Madalena 1. Santos Reganin
Engenheira Civil e de Seguranga do Trabatho
CREA.SP - 060.122.296-7

LAUDO DE AVALIACAO
Data da Vistoria: 03/02/2016 as 15:00 horas

Autora : FAZENDA NACIONAL
UNIAO FEDERAL

Enderecgo : 1? VARA FEDERAL DE LINS

Municipio : LINS. SP

Comarca : LINS. SP

Requerido : COOPERATIVA DE LATICINIOS LINENSE
Enderego : MAGDA - SP
Comarca : NHANDEARA - SP

imovel : Matricula: 8826 - SRl de Nhandeara/SP
Rodovia Feliciano Salles Cunha, Magda

Municipio : MAGDA. SP.

Comarca : NHANDEARA. SP.

1. DO OBJETO DA PERICIA

"UMA AREA DE TERRAS, composta por5.112,90m? na
Fazenda Talhados, Municipio de Magda, Comarca de Nhandeara, SF, dentro das seguintes
confrontacdes: Inicia-se no marco denominado n°01. cravado junto & divisa da Rodovia Feliciano
Sales Cunha, dai segue rumo 64°58'NE, na distancia de 85,00 metros até o marco n® 01, confrontando
corm a referida Rodovia Feliciano Salles Cunha, dai vira & esquerda rumo 25°02'NW. na distancia
de 59,40m, até o marco n° 03, confrontando com os proprietérios e outro; dai vira a esquerda rumo
64°58'SW, na distancia de 82,00 metros, até o marco n° 04. confronfando com os mesmos
proprietérios e outro, dai, vira a esquerda rumo 17°52'SE, na distancia de 45,00 metros até o
marco n° 03, confrontando ainda com os proprietérios, dai vira 4 esquerda rumo 30°06 'SE, na
distancia de 1397 metros, atgé o marco inicial n° 01, onde encontra-se edificado um predio com
638,80 metros quadrados, proprio para industria de laticinios, composto de varias divisbes, objeto
da Matricula n® 8826, do SR de Nhandeara.SP.

2. DOS OBJETIVOS DA PERICIA

Realizagao de levantamento fisico e cadastral
do imovel em objeto, suas dimensdes e caracteristicas, eventuais areas
erigidas, a fim de apurar o real e atual valor de mercado, com utilizagdo de
metodologia cientifica por calculo inferencial, a teor do disposto na NBR 14653
da ABNT - Associagio Brasileira de Normas Tecnicas.
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3. CARACTERISTICAS TECNICAS DO IMOVEL

Rodovia Feliciano Salles Cunha, Magda, SP. Matricula: 8826 - SRI Nhandeara

O imovel, objeto da pericia avaliatéria, esta
localizado em area urbana, de fronte a rotatério de acesso ao Municipio de Magda,
e a estrada vicinal que liga Magda ao municipio de Valentim Gentil, area
considerada como industrial . O terreno encontra-se com topografia plana,
onde foi edificado um predio proprio para industria de laticinios, contendo um b
Posto de Resfriamento de Leite, alvenaria de elevagdes construida em blocos
ceramicos, forro em laje pré moldada, cobertura em telhas zincadas, sustentadas
por estrutura metalica, guarita, escritorio, dois depdsitos, sala do SIF, banheiro,
vestiarios masculino e feminino, refeitorio, almoxarifado e oficina, com 638,80
metros quadrados de area construida.

A area encontra-se medianamente
arborizada. Todo o local possui completa infra-estrutura, com agua, esgoto,
guias, sarjetas, asfalto, iluminagéo publica, telefonia, além de outras methorias.

As vias publicas, que circundam a area
possuem dimensionamento padrio do municipio. O fluxo de veiculos é
normal.

INFORME TECNICO

Formato do terreno: Iregular:  5.112,90m?
Topografia: Plana - ao nivel do greide (escavages abaixo do nivel do greide). b
Edificaciio - Area cadastrada na Prefeitura Municipal de Magda; -------————rr--- 638,80 m?
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4. HISTORICO DO IMOVEL
ASPECTOS FISICOS - INFRA ESTRUTURA - SISTEMA VIARIO

4.1- RELEVOPREDOMINANTE - Atopografia do lote de terreno, objeto da avaliagao
atualmente encontra-se ao nivel do greide.

