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EXCELENTISSIMO SENHOR DOUTOR JUIZ DE DIREITO DA VARA UNICA DA
COMARCA DE DUARTINA - ESTADO DE SAO PAULO

PROCESSO: 1000863-19.2020.8.26.0169 - EXECUCAO DE TiTULO EXTRAJUDICIAL
EXEQUENTE: BANCO DO BRASIL S/A
EXECUTADA: CINTHEA CRISTINA DE OLIVEIRA

GIORDANO BRUNO COAN AMADOR, regularmente inscrito na JUCESP
sob n°. 1.061, vem com o devido respeito e acatamento perante Vossa Exceléncia, manifestar-se nos

seguintes termos.

Este Leiloeiro Oficial foi nomeado para efetuar a avaliacdo do imovel de
Matricula 40.204 (CRI de Avaré/SP), penhorado nestes autos, devendo apresentar o referido laudo

de avaliacdo para homologagdo e posterior leildo.

Ante o exposto, apds constatacdo é a presente, para juntar, o laudo de avaliagdo
realizado, bem como, pedir respeitosamente, a sua devida homologacdo. Apés homologado,

solicito ser novamente intimado para designar datas visando a realizacio de leildo.

Sendo o que tinha para o momento, renovo votos de elevada estima e

considerag¢do.
Termos em que pede e espera deferimento.

S3o Paulo, 04 de novembro de 2024.

GIORDANO BRUNO Assinado de forma digital
por GIORDANO BRUNO
COAN COAN
AMADOR02057369 AMADOR:02057369129
ados: ARK :59:
Dados: 2024.11.05 09:59:18
129 -03'00"

GIORDANO BRUNO COAN AMADOR

Leiloeiro Oficial
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1. SOLICITANTE

O solicitante é o Juizo da Vara Unica da Comarca de Duartina/SP, por meio do
processo 1000863-19.2020.8.26.0169.

2. OBJETIVO

O valor que se pretende determinar numa avaliacdo ¢ o valor venal de
mercado, ou seja, a quantia mais provavel pela qual se negociaria voluntariamente e
conscientemente um bem, numa data de referéncia, dentro das condi¢des do mercado
vigente.

3. METODOLOGIA

Este Parecer Técnico foi realizado tomando como base a NBR 14.653-1 — que
normatiza os Procedimentos Gerais de um Laudo de Avaliagao, bem como a NBR 14.653-2
— que normatiza os Procedimentos Especificos de um Laudo de Avaliacdo de Imovel
Urbano, ambas da ABNT (Associacdo Brasileira de Normas Técnicas), sendo que o valor do
terreno foi apurado através do Método Comparativo de Dados de Mercado.

Abaixo detalhamento seguido no presente documento:

e Constatagdo in loco com registro fotografico;

e [evantamento dos principais dados do imoével;

¢ Informagdes inerentes a localizagdo do imével;

e Pesquisas de mercado realizadas para iméveis no mesmo condominio;

e Analise dos dados e conclusdo do laudo.

4. DADOS DO IMOVEL

4.1 Descricio matricula 40.204 — Cartorio de Registro de Imoveis e
Anexos de Avaré/SP
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UM LOTE DE TERRENO SOB N° 04 DA QUADRA “BU” do loteamento
denominado TERRAS DE SANTA CRISTINA — GLEBA 1, situado no municipio de Arandu,
desta comarca de Avaré, onde mede 20,00m de frente para a rua n° 55; 20,00m no fundo
confrontando com a Passagem Particular, 30,00m do lado direito confrontando com o lote

n°05; 30,00m do lado esquerdo confrontando com o lote n° 03, encerrando a drea total de
600,00m?.

4.2 Detalhes e descricao conforme constatacao

Trata-se de terreno sem edificacdes, situado no Condominio Residencial
Riviera de Santa Cristina XIII, com uma area de 600m?.

O projeto do condominio € voltado para comportar empreendimentos de alto
padrdo, sendo extenso, com centenas de lotes, as margens da Represa de Jurumirim, no Rio
Paranapanema.

O condominio conta com entrada controlada por porteiro, além de alguns
empreendimentos, tendo dois clubes a beira-rio, com quadras poliesportivas, quadras de
ténis, campos de futebol, praia privativa, piscina, saldo de festas e muitas outras instalacdes.

