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Prezados senhores,

Havendo procedido aos estudos e diligéncias que se fizeram

necessarios, venho apresentar os resultados do trabalho, consubstanciado no
seguinte Laudo de Avaliagdo:

)

1. Interessadao

Bravo IV Empreendimentos Imobilidrios Ltda.

2. Proprietario
Dominio Direto: Unidao Federal.

Dominio Util: Bravo IV Empreendimentos Imobilidrios Ltda.

3. Objeto da avaliacéo
3.1. Tipo do bem

O presente trabalho tem por objeto estipular o valor do imével do
tipo:

Terreno Urbano.

3. 2. Descricco suimariec do hel

O imodvel situa-se em um logradouro classificado como principal,
denominado Alameda Araguaia, Lote n© 3, bairro de Sitio Tamboré/Jubran,
Municipio de Barueri/SP, CEP 06455-000.
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.2.2. Ocupante do imoével

(%)

Encontra-se desocupado.

4. Finelidade

Determinacao do valor de mercado para alienacgao.

5. Vistorie ao imoével avaliando

Realizado no dia 19 de abril de 2017.

5.1. Documentacéo compulsada
5.1.1. Matricula:

NO 174.076 - 1° CARTORIO DE REGISTRO DE IMOVEIS E ANEXOS -
Barueri - LIVRO N° 2 - REGISTRO GERAL;

Cadastro: 23212.11.86.0665.00.000.1 (em area maior);

Area de terreno: 3.138,47 mz2;

Data de emissao: 03/03/2015.

Obs.: Para efeito de calculo sera considerada a area de terreno de
3.138,47m2, conforme matricula atualizada - Croqui (area de terreno), e-

mail (area de terreno) e laudo anterior.

Para maiores detalhes vide Anexo VII.
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5.2. Caracteristicas da regiéo onde se localiza o imoével
5.2.1. Loczlizacéo e identificaczo da microlegiéa

Uso predominante: o bairro de Sitio Tamboré/Jubran caracteriza-se
por ser predominantemente comercial/industrial, de ocupacao mista
(horizontal e vertical) e padrao construtivo médio/superior, com existéncia de
poucas areas livres.

Tipo de acesso: destacamos a Rodovia Castelo Branco, Al. Rio Negro, o
proprio logradouro avaliando, que possuem linhas de 6nibus, que permitem a
interligagao da regiao a bairros vizinhos.

Densidade ocupacional: média/alta.

Topografia: levemente acidentada.

Drenagem: inexisténcia de enchentes.

5.2.2. Infra-estruture e melhoramentos publicos

—

(X) agua (X) esgoto sanitario (X) rede pluvial
(X) energia elétrica (X) iluminagao publica (X) rede de telefone
(X) rede de gas (X) arborizacao (X) pavimentagao

(X) coleta de lixo (X) transporte coletivo

—

5.2.3. Servicos comunitzrios
Rede de ensino : (X) publico : (X)19grau (X) 29 grau (X) superior;
(X) particular : (X) 19grau (X) 29 grau (X) superior;
(X) hospitais / postos de saulde;
(X) servigo bancario;
Seguranca: (X) publica (X) particular;
(X) comércio geral;

(X) lazer e recreacao.
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E.3. Descricéo do imoével

-

- —
-

3. 1. Terrenao

L

Area: 3.138,47 m2;
Formato: retangular;
Situacao: meio da quadra;
Topografia: plana;

Drenagem: seco.

5.4, Zzohealnehto

Trata-se de zona do tipo urbana denominada A22, segundo as Leis de

Uso, Parcelamento e Ocupacao do Solo do Municipio de Barueri/SP.

6. Mercado imnobilicric

O mercado imobilidrio da regido em que se encontra o imovel
avaliando é estruturado e atuante, com razoavel nimero de areas livres,
sendo poucas em oferta, escasseando esse niimero com as dimensodes e
privilegiada localizagao comercial do avaliando.

Trata-se o avaliando de uma area de razoavel dimensao (gleba), com
localizacao comercial privilegiada, excelente potencial construtivo para
incorporagcao do tipo comercial e consequentemente amplo mercado de
absorcao.