4.2- NATUREZA E TIPO PREDOMINANTE DE SOLO - O solo, no lote de terreno é
medianamente arenoso (lafosolo vermelho/podzolizado), caracteristico da regiao,
oferecendo plenas condigbes para edificagdes de qualquer espécie.

4.3- OCUPAGAO EXISTENTE - Um imovel com caracteristicas industriais e proprio
para industria de laticinios.

44- TENDENCIA DE MODIFICAGAO A CURTO E MEDIO PRAZO - CONDICOES
AMBIENTAIS - O imével encontra-se em area urbana, com possibilidade de modificagtes
a curto e longo prazo. Obedece a todas as normas da Lei de Zoneamento do Municipio.
Nao ha qualquer influéncia no que diz respeito as condicdes ambientais.

4.5- AGUA e ESGOTO - ENERGIA ELETRICA - O local, onde est4 localizado o
imovel, possui implantada réde para fornecimento de agua tratada, da SABESP bem
como, réde coletora do servigo domiciliar de esgbdto, permitindo plena utilizagéo dos
beneficios, pelos interessados. Posteamento e fiagdo da réde de energia elétrica da
concessionaria Elektro, permite plena utilizagao dos beneficios.

46- GUIAS E SARJETAS - PASSEIO PUBLICO - ASFALTO E DIVISAS - O imovel
possui caracteristicas proprias no terreno onde se encontra erigido.

4.7 DISTANCIAS - VIAS DE ACESSO O im6vel encontra-se localizado na Zona
Urbana do Municipio de Magda, de fronte ao trevo de acesso a cidade de Magda, as
margens da Rodovia Feliciano Salles Cunha.

4.8- CONSERVACAO DAS RUAS - TRANSPORTE COLETIVO As vias de acesso ao
imoével, possuem solo asfaltico, encontrando-se, bem conservadas, permitindo ampla e
perfeita circulacdo de veiculos de carga e passeio. N&o constatamos existencia de
transporte coletivo no municipio, apenas, servigo suburbano de transportes.

4.9- TELEFONIA - Avia pUblica, onde esta localizado o imével, encontra-se servida
pelo sistema de telefonia fixa da concessionaria ViVO local, cuja fiacao esta fixada no
posteamento existente na via ptblica, o que permite ligacéo do sistema no imével periciando.
Sinais de transmiss&o e recepgao de telefonia mével (celular) de todas as operadoras s&o
captados com perfeicédo no local.
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5. ILUSTRAGAO AEROESPACIAL
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6. LOCALIZAGAO DO IMOVEL
CROQUIS SEM ESCALA
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7. ILUSTRAGAO FOTOGRAFICA

Fachada da edificag@o existente
no imével, denominado de
Escritorio.

llustracdo de outro angulo
da edificacio.

Detalhe interno da edificagio,
verificando-se o piso em
ceramica impermeével e forro
em laje pré-moidada.
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Detalhe do setor de
recebimento do leite,
cobertura em estrutura
metalica, sem forro e piso em
material impermeavel.

L

Detalhe de outro angulo da
cobertura.

Detalhe de outro dnguio do
setor de recebimento de leite
e do laboratério com divisdrias
de parede e revestimento
impermeével.
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8. METODOLOGIA DE AVALIACAO

Laudo de Avaliagé&o Simplificado, com Precisio|
e Grau de fundamentacdo I

8.1. Método Comparativo de dados de Mercado - O levantamento
de dados tem como objetivo a obtenglio de uma amostra representativa para explicar o
comportamento do mercado no qual o imével avaliando esteja inserido e constitui a base do
processo avaliatério. Foram realizadas investigacSes ao mercado imobiliario, com coleta de
dados e informagdes confiaveis em negociagBes realizadas e oferfadas, com suas principais
caracteristicas econdmicas, fisicas e de localizagdio, visando comparar ambos, obtendo como
resultante, um valor mais justo para o mercado atual dos iméveis na sede do municipio de
Magda.

