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ENGEMHARIA E GESTAD

EXCELENTISSIMO SENHOR DOUTOR JUIZ DE DIREITO DA VARA UNICA
DA COMARCA DE ITAi - SP

PROCESSO: 1000833-85.2023.8.26.0263

PAULO OSORIO FERREIRA, Engenheiro, com registro no
CREA/SP sob n® 5070686074, portador da cédula de identidade n® 27.955.147-2,
com cadastro no CPF sob n® 286.204358-33, com endereco profissional na Avenida
Carla Cristiane Goncgalves, 1250, Quinta dos Cambaras, Itai/SP, Perito Judicial
nomeado e compromissado nestes Autos Carta Precatéria Civel -
Constricdo/Penhora/ Avaliacao/Indisponibilidade de Bens, em que a Momentum
Empreendimentos Imobiliarios Ltda., promove em face de Lindalva Leopoldino da
Silva Carvalho, vem com o devido respeito a presenca de Vossa Exceléncia,
apresentar o Laudo de Avaliacao do Imével, referente ao Lote n° 26 da quadra
“GH”, do Loteamento Terras de Santa Cristina — Gleba Il, objeto da matricula n®
40.029 do Cartorio de Registro de Avaré/SP.

Outrossim, requeiro de Vossa Exceléncia que seja determinado a
expedicao do competente Mandado de Levantamento dos honorarios, conforme

formulario M.L.E. abaixo.

Termos em que,

Pede deferimento.

Itai/SP, 01 de setembro de 2023

PAULO OSORIO
' FERREIRA:28620435833
; . 2023.09.01 01:59:04 -03'00'

PAULO OSORIO FERREIRA
Engenheiro Civil / Producdo / Seguranca do Trabalho Especialista em
Auditoria, Avaliagao e Pericias de Engenharia e Iméveis.
CREA-SP - 5070686074

Rua Voluntdrios de 32, 1089, Centro, Itai/SP
(14) 99851-1091  (14) 99756-5557
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FORMULARIO MLE — MANDADO DE LEVANTAMENTO ELETRONICO

Numero do processo: 1000833-85.2023.8.26.0263

Nome do beneficiario do levantamento: Paulo Osorio Ferreira
CPF/CNPJ: 286.204.358-33

Tipo de Beneficiario:

( ) Parte

( ) Advogado — OAB/ n? - Procuracao nas fls. _____

( ) Procurador/Representante Legal — Procuracao nas fls. _____
(X) Terceiro
Tipo de levantamento: ( ) Parcial
(X) Total
N2 da pagina do processo onde consta comprovante do depésito:
Valor nominal do depésito (posterior a 01/03/2017):
Tipo de levantamento:
( ) 1-Comparecer ao banco [valores até RS 5.000,00 — isento de tarifa];
(X) Il - Crédito em conta do Banco do Brasil* [Qualquer valor. Isento de tarifa];
() = Crédito em conta para outros bancos* [Qualquer valor. Sera cobrada tarifa

correspondente a TED/DOC];

( ) IV—Recolher GRU;

( ) V—Novo Depdsito Judicial.

*Para as opgoes “ll - Crédito em conta do Banco do Brasil” e “lll - Crédito em
conta para outros bancos”, sera necessario informar os seguintes dados
bancarios:

Nome do titular da conta: PAULO OSORIO FERREIRA

CPF/CNPJ do titular da conta: 286.204.358-33

Banco: Banco do Brasil Cddigo do Banco: 0001

Agéncia: 2155-5 (Itai/SP)

Conta n2:108200-0 Tipo de Conta: (X) Corrente ( ) Poupanca

Observacoes: Perito Engenheiro Avaliador

Rua Voluntdrios de 32, 1089, Centro, Itai/SP
(14) 99851-1091  (14) 99756-5557

Esteddocmereo toodmadiaaiginal gasaln aksiigigdrdigitalondhe Ser MAICOY OSKD RIDURERR EIRXERAI50881 38 Lsticih dwlHist ddstide dddts Rdwitts, aotBealta gootrrotitid) 82028 HB028 45 14sth, sablomeroevd IVY232807 62446

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0026888-86.2029.8.26.0260 e codigo RIBXES5:.



fls. 283

PAULO OSORIO FERREIRA - CREA: 5070686074
ENGENHEIRO CIVIL/PRODUCAO/SEGURANGCA DO TRABALHO Planno
E-MAIL: plannoengenhariaitai@gmail.com

ENGEMHARIA E GESTAD

LAUDO TECNICO DE AVALIACAO DE LOTE URBANO

EMPREENDIMENTO RIVIERA DE SANTA CRISTINA - GLEBA 1l
Lote 26 - Quadra “GH” objeto da matricula n° 40.029 do CRI de Avaré/SP.

PROCESSO DIGITAL N2: 1000833-85.2023.8.26.0263

CLASSE - ASSUNTO: Carta Precatoria Civel - Constricdo / Penhora / Avaliagao
/Indisponibilidade de Bens

REQUERENTE: Momentum Empreendimentos Imobiliarios Ltda.

REQUERIDO: Lindalva Leopoldino da Silva Carvalho
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ENGEMHARIA E GESTAD
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ENGEMHARIA E GESTAD

1. SUMARIO EXECUTIVO

PAULO OSORIO FERREIRA, Engenheiro, com registro no CREA/SP
sob n? 5070686074, em conformidade com a Lei Federal de n? 5.194 de 24 de
dezembro de 1966, que regulamenta o exercicio das profissbes de Engenheiros,
Arquitetos e Engenheiros Agrénomos, complementada pelas Resolucdes 218/73 e
345/90 do CONFEA - Conselho Federal de Engenharia, Arquitetura e Agronomia, que
atribui a emissao e Responsabilidade Técnica de Laudos Periciais Avaliatorio, a esses
profissionais ou empresas constituidas, dirigidas e orientadas pelos mesmos,

apresento o Laudo que segue:

2. CONSIDERAGOES PRELIMINARES

o SOLICITANTE

O presente laudo de Avaliacao foi solicitado pelo EXMO. SR. DR.
JUIZ DE DIREITO DA 012 VARA DA COMARCA DE ITAI - SP, conforme os Autos
do Processo Digital de controle n® 1000833-85.2023.8.26.0263.

. REQUERENTE

Momentum Empreendimentos Imobiliarios Ltda.

. REQUERIDO
Lindalva Leopoldino da Silva Carvalho

. DOCUMENTACAO
Estavam disponiveis para a avaliagdo os seguintes documentos:

v" Matricula do Terreno de n2 40.029 do CRI de Avaré/SP
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o OBJETIVO
Constitui objetivo do presente trabalho a determinacao do justo valor
de mercado do imével abaixo especificado, dentro da finalidade indicada,
considerando-se como data base o més de setembro de 2023.
Tipo: Lote Urbano Residencial sem nenhuma edificagéo;
Endereco: Lote 26 da Quadra “GH”
Local: Riviera de Santa Cristina— Gleba II;
Municipio/Estado: Itai/SP
Finalidade: apuracao do valor de venda para o imével em questao, bem como,

I RN N

apresentacao dos fatores que subsidiaram sua execucao.

. ATIVIDADES BASICAS

Compreendem as etapas desenvolvidas durante a realizacdo do
presente trabalho avaliatério:
1. Vistoria as 15h00 ao referido lote avaliando no dia 28 de agosto de 2023 ,

para analise técnica e fotografica do imével e do condominio.