Dessa forma, considerando as caracteristicas do local, a signataria

acredita que o imdvel apresenta MEDIA LIQUIDEZ, junto ao mercado local,
ressaltando ainda que em virtude do momento econOmico recessivo as

negociagdes tendem a ocorrer com razoavel margem de negociagao.
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7. Metoaologies empregedas

Para a confeccdo do presente laudo, adotamos o Método Evolutivo
sendo que para tanto procedeu-se a conjugacao de métodos, onde através do
Método Comparativo Direto de Dados de Mercado (MCDDM) definimos o valor

para o terreno.

8. Pesauisa de valores e tratamenio dos dzaos

¥

8.1. Periodo de pesquisa

A coleta de dados foi realizada em abril 2017.

—

&.2. Tratamenito ade dados
O tratamento dos dados se deu através de estatistica inferencial (ver

Anexo II).

N

8.3, Numero de dados coletados

Foram utilizados 17 (dezessete) imdveis, como comparativos do imdvel

avaliando.

8.4. Estudo das varizveis
Variavel dependente:

Vu - valor unitario da area de terreno (at) dos imoveis (R$/m?2);

Variaveis independentes:
AT - Esta variavel quantitativa indica coeréncia, pois quanto maior a

area de terreno do imovel, menor seu valor unitario;
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@Lp - Esta variavel dicotomica confirma a sensibilidade de que imdveis
de localizacdo privilegiada apresentam maior valor unitdrio daqueles de

localizagao boa;
@Lb - Esta variavel dicotbmica confirma a sensibilidade de que imdveis

de localizagdo boa apresentam maior valor unitario daqueles de localizagao

regular;

8.5. Modelo meatemético adoiado

vu = (+20,10910202 -3,6860191 * In (at) +35,14384632 * @Lp +12,93981029 * @Lb)?

O modelo adotado foi aquele que melhor representou o mercado

imobiliario através das variaveis nele representadas.

8.6. Anélise do cilculo

A) Coeréncia do modelo:
Apresentou-se matematicamente coerente em fungao das variaveis

elencadas no item 8.4 retro.

B) Correlacao e determinagdo da equagao:

O coeficiente R2 ajustado representa o grau de ajustamento da
equacao de regressao, com respeito aos dados de mercado levantados,
informa a dependéncia linear entre a varidvel dependente e independente.
Neste estudo o modelo responde por 86,00% da regularidade do mercado na
formacdao dos precos de oferta, restando 14,00% atribuiveis a outras
variaveis nao tao significativas, contraditérias e a erros acidentais de

medidas.
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C) Teste "t” de student - significAncia maxima de 5%:

Podemos aferir que as varidveis independentes adotadas no modelo
apresentam probabilidade abaixo de 5%, o que rejeita a hipétese nula HO,

confirmando se tratar de varidveis importantes na formagao do modelo.

D) Teste de significdncia do modelo:

No modelo matematico adotado, Fo = 0,01, menor que 5%,
comprovando assim aceitagdo da hipdtese de regressao ao nivel de

significancia maxima de 5%.

E) Andlise da relacdo entre as variaveis:

Na andlise da “Relacao entre as varidveis” - Regressdo Multipla (vide
Anexo II), as varidveis independentes apresentaram correlacao abaixo de
80% entre si - auséncia de colinearidade, ou seja, independéncia entre as

variaveis.

F) Anélise dos residuos:

Na anadlise da Regressao Multipla, ndo encontramos “outlier”, assim,
trata-se de um indicio favoravel a normalidade do modelo. Ainda pela analise
do “Grafico dos Residuos”, os mesmos se apresentam por uma nuvem

erratica, ou seja, homocedastica.
G) Intervalo de confianga:

No calculo de valor do imével (vide Anexo II), o intervalo de confianga
apresenta amplitude de - 14,10% e + 15,17%.
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9. Especificacéo da avaliacéa

-~ -

Em obediéncia ao que prescreve o item 9 da NB 14653-2 -
Especificacdo das Avaliagdes, da Associacdo Brasileira de Normas Técnicas -
ABNT, esta avaliacdo - método evolutivo - utilizagcdo de modelo de regressao
linear, de acordo com os resultados obtidos, foi enquadrada como de Grau de

Fundamentacéo II e Precisao III.

