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LAUDO PERICIAL DE
PARECER TECNICO DE
AVALIAGAO MERCADOLOGICA

CONSIDERAGCOES PRELIMINARES

l. As declaracdes aqui contidas sdo verdadeiras e corretas.

1. As analises, opinides e conclusdes relatadas, estdo somente
conscritas pelas condi¢des e pressupostos limitantes prospectados
pelo perito e apresentam analises profissionais e imparciais deste.

Il O perito nao tem nenhum interesse atual ou futuro na propriedade
que é objeto desse relatorio, tdo quanto interesse pessoal com
relacdo as partes envolvidas, tais quais séo de total
desconhecimento dele.

v. A remuneracgao do perito, ndo esta condicionada a nenhuma acéao e
nem resulta das analises, opinides e conclusdes contidas nesse
relatoério, ou de seu uso.

V. As analises, opinides e conclusdes aqui desenvolvidas, tem total
carater técnico e este relatério foi preparado em conformidade com
as normas profissionais e o cédigo de ética do IBAPE - Instituto
Brasileiro de Avaliagdes e Pericias de Engenharia.

METODOLOGIA

Normas técnicas:

Para a presente avaliagcéo, utilizamos as diretrizes constantes da parte 2 da NBR
14653 onde s&o detalhados os procedimentos gerais da norma de avaliagdo de
imoveis urbanos, onde se incluem glebas com viabilidade de urbanizacgao,
unidades padronizadas com fung¢éo urbana, que SUBSTITUI as normas:

= NBR5676: 1990 (Antiga NB 502) Avaliagdo de imdveis urbanos.

= NBR8951: 1985 (Antiga NB 899) Avaliagido de Glebas Urbanizaveis.

=  NBR 8976: 1985 (Antiga NB 900) Avaliagcédo de unidades
padronizadas.

= NBR 19820: 1997 - Avaliacéo de serviddes (No que diz respeito a
imodveis urbanos, devendo ser consultado a NBR 14653-3).
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Ensaios e procedimentos utilizados:

E recomendével que o engenheiro de avaliagdes, ao ser contratado ou designado
para fazer uma avaliagéo, esclarega aspectos essenciais para a adogao do
método avaliatério sendo os principais:

I. Finalidade: Tomada de decis&o judicial (Alienagédo, Dagdo em
pagamento, Garantia, Adjudicacgéo)

Il. Objetivo: Determinagéo de valor (valor de mercado, Valor de
compra e venda, Valor de Liquidacéao forgada)

. Prazo limite para apresentacao desse laudo: 30 dias uteis

A metodologia aplicavel é basicamente a fungéo, da natureza do bem avaliado, da
finalidade da avaliacao e da disponibilidade, qualidade e quantidade de
informacgdes colhidas no mercado. A sua escolha deve ser justificada e ater-se ao
estabelecido nas partes 1 e 2 da NBR 14653 com objetivo de retratar o
comportamento do mercado por meio de modelos que suportem racionalmente o
convencimento do valor.

Entendemos que preferencialmente deve-se buscar a fundamentagao dos valores
pelo “método comparativo de dados” através do calculo de inferéncia estatistica,
entretanto cabe ressaltar, que devido a natureza funcional do imével se encaixar
em empreendimento de uso comercial misto, havendo uma subdivisdo em 4
nucleos (ponto comercial 1 e 2, patio de armazenamento/deposito e imével
residencial) e por ndo ser identificavel na regido uma quantidade minima de
amostras em oferta e ou transacionadas recentemente e que apresentem o
mesmo padrao, fica invidavel adotar esse método.

O critério da pesquisa por inferéncia estatistica para analise e tratamento da
amostra de mercado é utilizada quando ha uma amostra consideravel de
elementos de mesma natureza, para que assim seja possivel desenvolver um
modelo de regressao incluindo todas as variaveis que estao relacionadas ao valor
do bem.
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Tendo em vista isso, dentre os métodos disponiveis, achamos que melhor
atendera aos anseios de todos o0 “método evolutivo” para definir valores
residuais para venda do imovel, onde: identifica o valor de mercado do bem por
meio de tratamento técnico dos atributos existentes e dos elementos
comparaveis e constituinte de amostra.

DESCRIGAO TECNICA DO VALOR ESTABELECIDO

De acordo com a necessidade do solicitante, no presente laudo definimos:

l. Os valores de Mercado.