Além disso, as residéncias ja construidas no local tratam-se, em sua maioria,
de constru¢des modernas, sofisticadas e com alto padrao de acabamento.

Entretanto, para utilizar livremente as instalagdes do clube, 0 morador devera
possuir a titularidade de s6cio, ndo bastando, para tanto, ser apenas conddmino.

Apesar disso, verifica-se que o loteamento encontra-se ainda com poucas
residéncias construidas, estando a maioria dos lotes em condi¢ao de terreno, além de que a
sua infraestrutura ainda ndo é completa, pois sdo poucas as ruas que contam com cobertura
asfaltica, com a maioria ainda em estrada de terra, sendo inclusive o caso do imoével
avaliando.

Por tais razdes, o que se observa ¢ uma grande oferta de terrenos no
condominio, oferecidos tanto pela loteadora quanto por outros proprietarios particulares.

Os terrenos oferecidos pela loteadora custam a partir de R$ 95.000,00, cujo
preco aumenta significativamente para as unidades situadas mais proximas do rio e das
demais instalagdes do condominio.

O maior diferencial € que, ao adquirir um terreno diretamente com a loteadora,
o comprador também recebe o titulo de sécio do clube, garantindo-lhe acesso completo as
suas instalacdes, o que ndo acontece com os terrenos adquiridos diretamente com
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proprietarios particulares.

Apesar de o titulo ser comercializado pela loteadora separadamente, a sua
aquisi¢do esta custando atualmente R$ 36.000,00.

Além disso, visando a rdpida ocupagdo do empreendimento, a loteadora
concede alguns incentivos e condi¢des especiais para os adquirentes.

Uma delas ¢ que, caso eventual comprador adquira um lote na modalidade
parcelada e edifique uma residéncia sobre o imével em até trinta meses, ¢ dada a imediata
quitacdo do lote pela loteadora.

Por esta razdo, verifica-se que o valor dos terrenos oferecidos no mercado
particular é consideravelmente menor, tendo em vista a auséncia de tais beneficios, sendo
esta a condicdo que o imovel serd alienado no presente feito, ou seja, sem beneficios de
edificacdo nem titulo de uso do clube.

5. LOCALIZACAO DO IMOVEL

O imovel esta situado no Condominio Residencial Riviera de Santa Cristina
XIII, na Rua Sui¢a, em frente ao entroncamento com a Rua Reino Unido, na cidade de
Arandu/SP. A unidade esta situada no interior do condominio, em via ndo pavimentada, com
poucas edificacdes ao seu redor.

A localizacdo pode ser acessada através do Link:
https://maps.app.goo.gl/al. AMS6SLY XSPyphHO.

Abaixo, imagens aéreas da localizagdo do imdvel.
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6. PESQUISA DE MERCADO

Visando atribuir valor correto ao imoével avaliando, foram colhidas amostras
no mesmo condominio, em quadras proximas.

Vejamos abaixo pesquisa de mercado:

6.1 imével: Lote com area de 428m?2, oferecido por R$ 35.000,00, ou seja, RS
81,78/m2.

Alugar Comprar Anunciar «

= il vivaReal

MR Matheus Ruck

wma classificagao @

o Hen
(]

Z imoveis codastrados

Dastaque o o

recl 3 S [ Lotos) lormomos O da om Arandu

RS 35.000 Lo

Riviera de Sonta Cristina |

RS 2.668

Envie uma mensagem

™ om M Fiscing v TS GO olaf
v Condominio fochado Y Espaco gourmet W Jardir
Todas as caracteristicas ~ Qla, gostaria de ter mais
a1 gagts s S DOra CoMmegroar
Erigharaes Lote 000, Riviera de
Riviera de Santa Cristina |, Arandu - SP T o
@ Explore a localiragbo do imével astoria do r to
T 1%E | e |
Lote/Terreno @ Venda por RS 35.000 ‘
religgo <o amt wnbac PR Pl o =] |- 2afi & 38 B S a0e

Noasa 1o ysa cook tl:l'll”l'i"'l'l:.;!:‘i: ¥
Terieno de a50m2, plong, com vist epresa Juruminm e um balo por do sol, locallzado s :

Polltica de Privacidads - Terme
urma reglac alta do empreendimento. Condominio fechodo (Riviero de Sani 11), onde pos -
aols ClubDas cory paro nha, piscing as, saldo 1"":!(_5."'r' rampa parg Darcoa. » 3

terrend por Uma Curta astraod da tarra

Enitae prafeskncias
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6.2 imovel: Lote com area de 1500m? oferecido por R$ 170.000,00, ou seja,
RS 113,33/m?>.

