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Processo n®: 0028662-57.2006.8.26.0068

RAFAEL AUGUSTO PREHN BRITTO, engenheiro civil,

CREA/SP 5069189648, perito judicial nos autos do processo PROCEDIMENTO SUMARIO

- DESPESAS CONDOMINIAIS movido por CONDOMINIO MORADA DO SOL, contra

LEANDRO JULIO DO NASCIMENTO E OUTRO, tendo procedido aos estudos e

diligéncias que se fizeram necessarios, vem apresentar a consideracéo de V.Ex.* o seguinte

LAUDO DE AVALIAGAO que determinou o justo valor, em dezembro de 2016, para o
imével solicitado nos autos, obtendo o Justo Valor de R$ 189.634,02.

261009

261009

- -

Os trabalhos foram desenvolvidos de acordo com a legislagéo
em vigor, atendendo as seguintes normas:

KN ABNT — Associagdo Brasileira de Normas Técnicas

kN IBAPE - Instituto Brasileiro de Avaliagées e Pericias de Engenharia
(Brasil).
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22kN
mliacéo do Imovel ?

Tabela de Valores

161009

. R$ 189.634,02
Justo Valor do Imoével < B 161009

Grau de Fundamentagao do Laudo: |l
Grau de Precisdo do Laudo: Il

22kN Engenharia Ltda, - Consultoria, Avaliagio e Pericias 8
Tel: SP (11) 97784 661 /
*H21289 7661 / RS (51) 99113 2991 Email: contato @2 2kn com.t
: D22kn, br




c,mﬁcacbes dos Avaliadores

22KkN

INCINHARIA

\« CREA - Conselho Regional de Engenharia Arquitetura
W& IBAPE ~ Instituto Brasileiro de Avaliages e Pericias
W IGEL - Instituto Gaticho de Engenharia Legal e Avaliagbes

Principal Avaliador
O principal avaliador e suas qualificagdes e experiéncias estéo listadas a seguir:
Pontificia

Rafael Augusto Prehn Britto — Engenheiro civil formado pela PUC-RS -

Universidade Catolica do Rio Grande do Sul, Especialista em Avaliagdes autdbnomo na
empresa Mynarski International Valuation, Sécio-fundador da empresa 22kN Engenharia.
Possui experiéncia em avaliagbes de iméveis comerciais, industriais, rurais, residenciais, @@= 0em==-==

terrenos e glebas.

/4
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consideragées Iniciais
3

oSﬂaﬁadorBS consideram as seguintes definicdes sobre prego e valores
1. OPragoéaquanﬁdadeemmoe?dacowetnequefoipagapeloaﬁvoou negocio;
mercado. O valor & um

2 O Valoré umooneeiweoonbmicoqueoonsidemoaﬁvoeo
preco hipotético;

3. O Valor de Mercado — Market Vaiue —
mmomm«mmemmmpmdote

oom.pn:denﬂesesernmpulsao:
O Justo Valor - Fair Value - & o valor estimado pelo qual um ativo é comercializado

eovaloresumadopeloqualumaﬁvoé
vendedor desejosos,

descontados os custos
palmercadoedassiﬁwdasemvésniveis

pesquisas devem ser realizadas no prnci
ativos idénticos (nivel 1), ativos semelhantes (nivel 2) & opinides de valor {nivel 3).

as quais devem ser fundamentadas;

- -

N

o
028
o

@

w
wilah, >

O Valor Especial — Special Value — & © valor estimado de particulares atributos de
comprador especial. O comprador especial

um ativo e valido somente para um
possui particulares vantagens na aquisicao deste ativo;

6. O Custo é definido de duas formas: Custo de Reprodugao que replica o ativo idéntico
e é utilizado para ativos novos e o Custo de Reposicao que reproduz as mesmas
caracteristicas do ativo, mas considera as atualizagbes da tecnologia, matenais e

processos;
O Valor de Liquidagdo Forcada corresponde ao valor para venda num determinado

momento (Leildo).
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et rms s

c,,,.moracm Iniciais

mmmm-omm-mwmomwacm. |'

1 mmmmudommuommm.mmoummmqu
mMuthMwmmmmhﬂm.
MMMW&Wmemavmmeuou
presume que ajam com raclanalidade,

.oommw«mmummm;vmmmmu L.
quMmufmaluwmooummbdmemmum
udm‘mn.?mumpmmmmmmmm“

ativos @ buscam apenas retormno financelro imediato,

J 'OMhmemommavm,mutamb&méanmadon
m'vdorroprmmwvdordomdo;

O mercado ativo é aquele onde as transacoes acontecem com suficiente frequéncia
@ volume para prover Informagdes de uma base continua,

6. O principal mercado é aquele com maior volume e nivel de atividade das transagbes,

8. O mercado Inativo é aquele com nenhuma ou pouca atividade e as transagbes neste
mercado nfio séio automaticamente “vendas forgadas”.

