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PARECER DE AVALIACAQ IMOBILIARIA

~ Introducéo:

A FOLSTER NEGOCIOS IMOBILIARIOS LTDA, inscrita no Ministério da Fazenda no
CNPJ/MF sob n® 05.682.451/0001-70, apresenta o resultado de seus trabalhos neste
‘Parecer de Avaliacdo Imobiliaria’ e para atestar a idoneidade deste instrumento esta
representada pelo profissional Antenor Luiz da Cunha, Gestor em Negdcios
Imobiliarios e Técnico em Pericias e Avaliagdes com registro no CRECI {Conselho
Regional de Corretores de Imével — SP) sob n® 10.21309.

Do inferessado:

Através de requerimento verbal de pessoa interessada, foi executada pericia do
imovel discriminado no item ‘Do imdvel’ deste instrumento, objetivando a avaliagao do
valor de mercado;

Do objetivo:

Esta avaliacé@o tem por objetivo estabelecer o valor de venda, de acordo com mercado
local, de um bem tangivel através do método de comparacéo e pesquisa junto a
negocios realizados, levando em consideracdo as varidveis do mercado imobiliario
para este momento;

Do imovel:

Caracteristicas, confrontagées e localizagéo:

» Gleba de terras denominada Gleba 2, localizado no Bairro Fazenda
Galvao, neste municipio e comarca, perfazendo a area superficial de
106.000,00 m? (cento e seis mil metros quadrados), devidamente
Registrada no 1° Cartério de Registro de Imdveis e Anexos, da
comarca e circunscricio unica de Santa Barbara d'Oeste, Estado de
Sao Paulo, sob matricula n® 70.608;

» Benfeitorias urbana: O imével encontra-se em localizagéo cujo o /
zoneamento € estritamente industrial, com toda infraestrutura de
urbanizagio para atender este propésito;
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wwwifolsterni.com.br Fone/Fax: (19) 349%.1700

R. Joaquim de Oliveira, 351 Centro Santa Barbara d'Oeste SP 13450-038
» Tem acesso imediato a Rodovia Luiz de Queiroz (SP 304) e Rodovia
dos Bandeirantes (SP 348)

Da Concluséo:

Para o conceito deste parecer levamos em consideragao tudo o que aqui foi exposto
e assim concluimos:

Do Valor:

O valor de alienagdo do imével, objeto deste parecer é de: de R$ 110.00 (Cento e dez

reais) por m? o que totaliza para area toda o valor de R$ 11.660.000,00 (Onze
milhées, seiscentos e sessenta mil reais).

Santa Barbara d'Oeste, em 16 de julho de 2015.

’ . . ’
;";» I0S IMOBILIARIOS LTDA.

FOLSTER N
Antenor Lujz\falCunha

CRECI/SP'n°
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. ENGENHARIA & AVALIAGGES

O presente Laudo de Avaliagido foi elaborado por solicitacdo da
Prefeitura Municipal de Santa Barbara D’Oeste, para determinacao do
valor de mercado, com a finalidade de Avaliagdo Espontanea.

Nos proximos topicos estdo descritos os critérios adotados para o
presente Laudo, a metodologia, as informacgdes resultantes das vistorias,
diligéncias e levantamento de pregos de propriedades com as devidas
homogeneizagGes e documentacéo necesséria para elaboracso deste.

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

Valores ja arre?ondadosﬂ




. ENGENHARIA ¢ AVALIAGOES

2.1 Autoria do Laudo

JL Engenharia e Avaliagdes Ltda.

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

Sede:

Rua Sao José, n® 477, Sala n°® 02 - Centro
CEP 13 400 - 330 - Piracicaba ~ SP

Fone: (019) 3421 - 2150

Fax : (019) 3432 - 4719

e-mail: jlavaliacoes@gmail com.br

2.2 Da Documentagéo

Toda a documentagdo fornecida pela proprietaria para elaboragéo
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 medicao de campo, levantamento ou averiguagao quanto
a sua idoneidade.