WDNA24700165332

umero

= @ vivaReal Alugar  Comprar  Anunciar » I & Entree
>
Fov  Fuad Malhem
& 455 (2 classificagoes) @
A 40 Imbveis codastraodos
= © Envie uma mensagem
venda | 5F [ Lotes/Terronos avendg om Arandu | Riviera de Santo Cristinal
MHome
Vandog
ndaminic Ty
E-mall
R$ 170-000 ndo informado ndo informado
1500 m £ sizcing ~ Churrosquain Teletone

%y Acadarmia ¥ Espoge gourmet . Sardim

Todas as caracteristicas

Endoroco
Estrada Jodo Manoel Fernandes, 12 - Riviera de Santa Cristina |, Arandu - 5P

@ explore alocalizagde do imbével

Lote/Terreno @ Venda, 1500 m* por RS 170.000

I CHakgo no Viva R

(Codigo do anuncianta: TES 24915)

“Terreno de 1500m: Proximo a Reprasa Jurumirim - Quodra AB*

Apresentamos uma excelente oportunidode na Riviera de Santa Cristing |, um local privilegiado as
margens da Reprasa Jurumitdm, em Arandu, progimo a cidode de Avaré Com facll acesso pelos
Rodovias Castello Branco e Jodo Melldo, este terreno ofersce uma comblnagto perfeita de
tranqullidade e lozer

*“infroestrutura Completa:®

A& Riviera de Santa Cristing | & um empreendimanto de alto padrdo, projetado para guem busoa
gualidade de vida e contato com a natureza. O terreno estd situado e uma regido com
Infroestrutura compieta; garantindo conforto @ conveniéncia,

“Clubes Exclusivos=

O empreandimento conta com dols ciubes de primeira closse, o Solemar e o lote Clube | que
oferecem uma ampla goma de opgdes de lazer e entretenimanto:

- Piscinos para todas os idodes,

- Sauna parg relaxomento;

= Restaurantes com gastronomsa vtlflﬂda.;

= Salto de jogos;

= Quadras de valel, ténis e futebol;

= Pargue infantil;

= Frogramogao especial de eventos em datas festivas,

"Maring para Esportes Naulicos:™

Os amantes de esportes nduticos terdo a disposicto uma maring equipada com rampa para barcos

& um pier seguro para embarque e desembarque, propeorciochando momentos inesquecivels nas
Gguas tranquilos da Represa Jurumirim.

"Segurangd 24h*

O condominio oferece portaria e vigildncia 24 horas, com controle de acesso rigoroso &
mohitoramento gratuito de alarmes, garantindo total seguranca e ranquilidode para vocé & sua
familia

*Caracteristicas do Terreno®

- Area de 1500m?,

= Lecalizods na Quoadra AB;

= Proximio O Represa Jurumirim;

= Infraestruturd completa com acesso a todas os comodidodes oferecidas pelo condominio.

www.giordanoleiloes.com.br | contato@giordanoleiloes.com.br | 0800-707-9339
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6.3 imével: Lote com area de 600m?2, oferecido por R$ 39.900,00, ou seja, RS

66,50/m>.

= s vivaReal Alugar  Comprar

- O
venda | 5P | Lotes/Terrenos & vondda em Arendu | Riviera de Santa Cristina |
Vonod
Condominio T
R$ 39.900 RS 360 RS B42

™ &00 m ' Condaominio fochodo
Endoroco

Riviera de Santa Cristina |, Arandu - 5P

© explore a localizaga do imével

Lote/Terreno a Venda, 600 m? por RS 39.900

adigo doanunclonto: TE4660 | Codigo na Viva Roal 2680780822

Terreno & venda, 600 m* por RS 39.800 - Santa Crisgting | = Arandu/SP.