22kN Engenharia Ltda. - Consultoria, Avaliac3o e Pericias
Tel: 5P (11) 97269 7661 /RS (51) 991132991 Email: contato®22
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EGENIALA

08 gvaliadores consideram os seguintes limites nesta avaliagao:

emta.masdeveserbawada

1. Reconhecemos que a avaliagdo nao é uma ciéncia
lgamentos razoaveis devem

em fatos relevantes, elementos de senso comum € ju
fazer parte deste processo de andlises e determinagéo dos valores,;

acordo com as condicdes
mismo na época da avaliagao, {

-

2. Consideramos que os valores podem variar de
econdmicas gerais, com o grau de otimismo ou pessi
cunpoalveisvariagbesdosﬂscoseexpectaﬁvasaeganhosfumm. sendo que 08
avaliadores devem justificar todos os fatores que afetam os valores;

3. Gonsideramos que os bens em estudo s&o negociaveis, mas néo foram efetuadas
investigagdes no concernente a penhor civil, aliena¢ao fiduciaria ou outros dnus que

recaiam sobre eles, com excegdo daqueles informados;

- ———

4. Consideramos que os pressupostos utilizados nesta avaliagio s&o suportaveis e
que representam a melhor estimativa dos valores,

5. Consideramos que os pregos de mercado podem mudar de forma abrupta sem que
tenha surgido qualquer informagdo que justifique a alteragdo do prego, 61009
principalmente entre os ativos de baixa liquidez; T

6. Consideramos que ajustes extremos nos pre¢os dos ativos, caso durem pouco
tempo, ndo tem efeito sobre a economia real. A persisténcia das disfungdes
financeiras, no entanto, € um fator que influencia e afeta o0 mercado;

7. Consideramos que o mercado pode sofrer influéncia das autoridades
governamentais, visando a defesa dos interesses comuns,

22kN Engenharia Ltda. - Consultoria, Avallagio e Pericias LY

Tel: SP(11) 97289 7661 /RS (51) 99113 2991  Emall: contato@22kn.com.br




3 ommm“wmpuamdﬂmm“
sata desta avalac3o.

m,mmammwn mesma tempo, isto poderd
mmmmmwommwmm

1&&MMa”themaMw.wm
as normas Brasdesras:

:tmiuﬁwamwﬁmnmwm
:_yﬁplm‘ecmmnmwﬂ perfeita

compreensao mmmmmme s——=
wmmmuwosem

12. &MGWmmﬁmsmMemm
responsavel tecnico;

13.To&ssmmmemﬁasmstematéﬁo

foram fundamentadas com as informagdes disponiveis no periodo de realizacao dos R
trabaihos:

22N Engenharia Ltda. ~ Consultoria, Avaliagio e Pericias
Tek:$7(11) 97289 7861 /5 {51) 991132991  Email: con |
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Pt s

condicoos Limites

nencentes a este relatorio, que foram obtidas através de

14 Todan & Informagdes pe
ger tomadas €OMO

{oroeiron,  marecem crediblidade, embora nbo devam
ponclusivan,

15 On avaliadores ndo formecem Informacoes a respeito deste trabalho, a menos que

haja autorizagdo formal da justiga,
16 Daclaramon néo ter nenhum interesse no objeto desta avaliagéo;

range todas as nossas

17, Declaramos que & nossa obrigagho de confidenclalidade ab
rcado em geral sobre

relagdes profiasionais, com clientes, potenciais clientes e o me
todas a8 informagdes relevantes o restritas e sem limite de prazo;

18, Declaramos que a avaliagdo realizada ndo sofreu direcionamentos, interferéncias,
mmmmhmwmpmmoomm.auﬁnmqeoou
conhoecimento de informagdes, bens, documentos ou metodologias de trabalho
rlevantes para a qualidade das conclusdes apresentadas, nem tampouco
determinaram ou restringiram a capacidade dos avaliadores de determinar de forma
independente as metodologias por eles utilizados para alcancar as conclusdes
apresentadas neste Laudo de Avaliagéo.

