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Poder Judiciario
Justica do Trabalho
Tribunal Regional do Trabalho da 112 Regiédo

Acao Trabalhista - Rito Ordinario
0000318-86.2018.5.11.0012

Processo Judicial Eletrénico

Data da Autuacao: 22/03/2018
Valor da causa: R$ 259.258,40

Partes:
RECLAMANTE: FABIO BATISTA
ADVOGADO: ANA PAULA NOGUEIRA DE SAO MARCOS
ADVOGADO: MARCIO CESAR OLIVEIRA LEITE
ADVOGADO: ANDERSON LUIZ DE ALMEIDA
RECLAMADO: F N DE CASTRO E CIA LTDA
ADVOGADO: PRISCILA PACHECO FERREIRA
ADVOGADO: EDSON DE OLIVEIRA
ADVOGADO: MARCUS JOSE QUEIROZ FERREIRA
RECLAMADO: THEREZINHA E SILVA AUCAR
ADVOGADO: SERGIO PAULO MONTEIRO LITAIFF FILHO
ADVOGADO: MARCUS JOSE QUEIROZ FERREIRA
RECLAMADO: SANDRA REGINA AUCAR BARAUNA
ADVOGADO: SERGIO PAULO MONTEIRO LITAIFF FILHO
ADVOGADO: MARCUS JOSE QUEIROZ FERREIRA
RECLAMADO: JOSE JORGE MARINHO AUCAR JUNIOR
ADVOGADO: SERGIO PAULO MONTEIRO LITAIFF FILHO
ADVOGADO: MARCUS JOSE QUEIROZ FERREIRA
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Manaus-Am, 19 de fevereiro de 2024.

Att.

Therezinha e Silva Aucar
Sandra e Silva Aucar

José Jorge Marinho Aucar Janior

Marcelo Silva Aucar

Prezada cliente,

Em referéncia aos contatos mantidos com a equipe de
nossa empresa, apresentamos nosso Parecer Técnico de
Avaliacdo Mercadologica, em conformidade coma
solicitacdo de V.sa.

s

Nosso compromisso permanente é buscar sempre
atender nossos clientes, oferecendo servicos e solu¢des que
atendam seus objetivos de negécios.

Neste sentido, esperamos corresponder as expectativas e
estar em conformidade com os objetivos de V.sa

Atenciosamente,

Marcos A. Soares
Diretor Geral
DPI Consultoria Ltda.

Rua Ferreira Pena n° 76 - Bairro Centro
Cep 69055-021 Manaus-Am
Fone 92-3633-8190

PJe Assinado eletronicamente por: MARCUS JOSE QUEIROZ FERREIRA - Juntado em: 21/02/2024 19:13:07 - 8ba78b3



Fls.: 3

PARECER TECNICO DE AVALIACAO IMOBILIARIA

Quem somos

A DPI Cosultoria desenvolveu-se da necessidade de se trabalhar
uma nova abordagem que objetiva atender e contribuir de forma
personalizada com as estratégias e praticas de clientes corporativos.

Voltada para nosso cliente, o enfoque primordial da DPI é fornecer
servicos diferenciados e da mais alta qualidade.

Temos pleno conhecimento de mercado em consultoria de
investimentos, servigos imobiliarios e implantacéo industrial. Somos
uma empresa de consultoria imobiliaria com solugfes integradas e
uma variedade completa deservicos com exceléncia e competéncia.

Nossa Consultoria de investimentos imobiliarios alia atendimento
inovador as tendéncias do setor e melhores praticas para determinar a
solucédo perfeita para cada necessidade.

Campo de Atuacao

v' Consultoria de investimento imobiliario
v’ Consultoria em implantag&o industrial
v’ Avaliagédo de mercado para iméveis

v’ Processos de Built to Suit e Sale Lease Back.
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Avaliacao Imobiliaria

O Parecer Técnico de Avaliacao de Mercado tem como objetivo a determinagao ou
estimativa de valor de um determinado imével. E a determinagéo técnica do valor
de um imédvel ou de um direito sobre ele, sendo empregada em uma variedade de
situacoes. Eo conjunto de operagdes através dos quais pode-se formar juizo de
valor de um determinado bem. E um parecer mercadoldgico que considera fatores
como localizacdo, tipo de acabamento, area do terreno, tendéncias e movimentagao
de mercado.

