LAUDO DE AVALIACAO

(LAUDO DE USO RESTRITO)

SOLICITANTE:
Prefeitura Municipal de Santa Barbara D'Oeste

OBJETO DE AVALIACAO:
3 lotes de drea reservada do Loteamento Vila Pantano 11
SANTA BARBARA D'OESTE - SP

OBJETIVO DE AVALIACAO: )
VALOR DE MERCADO - REAVALIACAO ESPONTANEA

15 de Julho de 2.015
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O presente Laudo de Avaliacdo foi elaborado por solicitagdo da
Prefeitura Municipal de Santa Barbara D'Oeste, para determinac¢io do
valor de mercado, com a finalidade de Avaliagdo Espontanea.

Nos proximos topicos estdo descritos os critérios adotados para ©
presente Laudo, a metodologia, as informagdes resultantes das vistorias,
diligéncias e levantamento de pregos de propriedades com as devidas
homogeneizagdes e documentacao necessaria para elaboragao deste.

Obteve-se para os imdveis avaliados o seguinte RESUMO DE VALORES:




2.1 Autoria do Laudo

JL Engenharia e Avaliagdes Ltda.

CNPJ N°: 02.058.609/0001-47
Inscricdo Municipal N°: 1696/97
CREA N°: 106576-3

Sede:

Rua Sido José, n° 477, Sala n® 02 - Ceniro -
CEP 13 400 - 330 - Piracicaba — SP

Fone: (019) 3421 - 2150

Fax :(019) 3432 - 4719

e-mall: jlavaliacoes@gmail.com.br

2.2 Da Documentagio

Toda a documentagdo fornecida pela proprietaria para elaboragao
deste Laudo de Avaliagdo, tais como: titulos das propriedades, plantas e
areas, s&o por premissa considerados, bons e validos, ndo tendo sido

efetuada qualquer medicdo de campo, levantamento ou averiguagao quanto
a sua idoneidade.



3.1 — SOLICITANTE/PROPRIETARIO

Prefeitura Municipal de Santa Barbara D'Oeste

Enderego:

Avenida Monte Castelo, 1000
Santa Barbara D'Qeste - SP
Fone - (019) 3455-8000 pabx
CEP - 13450-901

CNPJ — 45.422 408/0001-52
Insc. Est. - Isento
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4.1- Metodologia para Avaliagdo de Imdveis

A finalidade desta avaliagdo € de encontrar o valor real e justo do
imével descritos no item 5.

Pela definicdo de Chandias, avaliar é estabelecer o valor das coisas
de interesse econémico, de natureza fisica ou ideal, estejam ou ndo no
COMeErcio.

Pela NBR 14.653-2 da ABNT, avaliar é a determinacéo técnica do
valor pecuniario de um bem, de um fruto ou de um direito, hum dado
momento.

Em sendo ¢ objetivo deste trabalho a obtencdo do valor da terra,
pelos métodos avaliatérios conhecidos e reconhecidos pela Engenharia de
Avaliacéo, o Método Comparativo Direto com tratamento por Inferéncia
Estatistica ¢ o que conduz a resultados de melhor confiabilidade, obtendo-
se o valor da gleba bruta pela comparagéo direta de areas comercializadas
e/ou em fase de negociactes.

O nivel de fundamentagéo aicancado com total de 19 pontos &
classificado como Avaliagdo Grau de Fundamentagdo Il e Grau de
Preciséo lll, que é aquela que se louva em informacgdes e na escolha dos
elementos que contribuiram para a convicgdo do valor, os quais estdo
indicados de forma resumida, porém atualizados, semelhantes, confiaveis e
contemporéneos.

Para a avaliacdo das terras verificamos valores de venda de similares
na regido circunvizinha, opinido de pregos e pesquisa efetuada “in loco”, para
areas rurais nos mesmos padroes.

Observamos que, destas definicdes, avaliar ¢ uma operacao técnica
que requer conhecimento e experiéncia, além de grande bom senso de
julgamento para determinar o valor de um determinado bem, num dado
momento.