Terreno com 2030 metros em condominio s margens da represa de Jurumtirim, Condominie Riviero
de Santa Cristing |, rmuniciplo de Arandu, regido de Avare [SP,

Esse tarreno esta locolizodo em uma regido privilegioda no condaminio
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e ELDORADO IMOBILIARIA LTDA
w Crocl 00IGEE-)-5P

T 38/5 (28 classificagbes) ©

A 5516 imbveis cadostrodos

Envie uma mensagem

Nome

Teletone

Old, gostaria de ter mais
informogoes pora comprar
Lote/Terreno, R$ 38.900, Rlviera de

Convion 7 alrblenes | Aprnrnede s o EF sunirs

Gostarla de recebar o contoto da

— anuncianies com imoveis similaras:

Criar conta | & tnuar

MaSvat telsfons’. Evior mensose 8l
& peeitn o2 Termos de uso = Palitica du

privocidade ofirma ter mal: e |B anas e pair

e Ihamante de 52
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WDNA24700165332

umero

10:03, sob o na

do original, assinado digitalmente por GIORDANO BRUNO COAN AMADOR e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 05/11/2024 as

é copia

Este documento

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1000863-19.2020.8.26.0169 e cddigo rvOpdwxU.



fls. 446

GIORDANO BRUNO COAN AMADOR

LEILOEIRO OFICIAL | JUCESP 1061 | JUCEMG 1219 | JUCEPAR 22/348-L | JUCERJA 284

6.4 imével: Lote com area de 450m?2, oferecido por R$ 35.000,00, ou seja, RS
77,78/m?.

= ‘Vi\.ﬂ'.’]ﬁl’.‘al Alugar Compear Anunciar v

MR Matheus Ruck

o Henhuma clossificacto @

A 2 imoveis codastrados

w Envie uma mensagem

da [ 5P Lotes/Tarrenos o verda am Arandy | Riviera de Santa Cristing |

R$ 35.000 oo™ s

o M & Plscing W Churmasguodia Telafone
v Condominic fochedo W Eszpogo gourmet ' order

Todos as coracteristicas Olé, gostaria de ter mais
Iinformagdes para comprar
3.000, Riviera de

By Salavives | & sl = S0 g

Endarac Lota ) Tedrana, |

Riviera de Santa Cristino |, Arandu - SP

@ Explore a localizagdo do imbvel Gostaria de recebdd o Contato do

= LT LSS COM IMAEvEIS Samicias.
LotefTerreno a Venda por RS 35.000 ‘
[ 3 K0 O IR C oo PEANT | oo 1R I 2401246524 A R

Heaso 40m JSa oDk Sara Mencrer @ ravegsgis
Terreno de 450m2, plang, com vista para a reprasa Jurumiim & um belo por do sol, localliodo an
L Folitica de Privicidsds - TEme
ufrd regito altd do empreaandimento. Condominio fechodo (Riviera de Santa Crigting 1), ande possul

dols clubes Com pramha, pEcing, restaurinies o de |OQ0s & rampa parQ Darcos ACEEE0 QL
Egitie prefesfnciss
arrano por Uma curtQ astrodd de tarra el
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6.5 imével: Lote com area de 600m?2, oferecido por R$ 52.000,00, ou seja, RS
86,67/m>.

= @ VivaReal Alugar  Comprar  Anunciar v

WM wWilliam Mussi

o Nenhuma classilicagoo © I

A | imdvel cadastrade

Destagque

Envie uma mensagem

P | Lotos/Taor O wancio e Arcandt Hiviora do Santo Cristing | [ Rua Sulga
Nome

venda
jominla  #

Rs 52.000 RS 399 RS 450 I I

2 400 m X Fiscino v Condominio fochadc Tabator

" Jordi o Pioygound M soioo do festos

Todas as caracteristicas « O, gostaria de tar malg

Informacoes para comprarn

Rueo Sulga, 800 = Riviera de Santa Cristing |, Arandu = SP

I'f":l Explore a locallzogfo do Imbvel dostarla do ibodbor o conlato de
! r Nt Mt laii
Lote/Terreno a Venda, 600 m* por RS 52.000
1k ) anunekon WJBE | Chdige Vive Roal 28 074
10 o il I e
Terreno com 600 M - Com 2 anog na Associoodo de Morodores no Riviero de Santo Crigting AMPTR #ita) 0 Termos de u Pelltica de
siile
[ it
woriturado sem o contrato da Momeantum no Versol
Terrane de Valor comercial Alto Fale com o anunciante
gual 0 este sdo poucos

Qe (1) BBOBA-.. ver wisione

Escritura Limpat

“haimo ho WhaotsApp gue da negociol

RS 105.00000

Terreno com uma otima lecalizagdo bam préxime a dgua (Represa Jurumirlm)
Faz funde com wma lind a

de eiquing e vitinho aps do lodo direfto

LateTerrano para venda ou troca com 578 metros, Riviera 1 - Arandu - SP
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6.6 imovel: Lote com area de 800m? oferecido por R$ 65.000,00, ou seja, RS

81,25/m?.