10. Determinecéo do velor de venas

-

Segundo valor obtido apds tratamento dos dados, foi obtido o valor de

venda para o imovel avaliado:

Modelo:
Terreno - Al. Araguaia

Data de Referéncia:

terca-feira, 25 de abril de 2017

Dados do Imével Avaliando:

e at = 3.138,47
e @Lp =2,00
e @Lb =1,00

Valores da Moda para Nivel de Confianca de 80%

Valor Unitario

Médio = 5.425,59

Minimo (14,10%) = 4.660,85
Maximo (15,17%) = 6.248,40

Intervalo de confianca — t max. = 80% (NBR 14653-2)

descricao

limite inferior

valor central

limite superior

valor unitario

(R$/m?)

4660,85

5425,59

6248,4

desvio (%)

-14,10%

0

15,17%

valor total

R$ 14.627.937,90

R$ 17.028.051,45 |

R$ 19.610.415,95
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Campo de arbitrio:

descricao limite inferior valor central limite superior
valor unitario
4611,75 5425,59 6239,43
(R$/m2)
desvio (%) -15,00% 0 15,00%
valor total R$ 14.473.843,73 R$ 17.028.051,45 R$ 19.582.259,16

Tomou-se como valor de alienacao do imével em questdo a quantia de
- R$ 17.030.000,00, visto o exposto no item 6. retro.

@)

QAN

11. Conclus

Resultado da avaliagao:
Segundo preceito normativo, que permite ao avaliador arredondar, a

menor ou maior, até o limite do valor apurado.

Valor Mercado

R$17.030.000,00

(Dezessete milhdes e trinta mil reais, para abril de 2.017)

12. Observacétes complementares impoirtantes

Ressaltamos a privilegiada localizagao comercial do avaliando e seu
potencial construtivo para incorporacao comercial. Ainda, vale destacar a

proximidade do avaliando com o Shopping Tamboré.
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Encerramenio

—\
SU

Segue o presente laudo digitado em 11 (onze) folhas de um sé lado,

todas rubricadas, sendo esta ultima datada e assinada.

Sao Paulo, 27 de abril de 2017.

Fabio Gabriel Silva Piscetta
Engenheiro Civil

CREA/SP n© 5060843747/D

CIC 025.918.517-51

Pela AVALIBENS Engenharia e Avaliacao Patrimonial S/C Ltda.
CNPJ: 03.500.384/0001-08 - CREA n© 0545802

ANEXOS

- Anexo I - Planilha com pesquisa de mercado.

- Anexo II - Tratamento dos dados e memorial de calculo.

- Anexo III - Fotografias descritivas do avaliando.

- Anexo IV - Croqui do avaliando.

- Anexo V - Fotografias descritivas dos elementos comparativos.
- Anexo VI - Documentacao do avaliando.
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PLANILHA COM PESQUISA
DE MERCADO
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A.1 CALCULO DO VALOR DOS IMOVEIS
Para a investigacao do comportamento do mercado como ferramenta de

calculo, foi utilizado o programa estatistico inferencial “Sisreg Windows 5.20"
(Regressdoes para Modelagem), apds escolha das varidveis que integram
nosso modelo. Assim, através de analise dos indices de R? ajustado, o que

melhor se adapta aos imoveis objeto deste laudo, é o destacado a sequir:

Descrigdo das variaveis:

1) Vu Valor unitario da area de terreno (at) dos imoveis (R$/m?2);
2) AT Area de terreno dos iméveis (m?2);

3) @Lp Condicao do imodvel apresentar localizacdo privilegiada;

4) @Lb Condicao do imodvel apresentar localizacdo boa;

Variaveis dicotbmicas:

@Lp Condicao do imdvel apresentar localizagcdo privilegiada; sim=2 e nao

= 1, para aqueles de localizacao boa;

@Lb  Condicao do imdvel apresentar localizacdo boa; sim=2

e nao = 1, para aqueles que de localizagao regular;

Obs.: As variaveis @Lp e @Lb sdao multi excludentes, sendo que a nao
ocorréncia de ambas indica uma 32 situagdo que seria de imodveis de

localizagao regular.