O avaliador, nada mais faz que medir uma magnitude econdmica, ele
procurou meios para que inevitaveis erros estivessem dentro da tolerancia,
atingindo desse modo o mais correto valor dos bens, na data da avaliacdo.




Os signatarios ndo assumem responsabilidade sobre materia legal,
fiscal, ou engenharia, incluidas as implicitas para o exercicio de suas
fungdes, principalmente estabelecidas por leis, cédigos ou regulamentos
préprios.

4.2 Avaliacao das Terras

Conforme o especialista Luso Henrique de Barros, "...a terra € um
bem econbmico sem custo de producdo por ser anterior & propria
humanidade. Todavia constitue riqueza cuja utilidade se mede pela
capacidade de originar rendimento...", portanto as terras representam um
valor e podem ser avaliadas.

A grande diversidade das caracteristicas das terras que compdem um
imével rural obriga adogdo de um critério cientifico que seja suficientemente
objetivo para eliminar as eventuais distorgées que possam resultar a
pesquisa ou da visao pessoal do avaliador.

Para o presente trabalho foram observadas as caracteristicas internas
do solo que se tratou de fator de exclusdo de imoveis pesquisados, tais
como: cor e textura; relevo; caracteristicas exirinsecas e antropogénicas;
estagio de desbravamento, erosdo e obras para seu controle, drenagem e
obras para seu controle, irrigabilidade e obras de irrigagéo.

Condigbes econdmicas: vias de transporte internas; condigtes soécio
culturais; facilidades habitacionais.

A presente avaliagdo foi realizada de acordo com a Norma da
Associacao Brasileira de Normas Técnicas ABNT, valida para avaliagdes de
imdveis rurais, ao nive! de precisdo normal e através de método comparativo
direto, tendo-se observado:

- ldoneidade e identificacao das fontes de informagéo

- Atualidade financeira dos valores obtidos.

- Informagées de valores e ftransacdes semelhantes e
homogeneizadas para as caracteristicas do imével objeto da avaliacéo, a
situagdo, destinagdo, forma, capacidade de uso, grau de aproveitamento,
caracteristicas fisicas em geral e acessibilidade.



5.1 IMOVEL- TERRENOS BAIRRO JARDIM SAN MARINO

LOCALIZAGAO: 3 Iotes do loteamento Vila Pantano Il - Santa Barbara
D'Oeste - SP

AREAS E TITULO DE PROPRIEDADE:

6.1- Propriedade: Terreno Urbano

Localizagao: Os 3 Terrenos situam-se no local denominado Vila Pantano 1| -
Santa Barbara D'Qeste - SP

Ocupagdo da Area: as areas encontram-se ocupada, tendo em sua
superficie mato rasteiro, possuindo cercas parcial e poucas plantacées

Topografia: planc a declive muito leve
Tipo de solo: Arenoso/argiloso cor branca amarelada
Vegetacao existente: nenhuma e alguns mato rasteiro, plantacgéo

Acessos, Estradas, conservagédo e distancias asfaltada de conservacio
boa.

Infra-estruturas: nas proximidades possui rede de energia elétrica, asfalto,
telefonia, redes de agua e esgoto.

Benfeitorias existentes: Existem benfeitorias no imével de pouco valor
significativo



7.1. Elementos Comparativo e seu Tratamento Estatistico

Realizou-se levantamento de Area a Venda e/ou Negociada de Terrenos de
Santa Barbara, preferencialmente na proximidade da Gleba Avalianda, de
onde se realizou Homogeneizacdo de forma a compatibilizar
caracteristicas, sendo a mesma apresentada nas Planithas em Anexo, com

dados principais abaixo:

Dados Estatisticos:

Niimero de variavsis: 12

Numero de dados: 68

Normalidade dos residuos:

