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1. IDENTIFICACAO DO SOLICITANTE

O presente Laudo de Avaliagdo foi elaborado por solicitagdo do Banco SICOOB MANTIQUEIRA.

2. FINALIDADE DO LAUDO

A finalidade do laudo é para uma avaliagdo dos terrenos para uma futura negociagdo do bem.

3. OBJETIVO DA AVALIACAO

O objetivo do Laudo de Avaliacdo é a determinagdo do valor de mercado com base em pesquisas no mercado
imobilidrio da regido geoecondmica do imével avaliando, apresentando como conclusio a convicgdo do valor de

mercado apos tratamento dos dados.
4. CARACTERIZACAO DO IMOVEL AVALIANDO
4.1. DOCUMENTAGAO
Os elementos necessarios para elaboragdo deste trabalho, fornecidos pelo solicitante, foram considerados por
premissa, como validos e corretos, ndo tendo sido aferida a drea pelo avaliador,
Para efeitos da avaliagdo, o imével foi considerado livre de penhoras, arrestos, hipotecas, contaminag3o do solo
ou 6nus de qualquer natureza.
A casa possui uma matricula:
n? 6.798, do 12 Oficial de Registro de Iméveis de Cachoeira Paulista.
4.2. LOCALIZACAO

O imovel avaliando objeto de estudo da presente avaliacdo localiza-se, Avenida Conselheiro Rodrigues Alves,
50 - Centro — Cachoeira Paulista — SP —, Inscri¢do cadastral 02018009.1001.

01- Matricula 6.798
Descrigdo do Imével

Imovel é um terreno contendo 126,95m2 e uma casa tipo sobrado.

4.3. CARACTERIZACAO DA REGIAO
O imodvel estd localizado na regido urbana em Leme - SP, sendo sua via principal. A via é contemplada por iméveis

residenciais, tipo casas, edificios e comercial. O bairro possui infraestrutura e é servido pelos seguintes

melhoramentos urbanos:

. Energia elétrica;

. lluminagdo publica;

. Redes de Telefone;

. Coleta de lixo;

* Rede de Abastecimento de agua; A

. Vias asfaltadas; /_7‘57
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4.4. DESCRICAO DO IMOVEL

Trata-se de imdveis urbano, composto por terreno e construgdo, com acesso a uma via asfaltada.
Tendo suas medidas descritas em cada matricula.

N&o foram considerados no imével avaliando quaisquer restrigdes no que tange a passivos ambientais ou areas
de protecdio permanente (APP) e ndo faz parte do escopo do trabalho e nem foram fornecidos elementos para

verificagdo quanto a possiveis contaminagdes do solo.

5. DIAGNOSTICO DE MERCADO

Conforme vistoria de reconhecimento da regido, onde se insere o imével avaliando, verificam-se alguns iméveis
disponibilizados em oferta, onde os corretores locais indicam um mercado de média valorizagdo, o assim pode-se

concluir que a sua liquidez é média.

6. ESPECIFICACAO DA AVALIACAO

A NBR 14.653-2:2011, em seu item 9 — Especificagdo das avaliagdes, apresenta a seguinte redagdo:

“9.1.1 A especificagdo de uma avaliagdo estd relacionada tanto com o empenho do engenheiro de
avaliagbes, como com o mercado e as informagbes que possam ser dele extraidas. O estabelecimento
inicial, pelo contratante, do grau de fundamentacdo desejado tem por objetivo a determinacdo do
empenho no trabalho avaliatério, mas ndo representa garantia de alcance de graus elevados de
fundamentacdo. Quanto ao grau de precisdo, este depende exclusivamente das caracteristicas do

mercado e da amostra coletada e, por isso, ndo é passivel de fixacdo a priori.”