2. Analise aérea através do Google Earth do imével e do condominio.
3. Diagnostico do mercado.
4. Coleta de dados, procedida através de levantamentos realizados em

anuncios classificados, empresas imobiliarias, corretores de imdveis e contato

direto na regiao onde se situa o imével.

5. Escolha e justificativa da metodologia e critérios de avaliacéo.
6. Calculo do valor do imovel.
7. Consideragdes finais e conclusao.

o CONCEITO DE VALOR

Entendemos como valor de mercado, a expressao monetaria do bem,
a data de referéncia da avaliagdo, numa situagdo em que as partes, conhecedoras
das possibilidades de seu uso e envolvidas em sua transagdo, ndo estejam

compelidas a negociacao.
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O referencial adotado nesta avaliagdo encontra respaldo na NBR-
14.653-1 da ABNT (Norma Brasileira para Avaliacdo de Bens - Parte 1:
Procedimentos Gerais), onde, no seu item 3.1.47, preceitua: Valor de mercado
quantia mais provavel pela qual se negociaria voluntariamente e conscientemente
sendo um bem, numa data de referéncia, dentro das condi¢gdes do mercado vigente.

Esse valor corresponde também ao pregco que se definiria em um
mercado de concorréncia adequada, caracterizado pelas seguintes premissas:
1. Homogeneidade dos bens levados a mercado;
2. Numero elevado de compradores e vendedores de tal sorte que nao
possam individualmente ou em grupos, alterar o mercado;
3. Inexisténcia de influéncias externas;
4. Racionalidade dos participantes e conhecimento absoluto de todos sobre o
bem, o mercado e as tendéncias deste;
5. Perfeita mobilidade de fatores e de participantes, oferecendo liquidez com
liberdade plena de entrada e saida do mercado.

De acordo com a Unido Panamericana de Associac¢des de Avaliagao:
1. O valor de um bem depende da finalidade da avaliacdo e da definicao
aplicavel para o caso especifico em analise, no momento estabelecido parao
trabalho avaliatério.
2. A Unidao Panamericana das Associagcbes de Avaliagcbes (UPAV) adota a
definicdo contida na Norma IVS-1: Valor de Mercado é a quantia estimada pela
qual um bem poderia ser negociado na data da avaliacdo, entre um comprador
disposto a comprar e um vendedor disposta a vender, em uma transacao livre,
através de comercializagdo adequada, em que as partes tenham agido com

informacao suficiente, de maneira prudente e sem coagao. ”

. CONDICOES E LIMITACOES

Este parecer técnico avaliatério segue as condi¢cdes e limitacoes
abaixo relacionadas:
1. Neste trabalho computamos como corretos os elementos documentais
consultados e as informagdes prestadas por terceiros, de boa fé e confiaveis.

Rua Voluntdrios de 32, 1089, Centro, Itai/SP
(14) 99851-1091  (14) 99756-5557

Esteddocmereo toodmadiaaiginal gasaln aksiigigdrdigitalondhe Ser MAICOY OSKD RIDURERR EIRXERAI50881 38 Lsticih dwlHist ddstide dddts Rdwitts, aotBealta gootrrotitid) 82028 HB028 45 14sth, sablomeroevd IVY232807 62446

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0026888-86.2029.8.26.0260 e codigo RIBXES5:.



fls. 338
PAULO OSORIO FERREIRA - CREA: 5070686074
BD ENGENHEIRO CIVIL/PRODUGAO/SEGURANGA DO TRABALHO Planno
d E-MAIL: plannoengenhariaitai@gmail.com
2. O trabalho apresentado e os resultados sdo validos apenas para a

sequéncia metodoldgica apresentada, sendo vedada a utilizacao deste parecer
em conexao com qualquer outro.

3. A responsabilidade técnica pelo presente trabalho encontra-se explicitada
na legislagdo que disciplina o exercicio da profissao, bem como em regulamentos
elaborados pelo respectivo conselho profissional.

4. Por fugir a finalidade principal deste trabalho, dispensamos consideracoes
legais de mérito, concernentes a titulos, invasoes, hipotecas e superposicao de
divisas, providéncias estas que consideramos de carater juridico.

5. O principio que norteou o trabalho avaliatorio € o do aproveitamento eficiente,
determinado por analise do mercado imobiliario, cujo conceito encontra-se assim
definido na NBR-14.653-2 da ABNT: "Aquele recomendavel e tecnicamente possivel
para o local, numa data de referéncia, observada a tendéncia mercadoldgica nas
circunvizinhangas, entre os diversos usos permitidos pela legislacao pertinente".

o DIAGNOSTICO DE MERCADO

Para a tipologia "Terreno", no condominio avaliatério do municipio
ltai/SP, nos termos do imével aqui avaliado, para venda, pode-se considerar o
Mercado Imobiliario pré-aquecimento, tendo desempenho de Comportamento Normal,
Nivel de Ofertas Alta no Local e estimando-se sua liquidez de médio a longo prazo
(de 6 meses a um ano)

Estes comportamentos se devem principalmente pelas exigéncias do
padrao de construcdo e das altas taxas de manutencao cobradas pelo condominio,
qgue foram somadas a crise mundial da COVID-19, causou aumento generalizado dos
materiais de construcdo e desaquecimento da economia pelo mundo, pelo pais e

consequentemente na regido do imovel avaliado.
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3. METODOLOGIA E CRITERIO DE AVALIACAO

3.1 METODO COMPARATIVO DIRETO DE DADOS DE MERCADO

A metodologia adotada para determinagdo do valor foi através do
método comparativo direto de dados de mercado, nos termos do item 7.2.1 da
NBR- 14.653-1 (Norma Brasileira para Avaliagdo de Bens — Parte 1: Procedimentos
Gerais), onde encontramos a seguinte definicao: Método comparativo direto de dados
de mercado identifica o valor de mercado do bem por meio de tratamento técnico dos
atributos dos elementos comparaveis, constituintes da amostra.

Este método é aquele que define o valor através da comparacédo com
dados de mercado assemelhados quanto as caracteristicas intrinsecas e extrinsecas.
As caracteristicas e os atributos dos dados pesquisados que exercem influéncia na
formacao dos precos e consequentemente no valor, devem ser ponderados por
homogeneizacao por fatores ou por inferéncia estatistica, respeitados os niveis de
fundamentacdo e precisdo definidos em Norma. E condicdo fundamental para
aplicacéo deste método a existéncia de um conjunto de dados que possa ser tomado,

estatisticamente, como amostra do mercado imobiliario.

3.2 ESPECIFICAGAO DA AVALIACAO

A NBR-14.653-1 (Norma Brasileira para Avaliacdo de Bens - Parte 1:
Procedimentos Gerais) em seu item 8, determina que uma avaliagéo sera especificada
em decorréncia de prazos demandados, recursos despendidos, disponibilidade de
dados de mercado e natureza do tratamento a ser empregado, tudo isto relativo a
fundamentacao e precisédo, assim definidos:

‘A fundamentacdo sera funcdo do aprofundamento do trabalho
avaliatério, com o envolvimento da selecdo da metodologia em razao da
confiabilidade, qualidade e quantidade dos dados amostrais disponiveis. A precisao
sera estabelecida quando for possivel medir o grau de certeza e o nivel de erro
toleravel numa avaliacdo. Depende da natureza do bem, do objetivo da avaliacéo, da
conjuntura de mercado, da abrangéncia alcancada na coleta de dados (quantidade,
qualidade e natureza), da metodologia e dos instrumentos utilizados.”

