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Solicitante:

Imével do Tipo:

Endereco:

Cliente:

Data:

N° do Laudo:

Telemar Norte e Leste S/A e Ol S/A

Terreno com benfeitorias

Avenida Brasil, n® 60E, esquina com Praca Central
Centro - Tangara da Serra / MT

Telemar Norte e Leste S/A e Ol S/A

Setembro / 2020
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1. Introducao
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Por solicitagdo da Telemar Norte e Leste S/A e Ol S/A, objetiva o presente laudo avaliar o imovel
consistente de um terreno com benfeitorias situado a Avenida Brasil, n° 60E, esquina com a Praca
Central, no municipio de Tangara da Serra, no Estado do Mato Grosso, de propriedade de quem de
direito.

Por premissa o imdvel foi considerado livre de quaisquer 6nus, litigios, desapropria¢gfes, pois a
pesquisa sobre os titulos de posse ou dominio ndo foi realizada por ndo ser objeto e de
responsabilidade dos avaliadores.

O valor aqui encontrado refere-se ao valor de mercado definido como o valor que um bem consegue
obter em dinheiro nesta data, na hipétese das partes, vendedores e compradores estarem desejosos
de vender e comprar, mas ndo compelidos, estando portanto o valor obtido vinculado as condi¢cbes
atuais de mercado.

A critério do solicitante também poderdo ser fornecidos os valores de liquidez, tanto o valor para
liquidacdo com ordem de venda, quanto o valor para liquidacdo forcada. Com diferente conceito,
estes valores pressupdem vendedores compelidos a vender em tempos mais escassos e
compradores com interesse, mas néo forgcados a comprar.

O valor de mercado, objeto principal da avaliacdo, pressupfe que as partes, compradores e
vendedores, estejam motivados, informados e assessorados, com perfeito conhecimento do valor
justo do imovel. A critério do solicitante podera ser fornecido o valor de locagéo.

Também pressupfe a concessdo de um tempo razoavel para colocacdo no mercado através dos
veiculos convencionais como placas, aniincios e assessoramento de corretores especializados.

Os valores encontrados estéo condicionados as bases do mercado especifico atual de cada bem,
dos materiais utilizados na sua construcdo e permanéncia do mesmo no estado que se encontra
nesta data, podendo haver alteracdo de valores no futuro se as condi¢des do imoével ou do mercado
se alterarem.

O presente laudo foi elaborado através dos padrdes ideiais de rigorosidade, estabelecidos pelas NBR
14653 - 1-2-3-4 e recomendacgOes de associagbes de classe como IBAPE - Instituto Brasileiro de
AvaliacOes e Pericias de Engenharia.

A adocdo de metodologia especifica aplicada ao caso foi feita por decisdo do nosso corpo técnico
gue apds andlise julgou ser a mais adequada e estara adiante justificada.

Finalmente, declaramos que a DLR - Engenheiros Associados SS ndo tem nenhum vinculo com os
proprietarios dos bens avaliados, bem como com os solicitantes, ndo tendo portanto interesse
pessoal ou financeiro nos valores resultantes deste laudo.

Estabeleceu também que os resultados, em especial 0os valores e comentarios, sdo considerados
sigilosos sendo que as informacdes ou copias somente serdo fornecidas com expressa autorizagcao
do solicitante.
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2. Resultados
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Os resultados do presente trabalho, indicaram os seguintes valores, cujos critérios e métodos adotados para

obtencédo do valor de mercado serdo adiante apresentados:

VALOR DE MERCADO MAXIMO (R$) 2.190.000,00
VALOR DE MERCADO (R$) 2.080.000,00
VALOR DE MERCADO MINIMO (R$) 1.970.000,00
VALOR DE LIQUIDACAO FORCADA (R$) 1.260.000,00
VALOR DE LOCACAO (R$/Més) 4.200,00

Observacdo: A pedido do solicitante sera considerado apenas os valores obtidos para o

terreno, sem considerar as construcdes.
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3. Subsidios Utilizados

3.1. Documentacao Fornecida

A documentacdo fornecida para elaboracéo do presente laudo avaliatério compreende:

- Certiddo de Registro de Imoveis - matricula n°® 21.248, expedida pelo 1° Cartério de Registro de
Iméveis de Tangara da Serra em 17 de agosto de 2004;

- Guia de IPTU;

- Croqui de desmembramento de area.

3.2. Vistoria

Procedemos a vistoria ao imével no dia 04 de setembro de 2020, quando verificamos que é
representado por parte de um imével comercial e operacional ocupado pelo Cliente, que serd objeto
de desmembramento de area ocupada por lojas e construcdo de apoio, que se encontram em desuso.
A vistoria interna e externa foi realizada com a devida liberacéo pelo Sr. Ferrari, funcionario do Cliente
e sediado no local anexo ao imovel avaliando.

3.3. Adequacao

Apo6s exame da documentacéo e confrontando com a situacgao fisica existente verificada na vistoria, 0
imovel avaliando compreende parte de area maior, devidamente documentada, sendo terreno com
construgOes de uso operacional e &rea comercial em desuso. A area do terreno original constante em
matricula de 3.042,04 m2 e area total construida averbada é de 585,00 m2. A area destinada ao imovel
avaliando acha-se devidamente caracterizada em croqui de desmembramento e esta de acordo com
nossa medicdo expedita local; fisicamente o imdvel possui 0 numero predial 60E. Assim, as areas
efetivamente utilizadas para calculo, s&o:

- Terreno : 1.628,62 m2? (Croqui)

Observacéo:
- A pedido do solicitante ndo serdo consideradas as areas construidas sobre o terreno acima descrito.
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4. Comentarios
4.1 Local

O imdvel localiza-se na Avenida Brasil, n°® 60E, esquina com a Praca Central, municipio de Tangara
da Serra / MT.

O local do imo6vel compreende &rea central da cidade, de alta densidade comercial, marcada pela
presenca dos principais bancos do pais, bem como lojas de comércio varejista de vestuarios,

sapatarias e eletrodomésticos ao longo das principais vias. De maneira genérica a regido possui alta
densidade de edificacdo e nivel econémico médio.

A Avenida Brasil, para a qual o imével possui sua maior testada, tem caracteristicas de via principal,
sendo a via de maior comércio central, bem como a alca de ligacdo da Praga Central com a Avenida
Presidente Tancredo Neves, com a qual o imdvel faz esquina. Desenvolve-se em tracado retilineo
sobre perfil plano e é dotada de duas pistas de rolamento pavimentadas em asfalto e méo direcional
dupla, apresentando cerca de 30,00 metros de largura entre os alinhamentos confrontantes. Possui
passeios laterais para pedestres com piso cimentado e iluminacéo publica a base de vapor de sodio.
Destacam-se como principais vias de acesso a regido as Avenidas Brasil, Presidente Tancredo
Neves e Ismael José do Nacimento.

O local é servido por linhas regulares de 6nibus urbanas trafegando pelas mencionadas vias,
proporcionando conducao para diversas regides.

A regido dispbe de toda a infraestrutura urbana, tais como: vias pavimentadas, rede de distribuicédo de
agua domiciliar, captacdo de esgotos e aguas pluviais, energia elétrica (luz e forca), telefone, coleta
de lixo, servicos postais, iluminacao publica, limpeza e conservagao viarias.

4.2 Croqui do Local
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4.3. Fotos do local

Aspecto da Avenida Brasil, notando-se o imével a esquerda

Outra vista da Avenida Brasil, notando-se o imdvel a direita
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Vista frontal do imdvel para o logradouro da Praga Central
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4.4. Fotos do entorno

1. Agéncia dos Correios | | 2. Agéncia Banco Sicredi |

ERCANTIL
oBRASIL

3. Agéncia Banco Mercantil do Brasil | | 4. Agéncia Caixa Econ6mica Federal

5. Agéncia Banco Bradesco | | 6. Loja Magazine Luiza
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7. Loja Casas Pernambucanas | | 8. Lojas Americanas |

| 9. Loja Eletroméveis Martinello | | 10. Loja Casas Bahia |

11. Agéncia Banco do Brasil | | 12. Agéncia Banco da Amazénia
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4.5. Croqui das Imed






EngenheirosD I RAssociados

5. Comentarios Mercadologicos

5.1. Mercado Atual

O mercado imobiliario local, embora com ligeira retracdo, nota-se que se acha equilibrado para venda,
com nuamero de ofertas compativel com a demanda nas areas de maior influéncia comercial, visto o
porte da cidade e os valores encontrarem-se dentro da expectativa de vendas, porém a absorcdo

ocorre em maiores prazos.

5.2. Perspectivas Futuras

N&o h& expectativas de alteragcdo do atual quadro politico-econémico do pais, devendo o mercado
imobiliario local manter-se retraido no sentido geral, com reacdo de crescimento lento, ocorrendo

apenas manutenc¢do dos valores ja praticados.

5.3. Liquidez

De acordo com o padrédo do imével avaliando, seu estado de conservacao e localizagdo, bem como o
comportamento do mercado imobiliario local, observa-se que sua colocagdo no mercado teria

absorcao de normal.

5.4. Valores Resultantes

O valor resultante retrata o custo de reproducédo do imével no estado de conservacdo em que se
encontra, considerando-se todos os fatores que influenciaram na composicao do valor, havendo maior
incidéncia de fatores corretivos para equivaléncia de tamanho e localizacdo em relacao as amostras

utilizadas, coerente com a média praticada.
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6. Imovel

6.1. Terreno

Situacdo na quadra: Esquina

Formato: Irregular
Topografia: Plano
Dimensdes:

Testada: 50,00 m (para a Avenida Brasil)
Area Total: 1.628,62 m?2

Zoneamento: O imovel enquadra-se na classificagdo de ZAP - Zona de Adensamento
Prioritario, de acrodo com o Plano Diretor de Tangara da Serra, com o0s
seguintes indices: - Coeficiente de aproveitamento: basico= 3,00 e maximo=
5,00; - Taxa de ocupagao méaxima: 0,70 (residencial) e 0,80 (comercial).

Ocupagdo: Prédio comercial com salas e lojas e deposito isolado.

Fechamento: Edificacdo, muro de alvenaria revestida.