Modelo:
Terreno - Al. Araguaia

Data de Referéncia:

terca-feira, 25 de abril de 2017

avalibens@avalibens.com.br tel. (011) 3115-4562 fax (011) 3105-3727
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Informacoes Complementares:

Numero de variaveis: 4

Numero de dados: 19

Resultados Estatisticos:

Coeficiente de Correlagao:
Coeficiente Determinacao:
Fisher-Snedecor:
SignificAncia modelo:

Normalidade dos residuos:

Numero de variaveis consideradas: 4

NuUmero de dados considerados: 17

0,9274095/0,9161192
0,8600883

26,64

0,01

e 70% dos residuos situados entre -1e+1c
e 94% dos residuos situados entre -1,64 e + 1,64 ¢
e 100% dos residuos situados entre -1,96 e + 1,96 o

Outliers do Modelo: 0

Variaveis

o at
e @Lp
e @Lb

Equacdo t-Observado
In(x) -2,03
X 7,51
X 2,97

Equacdo de Regressao - Direta:

vu=(  +20,10910202 -3,6860191 * In (at) +35,14384632 * @Lp +12,93981029 * @Lb)?

Correlacoes entre variaveis

o at
@Lp
@Lb
vu -0,49

e @Lp
@Lb
vu 0,71

e @Lb
vu 0,20

avalibens@avalibens.com.br

Isoladas Influéncia
0,03 0,33

-0,57 0,10

0,49

-0,44 0,74

0,90

0,64

tel. (011) 3115-4562

fax (011) 3105-3727
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Modelo:
Terreno - Al. Araguaia

Data de Referéncia:

terca-feira, 25 de abril de 2017

Dados do Imével Avaliando:

o at=3.138,47
e @Lp = 2,00
e @Lb = 1,00

Valores da Moda para Nivel de Confianca de 80%

Valor Unitario

Médio = 5.425,59

Minimo (14,10%) = 4.660,85
Maximo (15,17%) = 6.248,40
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A N E X O III

FOTOGRAFIAS DESCRITIVAS DO
AVALIANDO
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foto Descrigao

Vista geral do logradouro (Alameda Araguaia)

Vista geral da do lote n° 3, fachada

AN
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Elemento 4 Elemento 5
El Enderego vu AT (m2) @Lp | @Lb | @Ano | Negociagdo
1 Alameda Araguaia, em frente n° 891 4.500,00 3.600,00 2 1 1 oferta
3 Al. Araguaia, esquina com a Av. Jurua 6.750,00 6.280,00 2 1 1 oferta
4 Alameda Araguaia, s/n°, ao lado do lote n° 2 3.825,00 | 20.000,00 2 1 1 oferta
5 | Alameda Inaja esquina com a Rua José Pereira Sobrinho 900,00 8.452,00 1 1 1 oferta
24






Elemento 6

Elemento 7

Elemento 8 Elemento 9

El Enderego vu AT (m2) | @Lp | @Lb | @Ano | Negociagéo

6 Alameda Araguaia, ao lado do n° 3497 3.600,00 | 3.400,00 2 1 1 oferta

7 Al. Europa, em frente ao n° 527 1.350,00 | 71.030,18 1 1 1 oferta

8 Av. Trindade x Av. Anéapolis 4,133,18 871,00 1 2 1 oferta

9 Al Africa, em frente ao n° 251 2.163,46 | 9.152,00 1 2 1 oferta
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Elemento 10

Elemento 11

Elemento 12

Elementos 13

El Enderego vu AT (m2) | @Lp | @Lb | @Ano | Negociagao
10 Al. Surubiju, ao lado do n° 1.770 2.602,96 | 4.322,00 1 2 1 oferta
11 Alameda Surubiju, s/n° 2.441,86 | 4.300,00 1 2 2 vendido
12 Av. Honorio Alvares Penteado, s/n° 593,22 | 21.240,00 1 1 2 oferta
13 Al. Europa x Al. Oceania 1.469,44 | 3.583,00 1 1 2 oferta

avalibens@avalibens.com.br

tel. (011) 3115-4562

fax (011) 3105-3727
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Elemento 15

Elemento 16

Elemento 17

El Enderego vu AT (m2) | @Lp | @Lb | @Ano | Negociagao
14 Av. Vinte e Seis de Margo x Rua Dom Pedro II 2.386,50 | 17.159,00 1 2 2 oferta
15| Alameda Araguaia esquina com a Alameda Inajé | 1.221,44 | 8.842,00 1 1 2 oferta
16 Av. Ceci, ao lado n° 426 1.946,16 | 4.532,00 1 2 2 oferta
17 Al. Caiapds, n° 200 1.900,00 | 4.500,00 1 2 2 oferta

avalibens@avalibens.com.br

tel. (011) 3115-4562
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Elemento 18

