imovel: Prédio Térreo Institucional - Escola

Fachada e Mapa localizacao

Fonte: Wert Engenharia/Google Earth

Endereco: Rua Euclides da Cunha, n® 183
Bairro: Parque IX de Julho

SAO ROQUE - SP
DATA: SETEMBRO DE 2018

0800 006 3303 www.wertengenharia.com.br




¥ lE

ENGENHARIA

SUMARIO

1.  RESUMO GERAL DO LAUDO DE AVALIAGAO 4
2. RESUMO DA AVALIACAO 4
3. DIAGNOSTICO DE MERCADO 5
4. CARACTERIZACAO DO IMOVEL 5
4.1. Documentagao apresentada 5
4.2. Instalagdes e servigos 6
4.3. Area urbana 6
4.4. Situagao e localizagéo 6
4.5. Caracteristicas da Regiao 8
4.6. Zoneamento 9
4.7. Caracteristicas arquitetonicas gerais de edificagoes, instalagcdes e benfeitorias 10
5. PROCEDIMENTO AVALIATORIO 13
5.1. Metodologia avaliatéria 13
5.2. Avaliacao do terreno 14
5.3. Tratamento de dados 16
5.4. Determinacao do valor de mercado 16
5.5. Avaliacao de edificacdes, instalacées e benfeitorias. 16
5.6. Determinagé&o do valor total de mercado 19
6. CONCLUSAO 20
ANEXOS 21
Pesquisa de Mercado 22
Tratamento de dados 24
Fundamentagéao e Precisdo 37
Custo de Reedicao das edificagdes, benfeitorias e instalacoes. 40
Documentacao legal 41

2

0800 006 3303 www.wertengenharia.com.br




¥ lE

ENGENHARIA

SUMARIO EXECUTIVO

A WERT Engenharia de Avaliagdes e Pericias CNPJ: 23.853.635/0001-37, Crea
n° 2041069 é especializada em avaliacbes e pericias técnicas, através de seu
responsavel técnico Engenheiro Civil, Cristian Calvi, em conformidade com a Lei
Federal n° 5.194 de 24/12/1966, que regulamenta o exercicio das profissdes de
Engenheiros, Arquitetos e Engenheiros Agrénomos, complementada pelas resolucoes
n.°s 218/73 e 345/90 do CONFEA - Conselho Federal de Engenharia, Arquitetura e
Agronomia, que atribui a emissao e Responsabilidade Técnica de Laudos Avaliatérios,
Unica e exclusivamente a esses profissionais ou a empresas constituidas, dirigidas e

orientadas pelos mesmos, apresenta o laudo que segue.

NORMAS TECNICAS

Os Laudos apresentados pela Wert Engenharia sdo elaborados seguindo as
exigéncias e procedimentos estabelecidos pela ABNT - Associacdo Brasileira de

Normas Técnicas.

A ABNT - Associagao Brasileira de Normas Técnicas é reconhecida como Unico
Foro Nacional de Normalizagao através da Resolugcdo n,° 07 do CONMETRO, de

24.08.1992. Segue abaixo a relagdo das Normas consultadas:
NBR 14.653-1 - Procedimentos Gerais
NBR 14.653-2 - Iméveis Urbanos
NBR 14.653-3 - Imdveis Rurais
NBR 14.653-4 - Empreendimentos
NBR 14.653-5 - Maquinas Equipamentos e Bens Industriais em Geral

NBR 12.721 - Avaliagado de Custos de Construcdo para Incorporacao Imobiliaria
e outras disposi¢oes para Condominios Edilicios.

0800 006 3303 www.wertengenharia.com.br




¥ lE

ENGENHARIA

1. RESUMO GERAL DO LAUDO DE AVALIACAO

<\

Laudo: Projeto 11002182018

v Solicitante: Camara Municipal da Estancia Turistica de Sdo Roque —
CNPJ: 50.804.079/0001-81

v' Objeto/tipo de imovel: Prédio Térreo Institucional — antiga escola
Matricula: 16.296 CRI Sao Roque - SP

v' Enderec¢o: Rua Euclides da Cunha, n® 183 Parque 9 de Julho — Séo
Roque - SP

Area de terreno: 7.555,00m? (Area (til de 1888,75m?2 + area de
preservacao permanente de 5.666,25m?)

<\

<

Area construida: 505,00m?

Estado de conservacao: Reparos Importantes

Idade aparente média: 35 anos

Zoneamento: ZUR-bd (Zona Urbana Residencial de Baixa Densidade).
Data Vistoria: 13 de setembro de 2018

Data Base: 18 de setembro de 2018

Finalidade: Determinacao do valor de mercado para fins de uma
Avaliagdo Patrimonial.

AN N N N N RN

2. RESUMO DA AVALIACAO
Quadro completo:

ITEM Valor/m? VALORES

a. Areaurbana com 7.555,00mz. R$325,35 R$ 2.458.000,00 (Dois

Obs. No trat,amento de.d“ados foi utilizado a milhdes qu atrocentos e

e e et cinquenta e oito milreais)

b. Reedicdo de edificagoes, Valor médio R$ 275.000,00 (Duzentos e

instalacoes e benfeitorias com R$544,55 setenta e cinco mil reais)
505,00m?

c. Valor total de mercado do imével R$ 2.733.000,00 (Dois

(a+b) milhdes setecentos e trinta e

trés mil reais)
Definicdes da engenharia de avaliages:

Valor de mercado: Quantia mais provavel pela qual se negocia com conhecimento,

prudéncia e sem compulsdao um bem, numa data de referéncia, dentro das condi¢des de
mercado vigentes. A identificacdo do valor deve ser efetuada segundo a metodologia que
melhor se aplique ao mercado de insercdo do bem e a partir do tratamento dos dados de
mercado.
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3. DIAGNOSTICO DE MERCADO
O imdbvel avaliado, area urbana mais edificacbes, apresenta algumas

caracteristicas intrinsecas e extrinsecas peculiares que devem ser ponderadas.

Quanto &s caracteristicas extrinsecas, o imovel estd situado em regido
residencial, composta em sua maioria por residéncias horizontais. Encontra-se

proximo a Estrada Mario de Andrade, uma importante via no bairro.

Quanto as caracteristicas intrinsecas, trata-se de uma &rea urbana que perfaz a
superficie total de 7.555,00m2. Quanto a edificagao, trata-se de um prédio térreo
institucional desativado com é&rea construida de 505,00m2. A edificagdo estd com
muita infiltracdo e sem uso. As areas construidas classificam-se em padrédo
baixo/médio com idade aparente média de 35 anos, classificadas em estado de
reparos importantes na sua conservagao, segundo critério de Ross Heidecke.

Assim, pelas razdes acima explanadas, o diagnéstico de mercado para o imével
avaliando é razoavelmente favoravel, estimando-se uma absorcdo de médio a longo

prazo, se ofertado pelos valores obtidos neste laudo de avaliagéo.

4. CARACTERIZACAO DO IMOVEL
4.1. Documentacao apresentada

Consideraremos que as medidas, confrontacdes, divisas e lindeiros, conforme
descrito na documentacao fornecida pelo contratante séo fidedignos, portanto nao
foram aferidas in loco. A matricula 16.296 expedida pelo Cartério de Registro de

Iméveis e Anexos Sao Roque - SP, segue nos anexos deste Laudo.

Cabe salientar que nao é objeto do presente trabalho a anélise da situagao legal
do imével, ou seja, quanto a titularidade, 6nus, encargos e restricoes. Os documentos
de titulacao foram utilizados somente para fins descritivos do imével.
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4.2. Instalacoes e servicos
O imével trata-se de um prédio institucional desativado com instalacées para

oferecer 0s seguintes servigos:

o Salas de aula;

o Banheiros coletivos;
o Refeitorio;

o Administrativo.

4.3. Areaurbana
A area tem as seguintes caracteristicas fisicas:

o Forma: irregular;

o Testada: 45,00 metros;

o N2de frentes: 1;

o Cota: no nivel do logradouro;

o Topografia: aclive acentuado

o Superficie: seca;

o Posicao na quadra: meio de quadra;
o Pavimentacao logradouro: asfalto.

4.4. Situacao e localizacao

O imdvel avaliando esta situado na Rua Euclides da Cunha, n® 183, bairro Parque
9 de Julho na cidade de Sao Roque - SP.