Comentarios Gerais:

Trata-se de terreno a ser desmembrado de area maior, destinado a construgdo comercial, dotado de
estacionamento em seu recuo frontal.
As edificagGes ndo serdo consideradas para calculo, a pedido do solicitante.
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6.2. Fotos do imovel
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Vista frontal do imével | | Outra vista do imoével

Fachada da construgéo principal | | Vista de saldo

Vista de saldo frontal | | Aspecto de sala com sanitario
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Hall de circulagéo

Vista de uma sala

Aspecto de outra sala

Aspecto de salas frontais

Vista de outra sala

Vista de sala frontal
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Detalhe da copa

Detalhe de um sanitario |

Vista de outro sanitario

Detalhe de outro sanitario |

Sala de limpeza

)
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Vista do laboratério |

Fachada posterior da construcao principal | | Vista do terreno aos fundos e deposito

Detalhe do depdsito | | Vista interna do depdsito |
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/. Metodologia para valor de mercado

7.1. Metodologia utilizada

Método Evolutivo

Para determinacao do valor de mercado, utilizou-se o Método Evolutivo. De forma indireta, o valor do
imovel é determinado pela reproducao do valor atual de seus componentes basicos, ou seja, terreno e
benfeitoria. Na realidade, apenas a componente benfeitoria é avaliada pela reproducdo dos custos, ja
que o processo avaliatorio para o terreno necessariamente tem que ser 0 processo comparativo

direto, através de pesquisa de precos no mercado local.

Para avaliacdo das benfeitorias, representadas pelas edificacdes e outras, utilizou-se a reposi¢do dos
custos, levando-se em conta seus precos de reposicao atuais, depreciacfes por idade, por estado de
conservacdo e por obsolescéncia, ndo esquecendo da componente vantagem da coisa feita ou
valores em marcha, que agregam parcelas de valores atrelados a aspectos mercadolégicos como

adequacidade, local, tamanho e outras variaveis.

A aplicacéo, neste caso, de metodologia direta por processo comparativo de dados de mercado para
0 imovel como um todo, apresentaria muita distorcdo na medida que existem muitas diferencas entre
os elementos comparativos, em especial quanto a relagdo entre area do terreno e area construida,
cuja homogeneizacao seria dificultosa e empirica, podendo levar a imprecisGes indesejaveis para o

caso.

JUSTIFICATIVA DA METODOLOGIA

Devido as caracteristicas do imovel, ndo se identificou ofertas similares que permitem a comparagao

direta, tendo sido mais recomendavel a aplicacdo de método indireto, com avaliagdo separada dos

componentes do imoével.
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/.2 Homogeneizacao de Valores

Concluida a pesquisa de ofertas de imoveis similares faz-se necessario a aplicacdo do processo
denominado homogeneizacdo de valores. Tal processo consiste basicamente na aplicacdo de
diversos fatores objetivando tornar as pesquisas mais comparaveis ao imével avaliando, pois por mais
similares que sejam sempre apresentam algumas diferencas com relacdo ao imével que na maioria

das vezes é adotado como paradigma de comparacao.

Os diversos fatores de homogeneizacao compreendem indices cujos valores sdo baseados em
estudos consagrados e advém de normas avaliatérias, cabendo ao avaliador sua correta aplicacao e
confiando ao seu bom senso a utilizacdo dos fatores que realmente participam da formacdo dos

precos dos imoéveis.

Desta forma, os formadores de precos escolhidos para o caso em questdo serdo destacados e

utilizados para correcdo das diferencas dos elementos pesquisados comparados ao imovel avaliando.

Apés andlise do caso, considerou-se fatores de homogeneizacdo que serdo utilizados nos calculos

gue resultardo no valor de mercado do imével.
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8. Fichas de Pesquisa

Ficha de pesquisa n° 01 Data: Setembro / 2020
Enderego: Avenida Brasil, 277N
Fonte / Tel.: Portal do Serrado Iméveis - Paulo 65 3326-1690 / 98441-6000
Tipo do Imovel: Loja
Terreno:
Testada (m): Prof. Equiv. (m): Area (m?): Topografia:
1.350,00 Plano
Areas Construidas (m?):
Util: Total: 350,00 Ponderada: 350,00
Padréo Construtivo: Estado de Conservagéo: Vagas:
Médio Baixo Regular
Idade Aparente: Vida util: K:
25 ano(s) 67 anos 0,724
Valor da Construgao: 350,00 X 0,72 X 1,656 x  1.50537 | R$631.699,02

Caracteristicas do imovel:

Terreno plano, com todos os melhoramentos publicos.

Oferta: Venda |:| Locagdo

Valor de venda: R$ 3.300.000,00
Valor residual: R$ 2.668.300,98 Preco Locagéo:
Unitario: R$ 1.976,52 /m2 Unitério:
Condicdes:

[ x JAvista [ ]A combinar [ ]Negécio efetuado
Ficha de pesquisa n°® 02 Data: Setembro / 2020
Endereco: Rua Francisco Ferreira Ramos, em frente ao n° 82N
Fonte / Tel.: Sr. Idail 65 99987-2143
Tipo do Imével: Terreno sem benfeitorias
Terreno:

Testada (m): Prof. Equiv. (m): Area (m?): Topografia:
450,00 Plano

Areas Construidas (m?):
Util: Total: Ponderada:

Padrédo Construtivo: Estado de Conservagéao: Vagas:

Idade Aparente: Vida util: K:

Valor da Construcao:
Caracteristicas do imovel:

Terreno plano, com todos os melhoramentos publicos.

Oferta: Venda |:| Locagdo

Valor de venda: R$ 620.000,00

Valor residual: R$ 620.000,00 Preco Locagéo:
Unitario: R$ 1.377,78 /m2 Unitario:
Condicbes:

A vista |:|A combinar |:| Negécio efetuado
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Ficha de pesquisa n° 03 Data: Setembro / 2020

Endereco: Rua Ant6nio Hortolani, em frente ao n°® 169N
Fonte / Tel.: Oliveira 65 99945-9783
Tipo do Imével: Terreno sem benfeitorias
Terreno:
Testada (m): Prof. Equiv. (m): Area (m?): Topografia:
360,00 Plano

Areas Construidas (m?):
Util: Total: Ponderada:

Padréo Construtivo: Estado de Conservagéo: Vagas:

Idade Aparente: Vida util: K:

Valor da Construcao:
Caracteristicas do imével:

Terreno plano, com todos os melhoramentos publicos.

Venda

R$ 450.000,00
R$ 450.000,00
R$ 1.250,00 /m?

|:|A combinar

Oferta:

|:| Locacgdo

Valor de venda:
Valor residual:
Unitario:
Condigbes:

A vista

Preco Locagéo:
Unitario:

|:| Negdcio efetuado

Setembro / 2020

Ficha de pesquisa n°® 04 Data:

Enderego: Avenida Ismael José do Nascimento, 187N
Fonte / Tel.: CRI Imoveis - Jodo Antonio 65 99987-5536 / 99813-7098
Tipo do Imével: Casa
Terreno:
Testada (m): Prof. Equiv. (m): Area (m?): Topografia:
525,00 Plano
Areas Construidas (m?):
Util: Total: Ponderada:
Padrdo Construtivo: Estado de Conservagéo: Vagas:
Sem valor -
Idade Aparente: Vida util: K:
60 anos 1,000

Valor da Construgéo: |
Caracteristicas do imoével:

Terreno plano, com todos os melhoramentos publicos. Possui diversas construgdes simples, sem valor comercial.

Venda |:| Locagéo

R$ 700.000,00
R$ 700.000,00
R$ 1.333,33 /m?

|:|A combinar

Oferta:

Valor de venda:
Valor residual:
Unitario:
Condigbes:

A vista

Prego Locacao:
Unitério:

|:| Negécio efetuado
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Ficha de pesquisa n° 05

Data: Setembro / 2020

Endereco: Rua Sé&o Paulo, 502W
Fonte / Tel.: Sr. Eunidio 65 99638-7303
Tipo do Imével: Loja
Terreno:
Testada (m): Prof. Equiv. (m): Area (m?): Topografia:
450,00 Plano
Areas Construidas (m?):
Util: Total: 100,00 Ponderada: 100,00
Padréo Construtivo: Estado de Conservagéao: Vagas:
Médio Baixo Entre regular e reparos simples
Idade Aparente: Vida util: K:
35 ano(s) 67 anos 0,556
Valor da Construgao: 100,00 X 0,56 X 1,452 x  1.505,37 | R$121.530,33

Caracteristicas do imével:

Terreno terraplenado, com todos os melhoramentos publicos.

Oferta:

Venda

|:| Locacgdo

Valor de venda:

R$ 700.000,00

Valor residual:

R$ 578.469,67

Preco Locagéo:

Unitario:

R$ 1.285,49 /m?

Unitario:

Condigbes:

A vista

|:|A combinar

|:| Negdcio efetuado

Ficha de pesquisa n°® 06

Data: Setembro / 2020

Enderego: Avenida Ismael José do Nascimento, 187W
Fonte / Tel.: Castro 65 99677-6227
Tipo do Imével: Loja
Terreno:
Testada (m): Prof. Equiv. (m): Area (m?): Topografia:
180,00 Plano

Areas Construidas (m?):
Util: Total: 180,00 Ponderada: 180,00

Padrdo Construtivo: Estado de Conservagéo: Vagas:

Baixo Entre novo e regular
Idade Aparente: Vida util: K:
30 ano(s) 67 anos 0,674

Valor da Construcao: 180,00 X 0,67 X 1,206 x  1.505,37 | R$ 220.253,58

Caracteristicas do imoével:

Terreno plano, com todos os melhoramentos publicos.

Oferta:

Venda

|:| Locagéo

Valor de venda:

R$ 500.000,00

Valor residual:

R$ 279.746,42

Prego Locacao:

Unitario:

R$ 1.554,15 /m?

Unitario:

Condigbes:

A vista

|:|A combinar

[__INegécio efetuado
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8.1. Fotos das amostras

Amostra 1 | | Amostra 2

| Amostra 3 | | Amostra 4
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Amostra 5 | | Amostra 6
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8.2. Croqui das amostras
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9.

HOMOGENEIZACAO

K
»
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f-formato = o formato do lote e a confrontagdo com antena de transmisséo
prejudica o pleno aproveitamento do lote.