Rua Voluntdrios de 32, 1089, Centro, Itai/SP
(14) 99851-1091  (14) 99756-5557

Esteddocmereo toodmadiaaiginal gasaln aksiigigdrdigitalondhe Ser MAICOY OSKD RIDURERR EIRXERAI50881 38 Lsticih dwlHist ddstide dddts Rdwitts, aotBealta gootrrotitid) 82028 HB028 45 14sth, sablomeroevd IVY232807 62446

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0026888-86.2029.8.26.0260 e codigo RIBXES5:.



PAULO OSORIO FERREIRA — CREA: 5070686074

ENGENHEIRO CIVIL/PRODUGCAO/SEGURANGCA DO TRABALHO

E-MAIL: plannoengenhariaitai@gmail.com

fls. 350

Planno

ENGEMNHARIA E GESTAOD

Os graus de fundamentacdo e precisao foram definidos na NBR-

14.653-2 (Norma Brasileira para Avaliacao de Bens - Parte 2: Imoveis Urbanos), a

seqguir reproduzidos:

Método Comparativo:

O grau de fundamentacdo, no caso de utilizacdo de modelos de

homogeneizagéao por fatores, deve ser determinado conforme a Tabela 1.

Tabela 1 — Grau de fundamentacéo no caso de utilizacdo de modelos de homogeneizacao por

de mercado

dos dados analisadas,
com foto e caracteristicas
conferidas pelo autor do
laudo.

relativas atodas as
caracteristicas dos
dados analisadas

fatores:
o~ Grau
Item Descrigao i i i
Caracterizagdo imovel Completa ~ quanto . )
1 | avaliando Completa quanto a todos | fatores utilizados Adogdo  paradigma de
os fatores analisados tratamento situacdo
Quantidade minima de
2 | dados de mercado, 12 5 3
efetivamente utilizados.
Apresentagao de ~
informacdes relativas a Apresent?gao de | Apresentacio de
Identificacio dos dados todas as caracteristicas | informagoes informacOes relativas a

todas as caracteristicasdos
dados correspondentes aos
fatores utilizados

Intervalo admissivel de
4 | ajuste para o conjunto
de fatores

0,80a1,25

0,50 a 2,00

0,40 a 2,50

No caso de utilizagdo de menos de cinco dados de mercado, o intervalo admissivel de ajuste € de 0,80 a 1,25,
pois é desejavel que, com um nlimero menor de dados de mercado, a amostra seja menos heterogénea.

Para fins de enquadramento global do laudo em graus de

fundamentacao, devem ser considerados 0s seguintes critérios:

Na tabela acima, identificam-se trés campos (graus lll, Il e 1) e quatro itens;

2.

pontos; e do grau lll, trés pontos;

3.

obtidos para o conjunto de itens, atendendo a tabela.

Rua Voluntdrios de 32, 1089, Centro, Itai/SP

O atendimento a cada exigéncia do grau | tera um ponto; do grau Il, dois

O enquadramento global do laudo devera considerar a soma de pontos
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ENGEMNHARIA E GESTAOD

Tabela de Enquadramento do laudo por seu grau de fundamentacao no caso de utilizacao de
tratamento por fatores:

Graus III II I
Pontos minimos 10 6 4
Itens 2 e 4 no grau III, Itens 2 e 4 no minimo no .
S . i . Todos, no minimo no
Itens obrigatodrios com os demais nominimo | grau II e os demais no rau 1
no grau II minimo no grau I 9

Grau de precisao conforme a Tabela 5.

Tabela 5 - Grau de precisao no caso de utilizacao de modelos de homogeneizacao por fatores:

~ Gra
Descrigao fat
111 I I
Amplitude do intervalo de confianca de 80% o . N
em torno da estimativa de tendéncia central < 30% <40% <50%

Nota: Quando a amplitude do intervalo de confianca ultrapassar 50%, nao ha classificacao do resultado quanto a
precisdo e é necessaria justificativa com base no diagndstico de mercado.

4. DESCRICOES DO OBJETO

4.1 LOCALIZACAO

O posicionamento do imoével no contexto urbano possui as seguintes

caracteristicas:

o Logradouro frontal: Rua 130;
o Bairro: Empreendimento Riviera de Santa Cristina — Gleba ll;
o Referéncia principal: com aproximadamente 750 metros das aguas da

Represa Jurumirim, 1200 metros do late Clube do Empreendimento e com
aproximadamente 1750 metros da Portaria Principal e da Rodovia Raposo
Tavares;

Rua Voluntdrios de 32, 1089, Centro, Itai/SP

(14) 99851-1091 2 (14) 99756-5557

Esteddocmereo toodmadiaaiginal gasaln aksiigigdrdigitalondhe Ser MAICOY OSKD RIDURERR EIRXERAI50881 38 Lsticih dwlHist ddstide dddts Rdwitts, aotBealta gootrrotitid) 82028 HB028 45 14sth, sablomeroevd IVY232807 62446

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0026888-86.2029.8.26.0260 e codigo RIBXES5:.



PAULO OSORIO FERREIRA - CREA: 5070686074
ENGENHEIRO CIVIL/PRODUCAO/SEGURANGCA DO TRABALHO
E-MAIL: plannoengenhariaitai@gmail.com

fls. 332

Planno

ENGEMHARIA E GESTAD

J S (fEEE Y i e

Fto Aérea da LcaIizag:éo do Lot 26, da represa Jurumirim e do clube - Fonte: Go

Rua Voluntdrios de 32, 1089, Centro, ltai/SP
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ogle Heart

091 4 (14) 99756-5557
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4.2 ACESSO

Ficando aproximadamente a 1.750 metros da Portaria Principal e da
Rodovia Raposo Tavares, com frente para Rua 130 que ndo possui pavimentagao,
porém ficando aproximadamente a 350 metros da rua 147, que € rua principal do
condominio, toda pavimentada e ligando a portaria ao clube do Empreendimento, com

condigdes de acesso favoraveis e boa praticabilidade durante o ano todo.

AL /

Santg Cristina i

ne-a 0|

Riviera santa cristina (| @

o \\
Riviera de i@
SantaiCristina.ll

Minha Casa :

) 4

i~

EasainaiRivieratGe

lim Clubes
danapanema
"'x\.
W Recanto Mira Lago

Foto Area do Empreendimento — Fonte: Google Heart
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4.3 TIPO DE OCUPAGCAO CIRCUNVIZINHA

A regido € ocupada predominantemente por construcoes e padrdes
de acabamento abaixo classificados:
Tipo de imodvel: Estabelecimentos Residenciais Térreas ou Assobradadas

Padrao construtivo: Normal a Alto e Alto.

4.4 INFRAESTRUTURA URBANA

O Empreendimento Riviera de Santa Cristina Il, assim como as outras
glebas da Momentum Empreendimentos Imobiliarios Ltda. na regido sdo destinados
ao lazer, localizados as margens da Represa Jurumirim e caracterizados por uso de
predominancia residencial, possuindo melhoramentos como agua, pavimentagcao
asfaltica nas vias principais, coleta de lixo, rede de energia elétrica, clubes de lazer
com piscina, quadras esportivas e restaurante, transportes, TV a cabo, portaria 24

horas com controle de acesso, vigilancia, etc.