Il. Os valores de Compra e Venda.

1. Os valores de liquidacéao forcada do imdvel

Cuja definigOes técnicas sao as seguintes:

» Valor de mercado: E uma especulacéo local embasada nas transagdes de
comercio, economia regional, oferta e demanda... dentre inumeras
peculiaridades que possam existir na regiao.

= Valores de compra e venda: € a quantia mais provavel pela qual se
negociaria voluntariamente e conscientemente um bem, numa data de
referéncia, dentro das condigdes de mercado vigente para venda/compra
em beneficio e posse do proprietario.

» Valor de liquidacéo forcada: E o prego que uma propriedade tera na
condigéo relativa a hipotese de uma venda compulsdria ou em um prazo
menor que o médio de absorgao pelo mercado.
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ESPECIFICAGAO DA AVALIAGAO

O estabelecimento inicial pelo contratante do grau de fundamentacéo desejado
tem por objetivo a determinagéo do empenho no trabalho avaliativo, mas ndo
representa garantia de alcance de graus elevados de fundamentagéo. Quanto ao
grau de precisao, este depende exclusivamente das amostras coletadas e, por
isso, nao é passivel de fixagao a priori.

De acordo com o item 9 da NBR 14653-2, a parcela deve ser enquadrada em graus
[, I ou lll quanto a fundamentagao conforme tabela base a seguir:

Grau
Descri
item crigdo m m ]
Completa quanto a Completu quantg
Caracterizagio do imovel P 9 . aos fatores Adocdo de situacdo
1 todas as varidveis = .
avaliando : utilizados no paradigma
analisadas
tratamento
Quantidade minima de
2 dados de mercado, 12 5 3
efetivamente utilizados
Apresentagdo de
i do di
informagdes Apresentaglio de tﬁpresentagao e .
relativas a todas as |, informagdes relativas
caracteristicas dos informantes a todas as
Jati tod\
3 dentlficagioidosads de dados analisadas, A ,o .ﬂs caracteristicas dos
mercado as caracteristicas
com foto e dados
. dos dados
caracteristicas ; correspondentes aos
analisadas e
observadas pelo | fatores utilizados
autor do laudo
Intervalo admissivel de
4 ajuste para o conjunto de 0,80a 1,25 0,500 2,00 0,40a2,50a
ires
a - No caso de utilizacio de menos de cinco dados de mercado, o intervalo admissivel de ajuste € de 0,80
a 1,25, pois é desejdvel que, com um nimero menor de dados de mercado, a amostra seja menos
heterogénea.
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Atribuindo 2 pontos para os itens em grau |, 1 pontos para os itens em grau
Il e 3 pontos para os itens em grau lll. O enquadramento global deve

considerar a soma dos pontos obtidos para o conjunto de itens atendendo
a tabela a seguir:

Graus m " !
Pontos Minimos 10 6 4
. ' Itens 2 e4. no Grau‘m, com |ltens2e4no m:mrrro no T —
Itens obrigatdrios os demais no minimo no Grau Il e os demais no |
Grau il minimo no Grau |

= Para atingir o Grau lll, é exigido a apresentacao do laudo na modalidade
completa.

Dentro deste critério, definimos que o seguinte grau de fundamentagao para o
presente laudo:

Item | Pontos Comentirios
A caracterizaco do imdvel avaliando foi completa quanto a todas as
| . varidveis analisadas
2 2 As caracteristicas dos dados de mercado coletados foram conferidas por
profissional credenciado pelo autor do laudo
3 2 Foi atendida a quantidade minima para o Grau I1
¥ 2 Foram apresentadas informagbes relativas a todas as caracteristicas dos
dados analisados, sem foto
5 2 Apenas uma caracteristica do imdwvel avaliando esta fora do intervalo
permitido, quanto aos limites amostrais
g ' Os ajustes utilizados no tratamento atenderam os limites permitidos no Grau
I
Total 12 Laudo enquadrado no Grau I

Em conformidade ao exposto a parcela de terreno classificada como “grau l”
guanta a fundamentacgéao, conforme o que dispde as normas da ABNT, para uma
fundamentagao em “Grau lll” teriamos que atingir a nota maxima “3” em todos os
quesitos da primeira tabela.