O Unitario Fator | Unit base Fatores de ajuste Unit. Unit.
(R$/m?) Oferta (R$/M?) Local. X Topogr. X X X Homog Saneado
Aval. - 1,00 - 1,00 1,000 1,00 1,000 | 1,000 1,00 (R$/m?) | (R$/m?)
1,00 1,000 1,00 1,000 1,000 1,00
1 1.976,52 0,80 1.581,22 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 1.581,22 | 1.581,22
1,30 1,000 1,00 1,000 1,000 1,00
2 1.377,78 0,80 1.102,22 330,67 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 1.432,89 | 1.432,89
1,30 1,000 1,00 1,000 1,000 1,00
3 1.250,00 0,80 1.000,00 300,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 1.300,00 | 1.300,00
1,20 1,000 1,00 1,000 1,000 1,00
4 1.333,33 0,80 1.066,67 213,33 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 1.280,00 | 1.280,00
1,40 1,000 1,00 1,000 1,000 1,00
5 1.285,49 0,80 1.028,39 411,36 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 1.439,75 | 1.439,75
1,20 1,000 1,00 1,000 1,000 1,00
6 1.554,15 0,80 1.243,32 248,66 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 1.491,98 | 1.491,98
Media | ) 1688 Médias | 1.420,97 | 1.420,97
seca
HOMOGENEIZACAO
Nimero de elementos 6
Unitario Médio Homogeneizado (R$/m?2) 1.420,97
Limite Superior (R$/m2) (+30%) 1.847,26
Limite Inferior (R$/m2) (-30%) 994,68
SANEAMENTO
Numero de elementos saneados 6
Unitario Médio Saneado (R$/m?2) 1.420,97
Desvio Padrao 114,65
Coeficiente de Variacao 0,0807
t de Student 1,48
Maximo (R$/m?) 1.496,86
Minimo (R$/m?) 1.345,09
Intervalo de Confiabilidade 10,68%
FORMA(;AO DE VALOR DO TERRENO
AREA (m?) 1.628,62
VALOR UNITARIO FINAL (R$/m?) 1.420,97
F-FORMATO/ APROVEITAMENTO: 0,90
VALOR DO TERRENO (R$) 2.082.801,07
VALOR TERRENO ARREDONDADO (R$)| 2.080.000,00

Valor do terreno R$ 2.080.000,00

&
o
Eletron®®
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10. CALCULO DO VALOR DE LIQUIDEZ

Analisando as condi¢gbes de procura e volume de ofertas existentes na regido e
ainda através de consultas a profissionais atuantes, pudemos estimar um fator

redutor de 40% sobre o valor de mercado de forma a melhorar as condi¢cbes de
liquidez e chances de venda.

FORMACAO DE VALOR DE LIQUIDEZ
FATOR DE LIQUIDEZ 0,60
VALOR DE LIQUIDEZ (R$) 1.260.000,00
VALOR FINAL ARREDONDADO (R$)| 1.260.000,00

VALOR DE LIQUIDEZ (R$) 1.260.000,00
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11. GRAFICOS
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12. ESPECIFICACAO DA AVALIACAO
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Tabela 3 - Graus de fundamentacgao no caso de utilizacdo do tratamento por fatores (ABNT NBR
14653-2:2011)
Item Descrigcédo Resultado Pontos
1 Caracterizagao do imével Completa quantq a todos os fatores 3
analisados
2 Quantidade minima de dados de mercado Quantidade minima de dados de mercado 5
efetivamente utilizados para atingir grau II: 5
Informacdes relativas a todas as
3 Identifica¢é@o dos dados de mercado caracteristicas dos dados analisados, com 3
foto
4 Intervalo admissivel de ajuste para cada fator e para| Intervalo admissivel para atingir grau II: 0,50 2
o conjunto de fatores a 2,00
Total: 10

de tratamento por fatores

Tabela 4 - Enquadramento do laudo segundo seu grau de fundamentac&o no caso de utilizacdo

Graus

Pontos minimos

10 6

Itens Obrigatérios

2 e 4, com os demais
no minimo grau | no
minimo grau Il

2 e 4, com os demais
no minimo no grau Il

todos, no minimo no
grau |

GRAU DE FUNDAMENTAGAO :

Tabela 5 - Graus de precisdo da estimativa de valor no caso de utilizagdo de tratamento por

fatores
Graus 1] 1l |
Amplitude do intervalo de confianca de 80% em torno do
P ca de 5% <=30% <=40% <=50%
valor central da estimativa
Intervalo de confianca: 10,68%

GRAU DE PRECISAO :
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Tabela 6 - Graus de fundamentacédo no caso de utilizagcdo do método da quantificacdo de custo
de benfeitorias (ABNT NBR 14653-2:2011)
Item Descrigéo Resultado Pontos
1 Estimativa do custo direto Utlllz_agao de custo unltarlo‘basmo p?ra 2
projeto semelhante ao projeto padrdo
2 BDI Justificado 2
Calculada por métodos técnicos
3 Depreciagéo Fisica consagrados, considerando, idade, estado e 2
vida util.
Total: 6

Tabela 7 - Enquadramento do laudo segundo seu grau de fundamentac&o no caso de utilizacdo
do método da quantificacdo do custo de benfeitorias

Graus 1] 1l |

Pontos minimos 7 5 3

1, com os demais no | 1 e 2 no minimo grau | todos, no minimo no

Itens Obrigatérios no grau correspondente -
minimo grau Il 1l grau |

GRAU DE FUNDAMENTAGCAO : I
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Tabela 10 - Graus de fundamentacgao no caso de utilizagcdo do método evolutivo (ABNT NBR

14653-2:2011)

Item Descrigéo Resultado Pontos
L Grau Il de fundamentag&o no método
1 Estimativa do valor do terreno ) .9 ) 2
comparativo ou involutivo
L . Grau Il de fundamentagdo no método da
2 Estimativa dos custos de reedi¢édo e x ¢ 2
guantificacéo de custo
2 Estimativa dos custos de reedi¢é@o Justificado 2
Total: 6

Tabela 11 - Enquadramento do laudo segundo seu grau de fundamentac¢&o no caso de utilizagdo
do método da quantificacdo do custo de benfeitorias

Graus

Pontos minimos 8 5 3
P le2,com3no 1 e 2 no minimo grau | todos, no minimo no
Itens Obrigatérios no grau correspondente -
minimo grau Il 1l grau |

GRAU DE FUNDAMENTAGAO : I






EngenheirosD I RAssociados

13. CALCULO DO VALOR DE LOCACAO

Analisando as condicbes de procura e volume de ofertas escasso de terrenos
vagos para fins de locacdo, com procura rara por esta tipologia, nota-se uma taxa
de retorno mensal baixa, conforme observamos em casos semelhantes
einformag¢des com agentes que atuam no mercado da regido, atingindo cerca de
2% do valor do imével ao més, desta forma temos:

FORMAGCAO DE VALOR DE LOCAGAO - APENAS TERRENO
VALOR DE MERCADO (R$) 2.080.000,00
TAXA DE RETORNO MENSAL 0,0020
VALOR FINAL ARREDONDADO (R$) 4.200,00

VALOR DE LIQUIDEZ (R$) 4.200,00
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14. RESUMO DE VALORES
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Valor de mercado maximo (*)

R$ 2.190.000,00

Valor de mercado

R$ 2.080.000,00

Valor de mercado minimo (*)

R$ 1.970.000,00

Valor de liquidacéo forcada

R$ 1.260.000,00

Valor de locacéo

R$ 4.200,00 més

(*) Valores advindos do intervalo de confiabilidade de 10,68% (5,34%
maximo e 5,34%
correspondendo ao valor minimo respectivamente em relacdo ao valor

acima, correspondendo ao

médio de mercado).
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TERMO DE ENCERRAMENTO

Concluido este trabalho, foi redigido e impresso
o presente laudo composto por 31 folhas rubricadas

e esta Ultima assinada e datada.

Sao Paulo, 11 de Setembro de 2020

o

‘\‘___/
CREA 043.715.

Darcio Pereira Daniel
CREA 44.861/D

Luiz Roberto S. Rocha
CREA 53.760/D
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DOCUMENTACAO FORNECIDA
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LAUDO DE AVALIAGCAO SOLICITADO PELO GRUPO

PARA DETERMINAGCAO DOS VALORES DE MERCADO + LIQUIDAGAO FORGADA + LOCATIVO
DATA DA VISTORIA: 04/09/2020

DADOS DO IMOVEL:

Endereco: Av. Brasil, esquina da Av. Tancredo Neves.
Georreferenciamento: LAT -14.619612°; LONG -57.486915°.
Bairro/Regido: Centro.

Municipio/UF: Tangara da Serra / MT.

CARACTERISTICAS:
IDENTIFICACAO AREA OBSERVACOES
TERRENO 1.628,62 m? Conforme informacdes da Cia.
CONSTRUCAO 567,20 m2 Conforme informacdes da Cia.
OBSERVACOES:

1) Trata-se de uma &rea agregada e anexa a uma unidade operacional da Companhia. A area avalianda é
resultante de desmembramento e remembramento de terrenos que envolvem 2 matriculas originais,
devidamente identificadas no interior do relatério. 2) As area utilizadas na avaliagdo foram fornecidas pelo
consulente.

DOCUMENTA(,‘I"\O FORNECIDA: Matriculas do RGI; IPTU; croquis.

METODOLOGIA: MCDDM - Tratamento por fatores — 5 elementos comparativos.

ESPECIFICAGAO DA AVALIAGAO: Fundamentaco II e Precisdo III

FOTO:

T EEELEe

Aspecto geral externo do imdvel analisado, no setor de esquina dos 2 logradouros envolvidos.

o~

RESUMO DOS VALORES

VALOR DE MERCADO MINIMO VALOR DE MERCADO MEDIO | VALOR DE MERCADO MAXIMO
R$ 1.628.000,00 R$ 1.915.000,00 R$ 2.202.000,00

VALOR LOCATIVO MENSAL | VALOR DE LIQUIDACAO FORCADA
R$ 7.200,00 R$ 1.354.000,00

Rio, 15 de Setembro de 2020

RELATORIO: 220.16137

Rua Conde de Bonfim, 106, sl. 205, Tijuca, Rio de Janeiro (RJ), CEP 20520-053; Telefaxes: 2254-9962/2568-1520/3872-7047/3872-6123
embrap@embrappraxis.com.br www.embrappraxis.com.br

220.16137 4 2 ANOS DANDO VALOR AO QUE E SEU 1
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INTRODUCAO/SUMARIO

Para a elaboracdo deste relatério foi realizada vistoria no imével em Setembro/2020.

A vistoria do local objetivou a determinacdo de ocupagdo e topografia. A vistoria externa no imovel
objetivou a determinacdo de padrao construtivo e estado de conservacao. Nao foram feitas medicoes;
as medidas apresentadas foram obtidas através de informacgdes e documentos fornecidos pelo cliente.
Da mesma forma ndo foram realizadas analises estruturais; assim, ndo entramos no mérito do conjunto
predial apresentar problemas nas instalagdes elétricas e hidraulicas ou vicios construtivos ocultos.

As descrigOes, conclusGes e comentarios sobre o bem avaliado se baseiam nos dados colhidos “in loco”
e através de documentos subsidiarios cedidos para a elaboragao do trabalho.

Este trabalho esta restrito ao campo da engenharia de avaliacoes. Ndo realizamos analises de
documentacdo nem pesquisas cartoriais que comprovem aspectos legais quanto a direito de
propriedade, posse, hipotecas, execugdes, etc.

Todas as informagdes obtidas do Cliente ou de terceiros e reproduzidas neste relatéorio foram
consideradas como fidedignas.

