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SUMARIO EXECUTIVO

AVALOR Engenharia de Avaliagbes Ltda, registrada no CREA/SP N° 1697050
especializada em Engenharia de Avaliacdes, através de seu Responsavel Técnico, Engenheiro
Civil Breno Jardim, em conformidade com a Lei Federal n° 5.194 de 24 de dezembro de 1966, que
regulamenta o exercicio das profissdes de Engenheiros, Arquitetos e Engenheiros Agrénomaos,
complementada pelas resolu¢des n.°s 218/73 e 345/90 do CONFEA - Conselho Federal de
Engenharia, Arquitetura e Agronomia, que atribui a emissdo e Responsabilidade Técnica de
Laudos Avaliatérios, Unica e exclusivamente a esses profissionais ou a empresas constituidas,

dirigidas e orientadas pelos mesmos, apresenta o laudo que segue.

NORMAS TECNICAS
Os Laudos apresentados pela AVALOR Engenharia séo elaborados seguindo as exigéncias
e procedimentos estabelecidos pela ABNT - Associacéo Brasileira de Normas Técnicas.

A ABNT - Associacdo Brasileira de Normas Técnicas é reconhecida como Unico Foro
Nacional de Normalizagédo através da Resolugédo n,° 07 do CONMETRO, de 24.08.1992. Segue
abaixo a relacdo das Normas consultadas:

NBR 14.653-1 - Procedimentos Gerais

NBR 14.653-2 - Iméveis Urbanos

NBR 14.653-3 - ImQveis Rurais

NBR 14.653-4 - Empreendimentos

NBR 14.653-5 - Maquinas Equipamentos e Bens Industriais em Geral

NBR 12.721 - Avaliagdo de Custos de Construgdo para Incorporacdo Imobilidria e outras
disposi¢Bes para Condominios Edilicios
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1. PRELIMINARES

» Projeto: 745517

> Solicitante: GP DISTRIBUIDORA DE COMBUSTIVEIS S.A
» Objeto: Lote n° 124 — Cond. Ilha do Sol

» Objetivo: Avaliag&o Patrimonial

» Endereco: Lote n° 124, Condominio Ilha do Sol, Distrito de Paranagi, Sertaneja —
PR.

» Data: Marco de 2017.

» Finalidade: Determinacao do Valor de Mercado.

2. RESUMO DA AVALIACAO

ITEM VALOR

R$ 160.000,00
VALOR DE MERCADO (Novecentos e Cinquenta Mil Reais)
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3. DIAGNOSTICO DE MERCADO

O imoével avaliando, apresenta algumas caracteristicas intrinsecas e

extrinsecas peculiares que devem ser ponderadas.

Quanto as caracteristicas extrinsecas, o lote de terreno fica situado dentro
de condominio fechado, sobe uma ilha toda margeada pela represa
denominada Capivara, dotado de infraestrutura completa, conta com
quadras de ténis, futebol suico e poliesportivo, restaurante, playground,
centro de conveniéncia, oficina de barcos, administracdo, embarcadouros
com marinas protegidas por quebra mar, carro de transporte interno da

Ilha, excelente para os fins residéncias.

Quanto as caracteristicas intrinsecas, o imovel apresenta topografia

plana, superficie seca, frente projeta e vista para a Lagoa Capivara.

Desta forma, o diagnéstico de mercado é favoravel e espera-se uma
absorgéo pelo mercado de curto a médio prazo se ofertado o imovel pelo

valor avaliado no presente laudo.

4. MEMORIAL DESCRITIVO DO IMOVEL

4.1. TITULACAO

Para a elaboracao do presente laudo avaliatério o contratante forneceu a
cépia das Matriculas de n° 9.333, expedida pelo 2° Servigo de Registro de
Iméveis do municipio e Comarca de Procopio - PR. Cépia do referido

documento encontra-se anexo ao laudo.

E importante observar que n&o é objeto do presente trabalho a analise da

situacdo legal do imovel, ou seja, quanto a titularidade, 6nus, encargos e
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restricbes. Os documentos de titulagdo foram utilizados somente para fins

descritivos do imével.

4.2. DESCRICAO DO IMOVEL

Trata-se de um lote de terreno urbano, sobe numero 124, localizado

dentro do condominio llhado do Sol. Abaixo fotos aéreas do imdvel;
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4.3. RELACIONAMENTO URBANO

4.3.1. Situacéo, Localizacdo e Condicdes de Acesso

O imoével avaliando fica situado dentro do condominio Ilha do Sol, Lote 124,

distrito de Paranagi, Sertanejo — PR.

