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02 - OBJETIVO

Este Laudo Técnico Pericial tem por objetivo averiguar o valor atual do
imoével de Matricula N2 26.385 e registrado perante 3% Oficio de Registro de
Iméveis de Manaus que esta localizado a margem direita do Rio Taruma
Grande, Bairro Taruma-Acu, na Cidade de Manaus/Am, imével este que foi dado

como garantia para pagamento de divida em favor do requerente.
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03 - LOCALIZACAO DO IMOVEL

O imovel esta localizado a margem direita do Rio Taruma Grande, que é
limitado ao Norte, com o Igarapé Laureano e terras devolutas, ao Sul, com o rio
Taruma Grande e terras devolutas, a Leste, com as margens direita do Rio

Taruma Grande e lgarapé Laureano, e a Oeste, com terras devolutas na Cidade

de Manaus/Am.

IMAGEM 1 — LOCALIZAGAO DO IMOVEL.
FONTE: GOOGLE EARTH
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04 - VISTORIA DO IMOVEL

Vistoria agendada para o dia 17 de Abril de 2023 as 14:30 h no Posto
Vivenda Verde (ATEM), Av da Floresta (Rua 25), N° 5612, com a Presenca desta
Perita e do Assistente Técnico Sr. Raphael Muniz Motta, de acordo com o termo
de comparecimento (Anexo 1), por motivos de falta de Seguranca e presenca de
dominancia de Faccao Criminosa, tendo como possibilidade de adentrar ao local

a autorizacéo dos mesmo nao foi possivel a vistoria “in loco”.

17 de abr. de 20
Avenid

IMAGEM 2 — LOCAL DE ENCONTRO PARA REALIZAGAO DA PERICIA.
FONTE: AUTOR
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05 - PRESSUPOSTOS, RESSALVAS E FATORES LIMITANTES

A area total, adotada nos calculos, foi a area obtida através da

documentacéo e levantamento topografico, conforme segue:
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IMAGEM 3 — OBJETO DA LIDE.
FONTE: INFORDRONE

Este trabalho esta sujeito ainda as seguintes limitacbes complementares:

e As informagbes fornecidas, assentam uma area de 1.499.800,00 metros
quadrados, grandeza essa que, a partir da métrica assima, resta por nos
assumida como parametro a ser considerado, para fins de valoragdo que
aqui se cuida;

e Nesta avaliagcdo, computamos como corretos os elementos documentais
consultados e as informagbes fornecidas por terceiros de boa fé e

confiavel;
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Foi levado em consideragdo como forma de depreciagcdo do bem as

invasoes la presentes;

e O imobvel desta avaliacdo, no tocante as suas incorporacodes (edificagcdes
existentes), devido a grande quantidade de residéncias, tiveram as
benfeitorias desconsideradas, restanto para fins de andlise e precificagao,
tao somente o terreno existente;

e A autora nao tem no presente, nem contempla no futuro, interesse no bem
avaliado, tampouco em relagao ao solicitante;

e Estelaudo apresenta as condi¢gbes limitativas apresentadas na introducao
ou porventura, em gaulquer outra parte dele que afetam as analises,
oponides ou cocnlusdes nele contidas;

e Os Seguintes paréametros de andlise, para o caso concreto, foram

assumidos como praticas correntes de mercado, para fins de estimacéo

do valor do mercado:

o Taxa de Corretagem — 4%

o ITIV, taxas transmissao terreno — 3%

o Taxas e Financeiro — 2,25%

o Imposto —6,73%

o Lucro-10%

o Demais referéncias oficiais estarao dispostas em anexos;

o As projecOes de taxas de mercado, tais como INCC, IPCA e TMA,
foram estipulados em fungéo do risco a ser assumido pelo projeto
hipotético.
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06 - CARACTERISTICAS DA REGIAO

O objeto da lide estd localizado na Zona Oeste da Cidade de Manaus,
pertencendo ao Bairro denominado de Taruma-Acu, que dispbe através das
Diretrizes Urbanisticas de uso e ocupacao do Solo urbano conforme estabelece
o Plano Diretor e Ambiental do Municipio de Manaus, regulamentado pelo
Decreto Municipal N° 9.556/2008 pertencer a Area de Protecdo Ambiental

Tarumé — Ponta Negra, conforme descritos abaixo:
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IMAGEM 4 - LIMITES BAIRRO TARUMA-AGU
FONTE: DIARIO OFICIAL
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IMAGEM 5 — DECRETO N2 9.556, DE 22 DE ABRIL DE 2008
FONTE: DIARIO OFICIAL
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AREA DE PRﬁ_OTECﬁO AMBIENTAL
TARUMA - PONTA NEGRA

DECRETO MUNICIPAL N*® 9.556/2008 - 1 -
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IMAGEM 6 — APA TARUMA — PONTA NEGRA
FONTE: SITE SEMMAS MANAUS
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IMAGEM 7 — MAPA DE QUALIFICAGAO AMBIENTAL
FONTE: IMPLURB
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O acesso principal ao imével se d4 através da Avenida da Floresta (antiga
Rua 25/35) conforme demonstrado na Imagem 7, a regido tem uma média
densidade populacional, tendo no seu entorno, balneéarios, condominios
residenciais, parque aquatico, fabricas, sitios e chacaras e conta com
pavimentagdo nas ruas principais, rede de esgoto, iluminacgao elétrica, telefonia,

coleta de lixo e transporte publico.

IMAGEM 8 — ACESSO PRINCIPAL AO IMOVEL
FONTE: GOOGLE EARTH
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07 - CARACTERISTICAS DO TERRENO

Trata-se de um TERRENO assentado em endere¢co supracitado e
explicitado em levantamento em campo (reforcado por levantamento
topogréfico), apresentando incorporado em si, centenas de residéncias, escola
Municipal Santa Rosa Il, Centro de Educagédo Escolar Indigena, maloca dos
Povos Indigenas, comércios etc. tomando cerca de 70% da sua area total com
invasoes.