O valor buscado sera o de mercado, a ser calculado por comparatividade. Para tal, o presente trabalho
foi desenvolvido em conformidade com as normas da ABNT, segundo as NBR-14653-1/2011 e NBR-
14653-2/2011, buscando a apuragao, de resultados com o Grau de Fundamentagao 1.

Todos os mapas, plantas, escrituras, certiddes, estudos de aproveitamento, analises contabeis,
relatérios técnicos e informagGes fornecidas por dérgdos competentes, sejam oriundos de nossos
arquivos ou cedidos para a execucdao deste trabalho, serdo analisados e anexados a este relatério
sempre que considerados complementares e esclarecedores.

Conceitualmente o trabalho partira do plano geral- Regido/Localidade -para o especifico- a propriedade
propriamente dita- sempre que a anadlise desta abrangéncia regional for fator de importancia para a
definicao de valor.

Para a ordenacao dos resultados deste projeto, este volume foi dividido em 5 partes:

e Parte A: trata da apresentacao geral da Regido de localizagdo do Objeto da Avaliagdo, baseada em
comentarios, mapas e fotos.

Parte B: trata da descricdao do Objeto da Avaliagao.

Parte C: trata dos Critérios e Calculos de Avaliacdo;

Parte D: apresenta a conclusdo da avaliagdo e a Chancela da EMBRAP/PRAXIS;

Parte E-ANEXOS: apresenta fotos e documentos complementares, estes quando disponiveis;

220.16137 4 2 ANOS DANDO VALOR AO QUE E SEU
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PARTE A - LOCAL
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A.1 - DADOS CADASTRAIS DA PROPRIEDADE
= Enderecgo: Av. Brasil, esquina da Av. Tancredo Neves.
» Georreferenciamento: LAT -14.619612°; LONG -57.486915°.

= Bairro/Regido: Centro.
Municipio/UF: Tangara da Serra / MT.

A.2 - LOCALIZAGAO NOS MAPAS:

56 XD < ViLA sANTO  VILA SANTA FE
‘4 S :“‘\ -“».\:
Iz e e dalamaty

e

> 2 N & 7S P a
\\ //’ \// \& ,.-\',/}‘ /_f/j > \\\9/ /
/ {\/ cer-c/-lxz\ ul / Nz

Procon Municipal
de Tangaré da Serra

NETangstda;;ngv >
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A.3. VISUALIZAGAO DO LOCAL EM IMAGEM DE SATELITE (GOOGLE EARTH):

DA

AVALIACAO PATRIMONIALN

S ‘
2 \\ P
S . ) ‘/
rasilgCentro

A.4 - INFORMAGCOES RESUMIDAS SOBRE O MUNICIPIO: TANGARA DA SERRA

Tangara da Serra fica situada no oeste de Mato Grosso, a cerca de 140 Km de Cuiaba. Hoje é o quinto
municipio mais populoso de Mato Grosso, com populagdo de 103 750 habitantes, conforme a estimativa
do IBGE / 2019.

O municipio é relativamente novo (criado em 1976), mas se destacou pelo seu rapido crescimento
populacional e econdmico, além de ser um dos mais progressistas do interior do estado. Sua economia
baseia-se na prestagdo de servigos, agroindustria e agricultura, com destaque para a producgdo de soja e
cana-de-aglcar. O comércio é considerando um dos mais estruturados no interior de Mato Grosso. O
municipio € um podlo regional, sendo uma das cidades mais ricas do estado, possuindo também diversos
atrativos turisticos em seu interior, como cachoeiras, pousadas e parques..

A.5. O TRECHO DE SITUACAO/O BAIRRO: CENTRO.

O imovel avaliando estd situado no Centro da cidade, na zona de confluéncia das Avs. Brasil e Tancredo
Neves, no entorno da Praca Central. E uma area muito movimentada, proxima, mas fora do nucleo
comercial varejista.

O trecho é basicamente horizontalizado e de conotacdo mista, ondes existem instituicdes, clubes e apoio
comercial, além de residéncias.

O local dispde dos melhoramentos urbanos convencionais: iluminacdo publica a vapor de mercurio,
pavimentacdo em paralelepipedo, redes de agua e de esgotos, energia elétrica, telefone, gas, coleta de
lixo, entrega postal e transporte coletivo.

INFRA-ESTRUTURA URBANA

ILUMINACAO, PUBLICA: existente.

ENERGIA ELETRICA: existente, em alta e baixa tensdo.
TELEFONE: existente.

GAS: n3o canalizado.

220.16137 4 2 ANOS DANDO VALOR AO QUE E SEU 4





80 Estado o
%
o

g? Pagina
5

489150

¢

JDA. &
&

;[ |etro;\"°ﬁ6\

'3do E|

B3
%
H

=MBIRAR,

AGUA: existente, tratada e canalizada.

ESGOTO SANITARIO: fossas.

COLETA DE LIXO: existente.

TRANSPORTES COLETIVOS: 6nibus ligando o local a outros bairros da cidade.

DA X

AVALIACAO PATRIMONIALN

A.6 - OS LOGRADOUROS DE SITUAGAO:

O imodvel avaliando fica situado na esquina das avenidas Brasil e Tancredo Neves, em frente a Praca
Central. As vias tem conformacdo de avenidas, com duas pistas asfaltadas - uma para cada sentido -
separadas por passeio central; passeios para pedestres cimentados também nas laterais. O local é
totalmente urbanizado.

Tracados altimétricos no local: regulares; Tragados planimétricos no local: regulares.

Trata-se de via: Com trafego de pedestre e veiculos regulares;

Iluminagdo: vapor de mercurio;

Caracteristicas ocupacionais e de meio ambiente: basicamente residencial multifamiliar (conjuntos
habitacionais); Sob o aspecto construtivo, constatamos: padrdo médio.

A foto abaixo mostra o trecho considerado e aponta o imdvel:

v l 2= 7 ‘ A g 3 \ % K I
) : 3 8 e G o = T -
i o Av. Tancredo Neves

PracaCTentra

220.16137 4 2 ANOS DANDO VALOR AO QUE E SEU 5





80 Estado o
%
o

© 489151
IDA. .~

=
9o Eletron'”

B3
%
H

=MBIRAR

PARTE B - O IMOVEL

AVALIACAO PATRIMONIALN

B.1 - CONFIGURACZ\O DO IMOVEL:

Trata-se de uma area agregada e anexa a uma unidade operacional da Companhia. A area avalianda é
resultante de desmembramento e remembramento de terrenos que envolvem 2 matriculas originais,
devidamente identificadas a seguir.

A foto abaixo (Google Earth) mostra o imodvel analisado, destacado em amarelo:

TR

-

Google Eart

'3
0 e 000 e ¥

B.2 - O IMOVEL/DESCRITIVO:

Segundo informacdes da Cia. o imdvel avaliando corresponde a um terreno com 1.628,62 m?, no qual
estdo edificados 2 prédios - um depdsito e um prédio de escritérios - que perfazem 567,20 mz2.

O terreno corresponde ao desmembramento e remembramento de areas registradas em 2 matriculas
originais.

Essa configuracao pode ser observada nas figuras a seguir, disponibilizadas pela Cia.:

220.16137 4 2 ANOS DANDO VALOR AO QUE E SEU 6
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O terreno em questdo apresenta configuragdo irregular e topografia plana e no nivel do logradouro de
situagao.

* Area total: 1.628,62 m2, conforme informacdo do cliente.

B.3. BENFEITORIAS

Conotagao bésica: edificagdes comerciais.
Projeto da edificacdo: trata-se de edificacdo terminada.
Localizagdo no terreno: ocupa-o parcialmente.
Aspectos Construtivos:
» Infraestrutura: fundagOes diretas.
» Superestrutura: concreto armado.
» Lajes: convencionais em concreto armado/sem lage.
> Cobertura: telhas de ceramica.
» Painéis divisérios internos: alvenaria de tijolos.
Padrao de edificagdo: normal, segundo NBR-12721/07 da ABNT.
Idade aparente: 20 anos;
Idade remanescente: 40 anos.
Estado de conservagdo: Entre regular e reparos simples (2,5 d) segundo critério de Hoss-Heidecke.
Area total construida: 567,20m2 = (471,20 area de escritério + 96,00 area de deposito).

220.16137 4 2 ANOS DANDO VALOR AO QUE E SEU 8
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PARTE C - AVALIACAO

AVALIACAO PATRIMONIAL\&TDA

C.1. PREMISSAS:

Para a determinacdo do valor de mercado para compra e venda do imével adotamos o Método
Evolutivo, que incorpora o Método Comparativo de Dados de Mercado e o Método da
Quantificacdao de Custos.

Os métodos citados se baseiam em dados colhidos em pesquisa, sendo que esta, preferencialmente, deve
ser realizada na regido em que se insere o imdvel avaliando. As pesquisas, mesmo que semelhantes, sdo
homogeneizadas através da aplicacdo de fatores de ajuste, que trazem seus valores modulares para uma
sé realidade.

C.1.1. PARA O TERRENO:

Para a apuracdo do valor do terreno adotamos o Método Comparativo Direto de Dados do Mercado. Este
método identifica o valor de mercado do bem por meio de tratamento técnico dos atributos dos
elementos comparaveis, constituintes de amostra, sendo que esta, preferencialmente, deve ser com
atributos mais semelhantes possiveis aos do bem avaliando, com fontes de informacgdo identificada e
diversificada, e de preferéncia contemporaneos com a data de referéncia da avaliagdo.

Os dados disponiveis sdo analisados e comparados aos do imdvel a avaliar. Esta comparagdao impée o
computo de diversos fatores, alguns de ordem conceitual e subjetiva. Os fatores de ajuste adotados para
homogeneizar as amostras colhidas em pesquisa servem para corrigir distorges quanto a confiabilidade
das amostras, quanto a sua localizacdo, tamanho de testada ou area, profundidade do lote, padrdo
construtivo, estado de conservacdo, ponto comercial, existéncia de equipamento urbano, etc.

A aplicagdo de um ou mais desses fatores ird variar de acordo com o que indicar a analise de cada caso e
objetivara, sempre, equiparar as amostras a realidade da propriedade a ser avaliada.

FATORES DE AJUSTES

Fator Oferta

Com a finalidade de isolar a eventual existéncia da elasticidade das ofertas, os precos unitarios pedidos
nos elementos comparativos relativos a ofertas foram abatidos em 20%, para posterior consideracao dos
dados nos calculos estatisticos.

Fator de Local (Transposicao)

Para a transposicao de valores do local onde se encontram os elementos comparativos para o local de
referéncia, eleito como o de situagdo do imdvel, é utilizado o fator transposigdo.

Localizagcao (Ft): expressa as diferentes localidades do ponto de vista comercial.