"Avaliacdo de imoveis é a determinacdo técnica do valor de um imovel ou de seus
rendimentos, gravames, frutos, direitos, seguros, ou de um empreendimento,
para uma data e um lugar determinado.” (Glossario de terminologia do IBAPE-SP).

Método Comparativo de Analise de Mercado

A funcao principal de um parecer técnico de avaliacdo é obter uma estimativa do
valor de um imoével, sob um determinado conjunto de condigcdes. E para tanto,
existem varios métodos para se encontrar o valor de mercado de uma propriedade.
O melhor caminho é a comparacao com dados de transacdes de imdveis
semelhantes, efetuadas na mesma época em que se necessita encontrar o valor. O
gue nem sempre é possivel, principalmente quando se trata de imdveis singulares,
tais como grandes prédios comerciais e industriais e etc.

O método adotado neste parecer de avaliagdao de imdvel foi o Método Comparativo
de Dados de Mercado, seguindo-se a norma NBR 14653, que regula os
procedimentos avaliatérios, considerando as partes 1 (procedimentos gerais) e 2
(imdveis urbanos) dessa norma.

O método comparativo de analise de mercado reflete de uma forma mais objetiva
a realidade do mercado imobilidrio, pois se baseia em uma média de valores e
dados coletados de imoveis similares de uma mesma regido. O valor de mercado é
determinado pela comparagdao direta com outros imdveis, que apresentam
semelhanca e mesmas caracteristicas. E utilizando-se de critérios adequados para
considerar as diferengas existentes entre os imodveis da amostra, fato inerente ao
mercado imobiliario. E conseguido através da anadlise comparativa de mercado. E
consiste na realizacdo de levantamento de amostras de imodveis e terrenos de
caracteristicas similares, coletados na mesma regido de estudo. As informacgdes ou
dados de mercado sdo obtidos valendo-se de entrevistas, visitas técnicas, anincios
de jornais ou revistas, documentacdes de transferéncia, cadastros ou informacoes
de corretores. Estabelecendo desta forma o valor médio do preco do metro
quadrado de terrenos e edificagdes na mesma area do imdvel em tela.

Existem muitas técnicas para a avaliacdo de um imovel, mas nenhuma delas é mais
importante do que o enquadramento do valor do bem aos padrdes de mercado. O
método comparativo de andlise de mercado reflete a realidade e o valor de
mercado para o seguimento imobilidrio da cidade Manaus.
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Valor de Mercado

Apesar da multiplicidade para o conceito de valor, este depende exclusivamente
da leide oferta e demanda por isso a verificagdo e interpretagao do valor, depende
de profissional especializado na avaliacao.

"O valor a ser determinado corresponde sempre aquele que, num dado instante,
€ Unico, qualquer que seja a finalidade da avaliacdo. Esse valor corresponde
também ao preco que se definiria em um mercado de concorréncia perfeita..." (ABNT
item 1.3).

Como o conceito de valor s6 pode ser entendido em termos monetarios, e dentro
de um mercado, valor e valor de mercado sdo sindnimos, nas condicdes das
definicdes citadas, consistindo em valores médios resultantes dos equilibrios
gerais do mercado imobiliario.

Mercado Imobiliario

O mercado imobiliario tem comportamento muito diferente dos mercados de
outros bens. As distingdes decorrem das caracteristicas especiais dos imoveis e
do mercado imobilidrio. Existem iniUmeras fontes de divergéncias e desigualdades
entre os imoveis. Por sua localizacdo fixa, qualquer alteracdo no ambiente
provoca modificacdes nos valores dos imoveis. Como as influéncias ndo sdo
homogéneas, as variagcbes provocadas sdo claramente distintas,
progressivamente diferenciando os imoveis.

As variagbes nas condigdes do mercado sao
absorvidas pelos imoveis, através de aumento ou
diminuicao de seus valores, que variam no tempo e
no espaco e que, emultima analise, sdo resultantes
da oferta e demanda pelo bem. Em um dado
momento,ha um "equilibrio instantédneo", do qual
resulta um valor de mercado. Mudancgas na oferta
ou na demanda provocarao novo equilibrio, em
outro nivel de pregos.