A acessibilidade ao local é através de embarcagéo do préprio condominio,
partindo do ancoradouro ao lado do Terminal Turistico de Primeiro de Maio,

o logradouro de situacdo apresenta pavimentacao asfaltica.

ity &Jrnimd Foid
Detalhe mapa de localizacdo
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Detalhes Satélite — Croqui da area

4.3.2. Infra-Estrutura Urbana

O local é dotado da seguinte infraestrutura urbana:

>

Natal | RN
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Rede de energia elétrica;

Rede de esgotos;

Rede de agua potavel;

Rede telefonica;

lluminagéo publica;

Correio domiciliar;

Coleta de lixo urbano;
Pavimentacdes dos logradouros;

Seguranca;
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4.3.3. Caracteristicas de Ocupacédo do Solo, Oferta de Comércio e

Servigos, Padrdo Construtivo e Nivel Socioeconémico da Regido.

A regido onde se situa o imoével avaliando se caracteriza por uma
ocupacao residencial. O padrao construtivo dos prédios vizinhos € de alto
padréo, devido ao nivel socioeconémico da regido ser igualmente alto. Em
um raio de 5 Km do local estdo disponiveis 0s seguintes servigos publicos,

comunitarios e privados:

» Escolas;

» Comércio de pequeno a grande porte;
> Rede bancéria;

» Parques e areas de Lazer;

» Clubes sociais;

» Supermercados;

» Servicos de saude;

» Transporte coletivo publico:

» Servicos de seguranca publica;
» Postos de abastecimento;

» Templos religiosos;
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4.4. METODOLOGIA APLICADA

Foi empregado na presente avaliacdo o Método Comparativo Direto de

Dados de Mercado, definido conforme segue:

Método Comparativo de Dados de Mercado: Aquele que define o valor
através da comparacdo com dados de mercado assemelhados quanto as
caracteristicas intrinsecas e extrinsecas. As caracteristicas e os atributos
dos dados pesquisados que exercem influéncia na formacédo dos precos e,
consequentemente, no valor, devem ser ponderados por homogeneizacao
ou por inferéncia estatistica, respeitados os Graus de Fundamentagdo
preconizados pela NBR 14.653-2/2004.

E condicdo fundamental para aplicacdo deste método a existéncia de um
conjunto de dados que possa ser tomado, estatisticamente, como a

amostra do mercado imobiliario.

4.5. PESQUISA DE MERCADO

Planejamento da pesquisa segundo a NBR 14.653:

“No planejamento de uma pesquisa, 0 que se pretende € a composi¢cdo de uma amostra
representativa de dados de mercado de iméveis com caracteristicas, tanto quanto
possivel, semelhantes as do avaliando, usando-se toda a evidéncia disponivel’. Esta
etapa que envolve estrutura e estratégia da pesquisa deve iniciar-se pela caracterizacdo e
delimitacdo do mercado em andlise, com o auxilio de teorias e conceitos existentes ou

hipéteses advindas de experiéncias adquiridas pelo avaliador sobre a formacéo do valor.

Na estrutura da pesquisa sdo eleitas as variaveis que, em principio, séo relevantes para
explicar a formagéo de valor e estabelecidas as supostas relagbes entre si e com a
variavel dependente.

A estratégia de pesquisa refere-se a abrangéncia da amostragem e as técnicas a serem
utilizadas na coleta e andlise dos dados, como a selecdo e abordagem de fontes de

informacéo, bem como a escolha do tipo de analise (quantitativa ou qualitativa) e a

(082) 3029-9291 (067) 4063-9170 (027) 4062-9439 (062) 4053-9217 (065) 4052-9635 (085) 4062-9371
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elaboracéo dos respectivos instrumentos para a coleta de dados (fichas, planilhas, roteiros
de entrevistas, entre outros).

Na presente avaliacdo, foram obtidos, junto a imobiliarias locais, eventos de
mercado relativos a imoveis similares. Nesta amostra foi efetuada uma andlise
das caracteristicas intrinsecas e extrinsecas dos elementos, objetivando
detectar quais os atributos responsaveis pela formacdo dos valores de
mercado. A pesquisa de mercado esta apresentada na memoaria de calculo do

procedimento avaliatério em anexo ao laudo.

4.6. TRATAMENTO POR FATORES

Conforme recomendacéo da NBR 14.653, em seu item 8.2.1.4.2 —

Os fatores a serem utilizados neste tratamento devem ser indicados periodicamente
pelas entidades técnicas regionais reconhecidas e revisados em periodos maximos de
dois anos, e devem especificar claramente a regido para a qual sao aplicaveis.
Alternativamente, podem ser adotados fatores de homogeneizacdo medidos no mercado,
desde que o estudo de mercado especifico que lhes deu origem seja anexado ao Laudo
de Avaliagéo.