Elemento 19

El Enderego vu AT (m2) | @Lp | @Lb | @Ano | Negociagéo
18 Av. Ceci x Al. Pucurui 3.103,45 | 1.740,00 1 2 2 oferta
19 Al. América, em frente ao n® 1086 900,00 | 50.000,00 1 1 2 oferta

avalibens@avalibens.com.br

tel. (011) 3115-4562

fax (011) 3105-3727
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OFICIAL DE REGISTRO DE IMOVEIS, TITULOS E
DOCUMENTOS E CIVIL DE-PESSOA JURIDICA

Bel. Carlos Frederico Coelho Nogueira
Oficial

REGISTRO DE IMOVE IS\ aa saloi Valério
COMARCA DE BARUER! . gp  Fscrevanle Atilorizada

CARLOS FREDERICO COELNO NOGUI: IRA
OFICIALY

f'_l ,‘%IAH? ULA :/ O%I'C])HA CNS DO CONSELHO NACIONAL DE JUSTICA: 12,0575
) il- LIVRO N.& 2 . REGISTRO GERAL

Barueri, 06 de junho de 2014.

(IMOVEL: TERRENO URBANO, situado na Alameda Araguaia, constituido de )
parte do quinhio 04 do Sitio Tamboré, no Bairro Jubran, Distrito; Municipio e
Comarca de Barueri, deste Estado (designado no projeto de unificagdo e desdobro de
lotes, como REMANESCENTE DO LOTE 1.’ 03), que, assim se descreve: Tem
inicio no ponto interno 01-B, ponto este localizado no alinhamento da Alameda
Araguaia, junto & divisa frontal a esquerda do lote n° 02, de quem da Alameda olha para

0 imdvel; deste ponto segue em linha reta ¢om rumo de 54°46’58"SE ¢ distincia de
38,87m, no alinhamento da Alameda Araguaia, até encontrar o ponto interno 01B-1; f
deste ponto, defletc & direita ¢ segue em linha reta pela distincia de 78,73m,
confrontando com o imével ¢constituido pelo lote n° 04, mais parte do lote n® 03, até
atingir o ponto intemo 12-A; deste ponto, deflefe & direita ¢ 'segue em linha reta pela
distancia de 38,39m, confrontando com parte do late n° 05, até atingir o ponto interno
12; deste ponto, deflete 4 direita ¢ seguc em linha reta pela distdncia de 84,80m,
confrontando com o lote n° 02, até atingir o ponto interno 01-B, ponto este onde teve
inicio a presente descrigdo, encerrando a éirea de 3.1 38,47m2. ‘

INSCRICAO CADASTRAL: n.°23212.1 1.86.0665.00.000.1. = =

PROPRIETARIA DO DOMINIO DIRETO: UNIAO FEDERAL,

Comarea de Barueri - SP

PROPRIETARIA_DO DOMINIO_UTIL: BRAVO IV EMPREENDIMENTOS
IMOBILIARIOS LTDA, com sede na Avenida Indianopolis, n® 379, Piso 1, Bairro
Moema, no Municipio ¢ Comarca de Sio Paulo, Capilal, inscrita no CNPJ/ME. sob n°
12.445,180/0001-02. /

Oficial de Registro de Iméveis e Anexos

REGISTRQ ANTERIOR: R.02, feito em 26/04/2011 na matricula n°® 150. 749, deste
.| Registro de Imdveis.

_881. Cailos Fredenco Cosit Nogueira

a/\/L T ' OﬁCfBI

Av.01/174.076, em 06 de junho de 2.014. [

Procede-se esta averbagio de fransporte a vista da Av.03, feita em 06/06/2014, na
matricula n® 150.749 deste Registro de Iméveis, para constar que, o dominio (il do
imével matriculado ¢ cadastrado em maijor drea, na Secretaria do Patriménio da Unido
- Geréncia Regional no Estado de Sdo Paulo — GRPU/SP, sob RIP n° 6213.0117674-
53, conforme Certiddo Autorizativa de Transferéncia — CAT n® 001906969-31, datada
de 03 de abril de 2014, expedida pela referida Geréncia,

s Santana de Melo

y : Isabela Frio
O Escrevente Autorizado, 7. .o e O Escrevente Autodzadd
™ = v
0 Oficial, —4\/—\/’\/\—’/\‘\.5&. Garlos Frederico Coeliio Noguelra