4.5 CARACTERISTICAS FiSICAS

Lote 26 — Quadra GH;

Frente: Para a Rua N° 130

Formato: Retangular;

Solo superficial: seco

Topografia: Pequeno Declive;

Posicao na Quadra: Central;

Matricula: 40.029 — 1° CRI de Avaré/SP;
Area Total do Lote na Matricula: 360,00 m2

©@ N O R~ obd-=

o Confrontacoes: Com frente para a Rua n? 130 em 12,00 metros; pelos
fundos com o Lote n® 07 em 12,00 metros; do lado direito de quem da Rua n® 130
olha para o imével, confronta com o Lote n® 27 em 30,00 metros e do lado
esquerdo de quem olha da Rua n® 130 para o imdvel, confronta com o Lote n® 25
em 30,00 metros, fechando o perimetro de 84 metros;

Rua Voluntdrios de 32, 1089, Centro, Itai/SP
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5. DETERMINACAO DO VALOR DE MERCADO DO IMOVEL

5.1 HOMOGENEIZACAO POR FATORES

No Tratamento por fatores utiliza-se "fatores" empiricos para ajustar
os dados de mercado a média, ou seja, sao efetuadas transformagdes matematicas
que expressem, em termos relativos, as diferencas entre os atributos dos dados de
mercado e os do bem avaliando, que é estimado pela média ajustada pelos fatores.

5.2 COLETA DE DADOS

E o pilar de qualquer avaliagdo, pois compreende a etapa inicial, onde
serdo levantados dados relativos a imdveis com caracteristicas semelhantes ao
avaliando, cujos tratamentos seguintes fornecerdo estrutura técnica ao Laudo de
Avaliagao.

Para uma melhor comparacéao entre todos os elementos da amostra,
foi realizada uma pesquisa seletiva, onde todos os iméveis semelhantes ao avaliando
sao lotes sem construcdo localizados no Riviera de Santa Cristina— Gleba I, com

areas semelhantes ao imovel avaliado, fazendo um recorte bem representativo do

mercado imobiliario local.

Foto Area da Localizagdo das Amostras usadas nos calculos — Fonte: Google Heart

Rua Voluntdrios de 32, 1089, Centro, ltai/SP
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5.3 PROCESSAMENTO E ANALISE DOS DADOS

O valor de um imével, quer para locagao, quer para venda, se forma
a partir da combinacao de alguns fatores ou variaveis que influenciam concorrem de
modo mais ou menos significativo na composi¢ao do valor, exigindo atencao especial
quanto a sua importancia.

Neste caso, ap0s a coleta de informacbées e andlise dos dados
pesquisados, realizamos estudos dos seguintes FATORES:

o V/M2: é o elemento procurado, a incégnita da avaliacao, é a variavel que
recebe influéncia das demais, razdo pela qual € denominada variavel dependente,

sendo as outras chamadas variaveis independentes.

o Fator Oferta: Corrige a elasticidade quando é oferta ou venda efetiva

sendo: 0,8 para opinidées de mercado, 0,9 para oferta e 1,00 para venda.

o Fator Proximidade do Clube: Transporte dos elementos comparativos
para o local do imovel avaliando, levando-se em consideragdo como critérios de
valorizacdo ou desvalorizacdo a localizacdo em relacdo ao Clube. Sera
considerado o indice = 1,00 para amostras na regiao do imovel avaliando, sera
considerado o indice = 0,90 para amostras mais distantes do Clube do que o
imével avaliando e sera considerado o indice = 1,10, para amostras mais préximas

do Clube do que o imdvel avaliando

o Fator Proximidade da Represa: Transporte dos elementos comparativos
para o local do imovel avaliando, levando-se em consideragdo como critérios de
valorizacdo ou desvalorizagdo a localizacdo em relacdo a Represa. Sera
considerado o indice = 1,00 para amostras na regiao do imdével avaliando, sera
considerado o indice = 0,90 para amostras mais distantes da Represa do que o
imével avaliando e sera considerado o indice = 1,10, para amostras mais préximas
da Represa do que o imdével avaliando

Rua Voluntdrios de 32, 1089, Centro, Itai/SP
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o Fator Area: Pode-se observar junto ao mercado imobiliario, que de um

modo geral, a medida que aumentam as areas em negécio, e consequentemente
o volume de dinheiro da comercializagao, diminuem proporcionalmente, os valores
unitarios das transagdes em ofertas, e, além disso, € muito comum na grande maioria
dos casos, representando uma espécie de desconto concedido pelos vendedores a
medida que crescem as importancias das transacdes. Desta forma, é necesséria a
aplicacdo de um coeficiente que traduza tal atitude do mercado imobiliario,
denominada no presente estudo como Fator Area. Para a determinacgéo deste fator,
utilizaram-se as seguintes equagdes, conforme prescrito na publicagédo “Curso Basico
de Engenharia Legal e de Avaliagdes” de autoria de Sérgio Antdénio Abunahman,

publicado pela Editora Pini.

. 1 | > Se a diferenga da area da amostra for
Area do Elemento Comparativo \* | menor ou igual a 30% a area do

Area do Avaliando avaliando, o resultado é entéo elevado a
poténcia de 0,25 (ou 1 /4);

Fator Area = (

1
Area do Elemento Comparativo )3 > Caso seja superior a 30%, ¢ elevado a
Area do Avaliando poténcia de 0,125 (ou 1/8).

Fator Area = (

o Multiplas Frentes: Seguindo a Adaptacdo da Norma para Avaliacdo de
Iméveis Urbanos - IBAPE-SP (2011) conforme segue abaixo:

Uso Fator
Residencial 1,050
Comercial 1,100
Industrial 1,000

Estes FATORES foram entdo tabulados em uma planilha, onde o
valor (variavel dependente) de cada um dos elementos pesquisados foi relacionado
juntamente com suas variaveis independentes, anteriormente descritas. Dos NN
dados da pesquisa, todos foram efetivamente aproveitados na planilha.

A listagem completa e detalhada dos itens levantados na pesquisa
encontra-se no ANEXO 3.
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5.4 PLANILHA DE HOMOGENEIZACAO POR FATORES
Segue abaixo a planilha com o tratamento dado aos FATORES do
presente modelo de avaliagdo.

HOMOGENEIZAGAO DE DADOS

; Mult. Area do Soma Unit-m?
A Unit/m?
A Preco Area do | Fator S Frentes | Terreno Fator Clube | Fator Represa | Fator Asfalto Fatores Homo
Anunciado | Terreno | Oferta Negociacdo

Fator | Coef. | Coef | Fator | Coef. | Fator | Coef. | Fator | Coef.

