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SUMARIO EXECUTIVO

AVALOR Engenharia de Avaliagfes Ltda, registrada no CREA/SP N° 1697050 especializada em
Engenharia de Avaliacdes, através de seu Responséavel 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
profiss6es de Engenheiros, Arquitetos e Engenheiros Agrénomos, complementada pelas resolucdes 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 sao elaborados seguindo as exigéncias e

procedimentos estabelecidos pela ABNT - Associacdo Brasileira de Normas Técnicas.

A ABNT - Associagéo Brasileira de Normas Técnicas € reconhecida como Unico Foro Nacional de
Normalizagdo através da Resolugdo 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 - Im6veis Urbanos

NBR 14.653-3 - ImOveis Rurais

NBR 14.653-4 - Empreendimentos

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

NBR 12.721 - Avaliacdo de Custos de Construgdo para Incorporagcdo Imobilidria e outras

disposicdes para Condominios Edilicios
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1. PRELIMINARES

» Laudo: 745517

» Solicitante: GP COMBUSTIVEIS

» Objetivo: Avaliagdo Patrimonial

> Endereco: Rodovia BR 182, Km 30 - Lindoeste — PR.

» Data: Marco de 2017

> Finalidade: Determinacdo dos Valores de Mercado.

2. RESUMO DA AVALIACAO

ITENS

VALORES

a) TERRENO

R$ 4.000.000,00

(Dois milhdes trezentos e oitenta mil reais)

INSTALACOES E
BENFEITORIAS

b) VALOR DE EDIFICAGOES,

R$ 4.8000.000,00

(Quatro milhdes e oitocentos mil reais)

¢) VALOR DE MERCADO (A+B)

R$ 8.800.000,00

(Oito milhdes e oitocentos mil reais)

Identificacdo

Vida Util remanescente

Taxa

De Depreciagao

EdificacOes e demais
benfeitorias

30 anos

(3,32 % a.a)

Natal |RN  Belo Horizonte | MG
(084) 3034-9160 (031) 4062-7254

Maceié | AL Campo Grande | MS
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Rio de Janeiro | RJ Salvador | BA  Porto Alegre | RS

(021) 4063-7862 (071) 4062-7062 (051) 4063-9390
Vitoria | ES Goiania | GO Cuiaba | MT
(027) 4062-9439 (062) 4053-9217 (065) 4052-9635

Florianépolis | SC
(048) 4052-8238

Fortaleza | CE
(085) 4062-9371
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3. MEMORIAL DESCRITIVO DO IMOVEL

3.1. TITULACAO DO IMOVEL

N&ao foram fornecidas documentacdes, porém as areas foram aferidas.

E importante observar que ndo é objeto do presente trabalho a andlise da
situacédo legal do imdvel, ou seja, os documentos de titulacédo foram utilizados somente

para fins descritivos do imoével.

3.2. TERRENO

O terreno pertencente ao Posto de abastecimento, perfaz uma superficie total de
14.068,33 m2, com frente para a Rodovia BR 182, na Cidade de Lindoeste - PR.

As caracteristicas fisicas do terreno sédo as seguintes:
» Forma: Irregular;
» Cota: No nivel do logradouro de situacao;
» Topografia: Plana;
» Situacado: Uma Frente;

» Superficie: Seca, urbanizada, parcialmente edificada e pavimentada.
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3.3. EDIFICACOES, INSTALACOES E BENFEITORIAS

O imével avaliando trata-se de um Posto de Combustivel, com as seguintes
benfeitorias: Posto de abastecimento, Conveniéncia, Loja e Troca de 6leo, totalizando
uma é&rea construida de aproximadamente 1.640,00 m2, com idade aparente de 20

anos. Abaixo memorial fotogréfico.
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Engenharia de Avaliagde

Detalhes Gerais

Detalhes Gerais
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3.4. CARACTERIZACAO DA REGIAO

3.4.1. Situacéo, Localizacdo e Condicdes de Acesso

O imo6vel avaliando estd localizado na Rodovia BR 182, Km 30 -

Lindoeste/PR. As condigfes de acesso séo favoraveis.
As caracteristicas sdo as seguintes:

Gabarito viério: O logradouro de situacdo se constitui em uma via rapida que
recebe pavimentacao asfaltica;

Trafego: A intensidade de trafego € alta no logradouro do imével,

Detalhes do acesso
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3.4.2. Infraestrutura Urbana

O local é dotado da seguinte infraestrutura:
» Rede de energia elétrica;

Rede de telefones;

Rede de agua potavel;

Rede de esgotos;

Pavimentac6es dos logradouros;

lluminagédo publica;

Seguranca publica;

vV VvV YV Y VY VYV VY

Coleta de lixo;

> Etc.;

3.4.3. Caracteristicas de Ocupacéo do Solo, Padrdo Construtivo da Regido e

Nivel Socioecondmico da Populagao.

A regido onde se situa o imével avaliando, apresenta caracteristica de ocupacédo

rural.

O padrdo construtivo dos prédios e casas na vizinhanca é normal e o nivel

socioecondmico da regido € médio.
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3.4.4. Oferta de Servigos Publicos, Privados e Comunitérios.

Os Servicos publicos, comunitarios e privados oferecidos a coletividade, situados

em um raio de 3,0 km em torno do local, séo os seguintes:

» Transporte coletivo
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4, PROCEDIMENTO AVALIATORIO

4.1. DIAGNOSTICO DE MERCADO

O imo6vel avaliando, trata-se das instalagcbes do posto de abastecimento de
combustiveis, localizado na cidade de Lindoeste/PR, apresenta algumas caracteristicas

intrinsecas e extrinsecas peculiares que devem ser ponderadas.

Quanto as caracteristicas extrinsecas, a regido onde se situa o imével apresenta
boa oferta de servigos, esta localizado em uma grande via, possuindo facil acesso as

demais regides da cidade.

Quanto as caracteristicas intrinsecas, o terreno é favorecido pela sua posicéo,

dimensao, topografia plana e a superficie seca.

Assim, pelas raz6es acima explanadas, o diagnéstico de mercado para o imével
avaliando é favoravel, estimando-se uma absor¢cdo em médio prazo, se ofertado pelo

valor obtido neste laudo de avaliagéo.
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4.2. METODOLOGIA AVALIATORIA

Foi empregado na presente avaliacdo o Método Evolutivo definido pela NBR
14.653 conforme segue:

8.2.4 Método evolutivo

8.2.4.1 A composicao do valor total do imdével avaliando pode ser obtida através
da conjugacdo de métodos, a partir do valor da Area, considerados o custo de
reproducdo das benfeitorias devidamente depreciado e o fator de comercializacdo, ou

seja:
VI = (VT+ VB).FC

Onde:
VI e o valor do imével;

VT é o valor do Terreno;

VB € o valor da benfeitoria;

FC é o fator de comercializacao.

8.2.4.2 A aplicacdo do método evolutivo exige que:

a) o valor da Area seja determinado pelo método comparativo de dados de

mercado ou, na impossibilidade deste, pelo método involutivo;

b) as benfeitorias sejam apropriadas pelo método comparativo direto de custo ou

pelo método da quantificagdo de custo;

¢) o fator de comercializacdo seja levado em conta, admitindo-se que pode ser

maior ou menor do que a unidade, em funcdo da conjuntura do mercado na época da

avaliagéo.
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8.2.4.3 Quando o imodvel estiver situado em zona de alta densidade urbana, onde

0 aproveitamento eficiente é preponderante, o engenheiro de avaliagbes deve analisar

a adequacdo das benfeitorias, ressaltar 0 sub-aproveitamento

superaproveitamento da Area e explicitar os calculos correspondentes.

o

8.2.4.4 Quando puder ser empregado, o método evolutivo pode ser considerado

como método eletivo para a avaliacdo de imOveis cujas caracteristicas sui generis

impliqguem a inexisténcia de dados de mercado em numero suficiente para a aplicacdo

do método comparativo direto de dados de mercado.