O imével possui boa acessibilidade, através de vias pavimentadas em bom
estado, com trafego baixo a médio de veiculos no logradouro.

0800 006 3303 www.wertengenharia.com.br
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Mapa Satélite indicagéo do lote e coordenadas: 23°31'33.8"S 47°07'41.1"W

./

Mapa Satélite

¥ E ® & vl
- % & & B Estr g,
2 & & B, _ Aty
g R g ESCOLA CB COC 0‘94
, 3 apent® g £ SAO ROQUE-SP "o,
{é‘, Q4058 i.— 5 (3
\ » 5 Qﬂ;-u Escola Advenl\s[ao
2 Q <
2 JORNAL DA % .
B ECONOMIA &
Ba i =
Bal e &
Fébrica Artefatos Y rzgf"
Latex Sdo Roque Sa ey £
-qu,ﬂ 5
Sao Luiz Materiais
de Construgao
R. Quarta Centenério
Sdo Roque
) Supermercados &
1cia de f R. Euclides da Cunha
eios Sdo Roque 8L 5, £
A o P
15 Cem FOO3
ﬂ“"ibﬁ‘_
oo
oy
(=]

Fonte: Google Earth/Maps, respectivamente
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4.5. Caracteristicas da Regiao
A regido onde se situa o imével avaliando apresenta as seguintes

caracteristicas:

Uso predominante, vocacao: Residencial
Densidade de ocupacao: Alta
Padrao econémico: Médio
Padrao construtivo Vizinhanca: Médio
Distribuicao da Ocupacao: Horizontal
Area sujeita a enchentes: Nao

Restricao (area de risco, favela, mata e etc.): = Sim. Mata nativa (preservacao permanente em
parte da area)

Transportes coletivos: Onibus nas imediag¢des
Intensidade de trafego Veiculos.: Baixa/Média
Nivel de escoamento: Bom

O imovel é servido pela seguinte infraestrutura urbana:
Rede de esgoto;

Rede de iluminacao publica;

Rede de energia elétrica e forga;

<N X X

Redes de abastecimento de agua potavel;
v' Pavimentagdo em asfalto nos logradouros.
Acessos:

Rua Euclides da Cunha

Fonte: Wert Engenharia
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Os servigcos publicos, comunitarios e privados oferecidos a coletividade, situados

num raio de 1,5km em torno do local, sao os seguintes:

v' Seguranca publica;

Postos de abastecimento de combustiveis;
Restaurantes;

Supermercados;

Escola;

Farmécias;

Etc.

AN N N N NN

4.6. Zoneamento
O imével encontra-se em uma ZUR-bd (Zona Urbana Residencial de Baixa

Densidade).
Mapa uso e ocupacao do solo com indicacao do lote avaliando

Fonte: Site prefeitura de Sao Roque - SP

Caracteristicas de aproveitamento, dimensionamento e ocupacao do lote.
TAXA DE OCUPACAOQ DO SOLO: 60%

Fonte: Site prefeitura de Sao Roque — SP
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4.7. Caracteristicas arquitetonicas gerais de edificacoes, instalacoes e
benfeitorias

As edificagbes compoem 505,00m?2 de area construida e estao descritas a seguir:

IDENTIFICACAO Area(m?) = N° Pavimentos Idade Est. conserv. Padrao
aparente construtivo

Prédio térreo 505,00 1 25 anos Reparos Baixo/Médio

importantes

Estrutura Concreto armado

Paredes Alvenaria de blocos ceramicos

Revestimento Externo Pintura

Revestimento Interno Pintura/ceramica

Esquadrias Ferro/vidro/madeira/aluminio

Pisos Ceramico

Forros Laje

Cobertura Telhas metalicas

Fachadas (Vista externa):

Fonte: Wert Engenharia
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Vista interna (salas e corredores) :

Fonte: Wert Engenharia
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Vista interna (Banheiros, cozinha, salas e corredores):

Fonte: Wert Engenharia
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5. PROCEDIMENTO AVALIATORIO

5.1. Metodologia avaliatéria
Foi empregado na presente avaliacdo o Método Evolutivo definido pela NBR

14.653 conforme segue:

8.2.4 Método evolutivo

8.2.4.1 A composigao do valor total do imovel avaliando pode ser obtida através
da conjugacdo de métodos, a partir do valor da Area, considerados o custo de
reproducao das benfeitorias devidamente depreciado e o fator de comercializagéo, ou
seja:

VI = (VT+ VB).FC
Onde:

VI e o valor do imovel;

VT é o valor do terreno;

VB é o valor da benfeitoria;

FC é o fator de comercializagéo.

8.2.4.2 A aplicacao do método evolutivo exige que:

a) o valor da Area seja determinado pelo método comparativo de dados de

mercado ou, na impossibilidade deste, pelo método involutivo;

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

pelo método da quantificagéo de custo;

c) o fator de comercializagao seja levado em conta, admitindo-se que pode ser
Setembror ou menor do que a unidade, em fungéo da conjuntura do mercado na época

da avaliagédo.

8.2.4.3. Quando o imovel estiver situado em zona de alta densidade urbana,
onde o aproveitamento eficiente é preponderante, 0 engenheiro de avaliagbes deve
analisar a adequacdo das benfeitorias, ressaltar o subaproveitamento ou o
superaproveitamento da Area e explicitar os calculos correspondentes.

8.2.4.4. Quando puder ser empregado, o método evolutivo pode ser considerado
como método eletivo para a avaliagdo de imdveis cujas caracteristicas sui generis

impliquem a inexisténcia de dados de mercado em numero suficiente para a aplicagao
13
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do método comparativo direto de dados de mercado.

5.2. Avaliacao do terreno
5.2.1. Metodologia aplicada

Método Comparativo de Dados de Mercado: Aquele que define o valor através da
comparacdo com dados de mercado assemelhados quanto as caracteristicas intrinsecas e
extrinsecas. As caracteristicas e os atributos dos dados pesquisados que exercem influéncia
na formagdo dos pregos e, consequentemente, no valor, devem ser ponderados por
homogeneizagdo ou por inferéncia estatistica, respeitados os Graus de Fundamentacao
preconizados pela NBR 14.653-2:2011. E condicao fundamental para aplicacdo deste método
a existéncia de um conjunto de dados que possa ser tomado estatisticamente como amostra

do mercado imobiliario.
5.2.2. Pesquisa de Mercado

Planejamento da pesquisa segundo a NBR 14.653:

“No planejamento de uma pesquisa, 0 que se pretende é a composi¢ao de
uma amostra representativa de dados de mercado de imoveis 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 caracterizagdo e delimitacdo do mercado em analise, com o auxilio de
teorias e conceitos existentes ou hip6teses advindas de experiéncias adquiridas
pelo avaliador sobre a formagéao do valor.

Na estrutura da pesquisa sdo eleitas as variaveis que, em principio, séo
relevantes para explicar a formacgéo de valor e estabelecidas as supostas relagdes

entre si e com a variavel dependente.

Obtencéo de dados e informagdes confidveis de ofertas e preferencialmente
de negociagbes realizadas, contemporaneos a data de referéncia, com suas
principais caracteristicas fisicas, econémicas e de localizagao e investigacdo do

mercado.

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

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

a) Estejam na mesma regido e em condigdes econdmico-mercadolégicas

equivalentes as do bem avaliando;

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

do centréide amostral;

0800 006 3303 www.wertengenharia.com.br
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c) Sejam do mesmo tipo (terrenos, lojas, apartamentos etc.);
d) Em relagédo ao bem avaliando, sempre que possivel, tenham:
- Dimensdes compativeis;

- Numero compativel de dependéncias (vagas de estacionamento,

dormitdrios, entre outros);
- Padréao construtivo semelhante;
- Estado de conservagéo e obsoletismo similares.
Além destas condi¢des de semelhancga, observar que:

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

mais confiavel;

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

minimo, nome e telefone para averiguagéo;

g) No caso de insuficiéncia de dados semelhantes, possam ser coletados
outros de condigdes distintas para estudos ou fundamentagées complementares;

h) Nos pregos ofertados sejam consideradas eventuais superestimativas,
sempre que possivel quantificadas pelo confronto com dados de transagées;

i) Os dados referentes as ofertas contemplem, sempre que possivel, o tempo
de exposi¢cao no mercado.

j) Nao serdao 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 andlise dos dados, como a selecdo e
abordagem de fontes de informacdo, bem como a escolha do tipo de andlise
(quantitativa ou qualitativa) e a elaboragdo dos respectivos instrumentos para a
coleta de dados (fichas, planilhas, roteiros de entrevistas, entre outros).