1 | R$ 30.000,00 | 345,00 | 0,90 R$ 78,26 |1,000|1,000| 0,989 |0,900]| 1,111 | 0,900 | 1,111 | 1,100 | 0,909 1,121 R$ 87,71

R$ 37.500,00 | 339,00 | 0,90 R$ 99,56 |1,050|0,952| 0,985 |0,900| 1,111 0,900 | 1,111 | 1,100 | 0,909 1,069 | R$ 106,41

R$ 40.000,00 | 350,00 | 0,90 R$ 102,86 | 1,050 | 0,952 | 0,993 |0,900| 1,111 {0,900 | 1,111 | 1,000 | 1,000 1,168 | R$ 120,09

R$ 37.500,00 | 356,00 | 0,90 R$ 94,80 |1,000|1,000| 0,997 |0,900| 1,111 0,900 | 1,111 | 1,100 | 0,909 1,129 | R$ 106,99

et asRdattE protbantagmomTotitit) 82 028 HR02R A5 14sth, sablomeEroevd VY3780 42446

R$ 55.000,00 | 532,00 | 0,90 R$ 93,05 |1,000|1,000| 1,103 |1,100| 0,909 | 1,000 | 1,000 | 1,100 | 0,909 0,921 R$ 85,67

R$ 45.000,00 | 367,00 | 0,90 R$ 110,35 | 1,000 | 1,000 | 1,005 |0,900 | 1,111 1,000 | 1,000 | 1,100 | 0,909 1,025 | R$ 113,12

R$ 59.000,00 | 572,00 | 0,90 R$ 92,83 |1,000|1,000| 1,123 |0,900| 1,111 | 1,100 | 0,909 | 0,900 | 1,111 1,254 | R$ 116,42 .

2
3
4
5
6 | R$30.000,00 | 360,00 | 0,90 R$ 75,00 |1,000|1,000| 1,000 |0,900]| 1,111 |0,900| 1,111 | 1,000 | 1,000 1,222 R$ 91,67
7
8
9

R$ 40.000,00 | 350,00 | 0,90 R$ 102,86 | 1,000 | 1,000 | 0,993 |0,900 | 1,111 0,900 | 1,111 | 1,000 | 1,000 1,215 | R$ 124,99

10 | R$ 45.000,00 | 555,00 | 0,90 R$ 72,97 |1,050|0,952| 1,114 |0,900| 1,111 | 1,100 | 0,909 | 1,100 | 0,909 0,996 R$ 72,68

11 | R$ 55.000,00 | 532,00 | 0,90 R$ 93,05 |1,000|1,000| 1,103 |1,100| 0,909 | 1,000 | 1,000 | 1,100 | 0,909 0,921 R$85,67E

12 | R$ 45.000,00 | 520,00 | 0,90 R$ 77,88 |1,000|1,000| 1,096 |0,900| 1,111 | 1,100 | 0,909 | 1,100 | 0,909 1,026 R$ 79,88

Avaliando 360,00

Média Aritmética Média Aritmética

Desvio Padrio 12,32 | Desvio Padrio

Coeficiente de Variacdo 0,14 | Coeficiente de Variacio

Média Saneada

Limite Inferior

Limite Superior

Dados Saneados

Dados Descartados

Rua Voluntdrios de 32, 1089, Centro, Itai/SP
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5.5 CALCULO DO VALOR DE MERCADO
Terminadas as etapas descritas nos itens anteriores, calculamos até

esta etapa o valor unitario do imével avaliando.

» Lote Residencial N2 26 — Quadra “GH”
» Area = 360,00 m2

VALORES DE MERCADO CALCULADO DO M2 DO TERRENO
LIMITE INFERIOR LIMITE SUPERIOR
R$ 69,49 R$ 129,06
MEDIA SANEADA
R$ 99,27

Para determinarmos o valor de mercado do imodvel, faremos a
multiplicacdo destes valores pela area do terreno e dentro do novo intervalo
encontrado, arbitraremos um valor inteiro, situado entre os limites calculados, usando

a equacao abaixo:

Legenda
VI = AT X VM2 VI = Valor do Imével

AT = Area do Terreno
VM2 = Valor do Metro Quadrado

Apés calculos e homogeneizacdo que estdo em anexo chegou se aos

valores abaixo:

VALORES DE MERCADO CALCULADO DO TERRENO
VALOR MINIMO VALOR MAXIMO
R$ 25.016,40 R$ 46.461,60
VALOR MEDIO
R$ 35.737,20
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5.6 CLASSIFICACAO DA AVALIACAO
FUNDAMENTACAO
Grau de fundamentacao no caso de utilizacao do tratamento por fatores
Item Descricao
1 Caracterizacao do imovel avaliando
Completa quanto aos fatores utilizados no tratamento \ 2 Pontos
2 \ Quantidade minima de dados de mercado, efetivamente utilizados
12 | 3 Pontos
3 | Identificacdo dos dados de mercado
Apresentacao de informacoes relativas a todas as caracteristicas dos dados 5 Pontos
analisadas
4 \ Intervalo admissivel de ajuste para o conjunto de fatores
0,80 a 1,25 | 3 Pontos

Enquadramento do laudo segundo seu grau de fundamentacdo no caso de utilizacao de
tratamento por fatores

Item Descricao
1 Pontos obtidos
Completa quanto a todos os fatores analisados | 10 Pontos
2 | ltens Obrigatérios
Itens 2 e 4 no grau lll, com os demais no minimo no grau Il
3 | Grau de Fundamentacio Obtido
Grau Il
e PRECISAO

Graus de precisdo no caso de homogeneizacao através de tratamento por fatores ou
da utilizagédo de inferéncia estatistica

ltem Descricao
1 Amplitude do Intervalo de Confianca Obtido
13,81%
2 | Grau de Precisdo Obtido
Grau lll
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6. QUESITOS

Nao foram oferecidos quesitos pelas partes, ficando apenas o

questionamento do Juizo, qual seja, o justo valor de mercado do imovel.

7. CONCLUSAO

Sendo assim, seguindo os padrbes exigidos nas normas e apos a
verificacdo das caracteristicas da amostra obtida, os resultados do tratamento
efetuado e analisando todos os fatores influenciaveis, sejam eles de natureza social,
econO6mica, governamental, fisica ou natural, entendo que o valor de mercado do

imovel a data da avaliagéo seja:

R$ 40.000,00
(Quarenta Mil Reais)
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8. ENCERRAMENTO

8.1 ANEXOS

1 — Fotografias (numeradas de 1 a 7);

2 — Matricula;

3 — Listagem com os elementos pesquisados e Calculos e Graficos da
Homogeneizac¢ao dos Dados

8.2 DECLARAGCAO DE CONFORMIDADE COM O CODIGO DE ETICA

Os signatéarios atestam que o presente trabalho obedece aos seguintes
principios:

» Os itens objeto deste trabalho, foram inspecionados pessoalmente
pela equipe técnica envolvida na elaboragéo.

» Os signatarios ndao tém no presente, nem contemplam no futuro,
interesse nos bens envolvidos neste trabalho.

» Os signatarios nao tém inclinagdes nem interesse em relacdo ao
assunto deste trabalho, tdo pouco em relacéo a solicitante.

» Este trabalho apresenta as condicbes limitativas apresentadas na
introducdo, ou porventura, em qualquer outra parte dele, que afetam as andlises,
opiniées ou conclusdes nele contidas.

» O trabalho encontra-se abrigado por absoluta confidencialidade,
sendo garantido o sigilo quanto as razdes que motivaram a presente contratagdo, bem
como aos resultados finais alcangados.

» Este trabalho foi elaborado em observancia estrita aos principios dos
Codigos de Etica Profissional do CONFEA-Conselho Federal de Engenharia e
Agronomia, do CAU-Conselho Federal de Arquitetura e Urbanismo e do IBAPE -
Instituto Brasileiro de Avaliacdes e Pericias de Engenharia.
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8.3 TERMO DE ENCERRAMENTO

O presente laudo consta de 21 (vinte e uma) paginas digitadas e
rubricadas, sendo a ultima assinada, e 03 (irés) anexos.
Este Perito coloca-se a disposicdo de Vossa Exceléncia para quaisquer

esclarecimentos que se fizerem necessarios.