Em fungdo das particularidades do imével avaliando e do comportamento do mercado imobilidrio da regido, e em
conformidade com a NBR 14.653-2:2011, item 9.2.1 — Tabela 1 e Tabela 2, item 9.2.3 — Tabela 5, o presente laudo de

avaliagcdo possui Grau de Fundamentag3o Il e Grau de Precisdo IIl.

7. DETERMINAGAO DO VALOR DE MERCADO DO IMOVEL

7.1. CALCULO DO VALOR DO IMOVEL
Para o presente trabalho adotou-se 0 Método Comparativo Direto de Dados de Mercado para o calculo do

valor do imével.
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Foram realizadas pesquisas no més de Fevereiro de 2019 na regido do avaliando, e os elementos foram
devidamente homogeneizados a situagdo do avaliando, visando obter o melhor valor para o atual contexto de
mercado.
Adotou-se o Método Comparativo Direto de Dados de Mercado para o célculo do valor do imével, praticado
na regido geo-econdmica préxima da localizacdo da area a ser avaliada, cujos calculos foram elaborados com
base na metodologia de TRATAMENTO POR FATORES para a determinac3o do valor unitario de terreno (R$/m?)
e da drea construida (R$/m?). Neste tratamento, os atributos dos iméveis comparativos (exemplo: drea, frente,
profundidade, localizagdo, etc.) sdo homogeneizados para representar a situagdo do imével paradigma
(referéncia de uma determinada regido).
Todas as avaliagdes sdo feitas por estudo na internet em sites de anuncios de iméveis ou em imobilidrias ou
comparativo de valor em torno do local do imével.

Fatores Utilizados:
Fator Transposi¢do: Utilizado para corrigir variagdes de valor em fungdo da localizagdo do avaliando em relagdo

aos comparativos de mercado, aplicado através da seguinte equacdo: Ft = la/lIc, onde:

Ft = Fator Transposigdo
la = indice local do avaliando e Ic = indice local dos comparativos
O indice local sera estimado conforme observagdes do avaliador quando da vistoria e pesquisa no local. Para o

imovel avaliando foi adotado o indice igual a 100;

Fator Oferta: Para os comparativos ofertados, aplicamos o fator 0,90, a fim de compensar a super estimativa /
elasticidade da oferta;

Construgdes: Para os comparativos com construcbes, as mesmas foram deduzidas conforme Estudos Valores
de EdificagGes Imoveis Urbanos, considerando classificacdo, estado de conservacado e idade aparente,

Em levantamento de dados junto ao mercado imobilidrio, obtiveram-se elementos, cujos dados de analise
constam na planilha juntada ao presente laudo.

Ap6s tratamento dos dados, obteve-se o seguinte VALOR UNITARIO para o terreno e construgdo:

VALOR UNITARIO rerreno = RS 500,00/m?
VALOR UNITARIO construcso = RS 1.200,00/m?
Para a determinacdo do valor total do terreno e construgdo aplicaremos a férmula abaixo:

VALOR Terreno = VALOR UNITARIO * Terreno
VALOR construcio = VALOR UNITARIO * Construgdo
Sendo:

VALOR Terreng = Rs 500,00/“!2 ¥ 127,00"‘2
VALOR construcso = RS 1.200,00/m? * 190 m?
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VALOR verreno = RS SOD,OO/mZ * 127,00m2
VALOR construgzo = RS 1.200,00/m? * 190 m?

VALOR Terreno = RS 63.500,00
VALOR Construgdo = RS 228.000,00
Total RS 291.500,00

7.2 — CALCULO DO VALOR TOTAL

RS 291.500,00 (Duzentos noventa cinco mil quinhentos reais)

8. ENCERRAMENTO

Encerra-se o presente trabalho composto por 05 (cinco) folhas, todas impressas de anverso, sendo esta folha datada

e assinada pelo autor e do presente trabalho, e as demais rubricadas.

Taubaté 14 Fevereiro de 2.019

\_/7%?73
Avaliador/ Adrian Chagas Gati
Creci 91,803