Na presente avaliagdo foram obtidos junto a imobilidrias locais, eventos de
mercado relativos a terrenos similares. Nesta amostra foi efetuada uma analise das
caracteristicas intrinsecas e extrinsecas dos elementos, objetivando detectar quais os
atributos responsaveis pela formacado dos valores de mercado. A pesquisa de
mercado esta apresentada na meméria de célculo do procedimento avaliatério em

anexo ao laudo.
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% WUERT

ENGENHARIA
5.3. Tratamento de dados
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 regiao para a qual
sdo aplicaveis. Alternativamente, podem ser adotados fatores de homogeneizagéo
medidos no mercado, desde que o estudo de mercado especifico que lhes deu origem
seja anexado ao Laudo de Avaliacao.

A qualidade da amostra deve estar assegurada quanto a:

a) correta identificacdo dos dados de mercado, com endereco completo,
especificacao e quantificagao das principais variaveis levantadas, mesmo aquelas ndo

utilizadas no modelo;

b) isengao e identificagdo das fontes de informacéo, esta ultima no caso de

avaliagdes judiciais, de forma a permitir a sua conferéncia;

¢) numero de dados de mercado efetivamente utilizados, de acordo com o grau
de fundamentacéo;

d) sua semelhanga com o imével objeto da avaliagcao, no que diz respeito a sua
situacao, a destinacao, ao grau de aproveitamento e as caracteristicas fisicas.

5.4. Determinacao do valor de mercado
Segundo desenvolvimento do procedimento avaliatério, o valor de mercado da
area urbana, em setembro de 2018, corresponde, por arredondamento, a:

ITEM Valor/m? VALORES
a. Area urbana com 7.555,00m2. R$325,35 R$ 2.458.000,00 (Dois
Obs. No tratamento de dados foi utilizado a milhdes quatrocentos e

metade da area e multiplicada por 2

novamente para melhor enquadramento. Cmquenta e oito mil reals)

5.5. Avaliacao de edificacoes, instalacoes e benfeitorias.
5.5.1. Metodologia aplicada

Conforme indicado pela NBR 14.653, utilizou-se o Método da Quantificagdo do
Custo, assim definido pelo item 8.3.1 da referida norma:

8.3.1 Método da quantificagdo do custo: “Utilizado para identificar o custo de
reedicdo de benfeitorias. Pode ser apropriado pelo custo unitario basico de

16
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construgéo ou por orgamento, com citagdo das fontes consultadas”.

5.5.2. Identificacao de custo pelo custo unitario basico (ABNT NBR 12721)
Para a estimacao do custo de construgéo, pode-se aplicar o modelo a seguir:

C = (CUB + OE + Ol + (OFe — OFd) (1+ A)(1+ F)(1+ L)

S
Onde:

C é o custo unitario de construgao por metro quadrado de area equivalente de
construcao;

CUB é o custo unitario basico;
OE é o orcamento de elevadores;

Ol é o orgamento de instalagées especiais e outras, tais como geradores,
sistemas de protecdo contra incéndio, centrais de gas, interfones, antenas, coletivas,

urbanizacao, projetos etc.;
OFe é o orcamento de fundagdes especiais;
OFd é o orcamento de fundacgdes diretas;
S é a area equivalente de construcao, de acordo com a ABNT NBR 12721;
A é a taxa de administracao da obra;
F é o percentual relativo aos custos financeiros durante o periodo da construcao;
L é o percentual correspondente ao lucro ou remuneragao da construtora.

O BDI — Beneficios e Despesas Indiretas, segundo a férmula acima apresentada
—item 8.3.1.1.3 da NBR 14.653-2 € dada pela expressao:

[A+A)x(1+F)x(1+L)]-1
A taxa de administracdo adotada foi de 4%;

O custo de financeiro adotado foi de 1,0% am., que, para um prazo de obras

estimado em 12 meses, resulta em um custo financeiro total de 12,68%
A taxa de lucro adotada foi de 3%;

Portanto, o BDI calculado é de:
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[(1+0,04)x(1+0,1268) x (1 + 0,03) ] -1 =20,71%
5.5.3. Depreciacgéo fisica

Segundo item 8.3.1.3 da NBR 14.653, o calculo da depreciacao fisica pode ser
realizado de forma analitica — por meio de orgamento necessario a recomposi¢cao do
imdvel na condi¢cao de novo — ou por meio da aplicagao de coeficiente de depreciagao,
que leve em conta a idade e o estado de conservagado. Esse coeficiente deve ser

aplicado sobre o valor depreciavel.

Na presente avaliagédo, a depreciacao das edificagdes, benfeitorias e instalacdes
civis foram determinadas pela aplicacdo do Método de Ross-Heidecke, onde o
coeficiente de depreciacao € um fator “K” extraido de uma tabela de dupla entrada,
em que na coluna entra-se com a relacao entre idade aparente e vida util e na linha

com o estado de conservacgao.
5.5.4. Custo de reedicao de edificacoes, benfeitorias e instalacoes.

Segundo o item 8.3.1.4 da NBR 14.653, o custo de reedicao é o resultado da
subtracdo do custo de reproducdo da parcela relativa a depreciacdo. Os custos de
reedicdo de edificagbes, benfeitorias e instalagcdes estdo apresentados em planilha
anexa ao laudo.

Conforme desenvolvimento do procedimento avaliatério, o custo de reedicao de
edificacdes, benfeitorias e instalagdes, do imovel avaliando, em setembro de 2018,

corresponde, por arredondamento, a:

ITEM Valor/m? VALORES
Reedicéo de edificagdes, instalagbes e Valor médio R$ 275.000,00 (Duzentos e
benfeitorias com 505,00m?2 R$544,55 setenta e cinco mil reais)
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5.6. Determinacao do valor total de mercado
Conforme defini¢cdo retro apresentada o valor de mercado do imével é obtido a
partir do valor do terreno mais o custo de reproducdo das benfeitorias devidamente
depreciado e o fator de comercializagao, conforme férmula abaixo:

VI=(VT+ VB) x FC

onde:

VI é o valor do imével,

VT é o valor de terreno = R$ 2.458.000,00

VB é o valor das edificacdes e benfeitorias = R$ 275.000,00

FC é o fator de comercializacédo = 1,00 — Utilizou-se um fator de comercializacao

de 1,00 considerando as caracteristicas intrinsecas e extrinsecas do imdvel.
VI = (VT = 2.458.000,00 + VB = 275.000,00) x 1,00 = R$ 2.773.000,00

Conforme desenvolvimento do procedimento avaliatorio, o valor de mercado do

imovel avaliando, em setembro de 2018, corresponde, por arredondamento, a:

ITEM VALORES

Valor total de mercado do imével R$ 2.733.000,00 (Dois milhdes
setecentos e trinta e trés mil reais)

0800 006 3303 www.wertengenharia.com.br
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6. CONCLUSAO
Observadas as premissas da avaliagdo e com as consideracoes feitas ao imovel,
quanto as suas caracteristicas gerais, conclui-se que o valor desta avaliagao perfaz:

ITEM VALORES
Area urbana com 7.555,00mz2. R$ 2.458.000,00 (Dois milhdes
Obs. No tratamento de dados foi utilizado a metade da drea e guatrocentos e cinquenta e oito mil
multiplicada por 2 novamente para melhor enquadramento. reais)
Reedicéo de edificagdes, instalagbes e R$ 275.000,00 (Duzentos e setenta e
benfeitorias com 505,00m? cinco mil reais)
Valor total de mercado do imével R$ 2.733.000,00 (Dois milhdes

setecentos e trinta e trés mil reais)

Sao Paulo, 18 de setembro de 2018.