Termos em que

Pede Deferimento

Itai/SP, 01 de setembro de 2023.

m PAULO OSORIO
' FERREIRA:28620435833
: 2023.09.01 01:06:36 -03'00'
PAULO OSORIO FERREIRA
Auxiliar do Perito
Engenheiro Civil, Produgéo e de Seguranga do Trabalho
Especialistas em Auditoria, Avaliacao e Pericias de Engenharia e Iméveis.
CREA-SP - 5070686074
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ENGENHEIRO CIVIL/PRODUGCAO/SEGURANGCA DO TRABALHO

ENGENHARIA E GESTAO

E-MAIL: plannoengenhariaitai@gmail.com

ANEXO 1 — RELATORIO FOTOGRAFICO

Foto 1 — Lote 26 — Quadra GH

e e
PN T

Foto 3 — Lote 26 — Quadra GH

Foto 4 — Quadra GH
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ENGENHARIA E GESTAO
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Foto 7 — Distancia do Lote Avaliando para o Asfalto
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ENGENHARIA E GESTAD

ANEXO 2 - MATRICULA

vvmoNe - W CARTORIO DE REGISTRO DE IMOVEIS E ANEXOS

DA COMARCA DE AVARR - 5§

Ll S C.NH
l' 40,029 = = 001 ~ J Avare, 13 de Dozembro de 19 g9

UM LOTE DE TERRENO S0B NO26 DA QUADRA “GH" do loteamento denominado TERRAS 0Dk
SANTA CRISTINA - GLEBA IY, situade no municlipio de¢ Ital desta comarca, onde

mede 12,008 de frente para a4 Rua n® 130; 12,00m no fundo para o© lote n® 07,

30,00m do 1sde diroito confrontando com o0 lote n? 25 e 30,00m do lado esgquerdo

confrontands com o lote n® 27, encerrando a Area de 360,00 m2.
CONTRIBUINTEr= 086~ 6.

PROPRIETARIA: - EMUBNI - SMPUESA WONICIFAL DE UNBAMIEACRO DE IFAY, com séde na
cidade de ltafl desta wmarca, 4 Praca das Bandeiras n® 1,038, CGC., n@
50.799.9%4%9/0001=71.

REGISTRO ANTERIOR:= Registro nv 21 na matricula n¢ 10.04), doste Cartério.

/f [
) 0 OFICIAL EM EXERCICTON- R R e | — (
CARLOS Fom‘s’-n CORREA JUNIOR
N

=01/ 40,029 - Avarc';, 11.12.85 Pola Escritura de 29.08.89, das Notas do 160

Tabellonato da Capital deste Sstado (L@ 1.434, flp, 67ve ), a firma EMURSL -
EMPRESA MUNICIFAL DN URDANIEACAO DE I7AL, J& quolificada e representada por
MOMENTVM~EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA, otwm séde na Capital deste Estado,
A Rua dos Guandes n9 &39, CGC., nob n® 47,686, 535/70001-00, & @asta representada
por SHEYLA ZAYAT JANDIM, RG. nC 14.684.24) o CPFr, n® 104.766.468~20, ~VENDEU -
o imbvel desta matricula & LINDALVA LEOPOLDINO DA EXLVA CAKVALNO, RG. waob ne
14,075,620 e CPF. n® 009.238.438-25, brasileira, separada, atendente de enfer~

magem, residente ¢ domiciliada na Capital deste Estado, A Rua Rio Branco no 29
apto, 17; pelo valor de NCz¥ 0,09, Protocolado picrofilsado sch ne 75.%10,

O OFICIAL EM EXERCICIO:= S Rl Vs nive [ e amwos
— S .
CANLOS /EDCARD CURREA JUNIONW

- ————— W W W —

ANEXO 3 - ELEMENTOS PESQUIDADOS E CALCULOS E GRAFICOS DA
HOMOGENEIZACAO DOS DADOS

LISTAGEM COM OS ELEMENTOS PESQUISADOS
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Pesquisa de Elementos Comparativos

Elemento Comparativo 1

Enderego: Quadra CE - Lote 04
Bairro: TERRAS DE SANTA CRISTINA - GLEBA I |Cidade: |ITAi |UF: |SP
Informante: LEANDRO PEREIRA - www.facebook.com.br S - 1;0 153 ’%’6 ;3@
Area Priv./Constr.: |- Asfalto ou Proximo: Sim Testada: 9,88 &, ol % 5;; ﬁ:if_‘; f:?’:) jg_fp
Area do Terreno: 345,00 Uso: Residencial Profundidade: |35,00 'A‘!ﬂ :gf 30w 15%0 e 31;’50
£ . P B 2 289 O 148 o
Area Equivalente: |- Classificagdo: - - o\ "’f,a 7:3:.& 3'{?15 13“;2 e i
Idade Aparente: - Tipologia: Terreno Mult. Frentes: |Meio quadra 19‘% “”}, 42 3;: . 23
Qtde. Dorm.: - Est. de Conservagdo: - Zoneamento: |- ~3 o e
Preco Anunciado: |R$ 30.000,00 Vagas: - Andar: -
Oferta/ Transagdo: |Oferta Unitario/m?2: RS 78,26 Data: 06/08/2023
Observagdes:
Elemento Comparativo 2
Enderego: Quadra FG - Lote 01
Bairro: TERRAS DE SANTA CRISTINA - GLEBA I |Cidade: |ITAi
Informante: EDILSON SIVALMIR - sp.mgfimoveis.com.br
Area Priv./Constr.: |- Asfalto ou Proximo: Sim Testada: 37,04
Area do Terreno:  |339,00 Uso: Residencial Profundidade: |30,00
Area Equivalente: |- Classificagcdo: - -
Idade Aparente: - Tipologia: Terreno Mult. Frentes: |Esquina
Qtde. Dorm.: - Est. de Conservagdo: - Zoneamento: |-
Preco Anunciado: |R$ 37.500,00 Vagas: - Andar: -
Oferta/ Transagdo: |Oferta Unitario/m?2: R$ 99,56 Data: 06/08/2023
Observagdes:
Elemento Comparativo 3
Endereco: Quadra AN - Lote 01
Bairro: TERRAS DE SANTA CRISTINA - GLEBA I |Cidade: |ITAi
Informante: MATHEUS CARDOSO - www.zapimoveis.com.br
Area Priv./Constr.: |- Asfalto ou Proximo: SIM Testada: 10,00
Area do Terreno:  |350,00 Uso: Residencial Profundidade: |35,00
Area Equivalente: |- Classificagdo: - -
Idade Aparente: - Tipologia: Terreno Mult. Frentes: |Esquina
Qtde. Dorm.: - Est. de Conservagdo: - Zoneamento: |-
Preco Anunciado: |R$ 40.000,00 Vagas: - Andar: -
Oferta/ Transagdo: |Oferta Unitario/m?2: R$ 102,86 Data: 06/08/2023
Observagdes:
Elemento Comparativo 4
Endereco: Quadra FG - Lote 02
Bairro: TERRAS DE SANTA CRISTINA - GLEBA I |Cidade: |ITAi
Informante: EDILSON SIVALMIR - sp.mgfimoveis.com.br
Area Priv./Constr.: |- Asfalto ou Proximo: SIM Testada: 11,88
Area do Terreno:  |356,00 Uso: Residencial Profundidade: |30,00
Area Equivalente: |- Classificagdo: - -
Idade Aparente: - Tipologia: Terreno Mult. Frentes: |Meio quadra
Qtde. Dorm.: - Est. de Conservagdo: - Zoneamento: |-
Preco Anunciado: |R$ 37.500,00 Vagas: - Andar: -
Oferta/ Transagdo: |Oferta Unitario/m?2: R$ 94,80 Data: 06/08/2023 | -
Observagdes:
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Endereco:

Bairro:
Informante:

Area Priv./Constr.:
Area do Terreno:
Area Equivalente:
Idade Aparente:
Qtde. Dorm.:
Prego Anunciado:
Oferta/ Transagdo:

Observagdes:

Endereco:

Bairro:
Informante:

Area Priv./Constr.:
Area do Terreno:
Area Equivalente:
Idade Aparente:
Qtde. Dorm.:
Prego Anunciado:
Oferta/ Transagdo:

Observagdes:

Endereco:

Bairro:
Informante:

Area Priv./Constr.:
Area do Terreno:
Area Equivalente:
Idade Aparente:
Qtde. Dorm.:
Prego Anunciado:
Oferta/ Transagdo:

Observagdes:

Endereco:

Bairro:
Informante:

Area Priv./Constr.:
Area do Terreno:
Area Equivalente:
Idade Aparente:
Qtde. Dorm.:
Prego Anunciado:
Oferta/ Transagdo:

Observagdes:

Elemento Comparativo 5

Quadra GX - Lote 10

TERRAS DE SANTA CRISTINA - GLEBA 11 |Cidade: |ITAi |UF: |5P
Celio Corretor - (11)996506117 - Facebook (Feira do Rolo Riviera de Santa Cristina Il) 59 77\5\‘15 o4
S, 9% Y
- Asfalto ou Proximo: SIM Testada: 13,00 > 90 = 'uv\ix  \e
(s o ( 20,
532,00 Uso: Residencial Profundidade: |40,95 = 'g:f-" LR v;) L
Classificaca A A
- assificagdo: - - A g, )
3 {{J & A% % 12
- Tipologia: Terreno Mult. Frentes: |Meio quadra | ‘j‘,‘:j 'ﬂ% 1\
)
- Est. de Conservagdo: - Zoneamento: |- \{;HO y
g, % >
R$ 55.000,00 Vagas: . Andar: - 3 % 9 » &
S % 8 Y g
Oferta Unitario/m?2: R$ 93,05 Data: 06/08/2023 o ,é'-’ o r @
0, 7\ L\
= v % 37
0, B n O\ Ak -l A 1

Elemento Comparativo 6

Quadra LY - Lote 10

TERRAS DE SANTA CRISTINA - GLEBA I |Cidade: ||TAi
https://www.ftconsultoriaimobiliaria.com.br

- Asfalto ou Proximo: SIMm Testada: -

360,00 Uso: Residencial Profundidade: |-

- Classificagdo: - -

- Tipologia: Terreno Mult. Frentes: |Meio quadra
- Est. de Conservagdo: - Zoneamento: |-

R$ 30.000,00 Vagas: - Andar: -

Oferta Unitario/m?2: R$ 75,00 Data: 06/08/2023

Elemento Comparativo 7

Quadra FX - Lote 14

TERRAS DE SANTA CRISTINA - GLEBA I |Cidade: ||TAi

MATHEUS CARDOSO - www.zapimoveis.com.br

- Asfalto ou Proximo: SIM Testada: 12,24

367,00 Uso: Residencial Profundidade: |30,00

- Classificagdo: - -

- Tipologia: Terreno Mult. Frentes: |Meio quadra

- Est. de Conservagdo: - Zoneamento: |-

R$ 45.000,00 Vagas: - Andar: -

Oferta Unitario/m?2: R$ 110,35 Data: 06/08/2023 ’

Elemento Comparativo 8

Quadra FS - Lote 14

TERRAS DE SANTA CRISTINA - GLEBA 11 |Cidade: |ITAi |UF: |SP
Celio Corretor - (11)996506117 - Facebook (Feira do Rolo Riviera de Santa Cristina Il) oy 21 S B "2
> 20 <o - <
- Asfalto ou Proximo: Ndo Testada: 22,00 A .;fO;"f W
= IS > =
572,00 Uso: Residencial Profundidade: | 26,00 o 2oz > ~ g B = %
e Se2 v /3 s = 8
- Classificagdo: - - E 17 5‘5’552 ge" 5‘5:‘;4 7 23
- Tipologia: Terreno Mult. Frentes: |Meio quadra |, *0.00 & 580 = 6F
= 5o
- Est. de Conservagdo: - Zoneamento: |- A 4:
. . CONE =2 3
R$ 59.000,00 Vagas: - Andar: - \3 a5 :
Oferta Unitério/m?: R$ 92,83 Data: 06/08/2023 “ L, % eor 2%
b = 145 sze8
4~ e e =
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Elemento Comparativo 9
Endereco: Quadra AN - Lote 02
Bairro: TERRAS DE SANTA CRISTINA - GLEBA Il |Cidade: |ITAi
Informante: MATHEUS CARDOSO - www.zapimoveis.com.br
Area Priv./Constr.: |- Asfalto ou Proximo: SIM Testada: -
Area do Terreno:  |350,00 Uso: Residencial Profundidade: |-
Area Equivalente: |- Classificagdo: - -
Idade Aparente: - Tipologia: Terreno Mult. Frentes: |Meio quadra
Qtde. Dorm.: - Est. de Conservagdo: - Zoneamento: |-
Prego Anunciado: |R$ 40.000,00 Vagas: - Andar: -
Oferta/ Transagdo: |Oferta Unitério/m?: RS 102,86 Data: 06/08/2023 >+
Observagdes:
Elemento Comparativo 10
Endereco: Quadra IN - Lote 09
Bairro: TERRAS DE SANTA CRISTINA - GLEBA Il |Cidade: |ITAi
Informante: MATHEUS CARDOSO - www.zapimoveis.com.br
Area Priv./Constr.: |- Asfalto ou Proximo: SIM Testada: 50,00
Area do Terreno: 555,00 Uso: Residencial Profundidade: 41,97
Area Equivalente: |- Classificagdo: - -
Idade Aparente: - Tipologia: Terreno Mult. Frentes: |Esquina
Qtde. Dorm.: - Est. de Conservagdo: - Zoneamento: |-
Prego Anunciado: |R$ 45.000,00 Vagas: - Andar: -
Oferta/ Transagdo: |Oferta Unitario/m?: R$ 72,97 Data: 06/08/2023
Observagdes:
Elemento Comparativo 11
Endereco: Quadra GX - Lote 11
Bairro: TERRAS DE SANTA CRISTINA - GLEBA Il |Cidade: |ITAi IUF: |SP
Informante: Celio Corretor - (11)996506117 - Facebook (Feira do Rolo Riviera de Santa Cristina Il) oM - 2 'oi-:; % g\‘
Area Priv./Constr.: |- Asfalto ou Proximo: SiMm Testada: 13,00 > 20 8 'U;L e
Area do Terreno:  |532,00 Uso: Residencial Profundidade: 40,95 & 'i?{_‘f& —-“r 'g: ®
Area Equivalente: |- Classificagdo: - - B 59:; ‘*‘\',‘-J 'c; \ 12
Idade Aparente: - Tipologia: Terreno Mult. Frentes: |Meio quadra BT “.‘J‘*J '%J 11\
Qtde. Dorm.: - Est. de Conservagdo: - Zoneamento: |- ~ i‘;‘: ’n% 19 »
Prego Anunciado: [R$ 55.000,00 Vagas: - Andar: - s, ::\\ c‘: 3 \g s \l:%
Oferta/ Transagdo: |Oferta Unitério/m?: RS 93,05 Data: 06/08/2023 % ,c': & A\ \.9-,
Observagdes: &, 'O\_, X PR & 37, 1
Elemento Comparativo 12
Enderego: Quadra IN - Lote 08
Bairro: TERRAS DE SANTA CRISTINA - GLEBA Il |Cidade: |ITAi UF: |SP
Informante: MATHEUS CARDOSO - www.zapimoveis.com.br LA i o M *:7 9% T I
Area Priv./Constr.: |- Asfalto ou Proximo: SIM Testada: 11,02 5 h”:;% / ‘% P 1’5 ? &
Area do Terreno:  |520,00 Uso: Residencial Profundidade: (40,02 "0} /4 SRS &?‘:;, X
Area Equivalente: |- Classificacdo: - - ?\\31. L ,:r; w7 B0 “ .
Idade Aparente: - Tipologia: Terreno Mult. Frentes: [Meio quadra | 1' 73“ ‘:jv'r 4 2 \:oﬁ E
Qtde. Dorm.: - Est. de Conservagdo: - Zoneamento: |- : ?;5} o y, s L e 3 ;3‘
Preco Anunciado: [R$ 45.000,00 Vagas: - Andar: - 5, ')o\"“ X o s, 50 7 oF
Oferta/ Transago: |Oferta Unitario/m2: RS 77,88 Data: 06/08/2023 ° o 3% 0 g\ &y
Observagdes: ‘ e N ¢ 3 5, g / “1\11
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Dados Area do Terreno
1 345,00
2 339,00
3 350,00
4 356,00
5 532,00
6 360,00
7 367,00
8 572,00
9 350,00