8.2. Pressupostos -  Observamos as condigées estabelecidas pelas Normas de
avaliag&o ABNT NBR 14653-2:2004, do IBAPE, CREA, e CONFEA, buscando caracterizar o
objetivo e invidualiza-lo formalmente, complementando as informagbes com dados gerais do
mercado imobiligrio.

8.3. Vistoria - Realizamos minuciosa vistoria pessoal no imével (terreno), objeto deste
trabalho pericial, buscando aquilatar suas condicdes técnicas de uso e habitagao, localizacdo, estado
de conservagdo, infra-estrutura, vias de acesso e beneficios publicos.

84. Coleta de dados - A apropriagdo do real valor de mercado, para o imével
avaliando, exigiu inicialmente, a elaboragiio de pesquisa de ocorréncias de mercado, relativos
a ofertas e transagbes reais de iméveis similares, situados nas regides de influéncia. Assim,
na coleta de dados para compor a amostra do mercado, foram desenvolvidos contatos junto a
imobiliarias, administradoras de iméveis, corretores autdnomos e anuncios classificados,
desprezando-se informagfes incompletas efou inconsistentes (sem data; localizag&o
imprecisa, etc.). Aos dados coletados, agregaram-se outros eventos disponiveis no banco de
dados da empresa. O resultado final desta etapa contabilizou informagdes para o segmento de
mercado, permitindo o estudo matemético-estatistico.

8.5. Diagnéstico de Mercado - Analisamos o comportamento do mercado
imobiliario, constatando o volume de ofertas, transages mais recentes, volume e velocidade
de vendas no mesmo loteamento e outros.

8.6. Estudo Estatistico - Foi desenvolvido modelo estatistico baseado na amostra
colhida, possibilitando a estimagao de valor médio de comercializagso para o imével em
estudo e um intervalo de confianga para a estimativa. A amostra apresenta elementos
analisados segundo diversos atributos de influéncia nos valores, estando descritas, nos
anexos deste relatorio, tanto as varidveis estudadas como os resultados estatisticos mais
significativos.

q
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9. ANALISE TECNICA

O imbvel objeto da pericia, tem sua frente
voltada para a confluencia da Rodovia Feliciano Salles Cunha e a Estrada Vicinal
que liga Magda a Valentim Gentil.

Trata-se de um terreno de formato irreguilar, L/
com 5.112,90 metros quadrados, onde se encontra edificado um PREDIO proprio
para industria de laticinios, contendo um Posto de Resfriamento de Leite, alvenaria
de elevagdes construida em blocos ceramicos, forro em laje pré moldada,
cobertura em telhas zincadas, sustentadas por estrutura metalica, guarita,
escritorio, dois depdsitos, sala do SIF, banheiro, vestiaris masculino e feminino,
refeitorio, almoxarifado e oficina, com 638,80 metros quadrados de area
construida.

» O prédio encontra-se bem conservado, bem
mantida a area de estacionamento, terreno limpo e ajardinado; as instalacées
internas estio bem limpas e conservadas. O aspecto externo é bom.

O prédio foi projetado e, esta sendo utilizado
como INDUSTRIA DE LATICINIOS pela empresa Lider.  E dificil a adaptacédo
para qualquer outro ramo de comercio ou industria, em fungdo das caracteriticas
do proprio projeto, ndo obstante, as edificagées ocupem cerca de 15% (quinze)
por cento do terreno, o que, em tese, permite serem erigidas outras obras na
area remanescente as construgoes. \/

O mercado imobiliario encontra-se estavel,
sendo maior a oferta que, a procura, caracteristica do momento economico do
Pais. N&o existem, por ora, previsdo de tendencias, se para tomada do
crescimento ou maior recessdo, ndo se podendo assegurar uma alienagéo do
imovel, com facilidade.

Na regido de influencia poucos s&o os
imoveis que podem ser tomados como comparativo para elaboragéo dos
calculos, razédo pela qual, necessario o levantamento de vaiores da area, de
forma isolada, bem como a construgdo, com aplicacdo de indices de
desvalorizagao, pela tomada de idade aparente.
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10. CALCULO DO VALOR DO IMOVEL

A aplicagdo do modelo inferido ao imével
objeto da pericia, exige a adequacéo de seus atributos infrinsecos e extrinsecos
as caracteristicas numéricas estudadas na amostra. Conforme Relatério de
Simulacdo de Valor mostrado nos anexos deste trabalho, a substituicdo destes
atributos no modelo explicitado fornece a estimativa de valor unitario para o imével
avaliando, bem como intervalo de confianga para a estimativa, calculado com
base na distribuicdo “t” de Student.