N3o se pode supor a existéncia de concorréncia perfeita no mercado imobiliario.
Aceitar a perfeicao de um mercado significa, de uma forma simples, admitir que
os bens possam ser considerados idénticos, que a entrada no mercado € livre, ou
gue aspessoas tém informacao perfeita, decidam livre e prudentemente, sem
pressdes de qualquer ordem, e que as agdes individuais ndo afetam os precgos. O
Mercado imobilidrio é dinamico, ativo, imperfeito onde se apresenta forte
tendéncia decrescimento.
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Parecer de Avaliacao de Mercado

Procedimentos e pressupostos

Para atendimento e objetividade do parecer em tela, foram adotados os
procedimentos descritos a seguir, bem como o0s pressupostos
influenciadores nodesenvolvimento do trabalho e na convicgao de valor do
imovel.

1.  Observancia das prescricdes das normas da ABNT que regem o assunto;
2. Consulta ao Plano Diretor Urbano e Ambiental do Municipio de Manaus;

3. Vistoria in loco, considerando o contexto em que se insere o imoével, a
sualocalizacao, e uso da circunvizinhanga;

4, Observancia a Resolugao 1066/2007 do COFECI.
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Sintese do Parecer

Relacdo do Imovel:

1. Rua Ferreira Pena, n° 366 — Centro, CEP: 69010-140.

Matricula de IPTU sob n° 6298.

Matricula Registro de Imével sob n° 19.615 ( 2° Oficio de Registro de
Imovel).
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1- RUA FERREIRA PENA, N° 366 - CENTRO.

Observagoes Gerais do Terreno

Descricdo de Terreno Avaliado:

Area: 499,78m?2
Forma: Regular
Topografia: Plano em relacao a Rua.

Caracteristica Fisica:

Relevo: Plano em toda sua extensao.
Superfice: Seco
Ocupacgado Atual: Habitada

Benfeitorias

Area Construida Total: 1.287,48m2.
Conservacao: Em bom estado.

Idade Aparente: Em média 10 anos.
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Estrutura: Em concreto.
Piso: Em bom estado de conservado.
Sobre Revestimento: Em perfeito estado.

Caracteristicas Construtivas: Para efeito de avaliagdo, o imdvel encontram-se em
perfeito estado de conservagao.

Padrao: Médio.
Pavimento: 03 andares
Quantidades de Salas: 27

Pressupostos

A documentacdo do imdvel, disponibilizada pela contratante e verificada pelo perito,
pode ser visualizada no anexo.

Segundo caracteristicas observadas no local, a edificagdo encontra-se em bom
estado de conservagao, com edificagdo em concreto, casa térrea, boa localizagao,
pode ser considerada uma area comercial e também residencial.

Conclusao

O valor de locagcao do imodvel, objeto da avaliagdo realizada no més de margo de
2023, é de R$ 3.000.000,00 (Trés Milhoes de Reais).

CALCULOS VALOR DE MERCADO:

IMOVEL/TIPO DE VALOR AREA M2 VALOR MEDIO
M2
VALOR DE CONSTRUCAO/TERRENO 1.287,48 R$ 2.329,59
VALOR TOTAL R$ 3.000.000,00
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Determinacao de Valor

Avaliacao das Benfeitorias

A metodologia aplicada na avaliacao das benfeitorias € a dos precos de custo de
reproducdao, na qual como a prépria denominacgdo indica, o avaliador trabalha
exclusivamente com os custos de reproducdo das benfeitorias acrescidas ao valor
do terreno, o qual é avaliado separadamente pelo método comparativo de dados de
mercado.

Para as construcdes adotamos como valores unitarios basicos (VuB) os “Custos
Unitdrios Basicos de Edificacdes (R$/m2)” publicados na revista CONSTRUCAO
MERCADO - PINI, ounos casos especificos orgamentos junto a construtoras e
empreiteiras do ramo. Para cada edificacao, depois de selecionado o valor unitario
mais adequado, foram aplicados os fatores corretivos de praxe, quais sejam:

Fator de Atualizacdao (At): Corrige o valor unitario com a mesma variagcao do
CUB- SINDUSCON/PR. no periodo entre a determinacao do valor basico e a data da
avaliagao.