MNumero de variaveis consideradas: 8

Nimero de dados considerados: 65
Coeficiente de Correlaggio: 0,9656651 7 0,7378375
Coeficiente Determinagdo: 0,89325090
Fisher-Snedecor: 112,61
Significancia medelo: 0,01

o 76% dos residuos situados entre-1e+1c
* 92% dos residuos situados entre -1,64e+ 164 ¢
* 95% dos residuos situados entre -1,96 e+ 1,96 ¢

Qutliers do Modelo: 3
Variaveis

Area do Terreno
Setor Urbano |
Setor Urbano il
Data do Evento
Topografia

Origem Informagéo
setor

Equacao de Regressao - Direta:

Valor Unitério = 1/(-6,187848733 +0,0009109756322 * Area do Terreno: -0,02459487255 *
Setor Urbano | -0,007569956636 * Setor Urbano Il +25239518,16 / Data
do Evento® -0,00398176168 * Topografia -0,005052739995 * Origem

Equacio
x4

t-Observado

596
-10,86
-5,19
20,34
-2,62
-2,70
2,04

Informacéo +0,005797128245 * setor)?

Sig.

0,01
0,01
0,01
0,01
1,14
0,90
4.64



7.2. Grau de Precisdo e de Fundamentagao

Tabela tde Graus de fundamentagdo no caso de utilizagdo de modelos de regressio linear

I D - Grau
fem ascricac o n
Complela quanio a
1 Caracterizacdo do imdvel avaliando todas as variaveis
analisadas

Caracteristicas conferidas por

2 Coleta de dados de mercado profissional credenciado pelo autor
do laudo
. | Quantidade minima de dados de | OKTIhondekeo
y mercado, efetivamente utilizados sumero de varidvels
independentes

Apresentagiio de informagdes

4 Identificag¢io dos dados de mercado relatnias aos dadcts'e varidveis
cfetivamentc utilizados no
modelagem
5 Extrapolagio Néo possui
Nivel de significincia o (somatdrio
6 do valor das duas candas) maximo L%
para a rejeigiio da hipotese nula de
cada regressor (teste bicaudal)
Nivel de significinecia maxime

7 admitido nos demais testes 1%

estatisticos realizados

Pontuacdo = 19pontos -

ltens 2 e IV Grau |l

Grau de Fundamentagio — GRAU Il

Grau de precisao

Diferenga entre Limites — 29,66%

Grau de Precisao ( < 30% da média) - GRAU Il

7.3. Intervalo de Confianga

Intervalo de Confianga, visa a determinar, estatisticamente, uma amplitude
em torno da média, de forma a justificar a dispersdo de valores obtidos na
coleta de dados do mercado, com dispersdo de 80% da Distribuicioc de

Stundant, obtendo-se portanto constantes no Anexo |l




7.4. Valor da Avaliagao

Apoés realizada a Homogeneizagéo dos Elementos Comparativos e o devido
Tratamento Estatistico apuramos para os Lotes os seguintes valores, ja
devidamente arredondados:




Nada mais havendo a ser esclarecido, damos por encerrado o
presente laudo de avaliagdo, que se compdes de 16 folhas
computadorizadas de um sé lado e rubricadas, sendo a uitima folha datada e
por nos assinada.

Possuindo ainda 03 anexos, que tem por objetivo confirmar e
comprovar nossa proposicaoc.

Piracicaba, 15 de Julho de 2015.

JL Engenharia e Avaliagbes Associados S/C Ltda.