Cristian Calvi Eng? Civil Crea - SP 5069936460
WERT Engenharia de Avalia¢des e Pericias
CNPJ: 23.853.635/0001-37
Crea Empresa - 2041069
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ANEXOS

= Pesquisa de Mercado

= Tratamento de Dados

= Fundamentacao e Preciséao

= Custo de Reedicao das edificacoes, benfeitorias e instalacoes.
= Documentacao Legal
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Pesquisa de Mercado

LOCALIZACAO - POLO LOCALIZACAO VAR QUANT. VAR QUALIT.
EL.|ENDERECO BAIRRO TRANSPOSICAO - ATRATIVIDADE | AREA LOTE.(m?) TOPOGRAFIA
1 [RUA ANT. DOS SANTOS SANTINHO EXP MENDES MORAES 2,00 4600,00 AC/DEC ACENTUADO
2 |RUA CASTRO ALVES VILA JUNQUEIRA 2,00 180,00 PLANA
3 |AVENIDA ANTONIO DIAS BASTOS CARMO 1,00 1000,00 AC/DEC ACENTUADO
4 |RUA PADRE MARGCAL ESQ. R. M L. BARR( JARDIM MENY 2,00 402,00 DEC/ACLIVE LEVE
5 |RUA FILOMENA BELMONTE JARDIM FLORIDA 3,00 270,00 DEC/ACLIVE LEVE
6 |RUA JOSE CASALI ARDIM MARIA TRINDADH 3,00 350,00 PLANA
7 |RUA JOSE CASALI, 40 ARDIM MARIA TRINDADH 2,00 216,00 DEC/ACLIVE LEVE
8 |RUA FILOMENA BELMONTE JARDIM FLORIDA 3,00 540,00 DEC/ACLIVE LEVE
9 [RUA FILOMENA BELMONTE JARDIM FLORIDA 3,00 200,00 DEC/ACLIVE LEVE
10 |RUA ISMAEL VICTOR DE CAMPOS JARDIM MENY 1,00 618,20 AC/DEC ACENTUADO
11 [RUA SAO PAULO, 440 CENTRO 3,00 1100,00 DEC/ACLIVE LEVE
12 |RUA CASTRO ALVES, 57 VILA JUNQUEIRA 2,00 350,00 PLANA
13 |RUA MANOEL LESSA ESQ RUA BARIRI JARDIM MARIETA 1,00 4200,00 PLANA
14 [RUA SAO JOAQUIM LADO N103 CENTRO 3,00 741,00 PLANA
15 [AVENIDA SAO ROQUE ALTOS DE SAO ROQUE 1,00 912,00 DEC/ACLIVE LEVE
16 [AVENIDA SAO ROQUE ALTOS DE SAO ROQUE 1,00 460,00 AC/DEC ACENTUADO
VAR~QUALIT. VAR QUANT. VAR DICOT VALORES FONTE
POSICAO QUADRA TESTADA NATUREZA | VALOR VENDA F. FONTE 0,9 VALOR R$/m? FONTE
MEIO DE QUADRA 90,00 OFERTA R$ 2.250.000,00 R$ 2.025.000,00 R$ 440,22 CG IMOBILIARIA - (11) 4712-4899 Amauri
MEIO DE QUADRA 10,00 OFERTA R$ 135.000,00 R$ 121.500,00 R$ 675,00 EVELIZE PAULA - (11) 97274-6089
MEIO DE QUADRA 25,00 OFERTA R$ 115.000,00 R$ 103.500,00 R$ 103,50 XAVIER IMOVEIS - (11) 4158- 7070
ESQUINA 16,00 OFERTA R$ 300.000,00 R$ 270.000,00 R$ 671,64 MAGALI CRISTINA - (11) 4713-1962
MEIO DE QUADRA 10,00 OFERTA R$ 250.000,00 R$ 225.000,00 R$ 833,33 IPOJUCA NEGOCIOS IMOBILIARIOS - (11) 98244-9029
MEIO DE QUADRA 12,00 OFERTA R$ 280.000,00 R$ 252.000,00 R$ 720,00 R VIEIRA IMOVEIS - (11) 3388-6400
MEIO DE QUADRA 8,00 OFERTA R$ 120.000,00 R$ 108.000,00 R$ 500,00 LUIZ CARLOS FERREIRA- (11) 4784-2299
MEIO DE QUADRA 10,00 OFERTA R$ 500.000,00 R$ 450.000,00 R$ 833,33 IPOJUCA NEGOCIOS IMOBILIARIOS - (11) 98244-9029
ESQUINA 6,25 OFERTA R$ 200.000,00 R$ 180.000,00 R$ 900,00 BRT IMOVEIS - (11) 4784-2580
MEIO DE QUADRA 22,00 OFERTA R$ 220.000,00 R$ 198.000,00 R$ 320,28 BRT IMOVEIS - (11) 4784-2580
MEIO DE QUADRA 25,00 OFERTA R$ 750.000,00 R$ 675.000,00 R$ 613,64 CG IMOBILIARIA - (11) 4712-4899 Amauri
MEIO DE QUADRA 11,00 OFERTA R$ 250.000,00 R$ 225.000,00 R$ 642,86 EVELIZE PAULA - (11) 97274-6089
ESQUINA 100,00 OFERTA R$ 1.200.000,00 R$ 1.080.000,00 R$ 257,14 CG IMOBILIARIA - (11) 4712-4899 Amauri
MEIO DE QUADRA 15,00 OFERTA R$ 750.000,00 R$ 675.000,00 R$ 910,93 JZIMOVEIS - (11) 4712-2230
MEIO DE QUADRA 30,00 OFERTA R$ 290.000,00 R$ 261.000,00 R$ 286,18 PROINVEST - (11) 4617-8699
MEIO DE QUADRA 18,00 OFERTA R$ 120.000,00 R$ 108.000,00 R$ 234,78 PROINVEST - (11) 4617-8700

Fonte: Wert Engenharia
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Elementos comparativos:
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Fonte: Google Earth
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Tratamento de dados

Amostra

N2 Am. | V. Unit. | Area de terreno Transgosnga Topografia

1 440,22 4.600,00 Atrat 2 Aclive/declive leve
2 675,00 180,00 Atrat 2 Plana

3 103,50 1.000,00 Atrat 1 Aclive acentuado
4 671,64 402,00 Atrat 2 Aclive/declive leve
5 833,33 270,00 Atrat 3 Aclive/declive leve
6 720,00 350,00 Atrat 3 Plana

7 500,00 216,00 Atrat 2 Aclive/declive leve
8 833,33 540,00 Atrat 3 Aclive/declive leve
9 900,00 200,00 Atrat 3 Aclive/declive leve
10 320,28 618,20 Atrat 1 Aclive acentuado
11 613,64 1.100,00 Atrat 3 Aclive/declive leve
12 642,86 350,00 Atrat 2 Plana

13 257,14 4.200,00 Atrat 1 Plana

14 910,93 741,00 Atrat 3 Plana

15 286,18 912,00 Atrat 1 Aclive/declive leve
16 234,78 460,00 Atrat 1 Aclive acentuado

Descricao das Variaveis

Variavel Dependente :
* V. Unit.: Varidvel que expressa o valor unitario do imével, expressa em R$/mz2.
Varidveis Independentes :

« Area de terreno : Variavel independente quantitativa que define a area de superficie do terreno em
questdo, expressa em m2..

» Transposicéo : Variavel de transposicao conforme planta genérica de valores..
Classificacao :
Atrat 1=1; Atrat 2 = 2; Atrat 3 = 3;

* Topografia
Classificagéo :
Aclive acentuado = 1; Aclive/declive leve = 2; Plana = 3;

0800 006 3303 www.wertengenharia.com.br
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Estatisticas Basicas

N¢ de elementos da amostra 116
N¢ de variaveis independentes :3
N¢ de graus de liberdade 112
Desvio padréao da regressao : 86,8885
Variavel Média | Desvio Padrao | Coef. Variacao
V. Unit. 558,93 258,9025 46,32%
Ln(Area de terreno) | 6,3836 0,9641 15,10%
Transposicao 2,06 0,8539 41,40%
1/Topografia 0,5416 0,2395 44,23%
Numero minimo de amostragens para 3 variaveis independentes : 16.
Dispersao dos elementos
Dispersio
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Dispersao em Torno da Média

Dispersio
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Amostragem

Tabela de valores estimados e observados

Valores para a variavel V. Unit..