Tol $P(11) 97289 7681 /RS (51) 99113 2 ' |
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mercado.
Aprioridsd.edanwdologiaéparaomﬁodocompamuvodireto
mﬁowommme.mo&limam.ométododowsw.
o-mdehmnasavaﬁaqbesédﬁmmadoﬁswdememdo.pdsaimenezaéa
amaltransaqéoserdifemntedaesﬁmaﬁvadeva!ore

de dados de mercado,

pdus.mmmmewﬁnm.
Asammpebsavdiadomsaobaseadasm probabilidades
esmdeacordomasamosh'aseoondk;ﬁesgeraisedeﬁnemumafaixadevalores
mais provaveis para 0 mercado num determinado momento. O valor avaliado é definido
dmhodomewdodospvegoscdwlados.modermnstradoogréﬁooaseguin

i1 are
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".todologla

a,ssiﬂcac;io dos Imoveis
pe acordo com a classificagdo da RICS - Royal Institution of Chartered Surveyors 08

movers sao classificados em trés grandes classes, cOmMo segue:

sio Iméveis raramente vendidos isoladamente no mercado, pelas suas especializactes,
~ com: natureza, design, configuragao, tamanho, localizagéo, exceto quando se vende O
“negdcio”, como exemplo: refinarias, hidroelétricas, rodovias, diques, igrejas e Mmuseus,

'wmm&m‘mnegédosenomalmem sso comercializados como um ativo

‘operante do negécio, como exemplo: hotéis, bares, casas de shows, teatros, cinemas,

construgdes agropecudrias e agricolas.

Iméveis Normais
mshestegaiasaodassmdostodososdemaisﬁpos de iméveis.

22kN Engenharia Ltda. - Consultoria, Avaliagdo ¢
Tek (11) 97269 7661 /RS (51) 991132991 .'""" o
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sao bdasaaconmnﬁes utilizadas para o comércio e podem variar desde lojas individuais,
utlet e mega shopping. O que

wfp centers, neighbourhood centers, shopping centers, O
diferencia estas construgbes sdo: tamanho, acesso, abrangéncia, populagéo atendida e

ndmero de lojas, entre outros.
61009

b
22kN Engenharia Ltda, - Consultoria, Ay ﬁ !
Tel:sp $ ' Avaliagdo e Pericias 12/37 1 3
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Depreciacoes Fis)
mmawmmamammummuﬂmowmu

uliizan b .
As principals causas desta depreciacho sho a detsrioracho e o desgaste.

A deterioracho Independe do ugo e abrange patologlas como a corroséo, decompoticac e
8080 de pgontes agressivos. o
O desgasie esté assocliado ac uso, como, vibraglo e Impacto,

Tel: P (11) 97289 7661 / RS (51) 99113 2991




padequacao.

A obsolescéncia é resultado da evolugéo dos materiais e projetos e toma menos rentavel 0
ygo do Imovel original, através do uso de um imével mais eficiente.

A Inadequagao pode ocorrer peia sub ou superdimensionamento oU

mercado para determinado tipo de imbvel e é analisada através da
imovels no mercado consumidor.

0 processo para determinar a depreciagao dos imoveis esta a seguir representado:
: Planilha Depreciacao Total
~ Imavel Depreciagbes Fisicas Depreciagbes Econdmicas
Deteriorago Desgaste Obsolescéncia Inadequacao
Varlagoos 0-1 0-1 0-1 0-1
Avallagho 0,90 0,85 0.95 1,00
“depreciacdo total" © menor valor.

Cada depreciago variade 0 a 1, sendo adotado como
Depreclagio Total = Dep. Deter. / Dep. Desg. / Dep. Obsol. / Dep. Inad.

Depreciago Total (exemplo) = 0,90/ 0,85/0,95/1,00=0,85

22kN Engenharia Ltda. - Consultoria, Avaliagho e Periclas
Tel: 5P (11) 97289 7661 / RS (51) 99113 2991 | mmmmm br
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ENT A

l“wdomgia

de Mercados

realizadas.
fipos de mercados onde as transagbes comerciais 80

Tipos
W difefemes

Mercado Liquido e Divulgado T o
nomalmente se referem para

Mercado lliquido
Omeado iliquido ou “menos liquido® ocorre q
faltando compradores € vendedores (ex: crises,

uando a atividade de negociagao & reduzi'da
recessdes, durante importantes anuncios

Mercado “ndo divulgado” | |
0O mercado “néo-divulgado” é restrito a negociadores que nao desejam ou nao necessitam

da divulgagdo de informagdes para o publico.

Mercado Inexistente '
O mercado inexistente normalmente abranger um local ou uma regiao, onde nao existem

transaces nos ultimos doze meses.

Valor Especial -~ Special Value

0 “valor especial” é um valor adicional ao Justo Valor que representa uma vantagem
particular de um comprador e ndo esta disponivel para outros compradores no mercado.
Esta vantagem pode ser fisica, geogréfica, econdmica ou legal e inclui a sinergia criada
pela combinagéo de dois ou mais ativos.

