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1.1. RESPONSABILIDADE TECNICA

Jussara Andréa Dias Lima, Corretora de Imdveis e Perita Avaliadora, inscrita no Creci

211807F e Cnai sob n° 41566, com endereco eletronico
pericigjudicial.andreadias@gmail.com — Botucatu/SP
1.2. LIDE

Trata-se de ACAO DE CUMPRIMENTO DE SENTENCA , movida por Banco Bradesco S/A, em
relacdo a G.d. Servigos Odontolégicos Lida.

2. OBJETO DA AVALIACAO
Dados do Iméveil:

Matricula n°® 19.043 Livro 2 - CRI - Botucatu - SP - drea com 450m? - Lote 07 da Quadra OC,
do loteamento denominado “NINHO VERDE - GLEBA 11", situado no Distrito e Municipio de
Pardinho, Comarca de Botucatu, mede 15,00 metros de frente para a Rua 157; 30,00 metros
da frente ao fundo de ambos os lados, confrontando do lado direito de quem da rua olha
para o imével como Lote 06; do lado esquerdo com o Lote 08; e no fundo mede 15,00
metros, confrontando com Lote 28, encerrando a area de 450,00m? -

2.1. Caracteristicas IA -

Terreno com Area Total de 450 M? - Rua plana — a apenas 1 ruas da Avenida 2 — onde esta
localizado o Centro Comercial do Ninho Verde Il — Esta com uma parte de vegetacdo -
falta limpeza do terreno — rua de terra, plana e de facil acesso — ao lado esquerdo de
quem de frente olha, esta construida um imdvel com placa que ajuda a verificar a
localizacdo do A, ainda nas imediacoes existem vdrios imdveis novos e em construcdo;

2.2. Relatorio dos polos valorizantes do IA:

Q) Terreno a apenas uma rua da Rua 2 “Principal”
b) O Endereco do imével é de facil localizacdo
C) Terreno com Medida 450m?

2.3. Relatério dos polos desvalorizantes do IA:

a) Topografia levemente declive ao fundo;
b) Terreno em rua de terra
C) Terreno Localizado em Quadra mais proximo  das  confrontacdes  do

empreendimento;

2.4. Da Vistoria In Loco do IA:

Nos trabalhos de vistoria do |A=Imodvel Avaliando a visita foi efetuada In Loco, observando
as imediacodes, topografia do terreno IA, localizacdo do IA em relacdo aos pontos
comerciais e de lazer do Condominio Ninho Verde |l.
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https://www.google.com/maps/place/23%C2%B009'35.8%225+48% C2%B026'13.4%22W/@-
23.1598842,-48.4365273,153m/data=13m111e314m4!13m318m2!3d-23.159953714d-
48.43706142hI=pt-BR&entry=ttu&a_ep=EgoyMDII1MDYzMC4wIKXMDSoASAFQAW%3D%3D
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Visdo Terreno em relacdo a: Portaria/ Lago/ Centro Comercial
2.5. DO IMOVEL EM RELACAO A LOCALIZACAO NO EMPREENDIMENTO NINHO VERDE II

Como se pode observar, o Terreno esta localizado nas extremidades do Condominio — a
algumas ruas das confrontacdes finais do mesmo empreendimento — Mas, com fdcil
acesso do Lago e da rua que leva a entrada e saida do empreendimento Ninho Verde |I;
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2.6. DA INFRAESTRUTURA:

Infraestrutura da rua IA: Redes de Energia Elétfrica / Rede de Telefonia / Redes de Aguas /
Redes de Esgotos Hidrdulicas / Redes de Gds / Redes de tv a cabo / Redes de Internet /
Coletas de Lixos

Rua Principal Pavimentada a apenas 1 quarteirdo do Terreno |A, com guias, sarjetas,
asfaltos e calcadas. Tudo nas mais perfeitas condicdes de uso e funcionamento.