4.3. AVALIACAO DO TERRENO

4.3.1 Metodologia Aplicada

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 formacdo dos precos e, consequentemente, no valor, devem ser ponderados por

homogeneizacdo ou por inferéncia estatistica, respeitados o0s
Fundamentacéo preconizados pela NBR 14.653-2/2011.

de

E condicdo fundamental para aplicacdo deste método a existéncia de um conjunto

de dados que possa ser tomado estatisticamente como amostra do mercado

imobiliério.
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4.3.2 Pesquisa de Mercado

Planejamento da pesquisa segundo a NBR 14.653:

“No planejamento de uma pesquisa, o0 que se pretende é a composi¢cao de uma
amostra representativa de dados de mercado de imdveis 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 caracterizacao e delimitagdo do mercado em analise, com o auxilio de teorias e
conceitos existentes ou hipoteses advindas de experiéncias adquiridas pelo avaliador

sobre a formacéo do valor.

Na estrutura da pesquisa sdo eleitas as variaveis que, em principio, sao
relevantes para explicar a formacgéo de valor e estabelecidas as supostas relacdes

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 informacdo, bem como a escolha do tipo de andlise (quantitativa ou
qualitativa) e a elaboracdo 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 Terrenos similares. Nesta amostra foi efetuada uma anélise das
caracteristicas intrinsecas e extrinsecas dos elementos, objetivando detectar quais o0s
atributos responsaveis pela formacao dos valores de mercado. A pesquisa de mercado

estd apresentada na memdéria de calculo do procedimento avaliatério em anexo ao

laudo.
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4.4. 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 sdo aplicaveis. Alternativamente,
podem ser adotados fatores de homogeneizacdo medidos no mercado, desde que o estudo de

mercado especifico que Ihes deu origem seja anexado ao Laudo de Avaliacao.
A qualidade da amostra deve estar assegurada quanto a:

a) correta identificacdo dos dados de mercado, com endere¢o completo, especificacédo e

guantificacdo das principais variaveis levantadas, mesmo aquelas nao utilizadas no modelo;

b) isencéo e identificacdo das fontes de informacéo, esta Ultima no caso de avaliacdes

judiciais, de forma a permitir a sua conferéncia;

¢) numero de dados de mercado efetivamente utilizados, de acordo com o grau de
fundamentacéo;

d) sua semelhanca com o imovel objeto da avaliagcéo, no que diz respeito a sua situacao,

a destinacao, ao grau de aproveitamento e as caracteristicas fisicas.
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4.5 DETERMINACAO DO VALOR DE MERCADO DO TERRENO

O modelo utilizado, devidamente explicitado e testado, em conformidade com as
diretrizes preconizadas pela NBR 14.653, conta da memoria de calculo do
procedimento avaliatério em anexo ao laudo. Na referida memoria de célculo constam
as definicdes das variaveis que se mostraram importantes na formacdo do modelo
matematico-estatistico (explicam a formacdo dos valores), todos o0s parametros
estatisticos exigidos pela NBR-14.653/2004 e, por fim, a interpolacédo dos atributos da
Area no modelo, indicando a determinac&o de seu valor unitario de mercado. Segundo
desenvolvimento do procedimento avaliatério, o valor de mercado do terreno avaliando,

em Marco de 2017, corresponde, por arredondamento, a:

R$ 4.000.000,00

(QUATRO MILHOES DE REAIS)
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4.6 AVALIACAO DE EDIFICACOES, INSTALACOES E BENFEITORIAS

4.6.1 Metodologia Aplicada

Conforme indicado pela NBR 14.653, utilizou-se o Método da Quantificagdo do

Custo, assim definido pelo item 8.3.1 da referida norma:

8.3.1 Método da quantificagcdo do custo: “Utilizado para identificar o custo de
reedicdo de benfeitorias. Pode ser apropriado pelo custo unitario basico de

construgdo ou por orcamento, com citagao das fontes consultadas”.

4.6.2 Identificagcdo de custo pelo custo unitério basico (ABNT NBR 12721)

Para a estimacéo do custo de construcdo, pode-se aplicar o modelo a seguir:

C =(CUB + OE + Ol + (OFe — OFd) (1+ A)(1+ F)(1+ L)

S

Onde:

C é o custo unitario de construcdo por metro quadrado de &rea equivalente de

construcéo;
CUB é o custo unitario basico;
OE é o orgamento de elevadores;

Ol é o orcamento de instalacdes especiais e outras, tais como geradores,
sistemas de protecdo contra incéndio, centrais de gés, interfones, antenas, coletivas,

urbanizacéo, projetos etc.;
OFe é o orcamento de fundacdes especiais;

OFd é o orcamento de fundacdes diretas;
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S é a area equivalente de construgdo, de acordo com a ABNT NBR 12721;

A é a taxa de administracao da obra;

F € o percentual relativo aos custos financeiros durante o periodo da construcao;
L é o percentual correspondente ao lucro ou remuneragdo da construtora.