3.1 ~ SOLICITANTE/PROPRIETARIO

Prefeitura Municipal de Santa Barbara D'Oeste

Endereco:

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

CNPJ - 45,422 .408/0001-52
Insc. Est. - Isento




4.1- Metodologia para Avaliacdo de Iméveis

A finalidade desta avaliagdo é 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 econdmico, de natureza fisica ou ideal, estejam ou ndo no
comercio.

Pela NBR 14.653-2 da ABNT, avaliar é a determinagéo técnica do
valor pecuniarioc de um bem, de um fruto ou de um direito, num dado
momento.

Em sendo o objetivo deste trabalho a obtengéo do valor da terra,
pelos métodos avaliatorios conhecidos e reconhecidos pela Engenharia de
Avaliaggo, o Método Comparativo Direto com tratamento por Fatores € o
que conduz a resultados de melhor confiabilidade, obtendo-se o valor da
gleba bruta pela comparacgao direta de areas comercializadas efou em fase
de negociagdes.

O nivel de fundamentagédo alcangado com total de 12 pontos &
classificado como Avaliacdo Grau de Fundamentagido | e Grau de
Precisdo Ill, 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
contemporaneos. '

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

Observamos que, destas definicGes, avaliar & uma operacéo 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 avaliacéo.
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Os signatarios ndo assumem responsabilidade sobre matéria legal, fiscal, ou
engenharia, incluidas as implicitas para o exercicio de suas funcdes,
principalmente estabelecidas por leis, cddigos ou regulamentos proprios.

4.2 Avaliagao das Terras

Conforme o especialista Luso Henrique de Barros, "...a terra € um
bem econdmico- sem custo de produgdo por ser anterior a prépria
humanidade. Todavia constitue rigueza 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 compéem um
imovel rural obriga adocdo de um critério cientifico que seja suficientemente
objetivo para eliminar as eventuais distorgdes gue 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 imdveis pesquisados, tais
como: cor e textura; relevo; caracteristicas extrinsecas e antropogénicas;
estagio de desbravamento, erosdo e obras para seu controle, drenagem e
obras para seu controle, irrigabilidade e obras de irrigagéo.

Condi¢des econdmicas: vias de transporte internas; condiges socio
culturais; facilidades habitacionais.

A presente avaliagdo foi realizada de acordo com a Norma da
Associacao Brasileira de Normas Técnicas ABNT, vélida para avaliacées de
imoveis rurais, ao nivel de precis@o normal e através de método comparativo
direto, tendo-se observado:

- Idoneidade e identificagéo das fontes de informacgéo

- Atualidade financeira dos valores obtidos.

- Informagdes de valores e transagbes semelhantes e
homogeneizadas para as caracteristicas do imével objeto da avaliacéo, a
situagao, destinagdo, forma, capacidade de uso, grau de aproveitamento,
caracteristicas fisicas em geral e acessibilidade.
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5.1 IMOVEL- Gleba 2-C Fazenda Galvio

LOCALIZAGAO: Avenida 1 com a Rua 1 — Fazenda Galvao - Santa Barbara
D'Qeste - SP

AREAS E TiTULO DE PROPRIEDADE:

Area (m2) - Cartério de Registro Titulo

6.1- Propriedade: Terrenc Urbano

Localizacdo: Avenida 1 com a Rua 1 Bairro Fazenda Galvdo - Santa
Barbara D'Qeste - SP

Ocupacdo da Area: a area encontra-se desocupada, tendo em sua
superficie mato rasteiro, ndo possuindo cercas e nem plantagdes

Topografia: plano a declive muito leve
Tipo de solo: Arenoso/argiloso cor vermelho amarelada
Vegetacao existente: nenhuma e alguns mato rasteiro

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

Infra-estruturas: nas proximidades possui rede de energia elétrica, asfalto,
telefonia.