——— woh e, g i
(Continua no verso) 0 — J
Mo 4 no |

O Oficial,

435637

Wi 12057-6 - AA

Il

12057-6-425001-47

Pag.: = '
N ALHMEDA ERAEUEIA, 130 - AiB?fAWLLE EMPRESARIAL E INDUSTRIAL - BARUERI - CEP 06455-000

FONE/FAX: (11) 4195-8274 - www.cartoriodebarueri.com.br
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(Av.02/174.076, em 06 de junho de 2.014.
A presenfc matricula ¢ aberta, a pedido da proprietaria, BRAVO [V /
EMPREENDIMENTOS (MOBILIARIOS LTDA, ji qualificada, nos termos da
escritura lavrada aos 06 de maio de 2014, livro n® 753, paginas n°s 227 a 235 ¢ ata
retificativa lavrada aos 02 de junho de 2014, livro n° 757, paginas n°s 091 e 092, ambas
no 1° Tabelifo de Notas e Protesto de Letras e Titulos do Municipio e Comarca de
Barueri, neste Estado, instruido pelo projeto de unificagio e desdobro de lote, aprovado
conforme Alvard n® 198/2011 (protocolo n® 036.075 de 16/05/2011, processo n’ a
SEURB 00203/2011), datado de 25 de maio de 2011, expedido pela Prefeitura do '
Municipio de Barueri, deste Estado.

" / lsabcia Frias Santana de Melo 5
O Escrevente Autorizado, d;dddd Wil = Escrevente Autorizadd
< v
O Oficial, - ~ - redence Cociho Nugueila )
: e . Oficial - : -
Protocolo microfilme n® 371.975 Rolo 6.486

OFICIAL DE REGISTRO DE IMOVEIS. TITULOS E DOCUMENTOS E CIVIL DE PESSUAS JURIDICAS DA
COMARCA DE BARUERI - ESTADC DE SAO PAULO - Alameda Araquain, 130 - Alphaville - Barueri/SP.
BEL. CARLOS FREDERICO COELHO NOGUEIRA - OFICIAL

PEDIDO N® 0158932 - DATA DO PEDIDO : 03/03/2015 e { 5 —
Cerlifico que o imovel objeto desla malifculs lem sua siluagBo com 1elgrdncia a(s) AUENAGAO(OES) E CONSTITUIGADIOES)
NUS REAIS, até a dota de 02 de maigo de 2015, intearalmente notictados na presente copia. Centifico aindo. que a
B2 curli @ reproducio vuléntica e fiel da licha que se refure (Malrfcula N*0174076).extraida nos lermos Ju paragiafo

[ Lei Federal nt 6.015/73. O referido é verdade e dou (é. Barueri, 03 de margo de 2015,
: (Carulina Ballur Valério). escrevente aulurizada. subscrevo. =

\

Municipio de Barueri inteqrou o 10! Reaistro de Imbveis de Sto Paulo, no periodo de 07/10/1939 a 07/12/1964 e ntuaimente
inlegra-se o esle Registro de Imaveis du Barueri - 5P. P

0 PRAZO DE VALIDADE DESTA CERTIDAO E DE 30 (TRINTA) DIAS, CONTADOS
DA DATA DE SUA EXPEDIGAQ. ltem 15. lelra "C* do provimento 5§/89 - Normas
da Corneqedoria Geral da Justige. (este prazo de validade é exclusivamente para
ulcilos nulasiais).

Carolina Baltor Valério
Fscrevente Autorizada

Ao Oficial.: RS 25.37,  Certiddo expedida as 15:52:48 horas do dia 03/03/2015

Ao Estado..: R$ *7.21 ] :
Ao IPESP...: R$ *5/34 GUIA : 040\201% escrituras esta certidao & valida por 30 dias (NSCGJSP, X1V, 15, "C").,

Ac Reéq.Civil R$ *1.34 ||I|H"

Ao Trib.Just R$ *1.34 Cédigo de controle de certidao :

Tkl i sowiripuiches  Pedido N° 158932 "" I “l | |” | "

RECOLHIDOS POR VERBA 17407603032015
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