N2 Am. | Valor observado | Valor estimado | Diferenca | Variacdo %
1 440,22 425,24 -14,98 -3,4025 %
2 675,00 667,21 7,79 -1,1538 %
3 103,50 190,49 86,99 84,0514 %
4 671,64 579,05 -92,59 -13,7850 %
5 833,33 822,87 -10,46 -1,2553 %
6 720,00 843,94 123,94 17,2145 %
7 500,00 618,25 118,25 23,6509 %
8 833,33 779,13 -54,20 -6,5044 %
9 900,00 841,81 -58,19 -6,4658 %

10 320,28 220,84 -99,44 -31,0466 %
11 613,64 734,23 120,59 19,6511 %
12 642,86 625,25 -17,61 -2,7397 %
13 257,14 249,74 -7,40 -2,8785 %
14 910,93 796,61 -114,32 -12,5498 %
15 286,18 308,66 22,48 7,8560 %
16 234,78 239,50 4,72 2,0092 %

A variacao (%) é calculada como a diferenca entre os valores observado e estimado, dividida pelo valor observado.

As variagcOes percentuais sdo normalmente menores em valores estimados e observados maiores, ndo devendo ser
usadas como elemento de comparacéo entre as amostragens.

0800 006 3303 www.wertengenharia.com.br
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Valores Estimados x Valores Observados

Py 11 I I R U SRR S S P

MEmMA- - - -

Walor Eztimado
e Edau

“alor Observado

Uma melhor adequacao dos pontos a reta significa um melhor ajuste do modelo.

Modelo da Regressao

[V. Unit.] = 632,43 - 63,106 x Ln([Area de terreno]) + 218,70 x [Transposicao] - 224,71 /[Topografia]

Modelo para a Variavel Dependente

[V. Unit.] = 632,43 - 63,106 x Ln([Area de terreno]) + 218,70 x [Transposicao] - 224,71 /[Topografia]

Regressores do Modelo
Intervalo de confianga de 80,00%.
Variaveis Coeficiente D. Padrao Minimo | Maximo
Area de terreno | b1 =-63,1063 25,3258 -97,4537 -28,7589
Transposicao b2 = 218,6962 34,3799 172,0696 | 265,3229
Topografia b3 =-224,7119 114,8057 | -380,4134 -69,0103
Correlaciao do Modelo
Coeficiente de correlagéo (r) .......... 10,9539
Valor t calculado .......eevveveeeiiiieeinnnnnnn. 111,01
Valor t tabelado (t critico) ................. : 2,179 (para o nivel de significAncia de 5,00 %)
Coeficiente de determinacao (r?) ... 10,9099
Coeficiente r2 ajustado .................... 10,8874

Classificacdo : Correlacdo Fortissima

www.wertengenharia.com.br
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Tabela de Somatorios

1 V. Unit. Area de terreno Transgosma Topografia
V. Unit. | 8942,8300 6,0038x10° 55218,7755 21495,0100 4266,3733
Area de terreno 102,1380 55218,7755 665,9535 206,3090 55,4919
Transposicao 33,0000 21495,0100 206,3090 79,0000 16,1666
Topografia 8,6666 4266,3733 55,4919 16,1666 5,5555
Analise da Varidncia
Fonte de Soma dos Graus de Quadrados F
erro quadrados liberdade médios | calculado
Regressao 9,1486x10° 3 3,0495x10° 40,39
Residual 90595,4503 12 7549,6208
Total 1,0054x10° 15 67030,5555
F Calculado 140,39
F Tabelado 14,814 (para o nivel de significaAncia de 2,000 %)
Significancia do modelo igual a 1,5x104%
Aceita-se a hipétese de existéncia da regressao.
Nivel de significancia se enquadra em NBR 14653-2 Regressao Grau Il (IBAPE/SP 2012).
Correlacoes Parciais
V. Unit. | Area de terreno Transposngg Topografia
V. Unit. 1,0000 -0,4992 0,9199 -0,6208
Area de terreno -0,4992 1,0000 -0,3523 0,0483
Transposicao 0,9199 -0,3523 1,0000 -0,5567
Topografia -0,6208 0,0483 -0,5567 1,0000
Teste t das Correlacoes Parciais
Valores calculados para as estatisticas t :
V. Unit. Area de terreno Transgosnga Topografia
V. Unit. 00 -1,995 8,123 -2,743
Area de terreno -1,995 00 -1,304 0,1674
Transposigao 8,123 -1,304 00 -2,321
Topografia -2,743 0,1674 -2,321 )

Valor t tabelado (t critico) : 2,179 (para o nivel de significancia de 5,00 %)

0300 006 3303
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Significincia dos Regressores (bicaudal)

(Teste bicaudal - significancia 20,00%)

Coeficiente t de Student : t(critico) = 1,3562

Variavel Coeficiente | t Calculado | Significancia | Aceito
Area de terreno b1 -2,712 1,9% | Sim
Transposicéao b2 8,324 2,5x10%% | Sim
Topografia b3 -2,400 34% | Sim

Os coeficientes sdo importantes na formacdo do modelo.
Aceita-se a hipotese de B diferente de zero.
Nivel de significancia se enquadra em NBR 14653-2 Regressao Grau Il (IBAPE/SP 2012).

Momentos Centrais

Momento central de 12 ordem : -4,3368x1017
Momento central de 22 ordem :5662,2156
Momento central de 32 ordem :-1,4643x10°
Momento central de 42 ordem :-9152,3449

Coeficiente | Amostral | Normal | t de Student
Assimetria -0,3436 0 0
Curtose -3,0002 0 Indefinido

Distribuicao assimétrica a esquerda e platicurtica.

Intervalos de Classes

Classe | Minimo | Maximo | Freq. | Freq.(%) | Média

19,0142 66,6670
66,6670 | 114,3198

12,50 56,1977
18,75 102,1138

1 -123,9441 | -76,2913 4 25,00 | -112,4447
2 -76,2913 | -28,6385 0 0,00 0,0000
3 -28,6385 | 19,0142 7 43,75 4,4345
4 2
5 3

0800 006 3303 www.wertengenharia.com.br
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Histograma

FrequBicia

Frequéncias Absolutas

Classe

o5 4By

Ogiva de Frequéncias

FrequBtcia relativa (%)

Frequéncias Relativas Acumuladas

m

Classe

o5 4By

Amostragens eliminadas

Todas as amostragens foram utilizadas.
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Presenca de Outliers

Critério de identificagéo de outlier :
Intervalo de +/- 2,00 desvios padrées em torno da média.

Nenhuma amostragem foi encontrada fora do intervalo. Nao existem outliers.

Grafico de Indicacao de Outliers
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Efeitos de cada Observacao na Regressao

F tabelado : 9,633 (para o nivel de significancia de 0,10 %)

N2 Am. | Distancia de Cook(*) | Hii(**) | Aceito
1 8,2889x10° | 0,4007 Sim
2 1,3097x10° | 0,3102 Sim
3 0,1736 | 0,3201 Sim
4 0,0288 | 0,0850 Sim
5 8,9523x10* | 0,1701 Sim
6 0,1084 | 0,1529 Sim
7 0,1104 | 0,1659 Sim
8 0,0246 | 0,1730 Sim
9 0,0335 | 0,1942 Sim

10 0,2144 | 0,3109 Sim
11 0,2299 | 0,2609 Sim
12 2,9570x10° | 0,1892 Sim
13 4,2638x10° | 0,5266 Sim
14 0,1107 | 0,1744 Sim
15 6,9874x10° | 0,2406 Sim
16 5,2483x10* | 0,3247 Sim

0800 006 3303 www.wertengenharia.com.br
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(*) A distancia de Cook corresponde a variacao maxima sofrida pelos coeficientes do modelo quando se retira o
elemento da amostra. Nao deve ser maior que F tabelado.

Todos os elementos da amostragem passaram pelo teste de consisténcia.

(**) Hii sdo os elementos da diagonal da matriz de previsdo. Sao equivalentes a distancia de Mahalanobis e medem a
distancia da observagdo para o conjunto das demais observacées.

Hii x Residuo Normalizado Quadratico

Hii x (Residuo normalizado)?
T A
S Lo
i
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ot :
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(Residuo normalizado)®

Pontos no canto inferior direito podem ser "outliers".
Pontos no canto superior esquerdo podem possuir alta influéncia no resultado da regressao.