= @l vivaReal Alugar

vendo [ 5P | Lot Tarrenas & vondo om Arandy | liviora de Santo Cristno Avenida Avard

R$ 65.000

=0 By M Piscing

Condomin [L21"]

née informodo RS 69

' Churasquein
W Condominiolochoda My Acodemio

¥ Lspogo gourrmet

Tadan as caracteristicas «

| ntarge

Avenida Avaré, gleba | - Riviera de Santa Cristina I, Arandu - 5P

@ E,:plole a Innnlituqho dg Iméwel

Lote[Terreno @ Venda, 800 m* por RS 65.000

Cadige de anunciants: IYROFSOT | Codigo-no Viva Roal: 2552108370

Terreno medindo BDOmMis sando 20mis de frente por 40 mits de fundo

Comprar

is

Anunclar «

MV MORACI VASCONCELOS SANT ..

* Nenhuma classiticogao ©

n Limdvel codastrado

o Envie uma mensagem
Narme
E=meil
Telefone
O, gostario de ter mals

Informogdes pora Compar
Lote/ Terreng, RS 65,000, Avenida

Anamadh abovkies 1 e Ml ilmees ol Bt

Gostorla do joceber o contolo do
|

anunciantes com Iimdyvels semiioins

ﬁ

DTS Bl Dranitans
HApp

Moise mle ubs oockes Dare meRodar 8 nivegache
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www.giordanoleiloes.com.br | contato@giordanoleiloes.com.br | 0800-707-9339

WDNA24700165332

umero

10:03, sob o na

do original, assinado digitalmente por GIORDANO BRUNO COAN AMADOR e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 05/11/2024 as

é copia

Este documento

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1000863-19.2020.8.26.0169 e cddigo rvOpdwxU.



fls. 449

GIORDANO BRUNO COAN AMADOR

LEILOEIRO OFICIAL | JUCESP 1061 | JUCEMG 1219 | JUCEPAR 22/348-L. | JUCERJA 284

6.7 imovel: Lote com area de 1200m? oferecido por R$ 75.000,00, ou seja, RS

62,50/m>.

& vivaReal Alugar  Comprar  Anunciar v

NEWCORE

Venda [ 5P [ Lotes[Teirenos & vonda om Arandu | Riviera de Santa Cristina |
Vonda
ConCorminio L
R$ 75.000  cssec wssso
£ 200 m & Acoitt animats H viscing
Espogao vorda
B Ployground P 1 v Quadra polosportiva
Fargue

Todos as caracteristicas «

Endereco

Estrada Jodo Manoel Fernandes, 100 - Riviera de Santa Cristina I, Arandu - 5P
@) explore a localitacho do imével

Lote/Terreno @ Venda, 1200 m? por RS 75.000

I:-'_'-:\drec do anunclonte: I55TIEG | Cadigo no Viva Roal Z750E478626)

Lote em condominio no Riviero De Sonta Cristing | a venda em Estrado Jodo Monosl Fernandes -
Rivlera de Sonta Cristing | - Arandu/SP

RIVIERA DE SANTA CRISTINA |

LOCALIZADD MA CIDADE DE ARANDU-5P

ACESS0 PRINCIPAL PELA RODOVIA PRESIDENTE CASTELD BRANCC E RODOVIA JOAD MELLAC,
QUADRA AL

1200MTS

WVISTA PRA REPRESA

ENERGIA ELETRICA

REGIAC COM DIVERSAS CASAS E EM CONSTRUGAD
QUITADO SEM DEBITOS

RS TEMIL

AQUI E DIFERENTE! PARCELAMOS NO PIX OU BOLETO!
NAG PRECISA NEM CONSTRUR PRA QUITAR O LOTE

NEWCORE

... USUARIONEWCORE

& Nenhuma classificagao @

A 51373 imévels codastrados

Envie uma mensagem

Mo
E-rmall
Tahsfons

DOléy, gostarlo de ter mais
informagdes para comprar:
Lote/Terrenn, RS 75.000, Estrada

e Limmnnl Ensmeeedos 100 o
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ONURCIONIBS SO MO WIS Samlanes.