22kN Engenharia Ltda. ~ Consultoria, Avaliagdo e Pericias i

Tel:5P(11) 97289 7661/ RS (51) 991132991 Email: contato@22kn.com.br
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Durante os trabalhos priorizamos ©
| ; ' >

( cotados so analisados nas suas principais caracieristicas, como. 4reas. estans

de conservagdo, idade, nivel construtivo, estado de conservacao, utilizagdo, indices

 consirutivos, topografia, utilizagéo, localizagéo entre outros,
As pesquisas abrangem ofertas e iransagdes dentro da regido de influéncia dos iméueis em
estudo,
0s valores pesquisados correspondern aos pregos para pagamentos a vista.
‘Nao sdo consideradas as amostras quando hé evidéncias de que as transacdes foram

forgadas (transagbes com um ou poucos compradores),

22kN Engenharia Ltda. - Consultoria, Avali

)
AT NT, W PR, NS

Tel: P (11) 97289 7661/ RS (51) 99143 2991 Email: contato®: o




s das suas capacidades de gerar rendas.

eeuﬁcmmnilﬂovdﬂ’ de reposicao, através da elaboragao de orgamentos
h rios ou detalhados de todas as parcelas que compdem o valor final do imovel,
Wumm de implantagéo da obra (canteiro d obra).

530 05 segu ’ _ Budget Difference Incom

e obra, incluidos 0s impostos.

&  Custos Primérios: matéria prima € mao d
administracao, lucro do construtor,

W Budget Difference Income — BDI: taxa de
custos financeiros, impostos.

Tel:SP (1) 97289 7661 /RS (51) 991132981 Emmailk cont
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‘mmpn“

' Modologll

Tabela de parcentunls (%) do BDI - Budget Differe

“matoae : Ve
mmm compostos por mais de um {tem, que séo avaliados por
métodos diferentes e a soma dos valores determina o valor total do Imoével,
Valor do Imével = Valor do item “terrenc” + Valor do item “prédio”
O item "errenc” pode ter sido avaliado polo Método Comparativo.
O ltem *prédio” pode ter sido avaliado pelo método do custo de reposicho.
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processo de Avaliagio

HES8=17:43
objetivo e Finalidade do Laudo de Avaliagio i
cote Lo G Avalagho em o objetivo de determinar o Justo Valor com a finalidade de g IS0S: 01
oy z

3 D4OF.
Andlise do Mercado i

f

Onmﬂonmbndomvoemmmumqmusnopdndpal(oumlls

vanaios) mercado aue é caracterizado por um bom nimero de iIméveis ofertados a venda.
Devido 3 stuz stuacho econdmica hé um desaquecimento do marcado de imoveis e tem-

se varficado tendéncia 4 establizagho ou reduclio dos pregos. O Imovel avaliando pode
ser considersdo de iquidez baixa

Classificagdo do Imével

O iméwe em estudo & dassficado como um Imovel normal que séo aqueles que n&o
possuen nenhura especializacho e podem ser utllizados por diversos usuarios nas suas
utiicdades nomnas

o ———

Pesquisa de Mercado
s imbves pesquisacos estio distribuidos nos seguintes tipos:

-

261009
Tipos de Im6veis Pesquisados ;‘)5 GO
Tipo Quantidade Percentual
Nivel 1 - mercedo ativo o bens idénticos 13 100,00%
Nivel 2 - meccado sivo ou “nio ativo® e bans - -
_somelhunies
Nivel 2 - estimativas ¢ valores histdrcos - -
Total 13 100,00%

19/37
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»ceSSO de Avaliacao
f
P HS=17:43
Ca,acterizaqéo do Imoével
: i8S08: 01
gituacao i
> ! 040F .
situado a

Localizacao
261009

O imével esté localizado no lote 4 da quadra M do Condominio Morada do Sol,
Rodovia Castelo Branco, km 40,5, no municipio de Santana de Parnaiba - SP, onde

realizamos os trabalhos de vistoria.
-6
1) 261009

Infraestrutura
O imdvel é servido pela seguinte infraestrutura urbana:

KN Rede de iluminagao publica;

kKN Rede de energia elétrica;
kN Rede de telecomunicagoes;

KN Pavimentagéo asfaltica;

kN Escolas;
kN Hospitais;

KN Servico de correios;

KN Servigo de coleta de lixo. ﬂ
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ENGENHALA

cesso de Avaliacao

pro
H8=17:43
classificacdo da Circunvizinhanga
o imovel esté localizado em condominio fechado em zona predominantemente rural & com
infraestrutura urbana basica. iIS0S: 01
D40OF.

vistoria
A vistoria foi realizada no dia 30 de novembro de 2016 e foi acompanhada pelo zelador do

condominio Morada do Sol, Sr. Artur Pinheiro dos Santos.