Custos Nao Considerados (CNC): Agrega ao valor basico os custos ndo considerados
em sua determinacgao tais como fundagdes especiais, elevadores, instalagdes de ar-
condicionado, calefagao, telefone interno, urbanizacao, ajardinamento, ligacdes de
servigos publicos etc.,

Fator de Acabamento (Fa): Corrige o valor basico em termos do acabamento da
construgcdo em relagdo ao imoével avaliando.

Fator de Depreciagao (Fd): Deprecia o valor basico em funcao da idade aparente, vida
util e o estado de conservacgao do imdvel avaliando.

Vantagem da Coisa Pronta (Vcp): Incorpora ao valor de custo das
benfeitorias a vantagem da mesma estar pronta e disponivel, sendo fungao do prazo
de construcao e taxas financeiras vigentes.

Determinacao de Valor - Venda

Determinacao do Valor do terreno

Na determinacao do valor do terreno, foram utilizados dados de pesquisas e média
do valor das amostras coletadas na regido. O valor da terra nua € inerente a
localizagao, possibilidade de uso e o custo de reproducao das benfeitorias e o fator
de comercializagao.
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Determinacao do Valor das Edificacoes e Benfeitorias

Considera-se o uso e a vida util do imdével. E considerando, sobretudo o custo de
construcdo civil e fator de obsolescéncia para depreciacao das benfeitorias.

Estudo Vocacional do Imovel

Apesar de ser uma Avaliacdo voltada para o estudo do maximo valor potencial do
imovel. Onde sdo levantados aspectos como: area ocupada, restricoes fisicas,
ambientais,econdmicas e legais, além de fatores mercadoldgicos e caracteristicas da
regido. O imdvel objeto deste parecer, tem sua vocagao perfeitamente definida.

Valor de Avaliacao do Imovel

Diante das consideragdes e levantamentos efetuados, constantes deste parecer,
sugestionamos o Valor de avaliacdao para venda do imoével em R$ 3.000.000,00 (Trés
Milhoea de Reais).

Para a compreensdo dos mecanismos de formacgao do valor imobiliario, para locagao
de um determinado imoével, é de fundamental importancia o entendimento das
caracteristicas basicas do mercado imobilidrio e dos bens nele transacionados.

A metodologia que melhor se aplica para a definicdo do valor de locagao de um
imdvel é o Método Direto Comparativo de Dados de Mercado - DCDM, que define
o valor através da comparacao direta com dados de mercado assemelhados quanto
a caracteristicas e os atributos dos dados pesquisados. Consiste em fazer uma
comparacao dos precos pagos no mercado para propriedades similares, quando
existem substitutos razoavelmente semelhantes e ocorrem transagdes com certa
frequéncia, obtendo evidéncias para o valor do imdvel em tela.

Sem prejuizo das informagoes relevantes, o avaliador classifica o imdvel quanto a:

a
b

liquidez: liquidez normal;
desempenho de mercado: recessivo a normal;

a o

absorcao pelo mercado: média a demorada;

)
)
) numero de ofertas: médio a alto;
)
e)

publico alvo para absorcdo dos bens: Residencial, comercial, industrial.

E neste sentido, busca-se a comparacao com negociagdes efetivadas a partir da
amostra do mercado, onde diferentes procedimentos podem ser adotados para o
calculo dos valores, os quais basicamente consistem na ponderacao dos valores dos
imoveis da amostra em funcdo de seus atributos. E em conjunto com as s caracteristicas
intrinsecas ou extrinsecas e obviamente as singularidades e aspectos valorizantes
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do imovel objeto deste parecer. A adequagdao comparativa e ajustes de valores
atualizados sdao homogeneizados individualmente, e cada amostra estudada em
funcao de fatores que valorizam ou desvalorizam o valor individual de cada
propriedade, alguns fatores que podem ser considerados: Uso, Tamanho, Tipo de
Construcao, Acabamento, Localizagao e etc.

Amostras

Foram considerados neste parecer, dados de oferta no mercado e valores de
negociacoes efetivadas. Buscamos considerar amostras reais relativos as
negociagoes ja realizadas e ofertas de locagao para melhor ilustrar as consideragdes de
valor.