2.7. Outras informacgoes do IA:

O Imovel Avaliando € um terreno levemente declive ao fundo com grande potencial de
futura construcdo, por sua localizacdo proximo a avenida 2 e rua de facil acesso ao
terreno; Tem presenca de vegetacdo no |A;

2.8. Vistoria do Imovel Avaliando

Vistoria do imovel avaliando no dia 13/06/2025 as 14:00, realizando os levantamentos
necessarios para a identificacdo e marcacdes do imdvel objeto da acdo; Minha visita foi
protocolada na recepcdo do empreendimento;

3. DADOS DA REGIAO *

3.1. JUSTIFICATIVA DE PADRONIZAGAO DAS INFORMAGCOES TECNICAS SOBRE O
EMPREENDIMENTO E REGIAO

Considerando que o objeto desta avaliagcdo estd inserido no loteamento fechado
denominado Ninho Verde Il Eco Residence, localizado no municipio de Pardinho/SP, adoto,
para fins de fundamentacgao técnica, as descricoes padronizadas e publicas amplamente
divulgadas pela loteadora Momentum Empreendimentos Imobilidrios Lida e fontes
secundadrias de alta confiabilidade.

As informagoes contidas neste laudo tém base em:
Site oficial da loteadora Momentum;
Conteudo da pagina do empreendimento na Wikipedia;

Materiais institucionais, mapas e descrigoes urbanisticas amplamente divulgadas em sites
especializados;

Publicagoes sobre a regido da Cuesta Paulista e o municipio de Pardinho/SP.

Essa adogdo de fontes padronizadas estd em conformidade com o disposto nos arts. 156
e 473 do Cddigo de Processo Civil, que exigem fundamentagdo técnica, objetiva e clara
para a prova pericial. O uso de informagoes oficiais e uniformes assegura transparéncia,
imparcialidade e reprodutibilidade da avaliagdo, especialmente considerando que o
empreendimento possui infraestrutura, regras e caracteristicas homogéneas entre os lotes
integrantes.
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Cumpre esclarecer que, por se tratar de um loteamento com padrdo construtivo,
infraestrutura consolidada e localizagdo georreferenciada, as informagoes sobre
topogrdfia, clima, vias de acesso, seguranca, paisagismo, perfil urbano e caracterizagao
ambiental sdo aplicaveis a todos os lotes, inclusive ao Imével Avaliando, motivo pelo qual
a descricdo geral do empreendimento é comum a todos os relatérios técnicos que
envolvem esse contexto.

Assim, permanece garantido o carater técnico e pericial deste documento, que, além de
respeitar os preceitos da ABNT NBR 14.653-2/2022, também atende aos principios da boa
pratica pericial, da coeréncia metodoléogica, da responsabilidade profissional, da
imparcialidade e da publicidade no tratamento de avaliagoes em empreendimentos
urbanisticos homogénos.

O imoével avaliado, composto pelos Lote 07 da Quadra OC, do loteamento denominado
“NINHO VERDE - GLEBA II", situado no Distrito € Municipio de Pardinho, Comarca de
Botucatu, estd localizado no empreendimento Ninho Verde Il Eco Residence, situado no
municipio de Pardinho, interior do Estado de Sdo Paulo. O residencial encontra-se na
regido centro-oeste paulista, em drea de expansdo urbana e turistica, com proximidade
de municipios estratégicos como Botucatu, Pardinho, Tatui e Sorocaba, além de integrar
o chamado "cinturdo verde" do interior paulista.

A localizacdo oferece acesso facilitado pela Rodovia Presidente Castelo Branco (SP-280),
importante eixo de circulacdo que conecta a capital ao interior e impulsiona a
valorizacdo imobilidria da regido. A presenca de vias pavimentadas, portarias de controle
de acesso e dreas de lazer compartihadas valoriza ainda mais o uso residencial e de
veraneio.