A qualidade da amostra deve estar assegurada quanto a:

a) correta identificacdo dos dados de mercado, com endereco completo,
especificacdo e quantificacdo das principais variaveis levantadas, mesmo aquelas nao
utilizadas no modelo;

b) isencdo e identificacdo das fontes de informacdo, esta Ultima no caso de

avaliacdes judiciais, de forma a permitir a sua conferéncia;

¢) niumero de dados de mercado efetivamente utilizados, de acordo com o grau de

fundamentacéo;

d) sua semelhanca com o imdével objeto da avaliacdo, no que diz respeito a sua

situacdo, a destinacéo, ao grau de aproveitamento e as caracteristicas fisicas.
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4.7. DETERMINACAO DO VALOR DE MERCADO

Segundo desenvolvimento do procedimento avaliatério, o valor de mercado do

imovel avaliando, em Marcgo de 2017, corresponde, por arredondamento, a:

ITEM VALOR

R$ 160.000,00
VALOR DE MERCADO (Novecentos e Cinquenta Mil Reais)
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4.8. ESPECIFICACAO DA AVALIACAO

Segundo item 9 — Especificacdo das avaliacdes, subitem 9.2.3:

“A especificacdo de uma avaliacdo esta relacionada tanto com o empenho do

engenheiro de avaliagdes, como com o mercado e as informagdes que possam ser

dele extraidas”. O estabelecimento inicial pelo contratante do grau de fundamentagéo

desejado tem por objetivo a determina¢@o do empenho no trabalho avaliatério, mas

ndo representa garantia de alcance de graus elevados de fundamentacé@o. Quanto ao

grau de precisao, este depende exclusivamente das caracteristicas do mercado e da

amoslra coletada e, por isso, ndo é passivel de fixagao a priori.

a) Graus de fundamentag&o com o uso do tratamento por fatores:

Tabela 4 pagina 18 da NBR 14.653-2

item Descricao Graus
1 1l |
Completa quanto a Calin g G Quialiis
Caracterizacéo do imével o daspas vgriéveis aos fatores Adocéo de situagdo
1 avaliando : utilizados no paradigma
analisadas
tratamento
Caracteristicas .
- . Podem ser utilizadas
Coleta de dados de Caract‘erlstlcas confen_d as por caracteristicas
2 mercado conferidas pelo proflsspnal fornecidas por
autor do laudo credenciado pelo h
terceiros
autor do laudo
Quantidade minima de
3 dados de mercado 12 6 3
efetivamente utilizados
Apresentacao de A ~ _Apresentfu;ao de
: ~ presentacdo de informacdes
- |nfor_mat;oes informacdes relativas a todas as
4 Identificagdo dos dados relat|vas,a_t0das as relativas a todas as v e S B
de mercado caracteristicas dos o
. caracteristicas dos dados
dados analisadas, dad lisad d
com foto ados analisadas correspondentes aos
fatores utilizados
Extrapolagéo conforme Admitida para
5 B5 2p ¢ N&o admitida apenas uma Admitida
- variavel
Intervalo admissivel de
6 ajuste para cada fator e para 0,90a1,10 0,80a1,20 0,50 a1,50
0 conjunto de fatores
Tabela 5 pagina 19 da NBR 14.653-2 — Enquadramento
Para atingir o grau lll, é obrigatéria a apresentacéo do laudo na modalidade completa.
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Para fins de enquadramento global do laudo em graus de fundamentagdo, devem ser

considerados os seguintes critérios:
a) na tabela 5, identificam-se trés campos (graus lll, 1l e 1) e seis itens;

b) o atendimento a cada exigéncia do grau | tera um ponto; do grau Il, dois pontos; e do
grau lll, trés pontos;

c) o enquadramento global do laudo deve considerar a soma de pontos obtidos para o

conjunto de itens, atendendo a tabela 5.

Tabela 5 pagina 19 da NBR 14.653-2 — Enquadramento dos laudos segundo seu grau de
fundamentacéo no caso de utilizagdo de tratamento por fatores

Graus ] I |
Pontos minimos 15 9 6
Itens obrigatérios no grau Itens 3, 5 e 6, com os Item 3,5e 6 no todos, no minimo
correspondente demais no minimo no minimo no grau Il no grau |
grau Il
NOTA Observar subsecéo 9.1.

Segundo as tabelas acima o modelo de tratamento de dados atingiu o Grau de
Fundamentacdo |.