Descri¢ao do Terreno
A &rea do terreno avaliado possui as seguintes caracterizagdes conforme tabela ababo: 020 BLain

Formato Relevo Acessibilidade Area Matricula
Regutar / Plano / Aclive / Otimo, Bom, Regular, m Cartério / nimero
iregular Declive Ruim

Irregular Aclive Bom 1.270,75 Contrato de C/V

Foto
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Avaliacao
pyaliagdo do Imével

i A
omvdavmm«nmmomwmammm :

pesquisa
Apuqmudedmmmdmwmaeom.mmmm

wwﬁM,W&li&unymmmm.
conﬂdoramosumuinmmtvdsnam;

Variaveis

Area Total; Topografia (@topo).

Segue a tabela com 0s dados pesquisados:

Cidade. Sertana de Pamnaibs = :‘:::
Dados Locaizagdo Contato Teistons  hesToud  @%9s "::,’ =

1 Cosomio Morada do Saf o 1118515 2400 ] L7 EIEXE
2  Codomino Morade do Sof Farfeda Camiso 143520 12500 -] p= 3= 7 AL
3 Codornino Morads do Sol RantadaCasen 1141352053 =m 1 == Samx
4  Codomiric Morada do Sol RamfmdaCastee 114152023 |om 1 W= AL
§  Codominio Morada do Sof ReradsCasteo 114136223 som  * ks s A s o
6 Codominio Morada do Sof Feacais NeNDaR 5 4 g 8 RBIEX
7 Codominio Moxada do Sof Anderson Cabral 1141954080 Lmm 1 e waEd
8  Codominio Morada do Sol Miuse Imdves m®e ¢ b5 R T T
9 Codominio Morada do Sal Marca Indvsis 1141544071 @m0 22 oo
10 Codominio Morada do Sol Vagrer 11 SR AR LT 0 ™S weorm
11 Codominic Morada do Sol Ademi 11 30300108 WEW S ™S =
12 Codominio Morada do Sof ReadoCami 1) SS£00080 120 1 RS Xodmn
13 Codominio Morada do Sol Oroniméves 11 415480Q 1200 1 188% 00N

22kN Engenharia Ltda. ~ Consultoria, Avaliagao e Pericias g
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Fq

., yatamento estatistico fol utilizado para homogeneizagéo dos dados da pesquisa,
:.,mdo o método de regressdio linear, considerando as seguintes variaveis

pdependentes:

os atributos adotados para o imével avallando estéo descritos na tabela a seguir:

1 - Area Total - Area total, em m? (varidvel quantitativa); "
2 - @topo — Varidvel onde foram consideradas as informagdes sobre a topografia
forreno, obtidas junto aos proprietérios ou corretores, (variavel dicotdmica), com as

A equagso que melhor representa o ajuste do valor do imével avaliando em relagéo aos
F atributos considerados nesta avaliagio é:

In (Valor unitério) = +4,419424149 +376,2818155 / Area Total +0,4305794457 * @topo

Gréfico: Valores estimados x Pregos Observados
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Frafit ettt
Avallw“
| cmomlomn do Imével avaliando | - ,!
pura 0 Imovel avaliando foram adotadas as seguintes condigbes:
i Avea total = 1.270,76 m, L s
Wi\ DI ~ 1 = para terrenos com topografia favoravel.
OF .
g ' ra o imével
A partlr da definigho da squagho linear realizamos oS célculos especificos pa
avallando, como segue:
In (Valor unitario) = +4,419424149 +376,2818155 / Area Total +0,4305794457 * :_ :
- @topo o

Justo Valor = R$ 189.634,02

Como referénola, adotamos os limites de 80% como Intervalo de confianga para definir a
falxa mais provavel de valor do imovel,

Justo Valor Minimo: R$ 189.634,02 (Valor adotado devido a inexisténcia de escritura do
lote avaliado e baixa liquides dos Imévels na regido.
Justo Valor Maximo: RE 230 971,17 '

I L R

Amplitucde do Intervalo de confianga: Justo Valor / (JV V Minimo) = 23,35%

1ol 9 (11) 97269 2661 /R
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qesumo da Avaliagao

ideracdes feitas a0s imoveis em e~
tos, metodologia € informacgdes

e forma cofreta e

corvadas as premissas desta avaliagdo e as cons

ob A
lhores conhecimen

gstudo, € de acordo com 0s me
jveis no mercado, certificamos que esta avaliagao representa d
iquidagéo forcada destes ativos, como

a8: 0}

dispon
imparcial 3 realidade do justo valor e valor de |

seQMZ
QF.

R$ 189.634,02

——

Justo Valor do Imével

Encerramento

Este laudo esta impresso em 37 (trinta e sete) folhas numeradas e
rubricadas, somente no anverso, estando esta datada e assinada.

_ Nada mais havendo a relatar, dou por encerrado o presente trabalho
e permaneco a disposi¢do de V. Ex.a. para quaisquer esclarecimentos necessarios.

Barueri / SP, 6 de dezembro de 2016.

