SO - CONSULLTORIA

Laudo de Avaliacao

OBJETIVO: AVALIACAO DE IMOVEL URBANO

METODO UTILIZADO: Método Comparativo Direto de Dados de Mercado(MCDDM) e Método
Evolutivo

LOCALIZACAO: Rua Nilo Pecanha esq. Tiradentes, 559, Bela Vista, Chapec6 SC
Area Terreno= 1.560,00 m2 Area
construida = 1.800,11 m2

CONTRATANTE: FRIGOMAQ

Resp. Técnico: Silvio Dias — Arquiteto

Data da Vistoria: 01/02/2024

Chapeco, 01 de fevereiro de 2024.

Nota: O presente Laudo de Avaliagdo € composto de 12 paginas, todas devidamente rubricadas, sendoas
paginas de Resumos de Valores assinadas.

(*) O presente Laudo de Avaliagcao é de Uso Restrito para fins patrimoniais e sua exibi¢cdo para terceiros ou
emissao de copias € prerrogativa do Contratante.
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Ficha Extrato da Avaliacao:

Data: 22.01.2024

USI/CESIN

Ndmero do laudo

2024/01

Finalidade AVALIZACAO IMOBILIARIA
Objetivo DETERMINACAO DO VALOR DE MERCADO
Pedido 2024, DE 19.01.2014.
Objeto EDIFICACAO COMERCIAL E RESIDENCIAL UNIFAMILIAR
Endereco NILO PECANHA — BELA VISTA
Cidade e UF CHAPECO / SC
CEP 89.804-060

Proprietéario

FRIGO INDUSTRIAL LTDA

Area construida

1.800,11 m?2

Area do terreno

1.560,00 m?

Resultado da avaliacdo

Valor de mercado: R$ 4.323.936,50 (reais)

Classificacdo quanto a
liquidez

Baixa (12 meses a 18 meses)

Metodologia aplicada

Método Evolutivo:
MCDDM - Método Comparativo Direto de Dados de Mercado.
MQTCT - Método da Quantificagdo de Custo.

Tratamento dos dados

INFERENCIA ESTATISTICA

Especificacdo da avaliagdo

FUNDAMENTACAO: GRAU I

Data do laudo 01.02.2024
CNPJ - Contratada 51.290.940/0001-01
Nome do avaliador SILVIO DIAS

Dependéncia solicitante CHAPECO
Dependéncia pagadora CHAPECO

Informacdes relevantes

O imovel encontra-se com bom estado de conservacdo, com
necessidade de adequacao na infraestruturas (Sistema
Hidrossanitério)

SD - CONSULTORIA

Rua Visconde de Caird, 335 D, Passo dos Fortes, Chapeco SC

49 | 9 8424 3458
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01.

02.

03.

04.

05.

06.

SOLICITANTE

FRIGO INDUSTRIAL LTDA

PROPRIETARIO

ALEXANDRE CESAR GRIGOLO

OBJETO DA AVALIACAO

3.1 Tipo do bem: Galpdo em imével urbano.
3.2 Descricdo suméria do bem:

Edificado com areas mista (Comercial/Residencial unifamiliar) com area total de 1.800,11 m2. A area
Comercial (Galpao) possui um area construida de 1.600,15 m2, e uma area residencial de 199,96mz2,
estando este situado em lote urbano, Rua Nilo Pecanha esq. Com Tiradentes, Quadra 586 L 01, com
uma area de 1.560,00 m2, em um perimetro de 178,00 m e apresenta 0s seguintes Limites e
Confrontacdes: NORTE: com a rua Tomé de Sousa em 24 metros, LESTE: com os lotes 05 e 06 em
65 metros SUL: Com rua Tiradentes em 24 metros OESTE: com rua Nilo Pecanha em 65 metros,
conforme transcrito do Memorial descritivo em Registro de Imoveis apresentado e anexo a este
Laudo.