O relevo na drea do empreendimento € suavemente ondulado, com alfitude média de
600 metros acima do nivel do mar, o que confere bom escoamento superficial das dguas
pluviais e proporciona visuais paisagisticos afrativos. O clima é do tipo tropical de altitude,
com temperatura média anual entre 20°C e 23°C, verdes quentes e Umidos e invernos
amenos e secos. A precipitacdo anual varia entre 1.200 mm e 1.400 mm, favorecendo a
arborizacdo ornamental e o paisagismo natural da regido.

Os solos predominantes sdo classificados como Latossolos Vermelhos de textura media,
com boa profundidade e drenagem, permitindo uso adequado para jardinagem,
paisagismo e implantacdo de estruturas residenciais com estabilidade geotécnica
satisfatéria. Em termos ambientais, a vegetacdo original da regido era composta por
fragmentos de cerrado e mata atléntica, atualmente substituidos por dreas reflorestadas,
gramados e arborizacdo urbana planejada pelo empreendimento.

O Ninho Verde Il conta ainda com infraestrutura consolidada: energia elétrica, ruas
asfaltadas, rede de dgua fratada, seguranca patrimonial, e dreas comuns como Iagos,
trilhas ecoldgicas e espacos de convivio social.

A combinacdo desses fatores reforca o potencial de valorizacdo dos lotes e sua vocacdo
tanto para uso imediato quanto para investimento imobilidrio de médio a longo prazo,
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considerando o continuo crescimento da procura por empreendimentos sustentdveis e
com forte apelo a qualidade de vida no interior paulista.

Pardinho
Sao Paulo, 18640-000
-23.162886, -48.424873

3.2. Locdlizagao geral:

A propriedade estd situada no empreendimento Ninho Verde Il Eco Residence, localizado
na zona rural do municipio de Pardinho/SP, inserido na regido da Cuesta Paulista, uma das
dreas naturais mais valorizadas do interior do estado de Sdo Paulo. O residencial esta
localizado a aproximadamente 12 km a sul/sudeste do centro urbano de Pardinho, com
acesso direto pela Rodovia Castello Branco (SP-280), altura do km 197, e posterior entrada
por vias internas pavimentadas até a portaria principal do loteamento.

O municipio de Pardinho é reconhecido por sua vocacdo turistica, ambiental e de lazer
rural, inserido em uma paisagem natural singular de serras, matas preservadas e nascentes,
infegrando o chamado Circuito da Cuesta, que abrange também Botucatu e Bofete. A
regido € destino frequente de visitantes em busca de ecoturismo, cicloturismo, escaladas,
caminhadas ecoldgicas e gastronomia de campo, fatores que impulsionam o
crescimento de loteamentos residenciais e de segunda moradia, como o Ninho Verde Il.
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O entorno do empreendimento é formado majoritariamente por dreas de protecdo
ambiental, propriedades rurais e loteamentos com perfil recreativo e ecoldgico, sendo
reconhecido pela valorizacdo continua dos imdveis, tanto para uso proprio quanto como
investimento para locacodes de temporada. O Ninho Verde |l oferece estrutura de lazer
completa, seguranca 24h, portaria controlada, ruas asfaltadas, redes de energia e
abastecimento, lagos artificiais, frilinas ecoldgicas, quadras e espacos de convivéncia,
consolidando-se como um dos principais empreendimentos da regi@do com infraestrutura
consolidada e urbanismo sustentdvel.

A posicdo estratégica entfre SGo Paulo e o centfro-oeste paulista, com fdcil acesso pela
principal rodovia estadual (SP-280), reforca o apelo do empreendimento junto a
compradores que buscam qualidade de vida no campo com conforto urbano, além de
representar uma oportunidade de investimento em uma drea com histérico de
valorizacdo imobilidria crescente e ampla demanda porimodveis de lazer em contato com
a natureza.