Fator Area

Para homogeneizacdo dos elementos comparativos no que se refere a drea que apresentam foi utilizado o
fator de area em conformidade com as prescrigbes do “Curso Basico de Engenharia Legal e de
AvaliacOes”, de autoria de Sérgio Antonio Abunahman, publicado pela Editora Pini:

Fa = (area de elemento pesquisado/area do avaliando)" ‘onde

.
3
|

= 1/4, para diferengas de areas inferiores a 30%,
1/8, para diferencas de areas superiores a 30%.

.
3
1l
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Fator Topografia

AVALIACAO PATRIMONIAL\EIDA.
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Para a anadlise da topografia foram utilizados indices determinados pelo IBAPE para o avaliando e os
elementos de referéncia, aplicados ao modelo segundo expressdo abaixo:

Ftopografia = Indice avaliando/Indice elemento,

Topografia Depreciacao | Fator

Terreno Plano 0% 1,00
Declive até 5% 5% 0,95
Declive de 5% até 10% 10% 0,90
Declive de 10% até 20% 20% 0,80
Declive acima de 20% 30% 0,70
Em aclive até 10% 5% 0,95
Em aclive até 20% 10% 0,90
Em aclive acima de 20% 15% 0,87
Abaixo do nivel da rua até 1,00 m 0% 1,00
Abaixo do nivel da rua de 1,00m até 2,50m 10% 0,90
Abaixo do nivel da rua de 2,50m até 4,00m 20% 0,80
Acima do nivel da rua até 2,00m 0% 1,00
Acima do nivel da rua de 2,00m até 4,00m 10% 0,90

Fator de Testada

Fator que complementa a composicdo dos fatores de forma (darea, testada e profundidade) para a
formacdo do valor. Incluida através do modelo abaixo:

Fiestada= (testada do avaliando/testada do elemento pesquisado)f,

dentro do limite de [0,80;1,20], sendo f = 0,25, conforme tabela IBAPE para expoente do fator testada
considerando Grupo III (Zona Comercial Padrdo Médio).

Fator Esquina

Com a finalidade de ajustar as variagGes de valores em relagdo ao niumero de frentes para logradouros,
foi aplicado um ajuste de no maximo 15% aos elementos que ndo sdo de esquina.

Fator Outros

Quando observadas outros caracteristicas proprias dos elementos utilizados na avaliagdo que interferem
diretamente na formacgdo do valor final, é utilizado um fator extra, no caso o “fator outros”, para alinhar
tais caracteristicas.

C.1.2. PARA AS CONSTRUCOES:

No caso das construgGes utilizamos preferencialmente o Método da Quantificagdo de Custos. Para tal, nos
baseamos em pesquisa constante que realizamos junto as publicacdes especializadas - Boletim de
Custos, Revista de Precos, construcoes, Catalogo de Referéncia da EMOP, SINAPI etc., além de contatos
permanentes que mantemos com uma série de Empresas Construtoras, atuantes tanto no setor da
construgao civil como industrial.

Na andlise individual de cada edificacdo, anotamos sua idade, seu padrdo construtivo e suas condigées

atuais de conservacdo, sendo os pregos modulares apresentados acrescidos por indices relativos de
depreciagao.

220.16137 4 2 ANOS DANDO VALOR AO QUE E SEU 10
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C.1.3. VALOR TOTAL FINAL:
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Obtido através do somatorio das partes, ndo sendo necessario ao valor final apurado o acréscimo do
indice referente ao chamado “negdcio em marcha” ou “vantagem da coisa feita”, que é o elemento
adicional de valor possuido que tem um determinado imével pela sua vantagem de estar construido e
pronto para ser utilizado, em relagdo a outro semelhante, pois foi utilizado na avaliagdo para a definicao
dos custos da benfeitoria o padrdo construtivo do Estudo de Valores de EdificacGes de Imdveis Urbanos
gue ja consideram tais indices.

C.1.4. NIVEL DE FUNDAMENTAGAO:

E importante, também, enfatizar, que o presente trabalho serd desenvolvido através dos procedimentos
matematicos recomendados pelas NBR-14653- Parte 1 (Procedimentos gerais) /Parte 2 (Iméveis
urbanos) da Associacdo Brasileira de Normas Técnicas buscando a apuracdo de resultados com o nivel
de “Fundamentacao II"” e “Precisao II1".

C.1.5. TABELAS AUXILIARES:
VIDA UTIL - CONFORME IBAPE

TABELA - VIDA REFERENCIAL X VALOR RESIDUAL

X VIDA REFERENCIAL VALOR RESIDUAL
CLASSE TIPO PADRAO o R
BARRACO RUSTICO 5 0
SIMPLES 10 o
RUSTICO 60 v
PROLETARIO 60 20
ECONOMICO 70 20
CASA SIMPLES 70 20
MEDIO 70 20
RESIDENCIAL SUPERIOR 70 20
FINO 60 20
LUXO 60 20
ECONOMICO 50 ™
SIMPLES 60 20
MEDIO 60 20
APARTAMENTO
SUPERIOR 60 20
FINO 50 20
LUXO 50 20
ECONOMICO 0 =
SIMPLES 70 20
. MEDIO 60 20
ESCRITORIO
SUPERIOR 60 20
FINO 50 20
COMERCIAL e % 20
RUSTICO 50 >~
~ SIMPLES 60 20
GALPOES !
MEDIO 80 20
SUPERIOR 80 20

220.16137 4 2 ANOS DANDO VALOR AO QUE E SEU 11
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PADRAO CONSTRUTIVO - CONFORME IBAPE

VALORES DE EDIFICAGOES DE IMOVEIS URBANOS

IBAPE / SP
CLASSE TIPOLOGIA PADRAO
CONSTRUTIVA CONSTRUTIVO INTERVALO DE VALORES
Minimo entre Médio entre Méaximo

1.1.1- Padrdo RUstico 0,060 0,075 0,090 0,105 0,120,
GRUPO 1.1 BARRADO 1.1.2- Padrdo Simples 0,132 0,144 0,156 0,168 0,180
1.2.1- Padrao RUstico 0,360 0,390 0,420 0,450 0,480,
1.2.2- Padréo Proletario 0,492 0,534 0,576 0,618 0,660,
1.2.3- Padrdo Econémico 0,672 0,729 0,786 0,843 0,900
1.2.4- Padréo Simples 0,912 0,984 1,056 1,128 1,200
GRUPO 1.2 CASA 1.2.5- Padrao Médio 1,212 1,299 1,386 1,473 1,560
1.2.6 -Padréo Superior 1,572 1,674 1,776 1,878 1,980
1.2.7- Padrao Fino 1,992 2,214 2,436 2,658 2,880,

RESIDENCIAL 1.2.8 -Padréo Luxo Acima de 2,89
1.3.1-Padrdo Econémico 0,600 0,705 0,810 0,915 1,020
1.3.2-Padréo Simples Sem elevador 1,032 1,149 1,266 1,383 1,500
Com elevador 1,260 1,365 1,470 1,575 1,680
1.3.3-Padrdo Médio Sem elevador 1,512 1,629 1,746 1,863 1,980
AP(/?\';L'I{,'ZﬁéNgTO i ' Com elevador 1,692 1,809 1,926 2,043 2,160,
1.3.4-Padrdo Superio Sem elevador 1,992 2,109 2,226 2,343 2,460
Com elevador 2,172 2,289 2,406 2,523 2,640
1.3.5-Padréo Fino 2,652 2,859 3,066 2,853 2,640

1.3.6-PadraO Luxo Acima de 3,49
2.1.1-Padréo Econdmico 0,600 0,690 0,780 0,870 0,960,
2.1.2-Padréo Simples Sem elevador 0,972 1,089 1,206 1,323 1,440
Com elevador 1,200 1,305 1,410 1,515 1,620
2.1.3-Padrédo Médio Sem elevador 1,452 1,554 1,656 1,758 1,860
GRUPO 2.1 Com elevador 1,632 1,734 1,836 1,938 2,040
ESCRITORIO 2.1.4-Padréo Superio Sem elevador 1,872 1,959 2,046 2,133 2,220
COMERCIAL Com elevador 2,052 2,169 2,286 2,403 2,520
SERVICO 2.1.5-Padro Fino 2,532 2,799 3,066 3,333 3,600

INDUSTRIAL 2.1.6-Padréo Luxo Acima de 3,61
2.2.1- Padrao Econémico 0,240 0,300 0,360 0,420 0,480
- 2.2.2- Padrdo Simples 0,492 0,609 0,726 0,843 0,960,
GRUPO 2.2 GALPAO 2.2.3- Padréo Médio 0,972 1,149 1,326 1,503 1,680

2.2.4- Padréo Superior Acima de 1,69
3.1.1- Padr&o Simples 0,060 0,090 0,120 0,150 0,180,
ESPECIAL GRUPO 3.1 COBERTURA 3.1.2- Padrao Médio 0,192 0,219 0,246 0,273 0,300
3.1.3- Padréo Superior 0,312 0,384 0,456 0,528 0,600,

ESTADO DE CONSERVAGCAO - CONFORME TABELA DE ROSS HEIDECKE

TABELA DE ROSS-HEIDECKE - Depreciagao Fisica - Fator "k"

Sendo:

la novo

15b entre novo e regular
2¢c regular

25d entre regular e reparos simples
3e reparos simples

35f entre reparos simples e importantes
49 reparos implortantes

45 h entre reparos importantes e sem valor
5i sem valor

220.16137 4 2 ANOS DANDO VALOR AO QUE E SEU 12
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CUB“TIE Sindu=Con

Mek=e G
Custos Unitarics Basicos de Construcio oie Groz=zo

(NBFR 12.721-2006 . CUB 2006) - Aposta/20z0

Os valores ababm rederem-se aos Custos Unitdrios Basicos de Construglo (CUR/M'), caloulados de aoomdo com a Lei Fed. n®. 4,831, de 1812064 &
oom a Morma Técnica NBR 12.721:2006 da Assooacio Brasieira de Monmas Técnicas (RBNT) e s30 comespondentes ao més de Apgosbofbi20.
“Esies cusios unitirios foram caloulados conforme disposto na ABNT MBR 127212006, com base em Novos projsios, NOVOs METonais desoritivos &
novos orilénos de orpamentacao e, portanio, constituem nova séne hisbdrica de ousios unilanos, ndo compardveis com a anlerion, com a designagio
de CLIBR008".