= Quanto ao grau de precisao, a parcela terrena deve ser enquadrada
conforme tabela abaixo:

REIS ENGENHARIA LTDA
TEL: (99)9 8861-0032
EMAIL: DANIELVICTOR117 @GMAIL.COM

ENGENHARIA LTDA,

=% Numero do documento: 24062414454418300000113881455
¥4 https://pje.tjma.jus.br:443/pje/Processo/ConsultaDocumento/listView.seam?nd=24062414454418300000113881455

2E! Assinado eletronicamente por: DANIEL VITOR PARGA DOS REIS - 24/06/2024 14:45:44 Num. 122528496 - Pag. 6
a




g 3 Grau
Pscrigia 1} 1] |
Amplitude do intervalo de mnﬁan;fr de 80% em <30% <4 0% <50%
torno da estimativa de tendéncia central

= Aamplitude do intervalo de confianga do presente trabalho € de 40%,
portanto é classificado com grau Il quanto a preciséao.

Assim o presente trabalho é classificado como “Grau 1” quanto a fundamentagéao
do laudo e “Grau lI” quanto a precisao do valor do terreno, conforme as exigéncias
na NBR 14653-2:2011.

CARACTERIZAGAO DA REGIAO

O imodvel estudado se encontra no municipio de Balsas, o qual dispbe de Plano
diretor vigente. Com mais de 100 mil habitantes segundo o IBGE (2022), Balsas é a
guinta maior cidade do estado em territério urbanizado e o maior municipio do
Maranhao em &rea total, com 13 141,637 km? de area.

Em prospeccéo pela regido circunvizinha foi notado pelo perito melhoramentos
publicos locais, sendo os mais importantes para a avaliagdo do imével:

a) Coletaderesiduos solidos (regime de rotina).

b) Fornecimento de Energia elétrica.

c) Fornecimento de agua potavel (Regular).

d) Sinalde Rede telefénica (suporte a maioria das operadoras).

e) Empresas de fornecimento de internet via banda larga e fibra 6tica.

f) Escolas publicas e particulares num raio de até 5 km néo tendo sido
identificado creches na localidade.

g) Unidades Bésica de Saude.

h) Sistema de entregas de encomendas atende a regido.
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Avizinhanga do imével é predominantemente “COMERCIAL”, possui uma
densidade de ocupagao classificada como “MEDIA” e padrao econdmico
“MEDIO/ALTO”. A distribuicdo da ocupagéo é predominantemente “HORIZONTAL”

sendo que a maioria dos imdveis sao prédios e galpdes.

CARACTERIZAGAO DO IMOVEL

DGSCI‘i(}éO: - Lote urbano irregular n° 31, com &rea de 1.153,75 m2. situado na

Av. Contorno, Quadra 191, Bairro Nazaré, na cidade de Balsas/MA, Estado do
Maranhdo, medindo 27,00m (vinte e sete metros) de frente para a Av. Contorno;
65,00m (sessenta e cinco metros) na lateral direita, limitando-se com o Lote 22;

5,00m (sessenta e cinco metros) na lateral esquerda limitando-se com os Lote 17, 18,
19 e 21; e 08,50m (oito metros e cinquenta centimetros) de fundo, limitando se com o

Lote 16. Registrada sob a matricula n® 20.289, fls. 126/1 do Livro n® 2-CP Registro

Geral do CRI de Balsas/MA

Benfeitorias: - Noimsvel encontra-se a construgéo de uma edificagéo

comercial, com 1.016,67 m2 de area construida, com as seguintes caracteristicas e

subdivisoes:

1 - Um ponto comercial com cobertura de madeira serrada, telha tipo plana, piso

ceramico, paredes com tijolos ceramicos de 06 furos, rebocada, pintada, murada,

forrada, contendo 01 pavimentos;

Frente e Lateral Ponto comercial 1

%

EFE
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Interior Ponto comercial 1

Interior Ponto comercial 1
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Deposito Ponto comercial 1

Interior Ponto comercial 1
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2 - Um ponto comercial feito em concreto armado, com cobertura de madeira
serrada, telha tipo plana, piso cerdmico, paredes com tijolos ceramicos de 06 furos,
rebocada, pintada, murada, forrada, contendo 02 pavimentos;

Frente e Lateral Ponto comercial 2

Interior Ponto comercial 1
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Escritério Pavimento superior Ponto comercial 2

3 -Patio funcao diversas

Frente e e interior do Patio
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Fundos e galpao de deposito do Patio

4 -Um imével residencial na parte superior da area do patio, adjacente ao ponto
comercial, feito em concreto armado, com cobertura de madeira serrada, telha tipo
plana, piso cerdmico, paredes com tijolos cerdmicos de 06 furos, rebocada, pintada.