Distribuicao dos Residuos Normalizados

Distribuicao de % de Residuos no
Iz el Gauss Intervalo
-1; +1 68,3 % 56,25 %
-1,64; +1,64 89,9 % 100,00 %
-1,96; +1,96 95,0 % 100,00 %
Teste de Sequéncias/Sinais
Numero de elementos positivos .. 110
Numero de elementos negativos . 16
NUmero de sequéncias ................. : 8
Média da distribuicdo de sinais .... 18
Desvio padrao .......ccccceevveeenieniinieenns 12,000

0800 006 3303 www.wertengenharia.com.br
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Teste de Sequéncias
(desvios em torno da média) :
Limite inferior .... 10,0000
Limite superior . :-0,5547

Intervalo para a normalidade : [-1,6452 , 1,6452] (para o nivel de significancia de 5%)

Pelo teste de sequéncias, aceita-se a hipotese da aleatoriedade dos sinais dos residuos.

Teste de Sinais
(desvios em torno da média)

Valor z (calculado) ........... 11,0000
Valor z (Critico) .....ccceeeueenn. : 1,6452 (para o nivel de significancia de 5%)

Pelo teste de sinais, aceita-se a hipotese nula, podendo ser afirmado que a distribuicao dos desvios em torno da média
segue a curva normal (curva de Gauss).

Reta de Normalidade

Normalidade
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Z
Autocorrelacao

Estatistica de Durbin-Watson (DW) 12,1597
(nivel de significancia de 5,0%)

Autocorrelagédo positiva (DW < DL) :DL =1,00
Autocorrelagdo negativa (DW > 4-DL) :4-DL = 3,00

Intervalo para auséncia de autocorrelagdo (DU < DW < 4-DU)
DU=1,68 4-DU =232

Pelo teste de Durbin-Watson, ndo existe autocorrelagcao.

0800 006 3303 www.wertengenharia.com.br
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Nivel de significancia se enquadra em NBR 14653-2 Regressao Grau Il (IBAPE/SP 2012).
A autocorrelagao (ou auto-regressdo) so pode ser verificada se as amostragens estiverem ordenadas segundo um

critério conhecido. Se os dados estiverem aleatoriamente dispostos, o resultado (positivo ou negativo) nao pode ser
considerado.

Grafico de Auto-Correlacao
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Se os pontos estiverem alinhados e a amostra estiver com os dados ordenados, pode-se suspeitar da existéncia de
auto-correlacéo.

Estimativa x Amostra

Nome da Valor Valor Imovel

Variavel Minimo Maximo Avaliando
Area de terreno 180,00 4.600,00 3.777,50
Transposicao Atrat 1 Atrat 3 Atrat 2
Topografia Aclive acentuado Plana Aclive acentuado

Nenhuma caracteristica da drea urbana sob avaliacao encontra-se fora do intervalo da amostra.

Formacao dos Valores

Variaveis independentes :

« Area de terreno =3.777,50
* Transposi¢do = Atrat 2
* Topografia .....= Aclive acentuado

Estima-se V. Unit. da area urbana = 325,32 R$/m2

0800 006 3303 www.wertengenharia.com.br
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O modelo utilizado foi :

[V. Unit.] = 632,43 - 63,106 x Ln([Area de terreno]) + 218,70 x [ Transposicao] - 224,71 /[Topografia]

Intervalo de confianca de 80,0 % para o valor estimado :

Minimo : 218,72 R$/m2
Maximo : 431,91 R$/m2

O valor estimado esta de acordo com os limites estabelecidos em NBR 14653-2 Regressao Grau Il
(IBAPE/SP 2012)

Para uma area de 3777,5 m2, teremos :
Valor de Mercado obtido = R$ 1.228.885,86
Valor de Mercado minimo = R$ 826.218,36
Valor de Mercado maximo = R$ 1.631.553,36

Avaliacao da Extrapolacao

Extrapolagéo dos limites amostrais para as caracteristicas do imével avaliando

o Limite Limite | Valor no ponto Variacdo em
Ve inferior superior | de avalizgéo relagéogao limite HETEEER ()
Area de terreno 180,00 4.600,00 3.777,50 Dentro do intervalo Aprovada
Transposicao Atrat 1 Atrat 3 Atrat2 | Dentro do intervalo Aprovada
Topografia Aclive acentuado Plana | Aclive acentuado Dentro do intervalo Aprovada

* Segundo NBR 14653-2 Regressao Grau Il (IBAPE/SP 2012), é admitida uma variacdo de 100,0% além do limite
amostral superior e de 50,0% além do limite inferior para as varidaveis independentes.
Nenhuma variavel independente extrapolou o limite amostral.

Extrapolagcéo para o valor estimado nos limites amostrais

< Valor estimado no | Valor estimado no | Valor estimado no . .
VETTENE! limite inferior limite superior ponto de avaliacao T RS
Area de terreno 517,40 312,89 325,32 | Dentro do intervalo
Transposicao 106,62 544,01 325,32 | Dentro do intervalo
Topografia 325,32 475,13 325,32 | Dentro do intervalo

Variavel Aprovada (**)
Area de terreno Aprovada
Transposigao Aprovada
Topografia Aprovada

* E admitida uma variacdo de 15,0% além dos limites amostrais para o valor estimado. No modelo, somente uma
variavel pode extrapolar o limite amostral.
Nenhuma varidvel independente extrapolou o limite amostral.

0800 006 3303 www.wertengenharia.com.br
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Intervalos de Confianca

( Estabelecidos para os regressores e para o valor esperado E[Y])

Intervalo de confianga de 80,0 % :

Nome da Limite Limite | Amplitude | Amplitude/média
variavel Inferior | Superior Total (%)

Area de terreno 261,66 388,97 127,30 39,13
Transposicao 322,40 328,23 5,83 1,79
Topografia 253,95 396,68 142,73 43,87
E(V. Unit.) 166,42 484,22 317,80 97,69
Valor Estimado 218,72 431,91 213,19 65,53

Amplitude do intervalo de confianga : até 100,0% em torno do valor central da estimativa.

Variacao da Funcao Estimativa

Variagédo da variavel dependente (V. Unit.) em fungéo das variaveis independentes, tomada no ponto
de estimativa.

Variavel dy/dx (*) | dy % (**)
Area de terreno | -0,0167 -0,1940%
Transposicao 218,6962 1,3445%
Topografia 224,7119 0,6907%

(*) derivada parcial da variavel dependente em fungdo das independentes.
(**) variacao percentual da varidvel dependente correspondente a uma variacao de 1% na varidavel independente.

0800 006 3303 www.wertengenharia.com.br
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Fundamentacao e Precisao
Segundo item 9 — Especificacdo das avaliagdes, subitem 9.1.1:

“A especificagdo de uma avaliagdo esta relacionada tanto com o empenho do
engenheiro de avaliagées, como com o mercado e as informagdes que possam ser dele
extraidas. O estabelecimento inicial pelo contratante do grau de fundamentacao desejado
tem por objetivo a determina¢do do empenho no trabalho avaliatorio, mas néo representa
garantia de alcance de graus elevados de fundamentacao. Quanto ao grau de preciséo,
este depende exclusivamente das caracteristicas do mercado e da amostra coletada e,
por isso, ndo é passivel de fixagao a priori.”