A regido que aqui se cuida, € composta por implantacées com vocagao
de EBI — Empreendimentos de Base Imobiliaria (Empresas de diversos
segmentos econdémicos), EI — Empreendimentos Imobiliarios (loteamento e
implantacbes residenciais). A retro &rea destes empreendimentos, ainda
apresenta diversas areas de expansdo, com aspectos de regiao limitrofe com
Zona Rural, ndo apenas pelos elementos de geografia fisica encontrados, como
também pela eventual auséncia de infraestrutura urbana em grande area da

regido.
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08 - DAGNOSTICO DE MERCADO

Dentro do panorama regional em que o estado do Amazonas se encontra,
aliado ao cenario de contratagcdo econdémica latente no Brasil, o mercado
imobiliario local tem sofrido os reflexos das recentes medidas de austeridade
impostas pelo Governo, no sentido de ajustar fiscalmente as contas e gastos
publicos.

Isto denota, em ultima analise, deslocamento da demanda agregada por
imoéveis, fato este que, dada a estaticidade de curto prazo dos estoques de
imoveis da cidade, gera uma desvalorizagdo potencial do preco deste produto,
conforme andlise grafica de estatica comparativa que segue:

Desta forma, considerando o grafico, onde O é a

_ \ v Oferta de Iméveis e D1 a Demanda por Imoéveis, o Prego
¥ i
JpEsEme=s >’ Sl \“\\ de Equilibrio para este marcado se da nas Coordenadas
I T
/-/ R (Qe1;Pel). Entretanto, quando h& deslocamento da

3e0 Qe e Demanda para DO para baixo e para esquerda, as novas
Coordenadas de equilibrio se modificam para (Qe0;Pe0), gerando um novo
equilibrio com pregos e quantidades, a menores pregos de equilibrio e a menores
guantidades transacionadas.

Apesar de 2022 trazer importantes numeros para a construgcao civil,
apenas a titulo adendo, a incerteza da economia Nacional tem repercussoes
sobre o emprego e a renda do Setor da Construgéo Civil, que representa parcela
importante da atividade econdémica nacional.

Isto posto, no tocante a especificidade da avalianda em andlise,
consideramos a liquidez baixa, tendo em vista o proprio cenario de contratacao
macroeconomica acima descrita.

Reforca nossa impresséao de horizonte de liquidez baixa para fins desta
analise, de forma global as economias, devendo este cenario macroeconédmico
ser considerado, inclusive para fins de valoracédo ndo apenas deste, mais de
qualquer Ativo Imobiliario a ser avaliado.

15
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09 - METODOLOGIA EMPREGADA

Métodos empregados: Comparativo Direto de dados de Mercado para
determinacao de Receita paradigma projetada em implantagcao simulada de um
Loteamento e o Método Involutivo para, a partir desta receita projetada, estimar
o valor da &rea a ser negociada, tomando por base parametros de planejamento,
implantacéo, operacao e remuneracao do capital investido ao longo do projeto.

Inicialmente especificaremos a metodologia adotada para determinagéo
da Receita Projetada a partir do VGV — Valor Geral de Venda pertinente ao

projeto de Loteamento adotado com paradigma.

TRATAMENTO DOS DADOS - ESTIMATIVA DE VGV PARADIGMA

Para elaboracéao deste trabalho foi utilizado o “Método Comparativo de
Dados do Mercado”, com tratamento técnico aos dados com a utilizacdo da
regressao linear / inferéncia estatistica, conforme recomenda a Norma Técnica
da ABNT — NBR 14.653, partes 1 e 2. Para célculo inferencial estatistico foi
utilizado o programa de regresséo linear multipla e de redes neurais artificiais —
“SisDEA Home”.

PESQUISA DE VALORES E TRATAMENTOS DOS DADOS

Periodo de Pesquisa: 15/05/2023
Modelo Estatistico — Valor de Mercado:

Para obter o valor de mercado da edificacdo por regressao linear e
inferéncia estatistica, foi desenvolvido modelo matematico/estatistico, contando
com 3 cenarios, sendo Cenario 1 - 250 m2, Cenério 2 - 300 m2 e Cenario 3 - 180
m2, utilizando 41 Elementos Coletados, sendo utilizado respectivamente 28, 31

e 28 atendendo os preceitos da NBR 14.653-2, sendo considerada uma variavel
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dependente, Valor Total (R$), e trés variaveis independentes: Area Total,

Condominio Fechado e Regiao.

DESCRICAO DAS VARIAVEIS/ANALISE DE SENSIBILIDADE CENARIO 1

e Area Total

Estimativa p/Area total

————————————————————————————————————————————————————————————————————

Variavel do tipo quantitativa
que informa a area total de
cada dado coletado.

AMPLITUDE DA AMOSTRA: et e i
60 m a 3500 m T — e s, —
0 1_0IU[J E_EiUU + S_dUU 4_[]I[]U E.dUU
Area total
e Condominio Fechado Estimativa p/Condominio Fechado
300 i i H i H i H i
280 : ! ! ! ; 1 } ! : !
Variavel do tipo dicotdmica L e
que informa a presenga ou n&do de 8 240 Feoonodocones dmnmpmmaTnTe bormnm e e e
condominio fechado: Eiﬁg ______ ____________________________
0 — Terreno em loteamento aberto ou rua g L N W S S -
pibica; 3 180 et b
1 — Terreno em Condominio Fechado. Egi' : : ' ; : : ; ; '

0 01 02 03 04 05 06 07 08 09 1
Condominio Fechado

o« Valor Total

Variavel do tipo quantitativa que
informa o valor de cada dado
AMPLITUDE DA AMOSTRA:

R$ 25.000,00 a 850.000,00
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N(lMEBOS DE DADOS DE MERCADO UTILIZADOS
IMOVEIS: 28 elementosﬂefetivamente utilizados.
DETERMINACAO DO VALOR

ATRIBUTOS DE ENTRADA DO AVALIANDO

AREA TOTAL

250

CONDOMINIO FECHADO 0

RESULTADO PARA A MODA, COM INTERVALO DE CONFIANGA AO NIVEL

MINIMO TOTAL CALCULADO MAXIMO
9,10% 10,01%
R$ 22.452,50 R$ 24.697,50 R$ 27.170,00
CAMPO DE ARBITRIO
UNITARIO TOTAL AMPLITUDE
MINIMO R$ 84,89 R$ 21.222,37 -15%
CALCULADO R$ 98,59 R$ 24.697,50
MAXIMO R$ 113,61 R$ 28.402,12 +15%
VALOR ADOTADO
R$ 24.697,50

VALOR UNITARIO ADOTADO

R$ 98,59
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DESCRICAO DAS VARIAVEIS/ANALISE DE SENSIBILIDADE CENARIO 2

e Area Total

Variavel do tipo quantitativa
que informa a area total de
cada dado coletado.
AMPLITUDE DA AMOSTRA:
60 m2 a 3500 m?

e Condominio Fechado

Variavel do tipo dicotdbmica

que informa a presenga ou nédo de
condominio fechado:

0 — Terreno em loteamento aberto ou rua
publica;

1 — Terreno em Condominio Fechado.