3.3. Benfeitorias Identificadas
N&o ha registros de benfeitorias para as matriculas avaliadas.
3.4. Andlise de Mercado e Valorizagdao

O empreendimento Ninho Verde Il Eco Residence, localizado no municipio de Pardinho/SP,
destaca-se como um dos mais relevantes e valorizados loteamentos de perfil ecoldgico e
recreativo daregido da Cuesta Paulista. Sua concepcdo urbanistica moderna, somada a
infraestrutura consolidada, ¢ seguranca patrimonial e ¢ preservacdo ambiental planejada,
tem impulsionado um processo continuo de valorizacdo imobilidria nos Ultimos anos.

A presente andlise de mercado foi realizada com base em levantamento de dados junto
a plataformas especializadas, anuncios de portais imobilidrios, canais diretos de
comercializacdo, além das informacdes praticadas pela propria empresa responsavel
pelo loteamento, a Momentum Empreendimentos Imobilidrios Ltda.

Foram consideradas apenas ofertas de terrenos sem benfeitorias, com caracteristica
semelhante ao_Lote 07 da Quadra OC, respeitando varidveis como drea, localizacdo
denfro do empreendimento, topografia e infraestrutura vidria.

Atualizagdo em 24/05/2025

. Lotes Riscados : .
" Ninho Verde |l Elgusedo campo  [Lotes Riscados Thiago  — 1) jioc Novos [ Campanha 100% ( Até 2 alvaras)

[ Lotes Riscados Sac/ Pés Vendas [] campanha 50% ] campanha 100% (Até 3 alvaras)

o1 S S S S S S S = = =
6 451,53 44501  201.341,74 1139570 | 2013417 181.20757 | R$ 181.388,95 | R$ 133525 | 2.176,83
9 458,01 41227 189.194,83 1070014 | 1801048 17027535 | R$170.44579 | R$ 125460 | 2.096,27

11 466,41 381,16 177.776,84  10.062,84 | 17.777,68  159.999,16 | R$ 160.159,32 | R$1.17897 | 2.020,55
12 467,10 412,27 192.571,32 1090026 | 19.257,13  173.314,19 | R$173.487,68 | R$1277,09 | 2.118,67
31 450,00 44591  200.659,50 11.358,08 | 20.06595  180.593,55 | R$ 180.774,32 | R$1330,72 | 2.172,30

RR88RK8

Com base nessas referéncias, observou-se que o valor médio por metro quadrado (m?)
para terrenos com metragem entre 450 m? e 467,10 m? localizados na Quadra OC giram
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enfre R$ 381,00/m? a R$ 445,00/m?, (dados descritos pela tabela de Valores da Propria
Empresa, neste caso usado somente a Quadra OC) com oscilacdes justificadas por
elementos como:

Proximidade de nUcleos de lazer e convivéncia; posicdo solar e ventilacdo predominante;
vistas privilegiadas para a paisagem natural; grau de ocupacdo e valorizacdo da quadra
especifica; estado de limpeza, acesso e conservacdo da drea privativa.

Para garantir maior equidade e imparcialidade técnica, utilizou-se o método comparativo
direto de dados de mercado, conforme estabelece a ABNT NBR 14.653-2:2022, associando
valores praticados pela loteadora e também por terceiros, utilizando como base amostras
reqis de mercado obtidas em anuncios publicos de terrenos disponiveis no Ninho Verde |l,
fodos com o mesmo perfil: sem edificacdo e aptos para construcdo imediata.

Importante destacar que, ainda que os terrenos dentro do empreendimento possam
apresentar variacdes pontuais de valor em funcdo de suas caracteristicas fisicas
especificas — tais como distdncia em relacdo as dreas comuns, portaria, ruas asfaltadas
ou dreas verdes, bem como a topografia e estado de manutencdo do lote —, todos os
imoveis estdo inseridos em um contexto padronizado de qualidade e infraestrutura que a
administracdo do condominio garante de forma exemplar, agregando valor institucional
a0 conjunto como um todo.

O Ninho Verde Il apresenta também demanda ativa por locacdes de curta temporada,
com imoveis mobiliados e com lazer privativo sendo ofertados por valores didrios entre
R$ 600,00 e R$ 1.200,00, conforme o padrdo construtivo e o periodo do ano. Esse
comportamento de mercado tem fomentado o investimento em construcdes voltadas ao
turismo rural, ao refugio urbano e a geracdo de renda passiva, consolidando o residencial
como opc¢do segura e rentdvel para investidores de médio e longo prazo.