Apesar da existéncia de muitas amostras no mercado, a baixa quantidade de dados
€ relativa as limitagdes impostas pelo imdvel objeto deste parecer, principalmente
considerando a area construida.

Valor de Locacao

Valor para locacdo, considerando-se o estado fisico e possibilidade de uso,
sugestionamos o percentual de 0,8%. Considerando ainda uma margemde 10%
acima para valor de oferta.

Ha de se considerar ainda, demais fatores como prazo de locagdo, garantias
locaticias e uso. Condigdes que podem interferir no valor de locagao.

Quantidade Demandada

A elasticidade-preco da demanda pode ser representada matematicamente, uma
derivada da funcdo demanda. Seu resultado normalmente € negativo. A elasticidade,
entdo, é utilizada para calcular a taxa média de variagao de uma fungao.

A curva de demanda é a representacdo grafica da fungdo procura, a qual traduz
algebricamente a relagao entre a quantidade procurada de um determinado bem e
0 seu preco de mercado. Trata-se de uma relagao negativa, onde a curva da procura
tera, necessariamente, inclinagdo negativa, o que significa que quanto maiselevado
o preco do bem, menor sera a quantidade procurada desse mesmo bem.

Considerando o valor de locagao em seu maximo, R$ 18,00, a demanda efetivamente
sera reduzida para um prazo normal de negociacdo. Principalmente considerando
gue ha no mercado, ofertas de locacdo de menor valor.

Para o mercado de um bem entrar em equilibrio é necessario que a quantidade
ofertada de um bem, seja igual a quantidade demandada pelos consumidores.
Como também ¢é condigdo necessaria que o prego que os consumidores estejam
dispostos a pagar, seja igual ao prego que os ofertantes desejam negociar o bem.
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Evidentemente, essa condigao é hipotética, considerando principalmente o mercado
de bens, pois existe uma condicao inversa entre a quantidade demanda e o preco.
No entanto, o mercado de imodveis apresenta condicdes peculiares, onde ha
presenca de selecdo adversa, e preco ndo necessariamente € a principal variavel.

Consideracoes Finais

Os imoveis apresentam singularidade, durabilidade, custo elevado, localizagao fixa,
elevado prazo de maturacdo, e forte influéncia da vizinhanca e da acessibilidade,
caracteristicas que dificultam muito a comparacao direta das unidades.

Em funcdo destes elementos, o mercado imobilidrio tem:

. precos dominados pelos niveis dos imoveis do estoque (usados);
. lento crescimento em quantidade ofertada;

. estd ligado a evolugado constante do meio construido;

. tem uma dinamica muito particular;

. é limitado espacialmente

Quanto a Liquidez

A classificacdo quanto a liquidez da area avalianda, em funcao da localizagdo do
imével e, sobretudo seu uso, pode ser considerada como boa. Desta forma, o imdvel
objeto deste Parecer de Avaliacao, pela sua privilegiada localizagao, e pela qualidade
das suas instalagdes, pelo padrao de construgdao, nao encontraria obstaculos para
comercializagaoconsiderando um prazo normal de negociagao.

Quanto a Depreciacao Fisica
Entende-se como depreciacao a perda de aptidao de uma benfeitoria para atender
o fima que foi destinada. As causas que provocam esta perda podem ser

principalmente de ordem fisica ou funcional. Ambas ndo afetam o imdvel em
questao, pois este apresenta funcionalidade e manutencao continua.

Informacoes Gerais

O preco sugerido neste estudo reflete a realidade de mercado. Os valores atribuidos
sao resultado de pesquisa, coleta de dados e visitagao ao imdvel. No entanto, pela
propria dinamica do mercado, este Parecer objetiva apenas sugestionar um valor
para venda doimével. Um norte para a comercializagao.

Este parecer ndao considera dados hipotéticos ou estudos baseados em suposigoes.
Buscaa realidade do mercado, mas com o devido tratamento estatistico dos dados
obtidos.