« Valor Total

Variavel do tipo quantitativa que
informa o valor de cada dado
AMPLITUDE DA AMOSTRA:

R$ 25.000,00 a 850.000,00

Valores Estimados

Estimativa p/Area total

700
650 ¢
600 4
é =504 | : : ; :
uﬂ:4[][]_.. ._.....__.:,__..__..__..',_.._..._....:...._..._...',_.._..._
1 e : : :
5 300
£ 250
200 4
A0 2 B
0 1.000 2.000 3.000 4.000 5.000
Area total
Estimativa p/Condominio Fechado
220 4 3 e v ; i ) A - .
200 : ; : : |
L e :
L e : : e
120 -z

Condominio Fechado

0 01 02 03 04 05 06 07 08 09 1
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NL’IMEBOS DE DADOS DE MERCADO UTILIZADOS
IMOVEIS: 31 elementosﬂefetivamente utilizados.
DETERMINACAO DO VALOR

ATRIBUTOS DE ENTRADA DO AVALIANDO

AREA TOTAL

300

CONDOMINIO FECHADO 0

RESULTADO PARA A MODA, COM INTERVALO DE CONFIANGA AO NIiVEL

MINIMO TOTAL CALCULADO MAXIMO
8,53% 10,01%
R$ 25.518,00 R$ 27.897,00 R$ 30.498,00
CAMPO DE ARBITRIO
) UNITARIO TOTAL AMPLITUDE
MINIMO R$ 79,04 R$ 23.712,45 -15%
CALCULADO R$ 92,99 R$ 27.897,00
MAXIMO R$ 106,94 R$ 32.081,55 +15%
VALOR ADOTADO
R$ 27.897,00

VALOR UNITARIO ADOTADO

R$ 92,99

20



Este documento é cdpia do original assinado digitalmente por CELIO JOSE BARBIERI JUNIOR e AMAZONAS TRIBUNAL DE JUSTICA.Protocolado em 21/08/2023 as 10:07:32, sob o nimero

PWEB23610250925. Para conferir o original, acesse o site www.tjam.jus.br, informe o processo 0685459-95.2021.8.04.0001 e o cédigo A5D635D.

ENGENHEIRA CIVIL ﬂsf'|51 ‘ﬁs
PERITA JUDICIAL '
DOCUMENTOSCOPIA

INVEST. DE USUCAPIAO

! tl . é . GRAFOTECNICA
. a W ereew AVALIADOR DE BENS MOVEIS

.

Sy

DESCRIGCAO DAS VARIAVEIS/ANALISE DE SENSIBILIDADE CENARIO 3

e Area Total

Variavel do tipo quantitativa
que informa a area total de
cada dado coletado.
AMPLITUDE DA AMOSTRA:
60 m2 a 3500 m?

e Condominio Fechado

Variavel do tipo dicotdmica

que informa a presenga ou ndo de
condominio fechado:

0 — Terreno em loteamento aberto ou rua
publica;

1 — Terreno em Condominio Fechado.

« Valor Total

Variavel do tipo quantitativa que
informa o valor de cada dado
AMPLITUDE DA AMOSTRA:

R$ 25.000,00 a 850.000,00

Estimativa p/Area total

e L R e

2.000 3.000 4.000 5.000
Area total

Estimativa p/Condominio Fechado

0 01 02 03 04 05 06 07 08 09 1
Condominio Fechado
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NUMEBOS DE DADOS DE MERCADO UTILIZADOS
IMOVEIS: 28 elementos efetivamente utilizados.

DETERMINAGCAO DO VALOR

ATRIBUTOS DE ENTRADA DO AVALIANDO

AREA TOTAL

180

CONDOMINIO FECHADO

0

RESULTADO PARA A MODA, COM INTERVALO DE CONFIANGA AO NIVEL

MINIMO TOTAL CALCULADO MAXIMO
8,35% 9,11%
R$ 18.736,20 R$ 20.442,60 R$ 22.303,80
CAMPO DE ARBITRIO
, UNITARIO TOTAL AMPLITUDE
MINIMO R$ 96,53 R$ 17.376,21 -15%
CALCULADO R$ 113,57 R$ 20.442,60
MAXIMO R$ 130,60 R$ 23.508,99 +15%
VALOR ADOTADO
R$ 20.442,60

R$ 113,57

VALOR UNITARIO ADOTADO
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Neste Laudo Técnico de Avaliacdo foram alcancados o grau Il de
Fundamentacéo e o Grau lll de Precisédo para o MCDDM (Método Comparativo
Direto de Dados de Mercado). Tabela Graus de Fundamentagéo no caso de
utilizagdo de modelos de regresséo linear:

Tabela de Fundamentacéo — NBR 14653-2

Item |Descri¢do Grau III Grau II Grau I Pontos
obtidos
1 Caracterizac¢io do imével Completa quanto a todas | Completa quanto as Adocio de situacdo
avaliando as varidveis analisadas variaveis utilizadas no paradigma
modelo
2 Quantidade minima de 6 (k+1),onde k € o 4 (k+1), onde k é o 3 (k+1),ondek éo 3
dados de mercado, nimero de varidveis nimero de variaveis nimero de varidveis
efetivamente utilizados independentes independentes independentes
3 Identificacdo dos dados de | Apresentacdo de Apresentacdo de Apresentacdo de
mercado informagdes relativas a informagdes relativas a informagdes relativas aos
todos os dados e varidveis | todos os dados e varidveis | dados e varidveis
analisados na analisados na modelagem | efetivamente utilizados
modelagem, com foto e no modelo
caracteristicas conferidas
pelo autor do laudo
4 Extrapolagdo Nao admitida Admitida para apenas Admitida, desde que: a)
uma variavel, desde que: |as medidas das
a) as medidas das caracteristicas do imével
caracteristicas do imdvel |avaliando ndo sejam
avaliando ndo sejam superiores a 100 % do
superiores a 100% do limite amostral superior,
limite amostral superior, |nem inferiores a metade
nem inferiores & metade | do limite amostral
do limite amostral inferior; b) o valor
inferior, b) o valor estimado ndo ultrapasse
estimado ndo ultrapasse |20 % do valor calculado
15% do valor calculado | no limite da fronteira
no limite da fronteira amostral, para as
amostral, para a referida | referidas varidveis, de per
variavel si e simultaneamente, e
em moédulo
5 Nivel de significancia 10% 20% 30% 3
(somatério do valor das duas
caudas) maximo para a
rejeicdo da hipétese nula de
cada regressor (teste
bicaudal)
6 Nivel de significancia 1% 2% 5% 3
méximo admitido para a
rejeicdo da hipdtese nula do
modelo através do teste F de
Snedecor
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GRAU DE FUNDAMENTACAO DO LAUDO

GRAUS 1] Il I SOMA
PONTOS MINIMOS 16 10 6 17
2,45e6nograullle |2,4,5 e 6 no minimo | Todos, no
ITENS OBRIGATORIOS os demais no minimo | grau |l e os demais | minimo no
no grau ll no minimo grau Il grau |
GRAU DE FUNDAMENTACAO DO LAUDO "
GRAU DE PRECISAO DO LAUDO
CENARIO 1
Estimativa Moda Mediana Média Amplitude Grau de Precisio
Valor Minimo 89,81 96,16 99,50 9,10%
Valor Médio 98,79 105,78 109,45 - 111
Valor Médximo 108,68 116,36 120,41 10,01%
CENARIO 2
Estimativa Moda Mediana Média Amplitude Grau de Preciso
Valor Minimo 85,06 91,25 94,51 8,53%
Valor Médio 92,99 99,75 103,32 - 111
Valor Médximo 101,66 109,06 112,95 9,32%
CENARIO 3
Estimativa Moda Mediana Meédia Amplitude Grau de Preciséo
Valor Minimo 104,09 108,94 111,45 8,35%
Valor Médio 113,57 118,86 121,60 - 111
Valor Mdximo 123,91 129,69 132,68 9,11%

METODO INVOLUTIVO

Foi utilizado o Método Involutivo para, a partir da projecéo da receita

estimada, parametrizarmos os indices relativos a implantagéo, comercializacao,

custos diretos e indiretos e remuneracao do capital investido, com vistas a

definicao da viabilidade econémica do empreendimento e da determinagéo valor

venal do Terreno em estudo.
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Para o caso concreto, o projeto paradigma adotado, foi estimado levando
em consideragdo limitagbes especificas, em ambito federal (Lei 6.766/79),
estadual e municipal. No caso das legislacbes estaduais e municipais, as
limitacoes de uso e ocupacédo foram consideradas em termo de estudo de
viabilidade, por tanto, em face de auséncia de projeto executivo, consideradas
de forma estimada.

Abaixo, segue estimativa de fluxo de caixa dindmico, para fins de
simulacéo de Projeto paradigma:

Este documento é cpia do original assinado digitalmente por CELIO JOSE BARBIERI JUNIOR e AMAZONAS TRIBUNAL DE JUSTICA.Protocolado em 21/08/2023 as 10:07:32, sob o numero
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CENARIO 1:
AVALIACAO DA GLEBA - METODO INVOLUTIVO
LOTEAMENTO HIPOTETICO
FLUXO DE CAIXA
(Mensal)
DESPESAS DA INCORPORACAO RECEITAS
CUSTO DIRETO da INCORPORACAO Impostos |  Lucro TOREA" VENDAS A VISTA
Corretagem e T, tz?\xa~s Taxas e .
Obras ol transmissao Financeiro Eventuais | 0,00% Valor Vel
terreno
51,26% 4,00% 3,00% 2,25% 0,00% 0,00% 6,73% 10% RS %
710.242,26 0,00 207.834,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 918.076,26 0,00 0%
710.242,26 0,00 207.834,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 918.076,26 0,00 0%
2.840.969,03 554.224,00 0,00 311.751,00 0,00 0,00 932.481,88 | 1.385.560,00 | 6.024.985,91 | 13.855.600,00 20%
2.840.969,03 277.112,00 207.834,00 155.875,50 0,00 0,00 466.240,94 692.780,00 | 4.640.811,47 6.927.800,00 10%
2.840.969,03 277.112,00 207.834,00 155.875,50 0,00 0,00 466.240,94 692.780,00 | 4.640.811,47 | 6.927.800,00 10%
2.840.969,03 138.556,00 103.917,00 77.937,75 0,00 0,00 233.120,47 346.390,00 | 3.740.890,25 3.463.900,00 5%
2.840.969,03 138.556,00 103.917,00 77.937,75 0,00 0,00 233.120,47 346.390,00 | 3.740.890,25 3.463.900,00 5%
2.840.969,03 138.556,00 103.917,00 77.937,75 0,00 0,00 233.120,47 346.390,00 | 3.740.890,25 3.463.900,00 5%
2.840.969,03 83.133,60 62.350,20 46.762,65 0,00 0,00 139.872,28 207.834,00 | 3.380.921,77 2.078.340,00 3%
2.840.969,03 83.133,60 62.350,20 46.762,65 0,00 0,00 139.872,28 207.834,00 | 3.380.921,77 2.078.340,00 3%
1.420.484,52 83.133,60 62.350,20 46.762,65 0,00 0,00 139.872,28 207.834,00 | 1.960.437,25 2.078.340,00 3%
1.420.484,52 83.133,60 62.350,20 46.762,65 0,00 0,00 139.872,28 207.834,00 | 1.960.437,25 2.078.340,00 3%
1.420.484,52 83.133,60 62.350,20 46.762,65 0,00 0,00 139.872,28 207.834,00 | 1.960.437,25 2.078.340,00 3%
1.420.484,52 55.422,40 41.566,80 31.175,10 0,00 0,00 93.248,19 138.556,00 | 1.780.453,00 1.385.560,00 2%
1.420.484,52 55.422,40 41.566,80 31.175,10 0,00 0,00 93.248,19 138.556,00 | 1.780.453,00 1.385.560,00 2%
1.420.484,52 55.422,40 41.566,80 31.175,10 0,00 0,00 93.248,19 138.556,00 | 1.780.453,00 1.385.560,00 2%
1.420.484,52 55.422,40 41.566,80 31.175,10 0,00 0,00 93.248,19 138.556,00 | 1.780.453,00 1.385.560,00 2%
25
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} 1.420.484,52 55.422,40 41.566,80 31.175,10 0,00 0,00 93.248,19 138.556,00 1.780.453,00 1.385.560,00 2%
) 27.711,20 20.783,40 15.587,55 0,00 0,00 46.624,09 69.278,00 179.984,24 692.780,00 1%
) 27.711,20 20.783,40 15.587,55 0,00 0,00 46.624,09 69.278,00 179.984,24 692.780,00 1%
27.711,20 20.783,40 15.587,55 0,00 0,00 46.624,09 69.278,00 179.984,24 692.780,00 1%
! 27.711,20 20.783,40 15.587,55 0,00 0,00 46.624,09 69.278,00 179.984,24 692.780,00 1%
) 27.711,20 20.783,40 15.587,55 0,00 0,00 46.624,09 69.278,00 179.984,24 692.780,00 1%
} 27.711,20 20.783,40 15.587,55 0,00 0,00 46.624,09 69.278,00 179.984,24 692.780,00 1%
) 27.711,20 20.783,40 15.587,55 0,00 0,00 46.624,09 69.278,00 179.984,24 692.780,00 1%
) 27.711,20 20.783,40 15.587,55 0,00 0,00 46.624,09 69.278,00 179.984,24 692.780,00 1%
’d 27.711,20 20.783,40 15.587,55 0,00 0,00 46.624,09 69.278,00 179.984,24 692.780,00 1%
! é 27.711,20 20.783,40 15.587,55 0,00 0,00 46.624,09 69.278,00 179.984,24 692.780,00 1%
Q
\g 27.711,20 20.783,40 15.587,55 0,00 0,00 46.624,09 69.278,00 179.984,24 692.780,00 1%
_8; 27.711,20 20.783,40 15.587,55 0,00 0,00 46.624,09 69.278,00 179.984,24 692.780,00 1%
ke
\8 27.711,20 20.783,40 15.587,55 0,00 0,00 46.624,09 69.278,00 179.984,24 692.780,00 1%
o
'O 27.711,20 20.783,40 15.587,55 0,00 0,00 46.624,09 69.278,00 179.984,24 692.780,00 1%
A
1§ 27.711,20 20.783,40 15.587,55 0,00 0,00 46.624,09 69.278,00 179.984,24 692.780,00 1%
\g_ 27.711,20 20.783,40 15.587,55 0,00 0,00 46.624,09 69.278,00 179.984,24 692.780,00 1%
[Se]
iE' 27.711,20 20.783,40 15.587,55 0,00 0,00 46.624,09 69.278,00 179.984,24 692.780,00 1%
)
S‘j 27.711,20 20.783,40 15.587,55 0,00 0,00 46.624,09 69.278,00 179.984,24 692.780,00 1%
(o)
‘S'; 27.711,20 20.783,40 15.587,55 0,00 0,00 46.624,09 69.278,00 179.984,24 692.780,00 1%
AN
18 27.711,20 20.783,40 15.587,55 0,00 0,00 46.624,09 69.278,00 179.984,24 692.780,00 1%
[(¢]
| 00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
7]
§ 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
o
a 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
o
! g 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
o
“S 35.512.112,92 2.771.120,00 | 2.078.340,00 | 1.558.755,00 0,00 0,00 | 4.662.409,40 | 6.927.800,00 | 53.510.537,32 | 69.278.000,00 100%
s
Q
9 (0,00) 0,00 - - - - - (0,00) -
=
% 31.891.567,60 2.421.644,12 | 1.823.709,43 | 1.362.174,82 0,00 0,00 | 4.074.416,23 | 6.054.110,29 | 47.627.622,48 | 60.541.102,91 100%
s
E
i Taxa Atratividade Mensal adotada no Fluxo ‘ 1,24% |
."%
(o]
% VALOR CALCULADO PARA A GLEBA VG = (VP Receitas - VP Despesas) RS 12.913.480,44 18,64%
® 7
P Area Bruta
®©
> 1.499.800,00 m? 2 8,61
3 Total = b RS/m b
S
2
S =
VALOR GLOBAL DE AVALIACAO DO TERRENO -
S ¢ R$ 12.913.000,00
5 ADOTADO
“— P
§ VALOR UNITARIO POR METRO QUADRADO DE
o TERRENO
[\
Q ,
< SOBRE A AREA BRUTA TOTAL R$/m?
S 8,61
3
Q SOBRE A AREA APROVEITAVEL R$/m?
S 12,30
©
™
@
s
= 26
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o
o)
S ,
S CENARIO 2:
Q
S
%)
%k
5 AVALIAGCAO DA GLEBA - METODO INVOLUTIVO
S
(2] .
'0“3 LOTEAMENTO HIPOTETICO
N
<)
N
D
S FLUXO DE CAIXA
N (Mensal)
§
S DESPESAS DA INCORPORACi\O RECEITAS
38
S ™ = TOTAL
< <Qo CUSTO DIRETO da INCORPORACAO Impostos Lucro RS VENDAS A VISTA
o
g
< E Corretagem e ITIV, taxas Taxas e
O S T ~ .~ . 0,
=8 Obras Comercializaga transmissdo Financeiro Eventuais | 0,00% Valor Vel
(2R} o terreno
) o
,_?_I g 61,52% 4,00% 3,00% 2,25% 0,00% 0,00% 6,73% 10% RS %
Q'
3:1 % 710.242,26 0,00 173.184,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 883.426,26 0,00 0%