Benfeitorias existentes: Nao existem benfeitorias no imovel de valor
significativo




RIA'e AVALIAGOES

7.1. Avaliagédo do Terreno

Apds ter-se realizado a pesquisa de mercado, coletando elementos
amostrais de terrenos transacionados e/ou em vias de negociacao, os
mesmo foram tratades através de Homogeneizagéo, tendo os resultado
abaixo:

. R$ 73,07
R$ 71,28
R$ 54,90
R$ 99,39
R$ 79,12
R$ 76,68
R$ 52,38

NOOTk N~

Tratamento Estatistico
média aritmética - R$ 72,40

Critério de chauvenet (n=8) - 1,80
Limite Superior R$ 100,87
Limite inferior R$ 43,94

Podemos observar que todos os elementos se encontram dentro da faixa

limites prescrito na norma consideraremos a média aritmética como a média
saneada.

Desvio padrao R$ 15,8148

Eo (T (6-80%)=1,48) 59774
Limite Superior R$ 84,5434
Limite Inferior R$ 79,2226

Valor Adotado (por m?)  R$ 86,88 /m?




7.2 Grau de Fundamentacio e de Precisdo

Pontuacéoe atingida:
Graus de fundamentacdo no caso de utilizagao do tratamento por fatores

It Descrigdo Grau
em ¢ i i T
_— .. R Completa quanto aos fatores utilizados no
1 Caracterizagdo do imével avaliando
tratamento
isti ferid fissional
2 Coleta de dados de mercado Caractc:nstxce_xs conferidas por profissiona
credenciado pelo autor do Jando
Quantidade minima de dados de
3 - o 7
mercado, efetivamente utilizados
. A 5 inf Ses relalivas a todas
4 Identificagdo dos dados de mercado presentagao (,1& [plorimagbes ra allez s a todas
as caracteristicas dos dados analisadas
5 Extrapolagio Nio admitida
Intervalo admissivel de ajuste para
6 cada fator e para o conjunto de 0,50 a 1,50

fatores

Pontuagdo = 12 pontos

Itens 6 no Graul

Grau de Fundamentagiao — GRAU |
Grau de Precisdo ( 17,63% < 30% em torno da média) — GRAU Il

7.2.3 Valor dos Terrenos

Tendo realizado a Inferéncia Estatistica obtivemos o seguinte resumo:




Nada mais havendo a ser esclarecido, damos por encerrado o
presente laudo de avaliagdo, que se compbes de 16 folhas
computadorizadas de um s6 lado e rubricadas, sendo a Ultima folha datada e
por nds assinada.

Possuindo ainda 02 anexos, que tem por objetive confirmar e
comprovar nossa proposicao.

Piracicaba, 10 de Julho de 2015.

JL Engenharia e Avaliagdes Ltda.

T

Slebim < osustose
Hydvel Téciiice -~ CREA
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FOTOS DO IMOVEL




Vista do Terreno

Vista da Av. 1 com a Rua 1




PLANILHA DE HOMOGENEIZACAO
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DADOS ESTATISTICGS

dados

Amosta Saneamenic da Amosirs
1 73,071 R$im?2 73.07 RE/m?
2 71,28 Reiny 71,28 REmE
3 5480 RE/m? 54,90 REim?
4 80 39} A8 88,50 R/
B 79,12 R&/m? 79,12 RE/m?
& 76,88 RE/m? 76,68 REim?
7 62 38 Ry 52,28 R§/m
E8TATISTICAS Coaf. Chagvenats 1,80
fm, méx.= 100,87
. min= 4304
soma= 508,82 somas &0R 82
mediana= 73,07 mediana= 7307
médig= 7240 média= 72,40
&= 15,81 S 15,81
s0ma = 508,8173
média = 88,8830 RY/m2
mediang = 87,6858
yarincia amostral = Z50,1088
desvio padrio = 18,8148
= 7,0000
minimo = 52,380
maximo = 8o 3872
arro-padric = 59774
curtose = G.4727
shveizamenic= 2,53617
amphitudes = 47,0071
fimite superor= 84,5434
irtervalo de cord. {809%) = 76604
fireite inferior = 78,2205
10.029,588.37 R$
Avaliando =  B.208.593,85 RS
B.387.58084 RS
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