&8 et teislone” "tnviar mansagenn’ &ou WhatsApp
yocs ooedo o Tetines de uio o Palitico de

privoscidogs ofirma e

COMPETINJIMEN D 08 S8 JO00E oM & OnUnSiants

& |B onos o parmite o
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6.8 imovel: Lote com area de 868m? oferecido por R$ 80.000,00, ou seja, RS
92,17/m?.

1]

a VivaReal Alugar Comprar Anunciar v

Criar conta | & Entiar |

ELDORADOG IMOBILIARIA LTDA
J-5P

Croci: 001598

& Nenhuma classificagas G

A 5518 imovels cadastrados

< o Envie uma mensagem
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80 ooo S E-mal
R$ - RS 410 RS 858
3 868 m ~  Condominio fochodo Telefone

Endiorogo

Riviera de Santa Cristina i, Arandu - 5P i, gostorio ce ter maig
informagoes para comprar:

Lote] Terreno, RS 80.000, Riviera de

Ervnde Criobineg | 8 eeusols oe B0 oean

(8 Explore o localizagao doimavel

Gostario do rocebor o contdto da

onunciontos com imdwais simiards

Lote/Terreno @ Venda, 868 m* por RS 80.000

Codigo-da anuncionde: TE Goge ne Viva Real 26 g
Terreno a vendo, BE8 m* - Rivieira de Santa Cristing - Aranduf 500 Poulo, Enviar mensogem
A0 s L & | WWhaTEADR
Terreno disponivel para venda em Riviera de Santa Cristing |, localizado em Arandu, no estado de 580 vock oosits o Termos de use « Politica de
Paulo, A Riviera | £ um lugar que Propoarciona urma Cconexao Intensa com a noturela devido G sua S '

comportihomenio o

localizocao privilegioda nos margens da Represa Jurumirim, Que & @ maior e mais impa do Estado
de 500 Paulo. Alem disso, o regido & caracternizaodo por suos vosias dreégs verdes preservados,

Fale cacoma o il
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6.9 imovel: Lote com area de 500m? oferecido por R$ 50.000,00, ou seja, RS
100,00/m?2.

= i vivaReal Alugar  Comprar  Anunciar v

s | DEALIMOVEIS

roct 2015-0-50

* Nenhwma classificogdo &

A 1000 Imdveis cadastrados

Envie uma mensagem

IMiag 3 Lot Tarr O8O vanddad om Arandi Riviera de Santa Cristing |

R$ 50.000 oo™ e

= W, W' Cotinha

Riviero de Santa Cristina |, Arandu - SP Ohd, gostaria de ter mals
® Explore a locallzagdo do Imbvel Informuagtes para comprar
) Lote/ Terreno, RS 50 000, Arandu -

11, rvs o morenan e | e VLLRRE K

Lote/Terreno & Venda por RS 50.000

Tetreno 2025 Linda visto para répresaotimo Topogralia. Cuit wlo AcEita thoeo &m velculo _ H
Escrituradolaal _imdveis Bals did drdcdace J
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6.10 imovel: Lote com area de 1140m?2, oferecido por R$ 96.000,00, ou seja, RS
84,21/m2.

Whatsa . LIGUE
 19) 97407 So14  CONMErSAF (19) 98248-3048

Pagina Inicial > Terreno de Condominio = Arandu > Riviera de Santa Cristina | > Detalhes do Imével

Lote de 1.140m?, Riviera Santa Cristina |

Riviera de Santa Cristina |, Arandu, SP - Codigo 886

R$ 96.000,00

* Valores sujeitas a alteracdo sem aviso prévio, assim como a disponibilidade do imdvel. ** Qud. de suites jd indusa no niimero de dormitdrios.