Frente e entrada do imdvel
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Sala de estar

Cozinha
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Area de servigo

Quartos1e?2
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Quarto 3 e Banheiro de Servigo

Sala de Jantar e Banheiro Social
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AVALIACAO DO IMOVEL

Consideragodes acerca da prospecgao de dados:

De acordo com as normas no planejamento da pesquisa, o que se pretende é a
composi¢ao de uma amostra representativa de dados de mercado de imoveis
com caracteristica, tanto quanto possivel, semelhantes as do avaliando e que
devem possuir os seguintes fatores de equivaléncia:

a. Equivaléncia de situacdo: onde da-se preferéncia a locais que tenham
caracteristicas Geograficas, Sociais e econdmicas, préoximas e se
possiveis no mesmo bairro e zoneamento.

b. Equivaléncia de tempo: Sempre que possivel, os elementos
comparativos devem apresentar contemporaneidade com a avaliacéo.

c. Equivaléncia Caracteristicas: é recomendavel que sejam selecionadas
amostras de analises com semelhanga ao imével objeto de avaliacao
no que tange a situagao, grau de aproveitamento, caracteristicas
fisicas, adequacéo ao meio, utilizagio e sua natureza.

O valor do terreno foi obtido com base no unitario definido para o
terreno avaliado, considerando-se o valor bruto do metro quadrado
local e as devidas correcoes especificas através de fatores para
adequa-lo as suas caracteristicas:

FATORES VALOR
Topografia 1,00
Nivelamento 1,00
Distancia Centro 1,00
Aproveitamento 1,00
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Todos os fatores encontrados estao dentro do que a norma considera normal.

Conforme prospeccéo foram selecionadas estas amostras que serdo utilizadas
como base para definir o valor do metro quadrado no local:

AMOSTRAS | DESCRICAO FUNCAO LOCAL TAMANHO VALOR (R$) Valor/M? | Distancia
(m?) até o
centro
(KM)
1 COMERCIAL AV.MARAVILHA | 315,00m° | R$593.000,00 | R$1.884 | 3,3km
(LT.04, QD.362),
25, - SAO
FRANCISCO
2 COMERCIAL AV. Governador | 825,00m® | R$2.800.000,00 | R$3.394 | 2,5km
Luis Rocha
3 RESIDENCIAL/COMERCIAL |  AV. Beira Rio - 600,00 m2 | R$1.900.000,00 | R$4.750 | 0,0 km
Centro
4 LOTE COMERCIAL BR-230 800,00 m2 | R$1.200.000,00 | R$1.500 | 3,2km
MEDIA R$2.882 | 2,2km

»  =2.282 reais/m>

Sendo definido para esta pericia o valor médio do m* do TERRENO a 2,282
reais.

MEMORIA DE CALCULO

Area total imével = 1.115, 75 m>
Valor m?=R$ 2.282,00

Valor R. Benfeitorias = R$ 1.090,000,00 (Ponto comercial 1 - R$320,000 + ponto
comercial 2 R$240,000 + Patio de armazenamento R$250,000 + Imdvel residencial
R$280,000)

Indice de comercializagao = 1,48

O valor de mercado do imoével pode ser descrito como:

+
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VI = (VT +CB).IC

= VI|=Valor doimdvel

» VT=Valor do terreno (Valor m?x Perimetro do terreno)
= CB=Custo de reedicéo de benfeitorias

* |C=indice de comercializagdo

VT (valor do terreno) =

Valor médio do m?® - 2.282,00 x Perimetro do terreno - 1.115, 75 = 2.546,712 R$

FC (Fator de comercializagao) = 1,52
(P1=1,62+P2=1,60+R=1,39:1,526)