FINALIDADE DA AVALIACAO
Avaliag&o Imobiliaria
OBJETIVO DA AVALIACAO
Determinacao dos valores de mercado de imovel determinando valor de compra e venda.
PRESSUPOSTOS RESSALVAS E FATORES LIMITANTES

Consideramos corretas as dimensdes do terreno constantes na certiddo de matricula. O avaliando
foi verificado “in loco” e 0 mesmo é de propriedade da Empresa FRIGO INDUSTRIAL LTDA, como
descrito em Registro de Iméveis. Para a determinagéo de seu valor, néo foi considerada a existéncia
de quaisquer 6nus ou gravames.

Vale destacar que ndo houve dificuldade de acesso, pois o terreno e suas instala¢cées encontram-
se em bom estado de conservacao.

Ha de ser considerada também que o Avaliando encontra-se desocupado e em pleno estado de
utilizacdo e funcionamento. No entando cabe salientar a possivel necessidade de adequacéo nos
sistemas de hidrossanitério da edificacéo e preventivo de incendio, bem como a averbaséo de toda
a rea construida.

SD - CONSULTORIA
Rua Visconde de Caird, 335 D, Passo dos Fortes, Chapeco SC
49 | 9 8424 3458
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07.

CARACTERIZAQAO FiSICA DO IMOVEL E PERIODO DE VISTORIA
Data da vistoria:

23/01/2024
Croqui de localizagéo:

xf

' o
Avallando 2024/01 »g
»

Pod oy

N

Regiéo

O imovel concentra-se no bairro do Bela Vista, e faz divisa com uma das principais avenidas de
entrada e saida de Chapeco, a Av. Fernando Machado. Sendo este bairro/regiao uma das mais
velha da cidade,

Antes de receber seus primeiros moradores, o local ja era idealizado por abrigar algumas grandes
empresas. Implantado em duas etapas, a regido se limita com os bairros Alvorada, Jardim
América, Cristo Rei e Lider. O local possui cararterista de topografica ou de localizacao altimétrica
considerada alta com relagédo as demais bairros da cidade.

As instalacfes de redes de energia elétrica, gua e esgoto e abertura da malha viéria apresenta-
se bem consolidados. O bairro possui caracteristicas predominantemente residencial.

Contexto Atual:

Com estrutura de cidade grande, afinal € um dos bairros mais antigos da cidade. Nesse bairro
vocé vai encontrar padarias, farmécias, bancos e também uma rede de supermercados completa.
A estrutura fisica do bairro € uma mistura entre prédios e casas residenciais. Por ser um bairro
mais antigo, as casas geralmente sdo de moradores que vivem ha muitos anos na cidade. O que
acaba se tornando um ambiente familiar.

SD - CONSULTORIA
Rua Visconde de Caird, 335 D, Passo dos Fortes, Chapeco SC
49 | 9 8424 3458
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Terreno:

Matriculo 65 .527, Quadra 586, Lote 01, situado em uma Macro Zonha Urbana denominada com
UM-Uniade de Moradia, este situado em lote urbano, Rua Nilo Pecanha esq. Com Tiradentes,
Quadra 586 L 01, com uma area de 1.560,00 m2, em um perimetro de 178,00 m e apresenta 0s
seguintes Limites e Confrontag6es: NORTE: com a rua Tomé de Sousa em 24 metros, LESTE:
com os lotes 05 e 06 em 65 metros SUL: Com rua Tiradentes em 24 metros OESTE: com rua Nilo
Pecanha em 65 metros.