Graus de fundamentacdo com o uso do tratamento de dados:

ltem Descrigao Graus
I} Il |

Completa quanto as
variaveis utilizadas no
modelo

Adogao de situagao
paradigma

1 Caracterizagéo do Completa quanto a

imével avaliando todas
as variaveis analisadas

2 Quantidade minima de
dados de mercado,
efetivamente utilizados

6(k+1),ondekéo
nimero de variaveis
independentes

4 (k + 1), onde k é o numero
de variaveis independentes

3(kk+1),ondekéo
nlmero de variaveis
independentes

3 Identificagédo dos dados Apresentagao de Apresentacao de Apresentagao de
de mercado informagGes relativas a informagdes relativas a todos os informagoes relativas aos
todos os dados e dados e varidveis dados e variaveis
varidveis analisados na analisados na modelagem efetivamente utilizados
modelagem, com foto e no modelo
caracteristicas
observadas no local
pelo autor do laudo
4 Extrapolagao Nao admitida Admitida para apenas uma Admitida, desde que:
variavel, desde que: a) as medidas das
a) as medidas das caracteristicas do imével
caracteristicas do imével avaliando nédo sejam superiores a
avaliando n&o sejam superioresa | 100 % do limite amostral superior,
100 % do limite amostral nem inferiores a metade
superior, nem inferiores a metade do limite amostral
do limite amostral inferior; inferior;
b) o valor estimado ndo b) o valor estimado néo ultrapasse
ultrapasse 15 % do valor 20 % do valor calculado no limite
calculado no limite da fronteira da fronteira amostral, para
amostral, para a as referidas variaveis, de per si e
referida variavel, em maédulo. simultaneamente, e em médulo
5 Nivel de significancia 10% 20% 30%
(somatério do valor das
duas caudas) maximo
para a rejeicao da hipotese
nula de cada regressor
(teste bicaudal)
6 Nivel de significancia 1% 2% 3%
maximo admitido para a
rejeicao da hipotese
nula do modelo através
do teste F de Snedecor
15 pontos

0300 006 3303
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Graus 1] 1l I
Pontos minimos 16 10 6

Itens obrigatérios 2,4,5e6nograu
Ill e os demais no

minimo no grau |

2, 4,5 e 6 no minimo
no grau Il e os demais
no minimo no grau |

1 Todos, no
minimo no grau |

Segundo as tabelas acima o modelo de regresséo atingiu o Grau de Fundamentacéo .

Graus de precisao

Serdo enquadrados na Tabela 11 - Graus de precisdo no caso de utilizagdo de inferéncia

estatistica
Descrigao Graus
1 Il I
Amplitude do intervalo <30% <40% <50%

de confianga de 80%
em torno da estimativa
de tendéncia central

Quando a amplitude do intervalo de confianga ultrapassar 50%, nao ha classificacédo do resultado
quanto a precisao e é necessaria justificativa com base no diagnéstico do mercado.

Graus de fundamentacdo no caso da utilizacdo do método da quantificacdo de
custo de benfeitorias:

Tabela 7 pagina 20 da NBR 14.653-2

item Descricao Graus
I Il I
1 Estimativa do custo Pela elaboragao de Pela utilizagdo de custo = Pela utilizagao de custo
direto orgamento, no minimo unitario basico para unitario basico para
sintético projeto semelhante ao projeto diferente do
projeto padrao projeto padrdo, com os
devidos ajustes
2 BDI Calculado Justificado Arbitrado
3 Depreciagao fisica Calculada por Calculada por Arbitrada

0300 006 3303

levantamento do custo

de recuperagao do bem,

para deixa-lo no estado
de novo

métodos técnicos
consagrados,
considerando-se
idade, vida util e
estado de
conservacao
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Tabela 8 pagina 21 da NBR 14.653-2 - Enquadramento

Graus M Il |
Pontos minimos 7 5 3
Itens obrigatérios no grau 1, com os demais no 1 e 2, no minimo no todos, no minimo no
correspondente minimo no grau grau Il grau |

NOTA Observar subsec¢éo 9.1.
Pontuacao alcancada: 3 pontos, enquadrado como Grau de Fundamentacao |

Segundo as tabelas acima o método da quantificagao de custo de benfeitorias alcangou o Grau
de Fundamentagéo I.

Graus de fundamentacdo no caso da utilizacdo do método evolutivo:

Tabela 11 pagina 22 da NBR 14.653-2

ltem Descricao Grau
I I I
1 Estimativa do valor Grau lll de Grau Il de Grau | de
do terreno fundamentagdo no fundamentacéo no fundamentag&o no

método comparativo ou  método comparativo =~ Método comparativo

no involutivo ou no involutivo ou no involutivo
2 Estimativa dos Grau lll de Grau Il de Grau | de
custos de reedicao fundamentagéo no fundamentagéo no fundamentagéo no
método da quantificagéo método da método da
do custo quantificagao do, custo quantificagdo do
custo
3 Fator de Inferido em mercado Justificado Arbitrado.
comercializagao semelhante
Tabela 12 pagina 23 da NBR 14.653-2 - Enquadramento
Graus Il Il |
Pontos minimos 8 5 3
Itens obrigatérios no grau 1 e2,como3no 1 e 2, no minimo no grau todos, no minimo
correspondente minimo grau Il Il no grau |

NOTA Observar subsecéo 9.1.

Segundo as tabelas acima o método evolutivo alcangou o Grau de Fundamentacéo |.

0800 006 3303 www.wertengenharia.com.br
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Custo de Reedicao das edificacoes, benfeitorias e instalacoes.

BOI =[(1+AX(1+F)x(1+L)]-1 item| , (m?) Idade
ltem A| EDIFICACAO/BENFEITORIAS B 8.3.1.1.3 NBR14653-2 D Vida Util E |Aparente | %vida G=E/D
C F
1 |Prédio térreo 20,71% 505,00 60 35 58%
2 Pavimentacgoes, instalagdes em geral e 20.71% vb 60 35 58%
cercamentos
s TOTAL GERAL 505,00 35
Vida util Estado de Estado de~ Custo Unitario Val Novo(R$) DEPREC. % Val. Aval.(R$)
remanescente = Conservacao cuB
H Conservacao | 3 L M N O=Mx(1-N)
25 Reparos 4 0,780 R$602.168,76 | 55,60% R$ 267.362,93
Importantes
25 Reparos 4 R$ 29.750,00 74.30% R$ 7.645,75
Importantes
25 R$ 631.918,76 i e
Custo Unitario Basico Utilizado: CUB padrao Sinduscon R8N 1266,5 R$/me
Estimagéo Custo Unitario de Construgao
C=[CUB + OE+Ol(Ofe-0Ofd)] (1+A) (1+F) (14L)
S
Onde:
OE (orgamento de elevadores) =
Ol (orgamento de instalagdes) = 0
Ofe-Ofd (orgam. de fundagdes especiais - orgam. de
fundagdes diretas) = 0
A (Taxa de administragéo) = 4%
F (Custo Financeiro) més 1%
Prazo de obra 12
F (Custo Financeiro) 12 meses obra 12,68%
L (Lucro da Construtora) = 3%
(1+A) x (1+F) x (1+L) = 0,207054972 20,71%

Fonte: Wert Engenharia
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Documentacao legal

Documento 1 — Matricula 16.296
Fummrirs e L '__‘I ‘“""“““'“'U"-l't! r'rm:esm d¢_l..EIIES =2 _ll“-"”“' "" ..

5 R By s Rt W f o EE
LE RTIET: -2 pedidd verbal de pessos 10 -
registro imabiliirio The delegado, deles verif?:; constar & MAtMEY

- m,eﬂd.,;. o9 arquivos do
la do seguinte teor:

. Anexos
LIVRO N.° 2 REGISTR dé Registro
e GEHALD ) Cartorio ﬂ,, Egsin-ﬂnqllﬂ o
— fioha . - nom _de 19, -
_._M E_— ] Sio Rigee,. 1240 e ta@BIO— S

1M OVEL:. AAREA DE TERRENO com 1’- 55530‘:,.:::::: g:ag.:%
dos conetitui sistadd O€ -
amsnto- denominade :PE:EH@ Nove_de Julbo", “itmdngﬁ:::ﬂ dai
dade de S@o Rogue, Estado de Sao Paulo; COR 88 888 & & @@ =
visss & confrontagbes:. 45,00 metros de frente pﬂi:iz Angio
Buclides da Cunhaj 86,80 metros confrontando GO WuL® i1 8 ol
luceis 57,80 metros do lsdo direito, de guem da Rua CcrBE0-
ra o imbvel, dividinde com Luiz Angiolucel ou =seus !un:"la-
resj 54,70 metrozs do lado esguardo, confrontando cmtl.
tes -nlmaros 14 & 15, da quadra 4; do Des@O I'“ﬂn“; E‘ aman
145,80 metros nos fundos, onde se confronta com © ni' He
to denominado "Jardim das Flores", sucesscr de Joaquim H. =
Cruz.- ) .

PROPRIETARIA:. PREFEITURA MUNICIPAL LE sX0 ROGUE.-

REGISTRO AFRTERIOR:~ O imével constante Ua presaite matricu
; = la passou a pertencer B Frefeitura Bland

i de Sho Rpous, comp bem piiblice de uso comum, por oca-
giﬁ:ldﬁaln::ﬂqau!an Inutigﬂ;eﬂtu danominado YPargus Nove . de
JulheV, sob mimero 11, do Livro Bawm .