O BDI — Beneficios e Despesas Indiretas, segundo a férmula acima apresentada
—item 8.3.1.1.3 da NBR 14.653-2 é dada pela expressao:

[(A+A)x(1+F)x@A+L)]-1

A taxa de administracdo adotada foi de 10%;

O custo de financeiro adotado foi de 1,0% am., que, para um prazo de obras

estimado em 18 meses, resulta em um custo financeiro total de 26,32%;
A taxa de lucro adotada foi de 5%;
Portanto, o BDI calculado é de:
[ (1+0,10) x (1 + 0,2632) x (1 + 0,05) ] -1 = 26,32%
4.6.3 Depreciacgao Fisica

Segundo item 8.3.1.3 da NBR 14.653, o calculo da depreciacao fisica pode ser
realizado de forma analitica — por meio de orcamento necesséario a recomposi¢cdo do
imovel na condicdo de novo — ou por meio da aplicacdo de coeficiente de depreciacao,
que leve em conta a idade e o estado de conservacdo. Esse coeficiente deve ser

aplicado sobre o valor depreciavel.

Na presente avaliacdo, a depreciacdo das edificacfes, benfeitorias e instalacdes
civis foram determinadas pela aplicacdo do Método de Ross-Heidecke, onde o
coeficiente de depreciacao € um fator “K” extraido de uma tabela de dupla entrada, em
gque na coluna entra-se com a relagcéo entre idade aparente e vida util e na linha com o

estado de conservacao.
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4.6.4 Custo de reedicao de Edificacdes, Benfeitorias e Instalacdes

Segundo o item 8.3.1.4 da NBR 14.653, o custo de reedicdo é o resultado da

subtracdo do custo de reproducado da parcela relativa a depreciacao.

Os custos de reedicdo de edificagbes, benfeitorias e instalacbes estdo

apresentados em planilha anexa ao laudo.

Conforme desenvolvimento do procedimento avaliatorio, o custo de reedicdo de
edificacbes, benfeitorias e instalagbes, do imdvel avaliando, em Marco de 2017,

corresponde, por arredondamento, a:

R$ 4.8000.000,00

(QUATRO MILHOES E OITOCENTOS MIL REAIS)
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4.7. DETERMINACAO DO VALOR DE MERCADO

Conforme definicdo retro apresentada o valor de

mercado do imoével é obtido a

partir do valor do terreno mais o custo de reproducédo das benfeitorias devidamente

depreciado e o fator de comercializacao, conforme férmula abaixo:

VI = (VT +VB) x FC
Onde:
VI é o valor do imovel;

VT é o valor do Terreno= R$ 4.000.000,00;

VB é o valor das edificacfes e benfeitorias = R$ 4.8000.000,00

FC é o fator de comercializagdo = 1,00 — Utilizou-se um fator de comercializagédo

de 1,00 considerando as caracteristicas intrinsecas e extrinsecas do imével.

VI = (4.000.000,00+ 4.8000.000,00) x 1,0 = R$ 8.800.000,00

Conforme desenvolvimento do procedimento avaliatorio, o valor de mercado do

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

R$ 8.800.000,00

(OITO MILHOES E OITOCENTOS MIL REAIS)
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4.8. ESPECIFICACAO DA AVALIACAO

Segundo item 9 — Especificacdo das avaliacdes, subitem 9.1.1:

“A especificagdo de uma avaliagdo esta relacionada tanto com o empenho do
engenheiro de avaliagdes, como com o mercado e as informacdes que possam ser dele
extraidas. O estabelecimento inicial pelo contratante do grau de fundamentacéo desejado
tem por objetivo a determinacdo do empenho no trabalho avaliatério, mas ndo representa
garantia de alcance de graus elevados de fundamentacdo. Quanto ao grau de preciséo,
este depende exclusivamente das caracteristicas do mercado e da amostra coletada e, por
isso, ndo é passivel de fixacéo 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
1l 1l |
Completa quanto
Caracterizacéo do imovel Completa qu_rf\nt(_) a aos fatores Adocéao de situagao
- todas as variaveis > ;
1 avaliando - utilizados no paradigma
analisadas
tratamento
Caracteristicas -
Caracteristicas conferidas por Podem SEer utilizadas
2 :]:grect: d%e dados de conferidas pelo profissional ;);:]ae()(t:ieésstlcif
autor do laudo credenciado pelo h p
terceiros
autor do laudo
Quantidade minima de
3 dados de mercado 12 6 3
efetivamente utilizados
Apresentagéo de = Apresent:’:l Fep il
: ~ Apresentacéo de informacdes
informacdes inf = = d
Identificacdo dos dados relativas a todas as Informagoes e atlvas’a‘to e
4 de mercado caracteristicas dos relatlvas’a_todas as caracteristicas dos
. caracteristicas dos dados
dados analisadas, .
com foto dados analisadas correspopqentes aos
fatores utilizados
~ Admitida para
5 Exérgpolagao conforme N&o admitida apenas uma Admitida
o 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, € obrigatéria a apresentac¢éo do laudo na modalidade completa.
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Para fins de enquadramento global do laudo em graus de fundamentacdo, devem ser

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

¢) 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 1l Il |
Pontos minimos 15 9 6
Itens obrigatérios no grau Itens 3, 5 e 6, com os Item 3,5 e 6 no todos, no minimo
correspondente demais no minimo no minimo no grau Il no grau |
grau |l
NOTA Observar subsecéo 9.1.

Segundo as tabelas acima o modelo de tratamento de dados atingiu o Grau de Fundamentacéo I.

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
Descri¢éo 11l 1] |
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 alcangado é
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b) Graus de fundamentacdo no caso da utilizacdo do método da

quantificacdo de custo de benfeitorias

Tabela 7 pagina 20 da NBR 14.653-2

item |Descricdo Graus
1 1l I
1 S Pela utilizagcao de custo
. Pela utilizagdo de custo |~ .~ =%
o Pela elaboragéo de PRSP unitario basico para
Estimativa do custo P unitario basico para : .
) orgamento, no minimo . projeto diferente do
direto sintético projeto semelhante ao rojeto padréo, com 0s
projeto padréo projeto pa !
devidos ajustes
2 BDI Calculado Justificado Arbitrado
Calculada por Calculada por métodos
levantamento do custo | técnicos consagrados,
3 Depreciagéo fisica | de recuperacédo do bem, | considerando-se idade, Arbitrada
para deixa-lo no estado | vida util e estado de
de novo conservacgao
Tabela 8 pagina 21 da NBR 14.653-2 - Enquadramento
Graus 1l Il I

Pontos minimos

7

5

3

Itens obrigatérios no grau
correspondente

1, com os demais no
minimo no grau Il

1 e 2, no minimo no
grau ll

todos, no minimo no
grau |

NOTA

Observar subsec¢é&o 9.1.

Pontuacéo alcancada: 5 pontos, enquadrado como Grau de Fundamentagéo I

Segundo as tabelas acima o método da quantificagcdo de custo de benfeitorias alcangou o Grau de

Fundamentacao II.
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c) Graus de fundamentacao no caso da utilizagcdo do método evolutivo
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Tabela 11 pagina 22 da NBR 14.653-2
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Grau
Item Descricédo m T
Grau lll de Grau Il de Grau | de
1 Estimativa do fundamentagé&o no fundamentacgéo no fundamentagédo no
valor do terreno  |método comparativo ou |método comparativo |método comparativo
no involutivo ou no involutivo ou no involutivo
Grau Il de Grau | de
N Grau lll de x =
Estimativa dos . fundamentacgéo no fundamentagéo no
fundamentagé&o no . ;
2 custos de método da aquantificacio método da método da
reedicao d q ¢ guantificacdo do, quantificacdo do
o0 custo
custo custo
3 Fator de_: o Inferido em mercado Justificado Arbitrado
comercializacdo |semelhante
Tabela 12 pagina 23 da NBR 14.653-2 - Enquadramento
Graus 1l Il I
Pontos minimos 8 5 3

Itens obrigatorios no grau
correspondente

1 e2 como3no
minimo grau I

1 e 2, no minimo no
grau ll

todos, no minimo no
grau |
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NOTA

Observar subsec¢é&o 9.1.