Lt it

Rafael Auglisto Prehn Britto
Engenheiro Civil— CREA/SP 5069189648

22kN Engenharia Ltda. — Consultoria, Avaliacio e Pericias s
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G,ossério

mento deste documento:

cluimos © glossario abaixo com O objetivo de facilitar o entendi

ssdo de direito @ exploragao.

por defeito ou outra causaa ele

N ARRENDAMENTO: Retribuicéo pela ce
& AVARIA: Dano causado em qualquer bem, ocasionado

externo.
sticas comparaveis as do bem

«~ BEM DE RE
gvaliando.
«& BEM TANG
« BEM INTANGIVEL: Bem nao ide
«~ BENEFICIO FISCAL: Redugdo ou

poder publico.
w< BDI: Beneficios e despesas indiretas, incidentes sobreé 0
& BENFEITORIA: Resultado de obra ou servico realizado num bem €
retirado sem destruigao, classificadas em trés tipos:
« BENFEITORIA NECESSARIA: a indispensavel para conservar o bem ou evitar a sua

FERENCIA: Dado de mercado com caracteri

fVEL: Bem identificado materialmente.
ntificado materiaimente.

diferimento de impostos € taxas concedidos pelo

custo direto da construgao.
que néo pode ser

deterioragao.
1% BENFEITORIA UTIL: a que aumenta ou facilita 0 seu uso.
«~ BENFEITORIA VOLUPTUARIA: a que visa simples deleite ou rec
1% CAMPO DE ARBITRIO: Intervalo de variagéo adotada na avaliagao.
k% CONCESSAO: Ato do poder publico destinado a permitir a exploragao comercial de

reio.

atividades controladas pelo estado.
K& CUSTO DIRETO: Gastos com insumos, inclusive méo de obra, na producdo de um bem

ou Servico.
Kk CUSTO DE REEDICAO: Custo de reproducdo, descontada a depreciagado do bem,

tendo em vista o estado em que se encontra.
Ky CUSTO DE REPRODUCAO: Gasto necesséario para reproduzir um bem, sem

considerar eventual depreciacao.
KN CUSTO DE SUBSTITUICAOQ: Custo de reedigdo de um bem, com a mesma fungéo e

caracteristicas assemelhadas ao avaliando.
k : i
N DADO DE MERCADO: Conjunto de informagdes coletadas no mercado relacionadas a

um determinado bem.
kN p
DEGRADAGAO: Desgaste dos componentes e sistemas das edificacdes em

decorréncia do efeito do transcurso do tempo, uso e interferéncias do meio

22kN Engenharia Ltda. - Consultoria, Avaliagdo e Pericias S

Tel;
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G'oSSério

5 DEPREchAO: Perda de valor de um bem, devido a modificagbes em seu estado ou
W

=17:43
qualidade. <7 4
N DEPRECIACAO FISICA: perda de valor em fungao do desgastfa das partes constitutiv -
de benfeitorias, resultante de decrepitude, deterioracéo ou mutilacéo. . .
.« DECREPITUDE: Desgaste de suas pares constitutivas, em consequéncia de se
envelhecimento natural, em condi¢des normais de utilizagéio e manutengéo (Parte:1) =
« DETERIORACAO: Desgaste de seus componentes em razao de uso ou manutencao
inadequados (Parte:1) ‘
< MUTILACAO: Retirada de sistemas ou componentes originalmente existentes (NBR
14653-1) .
s OBSOLETISMO: Superacio tecnolégica ou funcional.
« DOMINIO: Direito real que submete a propriedade, de maneira legal, absoluta € oo
exclusiva, ao poder e vontade de alguém; é a propriedade plena. . o
kN EMPREENDIMENTO: Conjunto de bens capaz de produzir receitas por meio de
comercializacdo ou exploragéo econdmica. ‘ '
K& EMPREENDIMENTO DE BASE IMOBILIARIA: Empreendimento em imével destinado
a exploragao de comércio ou Servicos. ' . S
k% EMPREENDIMENTO DE BASE INDUSTRIAL: Empreendimento destinado a
transformacao industrial. ‘
Ky EMPREENDIMENTO DE BASE MINERAL: Empreendimento destinado a extracao ou
beneficiamento mineral.
x~ EMPREENDIMENTO DE BASE RURAL: Empreendimento destinado a exploraggdodas ==~~~
atividades agricolas, pecuarias, & extracdo e a exploragéo vegetal e animal. 261009
kN EMPREENDIMENTO IMOBILIARIO: Empreendimento em imdvel destinado ao S e1005
parcelamento do solo ou construgdo de benfeitorias, com o objetivo de venda das

unidades geradas.