“Na formagio destes custos unitdnos bascos ndo foram considerados os seguinbes iens, que dewemn ser levados em conta na determinagio dos
precos por metrn quadrado de constnscdo, de acordo com o estabslecido no projeto e especicaches cormespondemtss 3 cada caso partioularn
fundagtes, submuramenios, paredes-diafragma, Srantes, rebabaments de lengol fredtion; slevadories); equipamenios e instalagtes, @is como:
fogies, aquecedores, bombas de recalgue, incinemgdo, ar-condicionado, calefacdo, ventlagdo e exawstdo, outos; playground (guando ndo
dassficads como arsa construlda); obras & serwgos comg cd, recreacdo | campos de ssports), aardinamenio,
instalagdc = regulamentaglo do condominio; = outros senigos (que devem ser disciminades no Anesc A - guade I} imposios, taxas e
esmolumentos cartorials, projeftos: projefos arquitelfnicos, projelo estubsal, peojeio de instalagso, projetcs sspecais; remuneacac do constubon
remuneragaa do incorparadar.”

WALORES EM Febirr?
PROJETOS - PADRAO RESIDENCIAIS
PADRAD BANG PADRAD NORMAL PADRAD ALTO
R=1 154717 R=1 1.882,06 R=1 224125
PP 1.370,06 PPy 1.5z R-8 1.503,14
R-8 129953 R-8 180537 R-18 1508258
PIE 1.018,38 L] 1458411

PROJETOS - PADRAO COMERCLAIS CAL (Comerclal Andares Livres) & CSL (Comercial Salas & Lojas)

PADRAD NORMAL PADRAD ALTO

CAL-B 1743, 82 Cal 4 1.864 &8
CEL-8 1482 B4 CELA 162888
CEL-18 1908538 CEL-16 218024

PROJETOS - PADRAD GALPAG INDUSTRIAL (GI) E RESIDENCIA POPLULAR (RP1Q)
RPIG 1514, 06
i TO1,33

http://www.cub.org.br/cub-m2-estadual/MT/
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C.2 - DETERMINAGAO DO VALOR VENAL:

C.2.1 - VALOR DO TERREN

O:

C.2.1.1 - PESQUISA DE MERCADO

C.2.1.1.1 - RELACAO DOS ELEMENTOS DA PESQUISA:
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Elemento Comparativo 1 set/20
Empreendimento:;
Endereco: Rua Dep.Hitler Sancéo, esquina Av. Ismael Jose do Nascimento
= - Bairro: Centro !Cidade: I Tangara da Serra UF  MT
‘, ST . ———— — Ifonte/ telefon’e: Denilson: (65) 3325-0811 : . IZoneamento
S 0 ] Area construida (n?): 1200,00 ‘Apmo/EdlcuIa: i Total: 1.200,00
Area terreno (m?): 1.800,00  Testada: { 77,00 {Topografia: Terreno Plano Esquina: SIM
N° dorm.l N°suite N.° vagas Setor Urbano:
Preco de venda | R$ 5.000.000,00 ;R$/m? construido Hsmus A VENDA
Obs.:
Elemento Comparativo 2 URL: https://www.denilsoncorretor.com.br/573/imoweis/venda-sala-tangara-da-serra-mt | Data: set/20
Empreendimento:;
Endereco: Rua Benedito Pereira de Oliveira 592
Bairro: Centro }Cidade: ] Tangara da Serra UF:.  MT
Fonte/ telefone: iDenilson: (65) 3325-0811 |Zoneamento
Area construida (m?): 390,00 Apoio/Edicula: ; Total: 390,00
Area terreno (n?): 370,00 | Testada: { 10,00 iTopografia: Terreno Plano Esquina: Nao
N° dorm] Nesuite N.° vagas
Preco de venda i R$ 1.200.000,00 ;R$/m? construido A VENDA
Obs.:
URL: )r/imovallcasa-a—guartos—centro-bairros—tangara—da—serra—244m2—venda—RS750000-id3 Data: set/20
Empreendimento:
| | Endereco: Rua Francisco Ferreira Ramos (20), 471
{ | Bairro: Centro ]Cidade: l Tangara da Serra UF  MT
Fonte/ telefone: i Magda: (65) 98141-2700 IZoneamento
Area construida (n?): 244,00 !Apoio/EdicuIa: 3 Total: 244,00
Area terreno (m?): 450,00 | Testada: { 15,00 {Topografia: Terreno Plano Esquina: Sim
Ne dorm.| N°suite N.° vagas| Setor Urbano:
Preco de venda ;| R$ 750.000,00 {R$/m? construido Status A VENDA
Obs.:
Elemento Comparativo 4 URL: m.br/imowel/venda-terreno-lote-condominio-jacarepagua-zona-oeste-rio-de-janeiro-rj- Data: set/20
Empreendimento:;
Endereco: Rua Dep.Hitler Sancéo, esquina Rua Arlindo Lopes da Silva
Bairro: Centro iCidade: I Tangara da Serra UF.  MT
Fonte/ telefone: {Denilson: (65) 3325-0811 |Zoneamento
Area construida (m?): lApoio/EdicuIa: 3 Total: 0,00
Area terreno (m?): 450,00 § Testada: { 15,00 iTopografia: Terreno Plano Esquina: SIM
Ne dorm.l Nesuite N.° vagas Setor Urbano:
Preco de venda ;| R$ 600.000,00 {R$/m? construido Status A VENDA
Obs.:
Elemento Comparativo 5 URL: https://www.denilsoncorretor.com.br/558/imoveis/venda-terreno-tangara-da-serra-mt: Data: i set/20
Empreendimento:
Endereco: Rua Dep.Hitler Sanc&o, esquina Rua Arlindo Lopes da Silva
Bairro: Centro lCidade: | Tangara da Serra UF.  MT
Fonte/ telefone: iDenilson: (65) 3325-0811 lZoneamento
Area construida (m?): {Apoio/EdicuIa: Total: 0,00
Area terreno (m): 675,00 | Testada: { 230,00 iTopografia: Emaclive até 20% Esquina:
Ne dorm.l N°suite N.° vagas Setor Urbano:
Preco de venda | R$ 550.000,00 {R$/m? construido Status A VENDA
Obs.:
220.16137 4 2 ANOS DANDO VALOR AO QUE E SEU 14
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Elemento Comparativo 6 URL: https://www.denilsoncorretor.com.br/261/imoweis/venda-terreno-tangara-da-serra-mt, Data: f set/20
Empreendimento:
Endereco: Avenida Brasil, préximo a Havan.
Bairro: Centro lCidade: ] Tangara da Serra UF.  MT
Fonte/ telefone: {Denilson: (65) 3325-0811 IZoneamemo
Area construida (m?): lApoio/EdicuIa: i Total: 0,00
Area terreno (n?): 4.050,00 | Testada: | 45,00 iTopografia: Terreno Plano Esquina: [ Sim
Ne dorm.| N°suite ] N.° vagas; Setor Urbano: 1,0000 i
Preco de venda i R$  2.700.000,00 {R$/m? construido Status A VENDA
Obs.:

C.2.1.2 - VALOR VENAL DO TERRENO/TRATAMENTO DE DADOS & VALOR:

Area Terreno < B Tipo de Padrao Idade I
Ne End A Construid 2 o . Vida Util
naereo (m?) rea Construida (m?) Edificacdo Construtivo Aparente tda
Corpo Principal: 1.200,00 ESJT':;’”O 1,452 10 60
1 Rua Dep.Hitler SangZo, esquina Av. Ismael Jose do Nascimento 1.800,00 €CI0
Apoio/Edicula: 0,00 -
Corpo Principal: 390,00 ES';T':;"” 1,452 10 60
2 ¥ Rua Benedito Pereira de Oliveira 592 370,00 ecio
Apoio/Edicula: 0,00 -
Corpo Principal: 244,00 S_Casla 1,056 20 70
8 Rua Francisco Ferreira Ramos (20), 471 450,00 Imples
Apoio/Edicula: 0,00 -
Corpo Principal: 0,00 -
4 Rua Dep.Hitler Sang&o, esquina Rua Arlindo Lopes da Silva 450,00
Apoio/Edicula: 0,00 -
Corpo Principal: 0,00 -
5 Rua Dep.Hitler Sancéo, esquina Rua Arlindo Lopes da Silva 675,00
Apoio/Edicula: 0,00 -
Corpo Principal: 0,00 -
6 Avenida Brasil, préximo a Havan. 4.050,00
Apoio/Edicula: 0,00 -

220.16137 4 2 ANOS DANDO VALOR AO QUE E SEU 15
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Al

. Valor
Bstado de K Ccus/cup FAM Custo Final FOC Setor Urbano  Testada Topografia Oferta Benfeitoria  Preco Pedido (R$)
Cons. (R$/m2) (R$/m2) R9)
1,0000 22,00 1,00 1,0 - -
c 0,880 1.505,37 1,0000 2.185,80 0,904
0,0000 77,00 1,00 0,80 2.371.211,13 5.000.000,00
- 0,00 1
b 0,900 1.505,37 1,0000 2.185,80 0,920
0,0000 10,00 1,00 0,80 784.188,28 1.200.000,00
- 0,00 1
c 0,796 1.505,37 1,0000 1.589,67 0,837
0,0000 15,00 1,00 0,80 324.501,70 750.000,00
- 0,00 1
- 0,00 1
0,0000 15,00 1,00 0,80 - 600.000,00
- 0,00 1
- 0,00 1
0,0000 230,00 0,90 0,80 - 550.000,00
- 0,00 1
- 0,00 1
1,0000 45,00 1,00 0,80 - 2.700.000,00
- 0,00 1
N Unitario do Fatores de Ajustes para Terreno Unit.Homg Unit.Saneado
Terreno (R$/m?) Local. Area Topografia Testada Profundidade Esquina Outros Ac:ni‘t?lrado (R$/m?) (R$/m?)
Aval. s 1,0 1,0 1,0 1,0 1,0 1,0 1,0 1,0 - -
1 904,883 1,0000 1,0253 1,0000 1,0000 1,0000 1,0000 1,0000 1,0253 927,80 927,80
2 1,0000 0,8309 1,0000 1,0000 1,0000 1,0000 1,0000 0,8309
3] 612,218 1,0000 0,8515 1,0000 1,0000 1,0000 1,0000 1,0000 0,8515 521,29 521,29
4 1.066,667 1,0000 0,8515 1,0000 1,0000 1,0000 1,0000 1,0000 0,8515 908,24 908,24
5 651,852 1,0000 0,8957 1,1100 1,0000 1,0000 1,0000 1,0000 1,0057 655,60 655,60
6 533,333 1,0000 1,1206 1,0000 1,0000 1,0000 1,0000 1,0000 1,1206 597,66 597,66
Unitario o o @ o o @ o
médio 753,79 29,65% 27,44% 28,32% 29,65% 29,65% 29,65% 29,65% 722,12 722,12
Validagao dos Fatores por analise do coeficiente de variagdo
Coeficientes Condicéo isolado Ausente Resultado
Local Obrigatério 29,65% 25,65% Usar
Area Obrigatoério 27,44% 28,32% Usar
Topografia Obrigat6rio 28,32% 27,44% Usar
Testada Obrigat6rio 29,65% 25,65% Usar »
Profundidade Obrigatério 29,65% 25,65% Usar
Esquina Obrigatério 29,65% 25,65% Usar
Qutros Obrigatério 29,65% 25,65% Usar
220.16137 4 2 ANOS DANDO VALOR AO QUE E SEU 16
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Valor Unitério Homogeneizado