S
§ g 710.242,26 0,00 173.184,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 883.426,26 0,00 0%
=0
FE E 2.840.969,03 461.824,00 0,00 259.776,00 0,00 0,00 777.018,88 1.154.560,00 5.494.147,91 | 11.545.600,00 | 20%

QS
(é) L:N3 2.840.969,03 230.912,00 173.184,00 129.888,00 0,00 0,00 388.509,44 577.280,00 4.340.742,47 5.772.800,00 | 10%

=)
8 S'g 2.840.969,03 230.912,00 173.184,00 129.888,00 0,00 0,00 388.509,44 577.280,00 4.340.742,47 5.772.800,00 | 10%
I
3 g 2.840.969,03 115.456,00 86.592,00 64.944,00 0,00 0,00 194.254,72 288.640,00 3.590.855,75 2.886.400,00 5%

©
é 00 2.840.969,03 115.456,00 86.592,00 64.944,00 0,00 0,00 194.254,72 288.640,00 3.590.855,75 2.886.400,00 5%
32
> § 2.840.969,03 115.456,00 86.592,00 64.944,00 0,00 0,00 194.254,72 288.640,00 3.590.855,75 2.886.400,00 5%
20
2 3 2.840.969,03 69.273,60 51.955,20 38.966,40 0,00 0,00 116.552,83 173.184,00 3.290.901,07 1.731.840,00 3%
X o
% g 2.840.969,03 69.273,60 51.955,20 38.966,40 0,00 0,00 116.552,83 173.184,00 3.290.901,07 1.731.840,00 3%

=
% "g 1.420.484,52 69.273,60 51.955,20 38.966,40 0,00 0,00 116.552,83 173.184,00 1.870.416,55 1.731.840,00 3%
% .Sj 1.420.484,52 69.273,60 51.955,20 38.966,40 0,00 0,00 116.552,83 173.184,00 1.870.416,55 1.731.840,00 3%
O (2]
8 é- 1.420.484,52 69.273,60 51.955,20 38.966,40 0,00 0,00 116.552,83 173.184,00 1.870.416,55 1.731.840,00 3%
Ll:‘.l ‘g_- 1.420.484,52 46.182,40 34.636,80 25.977,60 0,00 0,00 77.701,89 115.456,00 1.720.439,20 1.154.560,00 2%
O3
5 § 1.420.484,52 46.182,40 34.636,80 25.977,60 0,00 0,00 77.701,89 115.456,00 1.720.439,20 1.154.560,00 2%
2
Qo -‘% 1.420.484,52 46.182,40 34.636,80 25.977,60 0,00 0,00 77.701,89 115.456,00 1.720.439,20 1.154.560,00 2%
<.
g § 1.420.484,52 46.182,40 34.636,80 25.977,60 0,00 0,00 77.701,89 115.456,00 1.720.439,20 1.154.560,00 2%
S0
:§3 Q  1.420.484,52 46.182,40 34.636,80 25.977,60 0,00 0,00 77.701,89 115.456,00 1.720.439,20 1.154.560,00 2%
T ©
.g T 23.091,20 17.318,40 12.988,80 0,00 0,00 38.850,94 57.728,00 149.977,34 577.280,00 1%
o £
% g’ 23.091,20 17.318,40 12.988,80 0,00 0,00 38.850,94 57.728,00 149.977,34 577.280,00 1%
2]
(\(: _S 23.091,20 17.318,40 12.988,80 0,00 0,00 38.850,94 57.728,00 149.977,34 577.280,00 1%
£s
g> “g 23.091,20 17.318,40 12.988,80 0,00 0,00 38.850,94 57.728,00 149.977,34 577.280,00 1%
S S
~8 : 23.091,20 17.318,40 12.988,80 0,00 0,00 38.850,94 57.728,00 149.977,34 577.280,00 1%