s ENGENHARIA DE AVALIAGCOES: Conjunto de conhecimentos técnico-cientificos
especializados aplicados & avaliagéo de bens.
k& ENGENHEIRO DE AVALIACOES: Profissional de nivel superior, com habilitagéo legal

e capacitacdo técnico-cientifica para realizar avaliagbes, devidamente registrado no
Conselho Regional de Engenharia, Arquitetura e Agronomia.

k% ENGENHARIA DE CUSTOS: Conjunto de conhecimentos técnico-cientificos
especializados aplicados a avaliagéo de custos de bens e servigos.
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SCRITURA PUBLICA DE VENDA E COMPRA: Instrumento lavrado por tabelido em
N E

jivro de notas, 8 pedido de partes interessadas, revestido das formalidades legais, que :1? o
v .
ncretiza transagéo entre elas. »
e :)srADo DE CONSERVAGAO: Situagao fisica de um bem em decorréncia de -
manuten¢ao.

« EXAME: Inspec&o, por meio de perito, sobre pessoa, o:isas méveis e semoventes, para
i unstancias que interessem a causa. L.
KN ;ﬁ;ﬁggﬁﬁz;mﬁiqéo de defesa pelo direito de propriedade em um litigio
x~ FATOR DnEo .COMERCIALIZA(;AO: Raz#o entre o valor de mercado de um bem e 0 seu
custo de reedigdo ou de substituicdo, que pode ser maior ou menor do que um.
k& FRAGAO IDEAL: Parte de uma propriedade em condominio.
«& FRENTE PROJETADA: Menor projecdo da frente real sobre a normal a um dos lados,
quando estes sdo convergentes na direcéo dos fundos, ou a corda, no caso de frente
em curva.
«% FRENTE DE REFERENCIA: Frente da situagdo paradigma adotada.
? & FRENTE REAL OU EFETIVA: Projecao horizontal da linha diviséria do imovel com a
via de acesso.
k% GLEBA INDUSTRIAL: Gleba urbanizavel que resulta na criagdo de lotes com
destinacdo industrial.
iy GLEBA URBANIZAVEL: Grande extenséo de terreno passivel de receber obras de
infra-estrutura urbana, visando o seu aproveitamento eficiente, através de loteamento, .
desmembramento ou implantacio de empreendimento. -
k& HIPOTESE NULA EM UM MODELO DE REGRESSAO: Hipétese de que uma ou um
conjunto de varidveis independentes envolvidas no modelo de regressdo ndo é 264

importante para explicar a vanagdo do fendmeno, a um nivel de significancia pré-
estabelecido.

¥,

ik HOMOGENEIZAGAO: Tratamento dos pregos observados, mediante a aplicac#o de

transformagbes matematicas que expressem, em termos relativos, as diferencas entre
os atributos dos dados de mercado € os do bem avaliando.

kN IDADE APARENTE: A atribuida ao bem de modo a refletir sua utilizacso, estado de
conservagao, partido arquiteténico, entre outros.

kN IDADE REAL: Tempo decorrido desde a conclusio de fato da construcao ou fabricagéo
até a data de referéncia.
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22kN Engenharia Ltda. ~ Consultoria, Avaliago e Pericias Lk

Tel: SP (11) 97289 7661 /RS (51) 991132891  Email: contzto®22kn com by



_-age— e
22kN .

ENGH A

W[MOVE;_I:}EREFERENclkDadodemecmc'.!occmGafac‘e'is"‘ms e
Welavaﬁando. -
que impde restricao a outro por servidao. s: o1
~as s30 adotadas como :

« IMOVEL DOMINANTE: Imbvel : :
.« IMOVEL PARADIGMA: Imével hipotético cujas caracter!

padraorepmentaﬁvodaregﬁooumfermda!daavaiat;éa ‘
mwvasemm:lanmmmﬁﬁomposuporsemd?. " "
mluOVELURBANO.Imévelsituadodemmdopedmetmumamdefndoem = el
«~ IMOVEL COM VOCAGAO URBANA: Imovel em local com ‘mdsbas,
W,memmmmmmmm
«% INFERENCIA ESTATISTICA: Parte da ciéncia estatistca que permite extraif
coMusOessobraapopdaqﬁoapa&deanoslra. .
KN MA&AMWM&Me&mmmm,W

para ofientar as atividades de manuteng3o. - .
mmspeclommmdaeaﬁca@ommmwﬂmmm' _______

Mndonaisedecomerva@o.visandodiredonafoplmodemanmenqéo.
kN INSTALAGAO: Conjunto de aparelhos, pecas ou dispositivos necessanos ou

acessorios a utilizagdo de um bem.
kN LIQUIDACAO FORCADA: Condicao relativa & hipdtese de uma venda compuisdnia ou »

em prazo menor que o médio de absorgdo pelo mercado.
kN MELHORAMENTO DO TERRENO: Benfeitoria introduzida no terreno com a finalidade ahe

de dota-lo de melhores condigdes para o seu aproveitamentocomercial. 0000 oo .
kN METODO COMPARATIVO DIRETO DE DADOS DE MERCADO: Identifica o valor de

mercado do bem por meio de tratamento técnico dos atributos dos elementos

comparaveis, constituintes da amostra.
kN METODO DA CAPITALIZAGAO DA RENDA: Identifica o valor do bem, com base na

capitalizagéo presente da sua renda liquida prevista, considerando-se cenarios viaveis.