R$1.200,00 R$1.200,00
R$1.100,00 R$1.100,00
[ ]
R$1.000,00 R$1.000,00
] ] °
oF  R5800,00 L ] o7 R$SO0D,00 L]
= =
2 2
& RS800,00 | RSB00,00
£ 2
5 H
5 RS700,00 5 RS700,00 .
= =
£ L] £ .
RS600,00 L] R5600,00 L ]
L4 )
RS5500,00 R$500,00
R5400,00 R$400,00

3 4

Elementos Comparatives

Coeficiente de variagio 29 5%,
s

3
Elementos Comparativas

a

Coeficiente de variagido 25 55%,
)

inicial: final:
SANEAMENTO
Numero de elementos saneados 5
DADGSIINIEIENS Unitario Médio Saneado (R$/m?) 722,12
Namero de elementos 5 Desvio Padrao 185,20
Unitario Médio Saneado (R$/m?) 753,79 Coeficiente de Variagao
Desvio Padrdo 223,47 t de Student 1,53
Coeficiente de Variagao Limite Superior (R$/m?) 848,84 [ 17,55%
2 Limite Inferior (R$/m?) 595,40 | -17,55%
Intervalo de Confiabilidade 35,10%
HOMOGENEIZACAO
Nimero de elementos 5 _ FORMAGAO DE VALOR
Unitario Médio Homogeneizado (R$/m?) 722,12 Area do Terreno(m?) 1.628,62
— - Unitario (R$/m?) 722,12
Limite Superior (R$/m2) (+30%) 938,75 Valor de Mercado p/ Venda (terreno) (R$) 1.176.057,46
Limite Inferior (R$/m?) (-30%) 505,48 Valor de Mercado p/ Venda Terreno (R$) 1.176.000,00
VALOR DO TERRENO: R$ 1.176.000,00
C.2.2 - VALOR DAS BENFEITORIAS:
Para composicdo do valor de benfeitoria, segue o demonstrativo do calculo.
VB = AREA CONSTRUIDA X (CUSTO X DEPRECIACAO)
Sendo:
Edificagbes Area Construida  Tipo de Edificagdo Topografia Vida Util Idade Ci:icr‘\?a‘;ZO K FOC (S;/S;OZ) C(L:Z(;%P Copn:(::i(i)vo FAM
Escritério [ 420 [ Esciviomedo [ T 60 20 d 0715 | 0,772 218580  1505,37 1,452 1,0000
Deposito [ 96,00 | Escritério Médio | [ e0 20 | d T o715 | 0772 218580  1505,37 1,452 1,0000
Assim sendo, temos:
Edificagdes Area Custo (R$/m?) Depreciacao Custo Deprec.
Construida
Escritério 471,20 2.185,80 0,772 795.000,58
Depésito 96,00 2.185,80 0,772 161.969,56
Subtotal R$ 956.970,13
R$ 957.000,00
C.2.3 - VALOR DE MERCADO PARA COMPRA E VENDA/FINAL:
O valor final sera definido pela seguinte expressao:
VF = (VT + VB) x FC, onde:
e VF = valor final
e VT = valor do terreno
220.16137 4 2 ANOS DANDO VALOR AO QUE E SEU 17
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valor das benfeitorias
fator de comercializacdo

e VB
e FC

Para definirmos o fator de comercializagdo, estimaremos o tempo necessario de execucdao da obra para
reproducdo das benfeitorias existentes mais a soma dos juros correspondentes a imobilizacdo do capital-
terreno e do capital construcdo, durante o periodo de construcdo (no presente caso 3 ano), mais o lucro
do empresario pelos riscos e transformaremos este valor futuro em valor presente a uma taxa de 4,0%
aa (SELIC + 2%), resultando em um desagio de 88,90%. A esse valor agregaremos 1% relativo a
vantagem do bem estar pronto. Portanto o FC sera de 0,898 (1,01*0,8890).

Assim teremos:

Custo de Reedicdo (R$)| R$ 956.970,13

Valor de Mercado p/ Venda Terreno (R$)| R$ 1.176.057,46

Fator de Comercializa¢do 0,8979

Valor de Venda| R$ 1.915.216,30

VALOR DE MERCADO PARA VENDA (R$) R$ 1.915.000,00

LIMITE DA VALORES

R$  1.628.000,00
R$  2.202.000,00

Valor Venal Minimo de Mercado
Valor Venal Maximo de Mercado

C.3.4 - GRAU DE FUNDAMENTAGAO:
> METODO COMPARATIVO DIRETO DE DADOS - TERRENO
Na definicdo dos valores de mercado para compra e venda da propriedade avalianda, como na aplicagdo

do método comparativo direto de dados de mercado, o grau de fundamentacao atingido foi o Grau II
e o de precisao foi o Grau III, conforme tabelas abaixo:

TABELA 3 DO ITEM 9 DA ABNT 14.653 - GRAU DE FUNDAMENTAGCAO

s Pontuagao Grau
Item Descrigao I I I
Caracterizacdo do Completa quanto a todos Eompicts _q_uanto aos Adocdo de situagdo
1 - . 2 ] fatores utilizados no .
imovel Avaliando os fatores analisados paradigma
tratamento
Quantidade minima
de dados de
2 mercado 2 12 5 3
efetivamente
utilizados

Foi apresentada

Identificagdo dos

informagdes relativas a
todas as caracteristicas
dos dados analisadas,

Foi apresentada
informagodes relativas a

Foi apresentada
informagdes relativas a
todas as caracteristicas

3 dados de mercado 2 com foto e todas as caracteristicas dos dados
caracteristicas dos dados analisadas correspondentes aos
observadas pelo autor do fatores utilizados
laudo.

Intervalo admissivel

4 |deajusteparacadal 0,80 a 1,25 0,5 a 2,00 0,40 a 2,50

fator e para o
conjunto de fatores
Total pontuacdo atingida 8 Itens obrigatdrios atingidos: 02 e 04 no minimo do grau II
220.16137 42 ANOS DANDO VALOR AO QUE E SEU 18
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ENQUADRAMENTO:
TABELA 4 DO ITEM 9 DA ABNT 14.653 - GRAU DE FUNDAMENTAGAO II
Graus ITI II I
Pontos Minimos 10 6 4
Itens Obrigatorios no 2 e 4 no Grau III, com os 2 e 4 no minimo no Grau II Todos, no minimo no
grau correspondente demais no minimo no grau e os demais no minimo no grau I
II grau I
Amplitude do Intervalo de Confianga | 35,10%
TABELA 5 DO ITEM 9 DA ABNT 14.653 — GRAU DE PRECISAO III
Descrigao Grau
S 111 I I
Amplitude do Intervalo de confianca de 80 % <= 30% <= 40% <= 50%
em torno da estimativa de tendéncia central

> METODO DA QUANTIFICAGCAO DE CUSTOS

TABELA 06 DO ITEM 9 DA ABNT 14.653 - GRAU DE FUNDAMNTAGAO
- Pontuagdo Grau
Item Descrigao I I I
~ Pela utilizacao de custo | Pela utilizagdo de custo
; . Pela elaboragao de i s T
Estimativa do custo . unitario basico para unitario basico para
1 . 2 orgamento, no minimo . - .
direto ol projeto semelhante ao projeto diferente ao
sintetico . =2 . ~
projeto padrao projeto padrao
2 BDI 2 Calculado Justificado Arbitrado
Calculada por
levantamento do custo de| Calculada por métodos
recuperacgao do bem, técnicos consagrados,
3 | Depreciagao Fisica 2 para deixa-lo no estado | considerando-se idade, Arbitrada
de novo ou casos de bens| vida util e estado de
novos ou projetos conservagao.
hipotéticos
Total pontuacdo atingida 6 Itens obrigatdrios atingidos: 1 e 2 no minimo no grau II
ENQUADRAMENTO:
TABELA 07 DO ITEM 9 DA ABNT 14.653 — GRAU DE FUNDAMENTACAO II
Graus ITI II I
Pontos Minimos 7 5 3
Itens Obrigatdrios no 1, com os demais no o Todos, no minimo no
P 1 e 2 no minimo no grau II
grau correspondente minimo no grau II grau I

> METODO EVOLUTIVO

No presente trabalho foi atingido o grau de Fundamentacao II, conforme quadro abaixo:

TABELA 10 DO ITEM 9 DA ABNT 14.653 - GRAU DE FUNDAMNTAGCAO

Item Descrigao

Pontuagao

Grau

111

I

I

Estimativa valor do

Fundamentagdo III no

Fundamentagao II no

Fundamentagdo I no

1 terreno 2 método comparativo ou | método comparativo ou | método comparativo ou
no involutivo. no involutivo. no involutivo.
Estimativa no custo Fyndamentagao_I_II no F’undamentagao_ I_I no Ifundamentagac_)_l no
2 S 2 meétodo da quantificagdao | metodo da quantificagao | método da quantificagao
de reedigao
de custos. de custos. de custos.
3 Fatqr <_je = 2 Inferido em mercado Justificado Arbitrado
Comercializagao semelhante
220.16137 42 ANOS DANDO VALOR AO QUE E SEU
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|Tota| pontuacado atingida | 6 |Itens obrigatdrios atingidos: 01 e 02 no minimo do grau II
ENQUADRAMENTO:
TABELA 11 DO ITEM 9 DA ABNT 14.653 - GRAU DE FUNDAMENTACZ\O II
Graus ITI II I
Pontos Minimos 8 5 3
Itens Obrigatorios no 1 e 2 com o 3 no minimo 1 e 2 no minimo no arau II Todos, no minimo no
grau correspondente no grau II 9 grau I

C.3.5 - VALOR FINAL COM LIQUIDEZ FORCADA

No caso de uma liquidacdo forgada, este valor reflete o valor de um bem para uma venda em um curto
espacgo de tempo, em uma situagdo de baixa demanda e alta oferta.

Desta forma, os valores de liquidagdo para venda conduzem sempre a um valor abaixo do valor de
mercado, pois é transgredida uma das principais condicGes de mercado do bem que é a sua velocidade
de venda.