Benfeitorias:

Avaliando composto de duas areas distintas sendo elas Comercial e Residencial, com 1.800,11
m2, Dividos da seguinte maneira:

Pavimento térreo, com ambientes de recepgdo, adminstracéo, sala de projetos, sala de controle,
bwc’s e Lavabos, com 1.416,00 m2,

Mezanico-01 com 42,39mz,

Mezanino-2 com 82,61 m2,

Mezanino-Fundos com 58,55m2 composta por 3

1° Pavimentos, com sala de estar/jantar, cozinha, Area de Servico, 02 bwc’s, 03 Dormitérios,
Suite, Bwc Suite, Sacada, e uma com 199,96m2,

As areas sdo entdo assim totalizadas:
Area Comercial = 1.600,15m?2
Area Residencial= 199,96 m?

Embora tais areas estejam neste documentos, tais benfeitorias ndo constam descritas na
matricula do imovel.

Vistas da area externa

SD - CONSULTORIA
Rua Visconde de Caird, 335 D, Passo dos Fortes, Chapeco SC
49 | 9 8424 3458
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Vistas internas area do barracdo e comercial

SD - CONSULTORIA
Rua Visconde de Caird, 335 D, Passo dos Fortes, Chapeco SC
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08.

Vistas internas area residencial

AVALIACAO

Valor do imével avaliando: R$4.323.936,50

Imével avaliando
Imovel Urbano com area superficial de 1560,00 m?, e uma area construida de 1800,11 m?

Método empregado:

Para a avaliacdo do imovel foi utilizado o método comparativo direto com homogeneizacao por
fatores, conforme descrito na Norma Brasileira NBR-14653. Por este método, o imével avaliando
€ avaliado por comparagcdo com imoveis de caracteristicas semelhantes, cujos respectivos
valores unitarios (por m2) sdo ajustados com fatores que tornam a amostra homogénea.

O saneamento dos valores amostrais foi feito utilizando-se o Critério Excludente de Chauvenet e
o tratamento estatistico fundamentou-se na Teoria Estatistica das Pequenas Amostras (n<30)
com a distribuigdo 't' de Student com confianca de 80%, consoante com a Norma Brasileira.

A amostra desta avaliagdo foi tratada com os seguintes fatores:
F1: Oferta
F2: Area Construida
F3: Localizacao

ImoOveis amostrados para comparagao:

Imével 1:
Localizacéo: Eldorado, Chapeco

SD - CONSULTORIA
Rua Visconde de Caird, 335 D, Passo dos Fortes, Chapeco SC
49 | 9 8424 3458
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Area: 1.106m?
Valor: R$2.656.000,00
Valor por metro quadrado: R$2.401,45
Fator de homogeneizacéao Oferta: 0,90
Fator de homogeneizag&do Area Construida: 0,90
Fator de homogeneizacao Localizacao: 0,90
Imovel 2:
Localizacao: Lider, Chapecd
Area: 600m2
Valor: R$2.450.000,00
Valor por metro quadrado: R$4.083,33
Fator de homogeneizacéao Oferta: 1,00
Fator de homogeneizac&do Area Construida: 0,80
Fator de homogeneizacado Localizacao: 1,00
Imovel 3:
Localizac@o: Seminario, Chapeco
Area: 600m?
Valor: R$1.908.000,00
Valor por metro quadrado: R$3.180,00
Fator de homogeneizacgéo Oferta: 0,90
Fator de homogeneizagéo Area Construida: 1,20
Fator de homogeneizacgéo Localizagéao: 0,70
Imovel 4:
Localizag&o: S&o Cristovao, Chapeco
Area: 450m2
Valor: R$1.800.000,00
Valor por metro quadrado: R$4.000,00
Fator de homogeneizacao Oferta: 0,90
Fator de homogeneizacéo Area Construida: 0,70
Fator de homogeneizacado Localizacao: 1,20
Imovel 5:
Localizag&o: Eldorado, Chapeco
Area: 702m2
Valor: R$1.706.000,00
Valor por metro quadrado: R$2.429,65
Fator de homogeneizacéao Oferta: 1,00
Fator de homogeneizacdo Area Construida: 0,80
Fator de homogeneizacéo Localizacéo: 0,80
Imovel 6:
Localizacéo: Monte Alegre, Chapecdé
Area: 540m?
Valor: R$1.700.000,00
Valor por metro quadrado: R$3.148,15