Além disso, o avanco da ocupacdo efetiva por proprietdrios e veranistas, aliado &
regularizacdo juridica e fundidria plena do empreendimento, fortalece a confianca do
mercado e garante ao comprador seguranca registral e urbanistica, com matricula
individualizada e integracdo & infraestrutura urbana de suporte (Ggua, energia, vias
infernas pavimentadas, coleta de residuos e rede de dados moveis).

3.5. Desempenho de Mercado e Andlise Qualitativa

Desempenho de mercado:

O empreendimento Ninho Verde Il Eco Residence apresenta desempenho de mercado
positivo e estdvel, com evidéncias de valorizagdo progressiva ao longo dos Ultimos anos.
Trata-se de um loteamento com apelo consolidado tanto para moradia de lazer e
segunda residéncia, quanto para investimento com retorno por meio de locacdes de
temporada. O crescimento gradual da ocupacdo e o padrdo elevado de manutencdo
das dreas comuns contribuem diretamente para a solidez do mercado interno do
condominio.
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Oferta de imodveis semelhantes:

Ha& disponibilidade moderada de terrenos com caracteristicas similares (sem construcdo,
entre 400 m2 e 500 m?), porém observa-se que boa parte das ofertas externas encontra-se
em faixas de valor inconsistentes com a infraestrutura entregue e com o perfil valorizado
do residencial. Os anuncios levantados mostram uma média varidvel de precos, com
ampla dispersdo, o que indica um mercado com variacdo inconsistente com a
valorizacdo dos imdveis localizados dentro do empreendimento. As variagcdes pontuais
entre os terrenos oferecidos na tabela da propria empresa - refletem diferencas legitimas
de localizacdo, topografia ou documentacdo, e ndo oscilacdo mercadoldgica.

Liguidez de mercado:

A liguidez pode ser considerada moderada a boa, especialmente para terrenos
regularizados, quitados e bem localizados dentro do empreendimento. A const@ncia nas
negociacoes e o interesse crescente por dreas de refugio urbano, apds a pandemia, tém
impulsionado o mercado de loteamentos de lazer. Os imoveis do Ninho Verde Il, em
especial os sem construcdo e com documentacdo regular, tendem a ser absorvidos pelo
mercado em prazos razodveis, sobretudo se alinhados ao valor de mercado médio
praticado.

Acesso rodovidrio:

O acesso ao empreendimento € um de seus pontos fortes. Localizado no km 197 da
Rodovia Castello Branco (SP-280), o Ninho Verde Il possui entrada sinalizada e segura, com
portaria 24h e vias internas pavimentadas. A rodovia € um dos principais eixos logisticos do
estado de Sdo Paulo, garantindo mobilidade, seguranca vidria e excelente conexdo com
cenftros urbanos relevantes, como SGo Paulo, Sorocaba, Botucatu e Bauru.

Potencial de valorizacdo:

O potencial de valorizacdo dos lotes localizados no Ninho Verde Il € elevado e consistente.
O crescimento orgdnico da ocupacdo, a padronizacdo construtiva incentfivada, a
presenca ativa da administradora do loteamento e a reputacdo da empresa loteadora
(Momentum) conferem ao local um status consolidado de investimento seguro e
crescente. A infegracdo com o contexto furistico da Cuesta Paulista também projeta
otimas perspectivas de médio e longo prazo.

3.6. Fatores Valorizantes e Desvalorizantes

a) Fatores Valorizantes:

. Acesso facil pela Rodovia Castelo Branco (SP-280), km 193 — ideal para segunda
residéncia ou escapadas de fim de semana.

. Localizacdo privilegiada na Cuesta de Pardinho, com vista panorémica e contato direto
com a natureza.