Pontuacéo alcancada: 4 pontos

Segundo as tabelas acima o método evolutivo alcancou o Grau de Fundamentacéo |.

Natal |RN  Belo Horizonte | MG
(084) 3034-9160 (031) 4062-7254
Maceié | AL Campo Grande | MS

(082) 3029-9291

(067) 4063-9170

Rio de Janeiro | RJ
(021) 4063-7862

Vitoria | ES
(027) 4062-9439

Salvador | BA
(071) 4062-7062

Goiania | GO
(062) 4053-9217

Porto Alegre | RS
(051) 4063-9390

Cuiaba | MT
(065) 4052-9635

25

Florianépolis | SC
(048) 4052-8238

Fortaleza | CE
(085) 4062-9371

Curitiba | PR
(041) 4063-8939

Recife | PE
(081) 4062-9863




PROJUDI - Processo: 0013590-89.2016.8.16.0025 - Ref. mov. 155.25 - Assinado digitalmente por Erico da Costa Moreno
09/03/2017: JUNTADA DE PETICAO DE MANIFESTACAO DA PARTE. Arq: Laudo de avaliagéo de ativos

Séo Paulo - SP

Av. Ver. José Diniz, 3720 - 9° andar
Campo Belo CEP 04604-007

a O r Fone: +55 (11) 2476-5152
Fax: +55 (11) 5041-6793

contato@avalor.com.br

5. ANEXOS

Foram anexados ao presente laudo:

Anexo 1: Memoria de Célculo do Procedimento Avaliatorio

Anexo 2: Documentacéo Legal

S&o Paulo, 6 de Marco de 2017.

Breno Jardim Kuhn

Eng. Civil

Responséavel Técnico
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ANEXO 01

MEMORIA DE CALCULO DO PROCEDIMENTO AVALIATORIO
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(021) 4063-7862 (071) 4062-7062

Vitoria | ES Goiania | GO
(027) 4062-9439 (062) 4053-9217
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Endereco: Acesso BR 163

Bairro: Rural Cidade: Lindoeste | UF: I PR

Situacéo: 1 Frente Telefone: (45) 99850-3351

Natureza: Oferta Posicéo: Meio Area Lote (m?): 5.000,00

Frente (m): 32,00 Inclinagdo: 30°~ Valor (R$) R$ 550.000,00

Superficie: Seca Topografia: Semiplana Valor unit.(R$/m?) R$ 110,00

Endereco: Acesso BR 163

Bairro: Rural Cidade: Lindoeste | UF: | PR

Situacéo: 1 Frente Telefone: (45) 9825-0683

Natureza: Oferta Posicéo: Meio Area Lote (m?): 1.178,00

Frente (m): 76,00 Inclinagéo: 20°~ Valor (R$) R$ 90.000,00

Superficie: Seca Topografia: Semiplana Valor unit.(R$/m?) R$ 76,40

Endereco: BR 163

Bairro: Rural Cidade: Lindoeste | UF: | PR

Situacéo: 1 Frente Telefone: (45) 3037-5323

Natureza: Oferta Posicéo: Meio Area Lote (m?): 1.350,00

Frente (m): 54,00 Inclinacéo: 10°~ Valor (R$) R$ 250.000,00

Superficie: Seca Topografia: Plana Valor unit.(R$/m?) R$ 185,19

Endereco: Estrada Rural

Bairro: Rural Cidade: Santa Lucia | UF: | PR

Situacéo: 1 Frente Telefone: (45) 3231-1940

Natureza: Oferta Posicéo: Meio Area Lote (m?): 5.250,00

Frente (m): 49,00 Inclinagéo: 10°~ Valor (R$) R$ 1.500.000,00

Superficie: Seca Topografia: Semiplana Valor unit.(R$/m?) R$ 285,71

Endereco:

Bairro: Rural Cidade: Santa Tereza do Oeste | UF: I PR

Situacéo: 2 Frente Telefone: (45) 3037-7575

Natureza: Oferta Posicéo: Esquina Area Lote (m?): 15.026,00

Frente (m): 59,00 Inclinagéo: 0° Valor (R$) 4.500.000,00

Superficie: Seca Topografia: Plana Valor unit.(R$/m?) R$ 299,48
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Avaliagao:

N Valor Ar. Lote Topofg-]rafia f--;?))\(/?ot.je Inclirf1-agéo Sup;-rfl'cie f-Posicdo Zcf)-na H0m?99In

R$ m? # # # # # # R$/m?2

1 R$ 550.000,00 5000,00 11 1 1 1 1,1 1 133,10

2 R$ 90.000,00 1178,00 1 1,1 1 1 1 1 84,04

3 R$ 250.000,00 1350,00 1 1 1,1 1 1 1 203,70

4 R$ 1.500.000,00 5250,00 1 1 1 1,1 1 1 314,29

5 R$ 4.500.000,00 15026,00 1,1 1 11 1 1 11 398,61

Média 226,75

Saneamento Min. 170,06

Méx. 283,43

Célculo do Valor do Imével:

Area (m?): Valor Unit.(R$/m?): Valor do Imével (R$) :
VALOR TOTAL (R$):
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REEDICAO DAS EDIFICACOES

Item EDIFICACAO/BENFEITORIAS ol ST T Area(m?y | Vida Idade
8.3.1.1.3 NBR 14653-2 Util
A B D Aparente F
C E
1 | Adm, troca de 6leo, restaurante, etc 26,32% 2692,00 67 30
Posto de Abastecimento/ Cobertura
2 de Bombas 26,32% 1625,00 30 20
3 | Pavimentagdes e demais Benfeitorias 26,32% Vb 67 30
TOTAL GERAL 4.317,00
% vida Vida atil Estado de Val Novo(R$) DEPREC. % Val. Aval.(R$)
G=E/D |remanescente H | Conservagao | M N O=Mx(1-N)
45% 37 Regular R$ 4.043.926,08 6,73% 3.771.769,86
67% 10 Regular R$ 1.084.923,21 12,90% 944.968,12
45% 37 Regular R$ 150.000,00 6,73% 139.905,00
R$ 5.278.849,29 4.856.642,97
Adotado: R$ 4.800.000,00
Custo Unitario Basico Utilizado: CUB padréo Sinduscon PR CAL 8A = R$1.321,33 /m2
Estimagdo Custo Unitario de Construcédo
C=[CUB + OE+OI+(Ofe-Ofd)] (1+A) (1+F) (1+L)
S
Onde:
OE (or¢gamento de elevadores) =
Ol (orcamento de instalacdes) = 0
Ofe-Ofd (orgam. de fundacdes especiais -
orcam. de fundagdes diretas) = 0
A (Taxa de administragao) = 10%
F (Custo Financeiro) més 1%
Prazo de obra 9
F (Custo Financeiro) 12 meses obra 9,37%
L (Lucro da Construtora) = 5%
(1+A) x (1+F) x (1+L) = 0,26320649 26,32%
30
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ANEXO 02

DOCUMENTOS LEGAL

Natal | RN
(084) 3034-9160

Maceid | AL
(082) 3029-9291

Belo Horizonte | MG
(031) 4062-7254

Campo Grande | MS
(067) 4063-9170

Rio de Janeiro | RJ Salvador | BA
(021) 4063-7862 (071) 4062-7062

Vitoria | ES Goiania | GO
(027) 4062-9439 (062) 4053-9217
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Belo Horizonte | MG Rio de Janeiro | RJ Salvador | BA  Porto Alegre | RS Florianépolis | SC Curitiba | PR
(031) 4062-7254 (021) 4063-7862 (071) 4062-7062 (051) 4063-9390 (048) 4052-8238 (041) 4063-8939
Campo Grande | MS Vitoria | ES Goiania | GO Cuiaba | MT Fortaleza | CE Recife | PE

(067) 4063-9170 (027) 4062-9439  (062) 4053-9217 (065) 4052-9635 (085) 4062-9371  (081) 4062-9863
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