SD - CONSULTORIA
Rua Visconde de Caird, 335 D, Passo dos Fortes, Chapeco SC
49 | 9 8424 3458
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Fator de homogeneizacao Oferta: 0,90
Fator de homogeneizag&do Area Construida: 0,70
Fator de homogeneizacédo Localizacéo: 0,60
Imovel 7:
Localizacdo: Esplanada, Chapecoé
Area: 300m2
Valor: R$1.700.000,00
Valor por metro quadrado: R$5.666,67
Fator de homogeneizacao Oferta: 0,80
Fator de homogeneizacédo Area Construida: 0,50
Fator de homogeneizacao Localizacao: 0,70
Imovel 8:
Localizacéo: Jardim Italia, Chapecé
Area: 280m?
Valor: R$1.680.000,00
Valor por metro quadrado: R$6.000,00
Fator de homogeneizacao Oferta: 0,80
Fator de homogeneizac&o Area Construida: 0,50
Fator de homogeneizacgéo Localizagéao: 1,00
Imovel 9:
Localizacdo: Séo Cristovdo, Chapecé
Area: 335m2
Valor: R$1.650.000,00
Valor por metro quadrado: R$4.919,79
Fator de homogeneizacao Oferta: 0,90
Fator de homogeneizacéo Area Construida: 0,60
Fator de homogeneizacado Localizacao: 1,00
Imovel 10:
Localizagcéo: Séo Lucas, Chapecé
Area: 240m?
Valor: R$1.300.000,00
Valor por metro quadrado: R$5.416,67
Fator de homogeneizacéo Oferta: 0,70
Fator de homogeneizacdo Area Construida: 0,50
Fator de homogeneizacéo Localizacéo: 0,70
Imovel 11:
Localizag&o: Cristo Rei, Chapeco
Area: 2.623m?2
Valor: R$6.400.000,00
Valor por metro quadrado: R$2.439,95
Fator de homogeneizacao Oferta: 1,00
Fator de homogeneizacéo Area Construida: 1,30
Fator de homogeneizacao Localizacao: 0,80

SD - CONSULTORIA
Rua Visconde de Caird, 335 D, Passo dos Fortes, Chapeco SC
49 | 9 8424 3458



SD CONSULTORIA - LAUDO DE AVALIAGAO 2024

Imovel 12:
Localizacdo: Parque das Palmeiras

Area:
Valor:

Valor por metro quadrado:

Fator de homogeneizacao Oferta:
Fator de homogeneizag&o Area Construida:
Fator de homogeneizacédo Localizacéo:

Tabela de homogeneizagéo:

Imével

PR e
REBoo~wooswNR

R$/m2
2.401,45
4.083,33
3.180,00
4.000,00
2.429,65
3.148,15
5.666,67
6.000,00
4.919,79
5.416,67
2.439,95
4.000,00

F1 F2
0,90 0,90
1,00 0,80
0,90 1,20
0,90 0,70
1,00 0,80
0,90 0,70
0,80 0,50
0,80 0,50
0,90 0,60
0,70 0,50
1,00 1,30
1,00 0,90

F3
0,90
1,00
0,70
1,20
0,80
0,60
0,70
1,00
1,00
0,70
0,80
0,80

Valores homogeneizados (Xi), em R$/m2;
Média: X = > (Xi)/n
X =2.214,86

Desvio padrdo: S =(3(X - Xi) 2)/(n-1)
S =704,33

R$/m2 homog.
1.750,65
3.266,67
2.404,08
3.024,00
1.554,97
1.190,00
1.586,67
2.400,00
2.656,69
1.327,08
2.537,55
2.880,00

Verificagcdo dos valores pelo Critério Excludente de Chauvenet:

10

1.250m2
R$5.000.000,00
R$4.000,00

1,00
0,90
0,80

O quociente entre o desvio (d) de cada amostra e o desvio padréo deve ser menor que o valor
critico (VC), fornecido pela tabela de Chauvenet.