FOTOS DO IMOVEL
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MATRICULA DOS IMOVEIS
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JL Engenharia ¢ Avaliagtes Lida
Bisterma Ragressdio Linear - SISHEG 5.81

Modelc

Tarreno em Santa Barbara 0 Qeste

Endoreco

Endereco: Terraenc na Vila Pantang
Complemento:

Bairro: Via Pantano X1

Munivipio: Santa Barbara [ Oeste
LF: Ep

Varijweis

Ares do Tarrens = 307,76
Setor Urbanoc I = {3

Setor Urbano IT = 1

Data 2o Evento = 2015
Topografia =

Crigem Informadsio = a
sEboy = 0,00

Valar Usnitario
Paximo (18,46%0: 857,67
Médio: 736,48

Minirno {13,20%46); 639,26

Valor Total

MEximo: 263,958,006
Madio: 226.662,13
Mindmo: 196,796,549

Mivel de Conflanga: BO%
Estimativa pela: Moda

Estimativas

Fagina T de 1




J4L. Engenharia e Avaliagtes Ltda
Sistema Hegressio Linear - SISREG 5.51

Modelo
Terreno am Santa Barbara D™ Oeste

Endereco

Endereco: Terreno na Vila Pantang
Complemento:

Bairro: Vila Pantdno IF

Municiplo: Sants Bérbara B Oesta
UF: 8P

Maridveis

Area do Terreno = 188,60
Setor Urbano = ¢

Seton Urbano II < §

Data do Bvento = 2.015
Topografia = 0

Origemn Informacio = 0

sator = Q00
Valor Unitério

Maximo {17, 749%:) 1.056,82
Médio: 897,62
Minimo (14,01%): 771,85

Valor Total
Madmo! 199, 316,43
Médio: 169.291,23
Minimo: 145.572,79

Nivel de Confianca: 80%

Estimativa pela: Moda

Estimativas

Pagina 1 da 1




JL Engenharia e Avaliagoes Lida
Sistema Regresséio Linear - SISREC 5 81

Modelo

Terreno em Santa Barbara D Ceste

Engereco

Endereso: Terreno na vila Pantano
Complemento:

Balrro: Vila Pantano LI

Municipio: Sants Barbara D7 Oeste
LiF: 59

Variaveis

Area do Terreno = 114,33
Setor Urbano I = O

Setor Urbano IT = 1

Data do Evento = 2.018
Topografia = .
Origemn Informagao = 0
setor = {,00

Yalor Unitério

Méximo (20,29%): 1.284,07
Médio: 1.067,449

Minimo (15,56%3: 501,33

Valor Total
M&xztmo: 14485.808,0%

Médio: 122.040,43
Minime: 103.050,06

Estimativa pela: Moda

Estimativas

Paaira 1 de 1




L Engoenharia ¢ Avaliagbes Lida
Sistama Regressao Linear - SI8REG 5.51

Hodele:
Terrena ers Sants Barbera IF Desle

Bata de Referfncia:
wrpadeira, 1 de abrii de 2008

informacties Complementares:

Nimers de varidyeis: 12

Nimero de varidvels consideradas: B
Numero de dedos: 68

Nurero de dados considerados. 85

* & & W

Resultados Estatizficos:

» Cosficients de Correlagio: 096566581 /0, 7378375
» Coeficiente Delerminagfio; 0,.3325090

+ Fisher-Snedecor 112,51

« Significéncia modelo: 4.0

Mormalidade dos rosiduos:

a PE% dosresiduos silvedos entre e+ T
« 97% dos rasiduos siluados entre <184 e + {1 845
+ 95% dos residuos situados entre <196 6+ 1 85

Custhleors do Modelo: 3

Varigvels Equacdo tObservado
» Area do Terrsno Y 508

*  Setor Urbano b -10,8%

+ Batorilbanc it x 5,19

s Dats do Bverto e 201,34

e Topogralia X -2 82

«  Origem Informagio X 2,70

e setar X 204

E B de regsdo - Dirola:

Valor Unitério = W -B1BYB4ETII +0,0009100756322 - Ares do Terrenos -0.02455487 255 » Setor Urbano 1 -
(0,007 58688686836 * Sator Urbano I 2523951816 / Data do Evenie® -0,003881 78168 * Topografs -
0,(1{35{)52?38995 * (kigers indormagBo +0,005797 128245 * setor P

Comiégbﬁg arire varidvels lsoladas infludncia
» Area do Tereno

Big.

0,01
0.0
0,01
0,04
414

484
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