Tabela 6 pagina 20 da NBR 14.653-2 — Graus de precisdo da estimativa de valor no caso de
utilizacéo de tratamento por fatores

GRAUS
Descricéo 1 1l |
Amplitude do intervalo de confianga de < 30% 30%-50% >50%
80% em
torno do valor central da estimativa
NOTA Observar subsecéo 9.1.
O Grau de Precisao alcancgado € I
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5. ANEXOS

Foram anexados ao presente laudo:

Anexo 1: Memoria de Calculo do Procedimento Avaliatorio

Anexo 2: Documentacéo Legal

S&o Paulo, 03 de Marco de 2017

Breno Jardim Kuhn

Eng. Civil - CREA

156.856
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ANEXO 01

MEMORIA DE CALCULO DO PROCEDIMENTO AVALIATORIO
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ELEMENTOS PESQUISADOS
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Pesquisa de Mercado:
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Endereco: Alvorada do Sul, Lote 171

Bairro: Cond. llha do Sol Cidade: Sertaneja | UF: | PR

Fonte: Vivareal Telefone: (43) 3039-0015

Distancia até o avaliando: | 500 m Posigéo: Meio de Quadra

Topografia(m?): Plana Area Total (m2): 1250,00 Valor (R$) 115.000,00

Situagéo: 1 Frente Superficie: Seca Valor unit.(R$/m2) 92,00
Referencia: https://www.vivareal.com.br/imovel/lote-terreno-sertaneja-1250m2-venda-RS115000-id-71440432/

Endereco: Rua Parigot de Souza, Lote 151

Bairro: Cond. llha do Sol Cidade: Sertaneja | UF: | PR

Fonte: Vivareal Telefone: (43) 3025-1212

Distancia até o avaliando: | 800 m Posicgéo: Meio de Quadra

Topografia(m?): Plana Area Total (m2): 1250,00 Valor (R$) 130.000,00

Situacgao: 1 frente Superficie: Seca Valor unit.(R$/m2) 104,00
Referencia: 64545255%%1— ;mmmm y-\lvdt;rdwenda

Endereco: Lote localizado as margens Rio Paranapanema.

Bairro: Cond. llha do Sol Cidade: Sertaneja | UF: | PR

Fonte: Imovel Web Telefone: (43) 3341-3010

Distancia até o avaliando: | 900 m Posigéo: Esquina

Topografia(m?): Plana Area Total (m?): 632,00 Valor (R$) 170.000,00

Situagéo: 2 Frentes Superficie: Seca Valor unit.(R$/m?) 268,99
Referencia: http://www.imovelweb.com.br/propriedades/venda-2927777459.html

Endereco: Lote 39

Bairro: Cond. llha do Sol Cidade: Sertaneja I UF: | PR

Fonte: Olx. Telefone: (43) 9103 - 4533

Distancia até o avaliando: | 500 m Posigéo: Meio de Quadra

Topografia(m?): Plana Area Total (m2): 2140,00 Valor (R$) 385.000,00

Situacao: 2 Frentes Superficie: Seca Valor unit.(R$/m?) 179,91
Referencia: http://pr.olx.com.br/regiao-de-londrina/terrenos/terreno-condominio-ilha-do-sol-hotel-malui-256168254

Endereco: Lote 120

Bairro: Cond. llha do Sol Cidade: Sertaneja | UF: | PR

Fonte: DRS Imobiliaria Telefone: (51) 2102-4000

Distancia até o avaliando: | 600 m Posigéo: Meio de Quadra

Topografia(m?): Plana Area Total (m2): 1000,00 Valor (R$) 110.000,00

Situagéo: 1 Frente Superficie: Seca Valor unit.(R$/m2) 110,00
Referencia: http://pr.olx.com.br/regiao-de-londrina/terrenos/terreno-condominio-ilha-do-sol-hotel-malui-256168254
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No Valor Area da Gleba f-Top, f-Dist. | f-Situagéo | f-Superficie | f-Posi¢do | f-Fonte | Homogein.
R$ m?2 # # # # # # R$/m?2
1 | R$ 115.000,00 1250,00 1 1 0,9 1 1 1 82,80
2 | R$130.000,00 1250,00 1 1 0,9 1 1 1 93,60
3 | R$170.000,00 632,00 1 1 0,9 1 1 0,98 237,25
4 | R$ 385.000,00 2140,00 1 1 0,9 1 1 0,98 158,68
5 | R$110.000,00 1000,00 1 1 0,9 1 1 0,98 97,02
Média 133,87
Saneamento | Min. 100,40
Max. 167,34
Célculo do valor do imovel:
Area do Imével (m2): Valor unitério Imével (R$/m?2): Valor do Imével (R$) : | 159.303,97 |
VALOR TOTAL (R$): | 160.000,00 |
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ANEXO 02

DOCUMENTACAO LEGAL
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