29/37
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« NIVEL DE SIGNFCANCI. Srinaviicace 2= et 2 hipdtese nuia. quando eia for
WETSCE
\\ PADRAD CONSTRUTING: Quasiciase das derfeforas am funco das especficacdes
205 ooems TS SscucEe & TEC 08 oS Sfetvaments utiizados ra .
& PARECER TEONICO: Rsanre SrersEncace. ou escarscments tcnico emitido por
um proissons capaciado & gatment= Sabitads sobre assunto de sua mes— :
 PATOLOGIA CONSTRUTIVA: & & oSt que S= 0oupe 3 natureza das
SSTLAUES £ 2L WAOOTE. ITLSIUE SUTAIES SoOSTGEs Sl
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i ra, altera
FLUENCIANTE: Ponto gtipico que, quando retirado da amost

pONTO IN . ; i .

W ntonmcaﬂvammto os parametros estimados ou 2 estrutura hneaar el AL | X B
« PREGO: Quantia pela qual se efetua, ou se propde efetuar, um

M y

e OF LIGUID e na condigao de liquidagao os: 01

ww PREGO DE LIQUIDAGAO FORGADA: Quantia auferivel
e operagdes que expressem, em termos

dados de mercado e 0s do bem avaliando.

a0 contetido 16gico a formagéo do valor

forgads.
W TRATAMENTO DE DADOS: Aplicagdo d I

relativos, as diferencas de atributos entre 08
\t VARIAVEIS INDEPENDENTES: variaveis que d

do imével objeto da avaliacao, '
\ VARIAVEIS QUALITATIVAS: variaveis que ndo podem ser medidas ou contadas, mas
apenas ordenadas ou hierarquizadas, de acordo com atributos inerentes ao bem.

Wy VARIAVEIS QUANTITATIVAS: vaniaveis que podem ser medidas ou contada?. ________
«y VARIAVEL DEPENDENTE: varidvel cujo comportamento se pretende explicar pela
variagho das variaveis independentes.

Wy VIDA UTIL: Intervalo de tempo ao longo do qual um be
atendem aos requisitos funcionais para os quais foram projetados,

'r planos de operagéo, uso e manutengéo prevista. e
W VIDA REMANESCENTE: Vida utilizavel de um bem, em condigbes insatisfatorias, apés

o término de sua vida utll,
Ky VOCAGAO DO IMOVEL: Uso mais provavel de determinado imével em fungé@o das

caracteristicas proprias e do entorno, respeitadas as limitagbes legais.
I ZONAS HOMOGENEAS DE USO: Zonas urbanas que apresentam simultaneamente
as mesmas caracteristicas quanto:
- & dimensdio média dos lotes; O3NS
- @0 nivel de atendimento da Infraestrutura urbana; =
- 8o tipo de uso e ocupacéo do solo regulamentados;
- 80 tipo de uso predominante e vocacional,
- @0 potencial de aproveitamento estabelecido pela legislagao pertinente;
- 80 padrdo das construcées.

m e suas partes constituintes
obedecidos ©0s

261009
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0,8837216 / 0,9281327
de 0,78
& 171“
Fisher - Snedecor: 0,01
do modelo (%):
3) Normalidade dos residuos:
Residuos situados entre -1% e + 18 68% uEN
Residuocs situados entre -1,64% e + 1,64F 90% 9%
Residuos situadas entre -1,963 € + 1,968 95% 100%
4) Outliers do modelo de regressdo:
| Quantidade de outliers: 0
| % de outliers: 0,00%
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OF.
. Fungao est ( : 794457 * @topo) __J
y@mszIWTm“'e“*"'ms =
[Vaior unitério = 4assol * 'l
g | ; ’ 7 * @topo) j
[vio i eas71as * e 3762818155 s Total - e 04305792257 === e
Valor unitanio = 4955,
7) Testes de Hipéteses:
1/% 3,04 124 —————
Area Total 47 0,06
- = 261.0¢
Gfopom Infy) 27,57 0,01 101
— - 12610
c=———
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Jaiof unitario 2
- 0,69

25 - .
2 : : : :
1,5..‘- ................................................ :
o g . : -
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.................... : : (S
05¢- = o ot it o g
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47 42 49 - 5.1 52 53 54 51 56 ST
Valores estimados
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