Ou seja: d = [Xi - X|/S < VC

Valor critico para 12 amostras, pela Tabela de Chauvenet: VC = 2,03

Amostra 1:
Amostra 2:
Amostra 3:
Amostra 4:
Amostra 5:
Amostra 6:

d = |1.750,65 -
d = [3.266,67 -
d = [2.404,08 -
d = [3.024,00 -
d =|1.554,97 -
d = 1.190,00 -

2.214,86| / 704,33
2.214,86| / 704,33
2.214,86| / 704,33
2.214,86| / 704,33
2.214,86| / 704,33
2.214,86| / 704,33

0,66 < 2.03
1,49 <2.03
0,27 <2.03
1,15<2.03
0,94 < 2.03
1,46 < 2.03

(amostra pertinente)
(amostra pertinente)
(amostra pertinente)
(amostra pertinente)
(amostra pertinente)
(amostra pertinente)

Rua Visconde de Caird, 335 D, Passo dos Fortes, Chapeco SC

SD - CONSULTORIA
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Amostra 7: d =|1.586,67 - 2.214,86| / 704,33
Amostra 8: d =]2.400,00 - 2.214,86| / 704,33
Amostra 9: d =|2.656,69 - 2.214,86| / 704,33
Amostra 10: d =|1.327,08 - 2.214,86| / 704,33
Amostra 11: d =|2.537,55 - 2.214,86| / 704,33
Amostra 12: d =|2.880,00 - 2.214,86| / 704,33

0,89 < 2.03

0,26 < 2.03

0,63 <2.03
1,26 < 2.03
0,46 < 2.03
0,94 < 2.03

11

(amostra pertinente)
(amostra pertinente)
(amostra pertinente)
(amostra pertinente)
(amostra pertinente)
(amostra pertinente)

Célculo da amplitude do intervalo de confianca:

Os limites do intervalo de confianca (Li e Ls) sdo os extremos dentro dos quais, teoricamente,
um valor tem 80% de chance de se encontrar.

Eles s&o determinados pelas formulas: Li= X -tc*S/N(n-1) e Ls=X+tc* S/\(n-1),
onde tc é o valor da Tabela de Percentis da Distribuicéo t de Student, para 80% de confianca e
11 (n-1) graus de liberdade.

Limite inferior do intervalo de confianga (Li):

Li = 2.214,86 - 1.36 * 704,33/N(12 - 1) = 1.926,05
Limite superior do intervalo de confianca (Ls):

Ls = 2.214,86 + 1.36 * 704,33/\(12 - 1) = 2.503,68

Calculo do campo de arbitrio:

Considerando-se a grande dilatacdo do intervalo de confianga, o campo de arbitrio sera
estipulado em aproximadamente 10% em torno da média.

Campo de arbitrio: de R$1.993,38 a R$2.436,35

Tomada de decisdo sobre o valor unitario do imével avaliando:
Obs.: O perito tem liberdade para determinar o valor unitario dentro do campo de arbitrio.

Como sugestao, estamos utilizando o critério da média dos valores dentro do campo de arbitrio:
2.404,08 (amostra 3); 2.400,00 (amostra 8).

Valor unitario do imével avaliando: R$2.402,04
Resultado final:

Valor final = Valor unitario * area
Valor final R$2.402,04 * 1.800,11 = R%$4.323.936,50

Valor do imével avaliando: R$4.323.936,50

Chapecé, 23 de janeiro de 2024

Silvio Dias
Arquiteto e Urbanista
CAU BR A57065-6

SD - CONSULTORIA
Rua Visconde de Caird, 335 D, Passo dos Fortes, Chapeco SC
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ANEXOS
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SD CONSULTORIA - LAUDO DE AVALIAGCAO 2024

(onseltn de Arquédeiuns
_CAu B e Uibanmo do Basi!