ESTRUTURA GRUPD PADRAD FATORES DF COMERCEALIZACAD
Mowos | del 3 l0anos | dell 3 20anos| delD a al:l:nusl de 30 3 d0anos
{Fino e/ eley. 173 L73 lal 1as L34 __a 115 5 a0
Apartamento (kedio Alto of elev. 153 LES 'a 146 146 3l 1.23 1,13 a ]
Erande bedio cf ghew, 154 154 @ 136 1 136 3 118 118 '3 a
|E1cr||:|:-r|u Finac/ elev. 152 151 .a 131 131 al 1.10 110 a 1]
Apariamenio |bédio s phey 135 135 ‘a 1,24 1,24 2l 1.33 1,12 .a a
Maooia IEcn:Dr-n Medio 5 Blev. L35 135 & 121 121 a 107 107 a ]
Residéncia Fino 135 L35 'a 1,24 1,24 al 1,12 1,12 a 1]
Rpsidén i Po :"'Iir L17 L17 & 111 111 a ].ﬁ !.:I_E- a ]
Pegquena Residéncia Sedio 114 22 a 117 1,17 a 1,10 1,10 a 103 103 a a
Fesidéncia Pogular 134 1214 a 117 117 a' 110 110 iai 103 103 a a
Gakodo 135 136 & 127 127 a 1,18 1,18 a’ 109 109 'a 100
ESTRUTLFRA FATORES I COMERCIALIZACAD
Mowps | del @ I0anos| dell = 20anos | de2d & 30anos) de 30 a2 4Damos
-SIJdI:' Estrutura l.E_! 1562 .3 139 135 3 L15 1,16 | i DL 00
Poguena esirutues 1,36 1,36 & 1,23 1,23 a 110 1,10 & i O, D0
Egusirial comusm 136 136 a 117 127 3 112 1,18 & 1 05 103 a ]
Residencial modes. 1,21 1,21 & 115 1,15 @ 1.0 1,09 a D0.ES 103 a 100

VI (Valor do imovel): (2.546,712 + 1.090,000,00).1,48

VI= R$5.382.333.76

+
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Fator desagio

Fd=

(1+1)*n
Aonde:

= Fd=Fator desagio
= |=Taxa de remuneracao do capital
= n=Estimativa do prazo de absorgéo do imével

Considerando uma taxa de remuneragao capital em 9,00 % a.a, uma estimativa de
comercializagdo do imével em um prazo de 18 meses, obtemos; 0,7888006.

DENOMINACAO AREA (M%) UNIT. Fatores de TOTAL
ponderagao
Terreno 1.115,75 2.282/m?- VI s -
Valor de Mercado 5.382.333,00 R$ 15%:55;1;')‘?13%93@ R$ 6.189.682.95
Valor de compra e venda - F.Comercializagdo: 1,44 |  R$7,750.559.52
Valor de liquidagao forgada - F. desagio: 0,788006 R$ 4.877.506,55
CONCLUSAO

E importante ressaltar que os valores definidos para o imével dentro dos critérios e
procedimentos usuais da Engenharia de Avaliagdes ndo representam numeros
exatos, mas sim uma estimativa monetaria tedrica e mais provavel do valor pelo
qual se negociaria VOLUNTARIAMENTE e CONSCIENTEMENTE um imével, numa
data de referéncia, dentro das condi¢gdes de mercado vigente.

Isto ndo significa que eventuais negociagdes, ndo possam ser feitas por valores
diferentes destes, inferiores ou superiores, dependendo dos aspectos especificos
relacionados aos interesses das partes envolvidas.

Sendo feitos todos os estudos, analises e pontuagdes necessarias, conclui-se
para a data de 19 de junho de 2024, os seguintes valores para o imovel avaliando:
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VALOR DE MERCADO: R$ 6.189.682.95 (Sei milhdes e cento e oitenta e nove mil,
seiscentos e oitenta e dois reis e noventa e cinco centavos)

VALOR DE COMPRA E VENDA: R$ $ 7.750.559.52 (Sete milhOes e setecentos e
cinquenta mil, quinhentos e cinquenta e nove reais e cinquenta e dois centavos)

VALOR DE LIQUIDACAO FORCADA: R$ 4.877.506,55 (Quatro milhdes e
oitocentos e setenta e sete mil e quinhentos e seis reais e cinquenta € cinco
centavos)

TERMO DE ENCERRAMENTO

Nada mais havendo a ser esclarecido, e para que produza seus efeitos legais,
DANIEL VITOR PARGA DOS REIS, Engenheiro Civil, perito e avaliador de imovel,
inscrito no Conselho Regional de Engenharia sob o n® 111966441, assina e
certifica esse LAUDO PERICIAL DE AVALIACAO MERCADOLOGICA, CONTENDO 22
PAGINAS.
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BALSAS - MA

Daniel Vitor Parga Dos Reis
Engenheiro Civil— CREA n® 111966441MA
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