o

IS
:(é Q 23.091,20 17.318,40 12.988,80 0,00 0,00 38.850,94 57.728,00 149.977,34 577.280,00 1%
Q‘LO'
O S‘, 23.091,20 17.318,40 12.988,80 0,00 0,00 38.850,94 57.728,00 149.977,34 577.280,00 1%
o O
% § 23.091,20 17.318,40 12.988,80 0,00 0,00 38.850,94 57.728,00 149.977,34 577.280,00 1%
E‘\s
8 é’g 23.091,20 17.318,40 12.988,80 0,00 0,00 38.850,94 57.728,00 149.977,34 577.280,00 1%
ok
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23.091,20 17.318,40 12.988,80 0,00 0,00 38.850,94 57.728,00 149.977,34 577.280,00 1%
23.091,20 17.318,40 12.988,80 0,00 0,00 38.850,94 57.728,00 149.977,34 577.280,00 1%
23.091,20 17.318,40 12.988,80 0,00 0,00 38.850,94 57.728,00 149.977,34 577.280,00 1%
23.091,20 17.318,40 12.988,80 0,00 0,00 38.850,94 57.728,00 149.977,34 577.280,00 1%
23.091,20 17.318,40 12.988,80 0,00 0,00 38.850,94 57.728,00 149.977,34 577.280,00 1%
23.091,20 17.318,40 12.988,80 0,00 0,00 38.850,94 57.728,00 149.977,34 577.280,00 1%
23.091,20 17.318,40 12.988,80 0,00 0,00 38.850,94 57.728,00 149.977,34 577.280,00 1%
23.091,20 17.318,40 12.988,80 0,00 0,00 38.850,94 57.728,00 149.977,34 577.280,00 1%
23.091,20 17.318,40 12.988,80 0,00 0,00 38.850,94 57.728,00 149.977,34 577.280,00 1%
% 23.091,20 17.318,40 12.988,80 0,00 0,00 38.850,94 57.728,00 149.977,34 577.280,00 1%
58]
‘QO 23.091,20 17.318,40 12.988,80 0,00 0,00 38.850,94 57.728,00 149.977,34 577.280,00 1%
9]
E 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
$)
E 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
o
o 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
(o)
S 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
=)
S
g 35.512.112,92 2.309.120,00 1.731.840,00 1.298.880,00 0,00 0,00 3.885.094,40 5.772.800,00 | 50.509.847,32 | 57.728.000,00 | 100%
=6}
-
g - 0,00 0,00 -
‘N
g 31.891.567,60 2.017.908,59 1.519.661,33 1.135.073,58 0,00 0,00 3.395.131,21 5.044.771,48 | 45.004.113,80 | 50.447.714,85 | 100%
3
A
@
8 Taxa Atratividade Mensal adotada no Fluxo ‘ 1,24% |
o
7]
»
3 . 9,43
g VALOR CALCULADO PARA A GLEBA VG = (VP Receitas - VP Despesas) RS 5.443.601,04 %
(]
[S] z
Area Bruta
g 1.499.800,00 m? R$/m? 3,63
5 Total =
“
£
O ~
< VALOR GLOBAL DE AVALIACAO DO TERRENO -
3 ¢ R$ 5.443.000,00
= ADOTADO
§
;" VALOR UNITARIO POR METRO QUADRADO DE TERRENO
S
i i R$/m
= SOBRE A AREA BRUTA TOTAL o
cg 3,63
2 a 7 RS/m
@ SOBRE A AREA APROVEITAVEL o
8 5,18
®©
=
£
2
o
S
o
=
o
QL
<
S
o
o
®©
Q.
[¥o)
N
(o))
S
9]
N
e
©
™
@
w
<
Q
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CENARIO 3:
AVALIAGAO DA GLEBA - METODO INVOLUTIVO
LOTEAMENTO HIPOTETICO
FLUXO DE CAIXA
(Mensal)
_ DESPESAS DA INCORPORAGAO RECEITAS
% CUSTO DIRETO da INCORPORACAO VENDAS A VISTA
Q
% Obras Corretég'em ¢ tlrljlr:/slé?::;o Taxas e Eventuais | 0,00% mpostos Lucro UL Valor Vel
%” Comercializagdo F— Financeiro RS
\§ 36,90% 4,00% 3,00% 2,25% 0,00% 0,00% 6,73% 10% RS %
g 710.242,26 0,00 288.684,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 998.926,26 0,00 0%
§ 710.242,26 0,00 288.684,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 998.926,26 0,00 0%
g: 2.840.969,03 769.824,00 0,00 433.026,00 0,00 0,00 | 1.295.228,88 | 1.924.560,00 7.263.607,91 | 19.245.600,00 | 20%
g 2.840.969,03 384.912,00 288.684,00 216.513,00 0,00 0,00 647.614,44 962.280,00 5.340.972,47 | 9.622.800,00 | 10%
'6? 2.840.969,03 384.912,00 288.684,00 216.513,00 0,00 0,00 647.614,44 962.280,00 5.340.972,47 | 9.622.800,00 | 10%
§ 2.840.969,03 192.456,00 144.342,00 108.256,50 0,00 0,00 323.807,22 481.140,00 4.090.970,75 | 4.811.400,00 5%
§ 2.840.969,03 192.456,00 144.342,00 108.256,50 0,00 0,00 323.807,22 481.140,00 4.090.970,75 | 4.811.400,00 5%
% 2.840.969,03 192.456,00 144.342,00 108.256,50 0,00 0,00 323.807,22 481.140,00 4.090.970,75 | 4.811.400,00 5%
g 2.840.969,03 115.473,60 86.605,20 64.953,90 0,00 0,00 194.284,33 288.684,00 3.590.970,07 | 2.886.840,00 3%
§ 2.840.969,03 115.473,60 86.605,20 64.953,90 0,00 0,00 194.284,33 288.684,00 3.590.970,07 | 2.886.840,00 3%
g 1.420.484,52 115.473,60 86.605,20 64.953,90 0,00 0,00 | 194.284,33 | 288.684,00 | 2.170.485,55| 2.886.840,00 | 3%
"E 1.420.484,52 115.473,60 86.605,20 64.953,90 0,00 0,00 | 194.284,33 | 288.684,00 | 2.170.485,55 | 2.886.840,00 | 3%
1_‘2 1.420.484,52 115.473,60 86.605,20 64.953,90 0,00 0,00 194.284,33 288.684,00 2.170.485,55 | 2.886.840,00 3%
\.g 1.420.484,52 76.982,40 57.736,80 43.302,60 0,00 0,00 129.522,89 192.456,00 1.920.485,20 | 1.924.560,00 2%
i % 1.420.484,52 76.982,40 57.736,80 43.302,60 0,00 0,00 129.522,89 192.456,00 1.920.485,20 | 1.924.560,00 2%
z 1.420.484,52 76.982,40 57.736,80 43.302,60 0,00 0,00 129.522,89 192.456,00 1.920.485,20 | 1.924.560,00 2%
‘.z 1.420.484,52 76.982,40 57.736,80 43.302,60 0,00 0,00 129.522,89 192.456,00 1.920.485,20 | 1.924.560,00 2%
! % 1.420.484,52 76.982,40 57.736,80 43.302,60 0,00 0,00 129.522,89 192.456,00 1.920.485,20 | 1.924.560,00 2%
I
\fk 38.491,20 28.868,40 21.651,30 0,00 0,00 64.761,44 96.228,00 250.000,34 962.280,00 1%
:;Ei 38.491,20 28.868,40 21.651,30 0,00 0,00 64.761,44 96.228,00 250.000,34 962.280,00 1%
§ 38.491,20 28.868,40 21.651,30 0,00 0,00 64.761,44 96.228,00 250.000,34 962.280,00 1%
‘E 38.491,20 28.868,40 21.651,30 0,00 0,00 64.761,44 96.228,00 250.000,34 962.280,00 1%
| § 38.491,20 28.868,40 21.651,30 0,00 0,00 64.761,44 96.228,00 250.000,34 962.280,00 1%
\§ 38.491,20 28.868,40 21.651,30 0,00 0,00 64.761,44 96.228,00 250.000,34 962.280,00 1%
"5‘\15 38.491,20 28.868,40 21.651,30 0,00 0,00 64.761,44 96.228,00 250.000,34 962.280,00 1%
% 38.491,20 28.868,40 21.651,30 0,00 0,00 64.761,44 96.228,00 250.000,34 962.280,00 1%
‘g 38.491,20 28.868,40 21.651,30 0,00 0,00 64.761,44 96.228,00 250.000,34 962.280,00 1%
o
@
:
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) 38.491,20 28.868,40 21.651,30 0,00 0,00 64.761,44 96.228,00 250.000,34 962.280,00 1%
) 38.491,20 28.868,40 21.651,30 0,00 0,00 64.761,44 96.228,00 250.000,34 962.280,00 1%
) 38.491,20 28.868,40 21.651,30 0,00 0,00 64.761,44 96.228,00 250.000,34 962.280,00 1%
38.491,20 28.868,40 21.651,30 0,00 0,00 64.761,44 96.228,00 250.000,34 962.280,00 1%
! 38.491,20 28.868,40 21.651,30 0,00 0,00 64.761,44 96.228,00 250.000,34 962.280,00 1%
) 38.491,20 28.868,40 21.651,30 0,00 0,00 64.761,44 96.228,00 250.000,34 962.280,00 1%
} 38.491,20 28.868,40 21.651,30 0,00 0,00 64.761,44 96.228,00 250.000,34 962.280,00 1%
) 38.491,20 28.868,40 21.651,30 0,00 0,00 64.761,44 96.228,00 250.000,34 962.280,00 1%
; 38.491,20 28.868,40 21.651,30 0,00 0,00| 64.761,44| 96.228,00 250.000,34 |  962.280,00 | 1%
‘%' 38.491,20 28.868,40 21.651,30 0,00 0,00 64.761,44 96.228,00 250.000,34 962.280,00 1%
™
‘QO 38.491,20 28.868,40 21.651,30 0,00 0,00 64.761,44 96.228,00 250.000,34 962.280,00 1%
(9]
| E 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
s)]
E 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
o
o 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
(o)
! ‘5 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
S
S
g 35.512.112,92 3.849.120,00 2.886.840,00 2.165.130,00 0,00 0,00 | 6.476.144,40 | 9.622.800,00 | 60.512.147,32 | 96.228.000,00 | 100%
=6}
I~
N - (0,00) - 0,00
Q
g 31.891.567,60 3.363.693,67 2.533.154,98 1.892.077,69 0,00 0,00 | 5.659.414,60 | 8.409.234,17 | 53.749.142,71 | 84.092.341,74 | 100%
o
[%e)
S
% Taxa Atratividade Mensal adotada no Fluxo ‘ 1,24% |
S
o
3
§ VALOR CALCULADO PARA A GLEBA VG = (VP Receitas - VP Despesas) RS 30.343.199,03 3153
o /4
2 AreaBruta 9
o 1.499.800,00 m? R$/m? 20,23 %
© Total =
£
S
< ~
= VALOR GLOBAL DE AVALIAGAO DO TERRENO -
s ¢ RS 30.343.000,00
g ADOTADO
g VALOR UNITARIO POR METRO QUADRADO DE
®
N TERRENO
s p
H SOBRE A AREA BRUTA TOTAL R$/m?
o 20,23
k5
Y SOBRE A AREA APROVEITAVEL R$/m?
& 28,90
%]
(0]
Q
®©
<
£
5
o
o
[e]
=
o
8
<
(]
[§]
©
®©
Q.
%o}
N
(o))
S
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N
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Tabela de Fundamentagdo — METODO DA QUALIFICAGCAO DE CUSTOS