Rua Ferreira Pena n© 76 - Bairro Centro
Cep 69055-021 Manaus-Am
Fone 92-3633-8190

PJe Assinado eletronicamente por: MARCUS JOSE QUEIROZ FERREIRA - Juntado em: 21/02/2024 19:13:07 - 8ba78b3



Fls.: 14

PARECER TECNICO DE AVALIACAO IMOBILIARIA

Encerramento

Por fugir a finalidade precipua deste trabalho, ndao foram consideradas ou efetuadas
investigagbes relativas as consideragdes legais de mérito concernentes a titulos,
invasodes, hipotecas, superposicdo de divisas, areas de preservacdo, serviddes,
questdes legais junto a Suframa, etc. Bem como nenhum 0Onus de carater juridico
identificado no imovel.

DPI CONSULTORIA Assinado de forma digital
por DPI CONSULTORIA
EM GESTAO E EM GESTAO E
ADMINISTRACAQO ADMINISTRACAO
. IMOBILI:05488804000103
IMOBILI:05488804 Dados-T8624.02.19
000103 12:19:18-03'00'

MARCOS ALVES SOARES
DPI Consultoria Ltda.
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ANEXOS
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PREFEITURA DE MANAUS - AM
SEMEF
BCI - BOLETIM DE CADASTRO IMOBILIARIO
Inscrigdo: 1.03.0008.4.1264.0001.0 Matricula: 6298
COD. CONTRIBUINTE CPFICNPJ CONTRIBUINTE PRINCIPAL RG
538521 496.918.051-20 FABIO BATISTA 556659 - MS
IDENTIFICAGAO E LOCALIZAGAD DO IMOVEL
TIPO IMOVEL CATEGORIA INSCRIGAQ ANTERIOR HABITAGAD ECONOMICA
DREDIAL TRIBUTAVEL PMM 1.03.000.84.1264. NAO
cODIGO LOGRADOURD NUMERO CEP
46786 RUA - FERREIRA DENA 366 £8.010-140
COMPLEMENTO BAIRRO CIDADE | ESTADO
CENTRO MENAUS / EM
LOTEAMENTO CONDOMINIO
SITUACAO CADASTRAL
SITUACAD CADASTRAL
ATIVO
DADOS E CARACTERISTICAS DO TERRENO
AREA DO TERRENO (M) TESTADA PRINCIPAL (M) N° DE FRENTES CODIGO FISCAL
499,78 10,19 1 04-ARBITRADO 70%, IMOVEL H
AREA TOTAL EDIFICADA (W) PROFUNDIDADE (M) TOTAL DE UNIDADES NO LOTE
1.287,48 49,66 1
SITUAGAD DA GUADRA MEIO DA QUADRA PATRIMONIO FARTICULAR
OCUPAGAO DO TERRENO EDIFICADOD TOPOGRAFIA FLAND
PEDOLOGIA NORMAL LIMITAGAD MURADO
CALGADA COM CALCADA
DADOS E CARACTERISTICAS DA CONSTRUGAD
UNIDADE ANO CONSTRUCAD QUANTIDADE PAVIMENTO AREA DE CONSTRUCAO DA UNIDADE
A 0 1 1287,48
TIPO HABITE-SE NUMERO HABITE-SE DATA HABITE-SE
N0 /ol
ESCOAMENTO SANITARIO ~ REDE DE ESGOTO SUBSOLO NEO
TERRAGO NEO SITUACAOD DA UNIDADE CONSTR FRENTE
TIPO DE CONSTRUGAQ CASA ALINHAMENTO RECUADA
SITUAGAD RELATIVA AO LOTE CEMINADA ESTRUTURA CONCRETO
PATRIMONIO PARTICULAR US0 DO IMOVEL MISTO
REVESTIMENTO DA FACHADA REBOCOD GRANDES GERADORES DE LIX0 NEO
COBERTURA CIMENTO AMIANTO PAREDE ALVENARIA
PADRAQ CONSTRUTIVO MEDIO ESTADO DE CONSERVAGAD ~ REGULAR
DADOS VALOR VENAL
VALOR VENAL DO TERRENO (R$) | VALOR VENAL DA CONSTRUGAD (R$ |VALOR VENAL DO IMOVEL (R$) |CAT* ALIGUOTA (3%)*
111.805,66 £48.055,91 759.861,57 75 0,9000
SERVICOS URBANOS
AGUA ESEOTO
DAVIMENTACAD TRANSF. COLETIVO
COLETA DE LIXO ELETRIFICACAQ
ILOMINACAD DUBLICA QUIAE E CSARJETACS
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