De acordo com pesquisa realizada junto aos corretores do mercado imobilidrio da regido, definimos o
tempo aproximado em que o mercado absorveria o imdvel e que serdo calculadas conforme planilha
abaixo:

VALOR DE LIOUIDACAO FORCADA

Despesas Fixas

IPTU 0,03% sobre o valor do imével ao més
Manutengéo 0,00% sobre o valor do imével ao més
Administracao 0,00% sobre o valor do imével ao més
Condominio 0,00% sobre o valor do imével ao més
TOTAL " 0,03% sobre o valor do imével ao més

Despesas Financeiras
Taxa SELIC : 4,00% ao ano
Inflagéo ( IPCA 12 MESES ): 2,30% ao ano

COP = [ (1,00 + Tx SELIC / 1,00 + Inflagdo ) — 1,00 ) ]
cop="  1,6618% a0 ano

COP = (1,00 + COP ao ano) A 1/12 — 1
coP="  0,1374% a0 més

Despesas Totais
Despesas Totais ( DT ) = Despesas Financeiras + Despesas Fixas
DT =[ (1,00 + COP ) x (1,00 + Desp.Fixas ) - 1,00 ]
DT = '0,1675% ao més sobre o valor do imével

Taxa de Atratividade

Adicional as despesas totais aplicadas sobre o valor do imével sera considerada também uma taxa de atratividade
do mesmo. Esta reflete a receptividade do imével dentro da regido em que esté inserido.

TXA = 92,0000% sobre o valor do imével apds as despesas totais

220.16137 4 2 ANOS DANDO VALOR AO QUE E SEU 20
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CALCULO DO VALOR DE LIQUIDAGAO FORGADA (VLF)

i= 0,1675% = DT " Valor total calculado a partir do Limite inferior do Intervalo do Campo
VF ="-1.627.750,00 de Arbitrio
n = 60 meses

velocidade de venda ( tempo médio de absor¢éo pelo mercado)

VLF =[(VF) / (1,00 + i)~ n] TxA

VLF = 'R$ 1.354.474,63

VLF arred. ='R$ 1.354.000,00
Reducgéo = " 29%

Assim, as despesas fixas consideradas para o calculo da liquidez serdo as que incidem no tempo de
venda no mercado, ap0ds a absorgdo do imdvel pela instituicdo, e passam a ser: despesas fixas (Correcao
de problemas; ITBI; Despesas Cartoriais; Administragdo; IPTU, Condominio).

Com isto, definimos o tempo aproximado em que o mercado absorveria o imdvel e descontamos do valor
as despesas que incorrerdao ao longo deste tempo.

Tempo de absorgdo: 60 meses (cenario pessimista — velocidade de venda)
Taxa de desconto: 0,1675 % (despesas totais)

http://www.valor.com.br/valor-data/indices-financeiros/indicadores-de-mercado

Portanto, para criarmos condicGes de liquidacdo em tempo mais curto sera necessario que, sobre o valor
de mercado para compra e venda, apliquemos um desagio que tenha equivaléncia ao tempo esperado,
no presente caso em torno de 29%, resultando no valor de R$ 1.354.000,00.

C.5. VALOR LOCATIVO

Determinado pelo Método da Renda que apropria o valor do imével com base na capitalizagdo presente
da sua renda liquida, seja ela real ou prevista.

Para o calculo do valor locativo utilizamos a féormula abaixo e aplicamos, sobre o valor de compra e
venda calculado, como indice de rentabilidade do mercado o FipeZap que foi de 5,46%a.a, 0,444%
ao més.

Sobre este indice, utilizamos o Campo de Arbitrio de +15% para corrigir possiveis discrepancias
devido a flutuacdo do mercado, conforme tabela abaixo.

VALOR DE iNDICE DE RENTAI'BI LIDADE VALOR LOCATIVO (R$)
MERCADO (R$) MENSAL (i)

Minimo 0,377% Minimo 7.227,14

1.915.000,00 Médio 0,444% Médio 8.502,52

Maximo 0,511% Maximo 9.777,89

Devido as caracteristicas do imdvel, iremos aferir o valor locativo estabelecendo o valor MINIMO do
intervalo de arbitrio, conforme férmula abaixo:

220.16137 4 2 ANOS DANDO VALOR AO QUE E SEU 21
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Como,

VA = VALOR DE MERCADO x i(%)

Onde:

VA = Valor do aluguel

VM = Valor de mercado

TR = Valor minimo da Taxa de rentabilidade, retirada do mercado.

Entao:

VA = (R$ 1.915.000,00 * 0,377%) -> VA = R$ 7.227,14, que arredondaremos para R$ 7.200,00.

220.16137 4 2 ANOS DANDO VALOR AO QUE E SEU 22
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PARTE D - CONCLUSAO

Definimos nas cifras abaixo, os valores aplicaveis aos espacos comercializaveis do prédio,
conforme calculos desenvolvidos no item anterior.

Endereco: Av. Brasil, esquina da Av. Tancredo Neves.
Georreferenciamento: LAT -14.619612°; LONG -57.486915°.
Bairro/Regido: Centro.

Municipio/UF: Tangara da Serra / MT.

* ¥ X ¥

VALOR DE MERCADO MINIMO VALOR DE MERCADO MEDIO | VALOR DE MERCADO MAXIMO
R$ 1.628.000,00 R$ 1.915.000,00 R$ 2.202.000,00

VALOR LOCATIVO MENSAL | VALOR DE LIQUIDACAO FORCADA
R$ 7.200,00 R$ 1.354.000,00

Para a obtencdo deste valor foram adotadas as técnicas que, a nosso ver, eram as mais indicadas no
presente caso. Por outro lado, a propriedade foi considerada como inteiramente livre e desembaragada de
todo e qualquer 6nus ou restricdo, nesta data.

Este trabalho foi realizado pela Equipe Técnica do Departamento de Avaliacdes da EMBRAP/Praxis. Em sua
elaboracdo foram seguidos os critérios mais indicados da Engenharia de AvaliagGes.

Para quaisquer esclarecimentos adicionais, colocamo-nos a sua inteira disposicdo.

Atenciosamente
EMBRAP/PRAXIS - Avaliacdo Patrimonial Ltda.

Departamento de Avaliagbes
CREA N© 98-02-91067-3-R]

NS

PAULO TABAH DE ALMEIDA BRUNO SERGIO M. FIGUEIREDO
CREA N° 86.101301-3-D-RJ CAL A 3508-0

Rio de Janeiro, 15 de Setembro de 2020.
Rua Conde de Bonfim, 106, sl.205, Tijuca, Rio de Janeiro (RJ), CEP 20520-053; PABX: (21) 2254-9962

embrap@embrappraxis.com.br www.embrappraxis.com.br
220.16137 4 2 ANOS DANDO VALOR AO QUE E SEU 23
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II-DOCUMENTOS:
LIVRON:2 - REGISTRO GERAL ANTONIC TUIM DT ALMEIDA
1? SERVICO DE NOTAS E neelsrnos : Sk

COMARCA DE TANGARA GA SERRA - WATO GACSSO

(—Z]%Q ] ( 001 j —

( 2 frea de 13 m2. co el 04m2 da_mal K
7221 . da_matricela W a
dentro das divisas ¢ confrontaches scguintes: CAMINHAMENTO: Parte-se do marce 01 (M1),

cravedo nas margens da Avemda Braml e segoe na distincia de 50,00 meros, confrontando com
4rea do Correios « dres da Emater até encontrar o marco 02 (M2), deste vira-se a dircita ¢ segue-se
na distincia de 70,00 metros, confrontando com as drexs da Emater, COR, IAPAS até encontrir o
marco 03 (M3), deste vira-se a direita = segue-s¢ na distiincia de 10,23 metros confrontando com &
Avenida Tancredo de A. Neves até o marco 04 (M4), deste vira-se a direata ¢ segue por um arco de
20,04 meros e rao de 20,00 metros confrontando com contome do Canteiro Central da Avenida
Brasil e Avenida Tancredo de A, Neves; até encontrar o marco 05 (M3), deste vira a esguerda ¢
segue pot um arco de 15,36 metros com raio de 45,00 meros confrontando ainda com o referido
contorno até o marco M 06 (MG); deste vira-se a direita ¢ segue na distincia de 50,00 metres,
confrontando com =» Avenida Brasil alé o marco 01 (M1), ponto imcial deste
cammlumemo Conforme consta do memarial descritivo devidamente assimado pelo Técnico em

Agri o Hemique M. Martins, CREA 2248.VD-MT, scompanhado da ART nr.
3M 172310 mmm BRASIL TELECOM $/A, Filial Mato Grosso, pessoa juridica
de direito pnvudo concessionania do servigo telefdnico fixo comutado no Estado de Mato Grosso-
MT, inscrits no CNPJ sob nr. 76.535 764.‘0329-32 com enderuco na Rua BarSe de Melgago n.
3209, centro, em Cuzabd - MT, REGISTR RIQR: Mf g sw—7221 do livro 02, datado
de 03 de Maio de 1990 e MATRICULA nr. 12,_]_3 d " 36 2002 deste RGI,
PROTOCOLO: Titulo 2pontado sob n* 89.537, Dou 3
Batisla, escrevenle juramentada, que 2 fiz digitar, cor
Agosto de 2004~

- 17 de to de Registro feito sob R.04 da Matricula nr. 7.221 ¢ RO3 da
matricula ar. 19.151, datado de 12.01.2004. PENHORA: Nos termos do Oficio n* 280003, datado
de 17 de dezembro de 2.003; do Juizo de Dircito da 3* Vara Especializada da Fazenda Publica da
Comarca de Cuiabi-MT, devidamente a assinado pela Escrivii 3* Vara Especializada da Fuzenda
Publics, Sra. Marly Maria da Silva Garcia. Por ordem e determinagio do MM. Jusz de Direito da 3°
Vara Especializada da Fazenda Piblica, Dr. Alberto Ferreira de Souza, nos autos de Aglio de
Execugio Fiscal r® 370/03 - Ficha 1295, em que a FAZENDA ¥ BLICA ESTADUA
pmwuemd&fwwdeW ..L" ! pda 20 Registra

y &

AV.2-21.248 — 17 de agosto de 2004, Procede-se a esta averbagio }u?/gonsw que no imdvel
constante da peesente matriculs, foi construida uma OBRA COMERCIAL EM ALVENARIA com
1 drez de 585,00M2. conforme consta da Certidio de Habite-se nr. 013797 expedido pela Prefeitura
Municipal dcsh cayf c. datado de 12 de Novembro de 2003 bem como & Certidio Negativa de
s PSS, expedido através de Internet e confirmado CEl

embro de 2004. PROTOCOLO: Titulo apontado 500
rcedes Batista, escrevente juramentada, que a

CERTIDAQ
Certifico @ dou fé que osté folocdpia ‘WC“

fiet da matricela ne /i 2Y¥ 00 asisfir s

q“mm:ns_am_.___.u—
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