Tabela de Fundamentaciao — METODO INVOLUTIVO

tem Descricio 0] ﬁ:“ i
J Anteprojelo ou projeto Aproveltamento,
1 Mlﬁimm - Estudo prefiminar mem

Mo minimio Grau Il de Grau | de fundamentacio

DAGD e Vernim s urkiddes b verkactio Estimatia

s rws ot

metoco Comparstivg o meindo comparativo

Grau W de fundamenta;3o|Grau I de fundamentacio | de fundamentacio
y  [Ersedon clsion: de no mélodo da no método da método da

guanfificacio do cusio ] do cusio ] do custo

Fundamentados com
4 Prazos dados oblidos no Justificados

mercado

Grau
1] I
i tific actians A ity aclas

Hndmico com Equacdes [[Estatico

" JPe conjuniura
2 i
Simulacies com

:aﬁn das vardves|Sem smukacao

TOTAL DE PONTOS: 20

Enquadramento do laudo segundo seu grau de fundamentacao no caso
da utilizacao do método involutivo

Graus ] 1] I

Pontos minimos 22 13 a9

26 TeB comos .
tens Obrigaldrios no grau i - s 2.6 TeB nominmono | Todos, no minimo no

cormes pondents Grau i Grau i Grau |
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10 - CONSIDERACOES FINAIS

Tendo em vista todas as informacdes neste laudo, os paréametros
normativos e os tratamentos estatisticos inferenciais aplicados sobre os dados
de mercado, os valores determinados foram os supracitados.

Realgca-se que, por tratar-se de Metodologia Indireta, algum grau de
Arbitragem, em caso de eventual negociacdo, assenta-se de forma regular
dentro da expectativa deste trabalho, sem qualquer reparo e/ou questionamento
de ordem técnica. Trata-se, pois, da propria natureza desta abordagem
metodoldgica.

Ressalva-se que, o imével em estudo, tendo em vista vistoria e as
observagbes documentais e topograficas, apresenta liquidez baixa, com
consequente condicdo de comercializacao baixa (prazo > 18 meses), a nosso
sentir, principalmente tendo em vista os cenarios aqui j& tracados.

Analisando os 03 (irés) cenarios apresentados acima, o que melhor se
adere ao mercado atual e o valor do imével é o Cenario 3.

O Valor adotado para este cenario, por tudo evidenciado, portanto, importa
em R$ 30.343.199,03 e tendo como valor por m2 R$ 20,23.

GREICY VANIA SILVA FEITOSA
Perito Judicial Grafotécnica
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