O valor unitario adotado como representativo,
resultou de analise criteriosa da situaggo do mercado pesquisado, principalmente
no que se refere a sua regularidade, indicando que o valor médio do intervalo
estimado representa o valor de mercado para o imével em estudo.

De acordo com a Lei de Zoneamento do
Municipio de Magda/SP, o imovel esta situado em Zona de Predominéancia
industrial e comercial, onde sdo permitidas edificagfes industriais além de
comércio varejista e servicos de ambito local.

A testada minima & de 10,00 m, com recuo
de 4,00m, com coeficiente de aproveitamento 1 e (T0O) - Taxa de Ocupagéo de
80%, com o nimero minimo de uma vaga para garagem. Através de
levantamento do imdvel avaliado, verificamos que 0 mesmo encontra-se dentro
dos parametros estabelecidos da Lei de Zoneamento do Municipio.

Para avaliagdo do imovel, objeto deste
trabalho pericial levamos, ainda, em considera¢do outros relevantes aspectos,
tais como, a distancia do imovel, do centro comercial e bancario, estado de
conservacao e, o poder aquisitivo, na atualidade, além de outros.

Assim com base, tambem, nesses fatores,
somados as pesquisas realizadas e aplicadas & metodologia utilizada neste
trabalho pericial, apuramos o valor de avaliagdo, como especificamos nas paginas
seguintes:
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11. METODOLOGIA DE CALCULO
INFERENCIA ESTATISTICA

Rodovia Feliciano Salles Cunha, Magda, SP. Matricula: 8826 - SRI Nhandeara

Data de referéncia:
03/02/2016 as 15:21h

Informagdes complementares: (\/
: Nomero de variaveis: 4 ‘

- NUmero de variaveis consideradas: 3
- Numero de dados: 11
- Ntmero de dados considerados: 11

Resultados Estatisticos:

Linear

- Coeficiente de correlagdo: 0,785246

- Coeficiente de determinacio: 0,616612

- Coeficiente de determinacgéo ajustado: 0,520764
- Fisher-Snedecor: 6,43

- Significancia: 0,05

N&o-Linear

- Coeficiente de correlagao: 0,785246

- Coeficiente de determinacao: 0,616612

Normalidade dos residuos
: 81% dos residuos situados entre-te +1s

- 100% dos residuos situados entre -1,64 e +1,64 s b
- 100% dos residuos situados entre -1,96 e +1,96 s

Outliers do modelo:

Eguacao

Regressores Equagdo T-Observado Significancia

- Areaterreno x 3,51 0,80

- Unitario 1/x -1,63 16,34

- localizagéo

- Valor Total y
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12. IMOVEL- OBJETO DA AVALIAGAO

Rodovia Feliciano Salles Cunha, Magda, SP. Matricula: 8826 - SR! Nhandeara

Data de referéncia:
03/02/2016 as 15:00h

informac6es complementares:
Enderego: Rodovia Feliciano Salles Cunha, Magda, SP.

Matricula: 8826 - SRI Nhandeara
Complemento: nihil
Municipio: Magda UF: SP

Dados do imével avaliado:

- Area terreno 5.112,90 m*
~ Dimensdes 1
- Localizacédo 1

Valores da Moda para 80 % de confianca

JERRENO
- Valor Total Médio: R$ 72,88 x5.112,90 m*=R$ 372.828,15
- Valor Total Minimo: R$ 69,91 x5.112,90 m*=R$ 357.442,84
« Valor Total Maximo: R$ 78,34 x5.112,90 m*=R$ 400.544,59

Valores da Moda para 80 % de confianca

VALOR TOTAL DO TERRENO: R$ 383.000.00

CALCULO DO VALOR DA EDIFICACAO EXISTENTE - AREA DE 638,80 m?