Registro de Responsabifidade Técnica - RRT

1. RESPONSAVEL TECNICO

RRT 13947468

Nome CrilSocial: SILMO DIAS
Titulo Protissional: Arguiteto(al @ Urbanista

2. DETALHES DO RRT

CFF: 035 XXX, 000-81
N? do Ragistro: DDOASTOBSE

N¢ do RAT: 511394 746E100CTODL
Dats de Cadastro: 02022024
Data de Registror 0602/2024

2.1 Valor da(s) taxals)

Medaliciada: ART SINPLES
Forma de Registro: INCUL
Farma de Participacio: INGIVIDUAL

Valor dadsl taxals): R$119.61
3. DADOS DO SERVICO/CONTRATANTE

Bolketo rP 10696665

Fago anx 06022024

3.1 Servico 001

Contratante: FRIGOD NOUSTRIAL LTDA
Tipo: Pessoa Juridica de Direlto Privada
Valor do ServigoHonorarios: R$3.000,00

3.1.1 Endereco da Obra/Servica

CPFICNPY: 65, X000 XXX 00105
Data de Wiclo: 1901)2024
Data do Previsdo de Termino: 10022024

Pals, Brasi

Tipa Legradouna: RUA

Logradourn: TRADENTES - ATE 535 - LADO IMPAR
Barro: SAQ CRSTOVAQ

3.1.2 Atividade{s) Técnica{s)

CEF. 83604060

N3: 558

Cormplementa £
Cdade/UF: CHAPECQISC

Grupo: ATIADADES ESPECIAS EM ARQUITETURA E LRBANSMO
Atividade: 5.7 - LAUDO TECNICO

3.1.3 Tipolegia

Quartidac= 1 800.11
Unidade: metro quadrado

Tipotogia: Misto
3.1.4 Descricho da ObralServigo

Determinag sodosysoresderreradode imdyel determinardo valordecumpraeverca,

3.1.5 Declaracéo de Acessibilidade

Declarn o atendirmentn 35 regras de acessinlitace previstas em KOIsiacao € em NONMas LECHCES PETINErtes para 36

edficacies abertas 30 pOblico, de uso piblico ou privatives de Lo coletive, corforme § 1° do art. 56 do Lei ¥ 13146, de 05

de julho de 2015,
d4. RRT VINCULADO POR FORMA DE REGISTRO

N do RRT Contratante

Farma de Regstro Data de Registro
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SD CONSULTORIA - LAUDO DE AVALIAGCAO 2024

(omsetho de Arquitetin
_CAU/B R ¢ Urbarssmo do Brasi
—a RRT 13947466 p—

Registro de Responsabilidade Técnica - RRT

SI13947466100CTO0L FRIGO INDUSTRIAL LTDA INICIAL 02/02/2024

5. DECLARACAO DE VERACIDADE

Declam para o8 devicdos fins de dirsitas @ chrigagdes, Sob 35 penas previstas na legisiagan vigente, que as Informagies
cadastradas neste RAT s80 verdadeiras e de minha responsatilidade técnica & civil

6. ASSINATURA ELETRONICA

Documentn assinado eletronicaments por mein do SICCAU do anquretnlal @ urbansta SILVID DIAS, regstro CALI n?
000ASTOBSE, ra data e hora: D2/022024 15:51:08, com o uso de login e de serha O CPF/CNPY est oculto visando
proteger os direitos fundamentais de liberdade, prvacidade e o livre desamclvimentc 93 personalidade da pessoa natural
(LGPD)

A sutenticidsde deste RRT pode ser verficada eny hitpsi/siccou caube . gov.brisppivieaisghtlextemotfoms=Sernicos, ou
va CRCocke
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