f Facsbook W Twitter E-Mail WhatsApp © Telegram

Terreno de Condominio - em Arandu, Riviera de Santa
Cristina l

Lote de 1.140m?, Riviera Santa Cristina |. Localizado a 200m do Clube Solemar, do acesso & Represa do
Jurumirim e a 2,9km do late Clube I. Ambos os clubes fazem parte do loteamento e contam com
estrutura de lazer como quadras de futebol, ténis e outras modalidades, piscina, banheiros,

restaurantes, rampa para barcos e pier para embarque e desembarque com seguranca.
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7. VALORACAO
7.1 Média Aritmética

Abaixo quadro aritmético das amostras mais condizentes encontradas:

fls. 453

QUADRO DE AMOSTRAS

Item Metragem (M?) Valor total Valor/m?
6.1 428 R$ 35.000,00 R$ 81,78
6.2 1500 R$ 170.000,00 R$ 113,33
6.3 600 R$ 39.900,00 R$ 66,50
6.4 450 R$ 35.000,00 R$ 77,78
6.5 600 R$ 52.000,00 R$ 86,67
6.6 800 R$ 65.000,00 R$ 81,25
6.7 1200 R$ 75.000,00 R$ 62,50
6.8 868 R$ 80.000,00 R$ 92,17
6.9 500 R$ 50.000,00 R$ 100,00
6.10 1140 R$ 96.000,00 R$ 84,21

VALOR MEDIO/M? R$ 84,62

DETERMINACAO DA MEDIA ARITMETICA (MA)
MA = SOMA DO R$/M? DAS 10 AMOSTRAS/10
MA = RS 84,62/m?
7.2 Média Final

Para chegar a Média Final, com objetivo de tratar as amostras utilizadas,
usamos a Média Aritmética citada anteriormente, considerando um intervalo de 15%, para
mais e para menos, eliminando as amostras fora deste intervalo. Abaixo o quadro com a

Média Final:
QUADRO DE AMOSTRAS

Item Metragem (M?) Valor total Valor/m?
6.1 428 R$ 35.000,00 R$ 81,78
6.4 450 R$ 35.000,00 R$ 77,78
6.5 600 R$ 52.000,00 R$ 86,67
6.6 800 R$ 65.000,00 R$ 81,25
6.8 868 R$ 80.000,00 R$ 92,17
6.10 1140 R$ 96.000,00 R$ 84,21

VALOR MEDIO/M? R$ 83,97
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DETERMINACAO MEDIA FINAL
MF = SOMA DO M2 DAS AMOSTRAS/TOTAL RESTANTE

MF= RS 83,97/m*

7.3 Adequacao Necessaria

Como ¢ sabido por especialistas e pessoas envolvidas na compra e venda de
imoveis, os valores obtidos nos anuncios ndo representam o real valor do mesmo, isso
porque muitas vezes os imoveis possuem seus valores ampliados para que o vendedor possa
ter uma margem razoavel de negocia¢do. Muitos ainda, anunciam imdveis ja com valores
superiores para que possa aceitar permuta por outros imoveis, veiculos entre outros.

Desse modo, por conta do “fator oferta”, para se chegar ao correto valor de
mercado, € necessario efetuar depreciacdo do valor inicialmente encontrado na pesquisa de
mercado.

Sendo assim, levando em consideragdo os fatos destacados acima, serd
considerado 10% (dez por cento) de depreciagdo por conta do “fator oferta”. Portanto, o
valor final agregado do metro quadrado do imovel avaliando resulta em RS 75,57.

8. CONCLUSAO - VALOR FINAL DO IMOVEL

Com base nos valores, andlises e informagdes ja expostas, conclui-se que o
valor de mercado para imével em questao € assim especificado:

VALOR TOTAL DO IMOVEL = M? DA AREA X VALOR MEDIO M?
VALOR TOTAL DO IMOVEL = 600m? X R$ 75,57
VALOR TOTAL DO IMOVEL = R$ 45.342,00

VALOR MEDIO ESTIMADO DO IMOVEL: RS 45.300,00

(quarenta e cinco mil e trezentos reais)

Limite inferior: R$ 40.770,00
Limite superior: R$ 49.830,00
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9. ENCERRAMENTO

O corpo do parecer ¢ composto de 18 paginas, todas de um lado s6, com a ultima
pagina assinada.

S3o Paulo, 01 de novembro de 2024.
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