10 555,00
11 532,00
12 520,00

Limite Inferior

Média

Limite Superior

Desvio Padrdo
Coeficiente de Variagdo
Elementos Utilizados
Qtd Fora do Intervalo

Unit-m?
Homo

87,71
106,41
120,09
106,99

85,67

91,67
113,12
116,42
124,99

72,68

85,67

79,88

69,49
99,27
129,06
17,41
0,175
12

Dist. Da Média Posi¢do de
(Em Médulo)

12%
7%
21%
8%
14%
8%
14%
17%
26%
27%
14%
20%

Descarte

12

10

AN PN OO

SANEAMENTO AMOSTRAL

Saneamento1l Saneamento 2 Saneamento 3

87,71
106,41
120,09
106,99

85,67

91,67
113,12
116,42
124,99

72,68

85,67

79,88

69,49
99,27
129,06
17,41
0,175
12

87,71
106,41
120,09
106,99

85,67

91,67
113,12
116,42
124,99

72,68

85,67

79,88

69,49
99,27
129,06
17,41
0,175
12

87,71
106,41
120,09
106,99

85,67

91,67
113,12
116,42
124,99

72,68

85,67

79,88

69,49
99,27
129,06
17,41
0,175
12

Saneamento 4

87,71
106,41
120,09
106,99

85,67

91,67
113,12
116,42
124,99

72,68

85,67

79,88

69,49
99,27
129,06
17,41
0,175
12

Saneamento 5 Saneamento 6 Saneamento7 Saneamento 8

87,71
106,41
120,09
106,99

85,67

91,67
113,12
116,42
124,99

72,68

85,67

79,88

69,49
99,27
129,06
17,41
0,175
12

87,71
106,41
120,09
106,99

85,67

91,67
113,12
116,42
124,99

72,68

85,67

79,88

69,49
99,27
129,06
17,41
0,175
12

87,71
106,41
120,09
106,99

85,67

91,67
113,12
116,42
124,99

72,68

85,67

79,88

69,49
99,27
129,06
17,41
0,175
12

87,71
106,41
120,09
106,99

85,67

91,67
113,12
116,42
124,99

72,68

85,67

79,88

69,49
99,27
129,06
17,41
0,175
12
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DADOS

NUmero de Amostras Coletados:
NUmero de Amostras Saneados:
Numero de Amostras Descartados:
Limite Inferior (p/m?2):

Média Saneada (p/m?):

Limite Superior (p/m?):

T. de Student:

Desvio Padrdo:

Coeficiente de Variagdo:

INTERVALO DE CONFIABILIDADE

Inferior (p/m?): -6,90%

Estimatido

Superior (p/m?): 6,90%

Amplitude Total: 13,81%
CAMPO DE ARBITRIO

Inferior (p/m?): -15,00%

Estimatido

Superior (p/m?): 15,00%

Arbitrio Adotado: 12,00%

VALOR DE MERCADO DO IMOVEL

Area do Avaliando: 360,000
Unitério por m2: R$ 111,19
Valor de Mercado Calculado: RS 40.027,13
Valor de Mercado Adotado: R$ 40.000,00

12

12

RS 69,49
R$ 99,27
RS 129,06
1,3562
17,41
0,175

R$ 92,42
R$ 99,27
RS 106,13

RS 84,38
R$ 99,27
RS 114,16

fls. 381

Tratamento Estatistico

30%

20%

12%

10% I
0%

-10%

-20%

-30%

RS 140,00
RS 120,00
R$ 100,00
R$ 80,00
R$ 60,00
RS 40,00
RS 20,00

RS 0,00

-12%

RESIDUO |RESIDUO ENTORNO DA MEDIA
25% 26%

21% 22% 229
7%

179 -
13% 14%
7%7% 8%
II I 3% 3%
m _ m
2 3 4 sl 7 8 9 0% I 1
-8% -8% -89
-14% -14%

-20%
-27%

B Residuo Relativo  ERes. Entorno da Média

DISPERSAO
H
® °
e o
[ ] ° °
{ J
[ ]
# # # # #
% % " % % 2
% @ @ @ ‘% ‘%
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Avaliagao de Imdveis Urbanos

PAULO OSORIO FERREIRA

fls. 872

Precisdo e Fundamentagdo conforme NBR 14.653-2

800,00

700,00

600,00

500,00

400,00

300,00

200,00

100,00

0,00

1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12

Avaliando

AREA DO TERRENO

2,500

2,000

1,500

1,000

0,500

0,000

1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12

Avaliando

MULT. FRENTES

2,500

2,000

1,500

1,000

0,500

0,000

1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12

Avaliando

CLUBE
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Avaliando
Avaliando
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Precisdo e Fundamentagdo conforme NBR 14.653-2
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Avaliagdo de Imdveis Urbanos

PAULO OSORIO FERREIRA

fls. 394

Precisdo e Fundamentagdo conforme NBR 14.653-2

105,00

100,00

95,00

90,00

85,00

80,00
Unit/m? Deduz. Area do Terreno

Negociagao

Mult. Frentes

Clube Represa

Asfalto NA NA Unit-m? Homo

MEDIA

Unit/m? Deduz. Area do Terreno

Negociagao

Mult. Frentes

Clube

Represa

Asfalto NA NA Unit-m? Homo

DESVIO PADRAO

Unit/m? Deduz. Area do Terreno

Negociagao

Mult. Frentes

Clube

Represa

Asfalto NA NA Unit-m? Homo

COEFICIENTE DE VARIACAO
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