CUBE - Custos Unitarios Basicos - SindusconSP

Janeiro de 2016 - R$1633,86 por m2

Considerando a idade aparente do imdvel de 50 % , estado de conservagéo bom

a depreciagéo calculada, temos:

Valor do bem novo = R$ 1.633,86 por m®x 638,80 m*=R$ 1.043.709,77

Depreciacfio de Imbveis , utilizamos a Tabela de Ross-Heidecke -

Utilizado o codigo B-Entre novo e regular para uma vida Gtilde 50% - Estado de conservacgéo 37,50%
Valor R$ 1.043.709,77 x 0,625 = R$ 652.318,60, arredondados para R$ 652.000,00

Portanto, valor do imével mais edificagdes = R$ 1.035.000,00

VALOR ATUAL DO IMOVEL MAIS EDIFICAGOES = R$ 1.035.000,00
{um mith3o e trinta e cinco mil reais)
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VALOR TOTAL DA AVALIAGAO DO IMOVEL

MATRICULA n° 8826 - SRI DE NHANDEARA

CONSIDERANDO A LOCALIZAGAO e
DIMENSOES DO TERRENO , EDIFICAGOES EXISTENTES , ESTADO DE
CONSERVAGAO, VIDA UTIL , ATRIBUIMOS O VALOR MEDIO DE R$ 1.035.000,00 ( b
um milhio e trinta e cinco mil reais), AO TERRENO E EDIFICAGOES, JA DEDUZIDOS
OS PERCENTUAIS EQUIVALENTES A DEPRECIACAO PELO USO E IDADE
APARENTE.

VALOR TOTAL DA AVALIAGAO : (Terreno mais edificagdes ) = R$ 1.035.000,00

{um milhao e trinta e cinco mil reais)
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13. GRAFICOS

_ CALCuLOS POR
INFERENCIA ESTATISTICA
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13. CONCLUSAO TECNICA

Desta forma, utilizando o Método
Simplificado e o Método Comparativo de dados de Mercado, com Grau
de Fundamentac¢ado e Precisao I, com a aplica¢do da INFERENCIA
ESTATISTICA, na conformidade da NBR - 14653-2 - NORMA
BRASILEIRA DE AVALIACOES, da ABNT - ASSOCIACAO
BRASILEIRA DE NORMAS TECNICAS, concluimos que,

“UMA AREA DE TERRAS, composta
por5.112,90m’ na Fazenda Talhados, Municipio de Magda, Comarca de
Nhandeara, SFP, dentro das seguintes confrontag6es: Inicia-se no marco
denominado n°® 01. cravado junto a divisa da Rodovia Feliciano Sales
Cunha, dai segue rumo 64°58°'NE, na distancia de 85,00 metros até o marco
n° 01, confrontando com a referida Rodovia Feliciano Salles Cunha, daf
vira & esquerda rumo 25°02’'NW. na distancia de 59,40m, até o marco n° 03,
confrontando com os proprietérios e outro; dai vira a esquerda rumo
64°58'SW, na distancia de 82,00 metros, até o marco n° 04. confrontando
com os mesmos proprietarios e outro, dai, vira a esquerda rumo 17°52’SE,
na distancia de 45,00 metros até o marco n° 05, confrontando ainda com
0s proprietérios, dai vira @ esquerda rumo 30°06'SE, na distancia de 1397
metros, atgé o marco inicial n° 01, onde encontra-se edificado um predio
com 638,80 metros quadrados, proprio para industria de laticinios,
composto de varias divisdes, objeto da Matricula n° 8826, do SRI de
Nhandeara.SP,, de forma em que se encontra hoje; é avaliado pela quantia

A s crceveecrsreressnessessasisesner s ses i annsasmanasen rnanennen R$ 1.035.000,00

(um milh&o e trinta e cinco mil reais)

“A ‘ Membro titular do IBAPE - instituto Brasiteiro de Avaliagdes e Pericias de Engenharia - Membra do CONFEA - Consetho Federal de Engsnharia, Arq. e Agronomia l§
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Madalena J. Santos Reganin

Engenhelra Civil e de Seguranca do Trabalho
CREA.SP - 060.122.296-7

Votuparanga, 08 de fevereirg de 2016

Credencial Profissional
CREA.SP. 060.122296-7
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