0 oficial;

- Gepralde Buri

hv. 1/16.296 - Em 12 de setembro de’ 1984,

En.lﬁ::iﬂ gﬂﬂ bens pdblicos de UED Comum e tr‘ﬂlferidﬁ PII';
& dos bens patrimonieis do Municipio, nos termos da Lai nfa
mero 1,255, de 31 de sgosto de 1981, como consta_do requeri
mento da intersssada, 8ssinado Nesis Cidade de Sio Rogue, —
e® O3 de Setembro de 1984.. :

0 Escrevents

_—_-____-___-_-_
- dJoal .l.'l:"lﬂjp da Silwva

{ceallnum no verso)

Fonte: Cartorio de Registro de Imoveis e Anexos Sao Roque - SP
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Documento 2 — Valor Venal Prefeitura

REF ITURA DA _EST cmrunis E SAO ROQUE
CESTADOD Hln PAULOD

"S&c Rogue -a Tura do Vinho e Bonita por Natureza®

Analise de valor de imével
Proprigtirio: Prefeitura da Estincla Turistica de 830 Rogue
Inserigho Municipal n®; 10195630 .
{Local: Rua Euclides da Gunha, n* 183, Parque 8 de Julho, em Sio RoqualSP

|Valor Venal wnthﬂEmﬂmurn‘vaqumm REB13,45
Arga do terreno [em metros quadrades) 746500
Documentsgss apresentada: . )
Escritura definiliva? sim: | x [ mee: | |
Drepresiacho devido & documentacio apresanteda (Ceridda de Imidwel) 0,00%

e e N e

Possui Constugao? - J Sim: | x| mao: |
5o sim, gual modelo se eagquadra’?
; Fadrdo alto {acabamento luxoling
Catergonia da construglo Padris nomal (acabamento supsrioncomarsial)

_|Padriia baim (seabamente madeskipobre) L
Canforma categoria “padrio balxo™, aplica-se o fator da construgdo, sende: )
Valor da eonstrugén conforme tabala do Sinduseon {data base janeia/2018) (m* - RE1.19528
Fator de depreciagan sobre construpso de madisa o pri-meldada ) 3,00%
Falor do depraciagie sobre constiugho sem revestimende de paredes a plaas e ) 1.86%
Yalor da consbrugan aplicada a depreciacao conforme caracterislica tm’j (505,00} © - RE 60360650

Valor da consliugdo
Falor kade aparanie {30 ancs)
‘q:'alurda reprodugdio da conefrugio:

F'u:am mﬂ«; mlfu m.-araada pmumqén paml:r-nta‘?

) hmdamﬂmhiuwmﬁﬂnmmhqmmmsma&m} ‘G.B66,25
Falor depreciacso da sres e mata ou drea e presarvacio pefmangnie; a7 80%
 Possul ackve ou decive? sim: | x| Mao: |
Inclinagia acima de 0% (om metos quadrados) - - © B.86,50
Faler depreciaciio da inclinagio; : j ’ . T
Fator Claba
Irval até 250 metros quadredos. | Simi: B x
Iméiwal entre 260 3 1,000 metros quadrados ' | sime Mio: |
Imitkeel ardrg 1.000 & 2500 medros quadradas : Hime MWao: | X
Imcvel onire 2500 410,000 metros quadrados Sim: | X | Nae B
Imdvel entre 100000 & 25.000 medros quadrados S Nan: X
Iméved grire 25.000 & 50,000 metros quadrades Sim:z .ETH x
T Imével entre 500000 & 100,000 metros quadrades Sim: Nio: | X
Falar Gleba i L 20,00%

Pégina 1de2 -~
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PREFEITURA DA ESTANCIA TURISTICA DE SAQ ROQUE

ESTADO DE S5A0 PAULOD
"Bdo Roque - a Terra do Vinho e Bonita por Natureza®

Anélise de valor de imavel
|P1‘n|:rlﬂiriu Prefeitura da Estincla Turistica de Sho Rogue
[Inscrigio Municipal n*: 10195830
[Local: Rua Euclides da Cunha, n* 183, Parque 8 de Julho, mihm |

Banlenoras Publicas: (frente parcial pare via piblica)

Agua (depreciagio de 3 00%) Sim: | X | Mo
Esgata (depreciagdo de 3,00%) ) Sini: X Mo
lluminagaa Poblica (depraciacso de 3,00%) Sim: X Mio:
Favimenlagho Aslaliica [depreciacio de 5.00%) Sim: X T )
Fatar depreciagao por fala do banfeioras : 14,00% N
T T IV IoT ririnEs GO AaBYBI T e T
Cusio do termenc mwﬁclua.rm a8 d&pﬂnuﬂes . RE 1.221.223,26
Walor da construcho: R$ 374467 60
R$% 1.695.790,86

S Rng.lu. 03 de abril da 20193

CREA n* D54118307-8

Fonte: Prefeitura das Estancia Turistica de Sdo Roque — SP
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Documento 3 — ART

Resolugao n® 102372009 - Anexo | - Modelo A
Fagina 1/2

w““‘;‘;‘?’*'ﬂ'm ART de Obra ou Servico
Lei n® 6.496, de 7 de dazem 1977
Caonselha Regional de Engenharia & Agronomia do Estado de Sdo Paulo 28027230181157362

1. Resp Taoniso
CRISTIAN CALVI
Tiulo Profizziona:  Engenhairg: Civil anr: 26161TTI10
Begisro: SEIFIEA60-5P
Empresa Conratada: WERT AVALIACOES E PERICIAS EIRELI - EPP Regiztre: 2041065-5P
2. Dados oo G
corsatants: CAMARA MUNIC. EST. TURISTICA SAQ ROGUE cEsonrs 3080407300011
Endersco: Rua S50 PAULO W": 355
Compiemenia: Bairo: TABOAD
Cidade: 380 Rogue UF: 5P ceF: 18135-125
Conirato: e 1= P13 ] vinculada & Artn™
Valor RE 2. 700,00 Tipo e Confratants Pectoa Juridiea de Diredto Publioo
Arda Insttucional:
Erndreco: msﬁwmﬂwmmlw FINTO W AT
\Complemento: Baim: JARDIM BOA VIZTA
Cidade: S50 Rogus U= ap CEP: 18122380
Ciata de inkcho 130EE
Erevisho de Tarming: 150872048
[Coondenadas Geograficas:
Siralldsce: Outro Cadga:
CEFICHMRS:
Endereco: Aua EUCLIDES DA CUNHA W 183
‘Complemento: Baim: PARGUE X DE JULHD
Cidade: S350 Rogue U= ap CEF: 18124080
Ciata de inkcho 130EE
Erevisho de Tarming: 150872048
Coonenadas Geograficas:
Tiralldyde Dwiro Cadgo:
CEFICAMRL:
4 s Téonloa
Quantidade Unidade
Consultoria
1 dvallagao Engalos 5.00000 dia
Apes 3 concius &0 das atividades eonicas o profissional deverd proceder a balxa desia ART
5. Obaardagies
8. Dwalaragdes

Aceezsibllidads; Declaro atendimento &2 de acessiblidats provisias nas normas téonlcas da ABMT, na leglsl sapacifica e no
mmammzmmmﬂ“ a

0800 006 3303 www.wertengenharia.com.br
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Resohugio m® 1.02572000 - Anexo | - Modala &

Paging 272
. Erictade dw Cunms & informsgSas
=i prypamily ST oo idraoen dviidireei e quitsde Soirlers delas
DHATS OES TIRADA constumies ta redapé-ssrzic da pwiene, cerifizeda peln Anemm Mo,
B A ilBiuras
me-wm o u'.u:;mm-h;mh o -
Folmdy M W dShmbrg a7 ;
Loren y - - A [EmTEn i vim ssmensda o, AT e de oz
Jr_ {ﬁ Ll eaes o plyjabvs o ok #wisiibs sotrirmiual
mﬂﬁ:&lj‘-l:n:nurrm
chmang Mume esT, TdmEncs u:m,unum: by e -m
Vier ART HE K234 Mggpeinmin Pm  1RERFEE Waly Fago R B2 hicasn Murarn. DHATEHEISTIE  Vero 40 weowma

iR o TN E 120135

Fonte: Creanet — SP
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