. Condominio fechado com seguranca 24h, portarias, ronda e controle de acesso.
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. Lazer completo: piscina, quadras, lago para pesca, pista de caminhada, saldo de festas,
playground e dreas verdes.

. Potencial de valorizagcdo constante, impulsionado pelo turismo ecoldgico e por novos
empreendimentos nas redondezas.

. Comeércio interno bdsico, com mercadinho, restaurante, lanchonete e algumas feiras aos
finais de semana.

Localizacdo privilegiada na regido da Cuesta Paulista

Proximidade com nUcleos turisticos e de ecoturismo

Infraestrutura concluida: asfalto, rede de dgua, energia, seguranca
Administragcdo profissional do empreendimento (Momentum)
Acesso direto pela Rodovia Castello Branco (SP-280)

Regularizagcdo fundidria plena e matricula individualizada
Potencial para uso residencial, turistico ou de renda por locacdo
Vista panor@mica e preservacdo ambiental nas dreas comuns
Ocupacado crescente e padrdo elevado das construcdes vizinhas

b) Fatores Desvalorizantes:

. Falta de escolas denfro do condominio ou em distGncia proxima (necessidade de
transporte até Botucatu ou Pardinho).

. Auséncia de farmdcia ou posto de saude, o que pode impactar idosos e familias com
criancas.

. Sem transporte publico direto até a portaria (dependéncia total de veiculo proprio).

. Pouca presenca de moradores fixos, o que pode afetar o dinamismo da vizihhanca em
dias de semana.

. Limitado para quem busca moradia familiar com rotina escolar e servicos urbanos ao
redor.

, Pequenas variacdes de valorizacdo entre lotes em funcdo da distGncia em relacdo as
dreas comuns (portaria, lazer, etc.)

. Topografia levemente declive ao fundo IA

. Estado de conservacdo do lote (eventual necessidade de limpeza - tem vegetacdo no
IA)

. Eventuais anincios subavaliados por terceiros sem conhecimento técnico, que podem
confundir a percepcdo do valor real de mercado
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3.7. Conclusao Técnica - sobre o IA em relagdo ao Empreendimento onde esta localizado

Com base em todos os dados coletados e analisados — fanto qualitativos quanto
quantitativos —, é possivel afirmar que o Lote 07 da Quadra OC do Ninho Verde Il Eco
Residence apresenta um excelente desempenho mercadoldgico e valorizagcdo potencial,
compativel com as melhores condicoes de investimento do mercado de imdveis em
condominio fechado no interior do estado de Sdo Paulo.

A conjugacdo entre localizacdo estratégica, padrdo urbanistico, infraestrutura entregue,
apelo turistico e seguranca juridica reforca o posicionamento positivo do imével dentro
do segmento de loteamentos de lazer e segunda moradia.

Conclui-se, portanto, que o terreno objeto desta andlise representa uma oportunidade

solida de valorizacdo patrimonial e retorno financeiro, seja para fins de uso pessoal, familiar,

turistico ou como ativo imobilidrio com potencial locativo.

4. AMOSTRAS DE IMOVEIS NO MERCADO ATUAL *seguem amostras de junho/julho 25
R1 - Chaves na Mdo — R$ 40.000,00 — 404M? - Quadra OQ - 21

https://www.chavesnamao.com.br/imovel/terreno-em-condominio-a-venda-sp-
pardinho-ninho-verde-ii-404m2-RS40000/id-31874843/

R2 Chaves na mdo — R$ 80.000,00 — 450M2 -

https://www.chavesnamao.com.br/imovel/terreno-em-condominio-a-venda-sp-

pardinho-ninho-verde-ii-450m2-RS80000/id-26818366/
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R3 Chaves na Mdo — R$ 192.000,00 — 450M?

https://www.chavesnamao.com.br/imovel/terreno-em-condominio-a-venda-sp-
pardinho-ninho-verde-ii-450m2-RS1922000/id-26818363/2origin=galleryOverlay

R4 Chaves na Mdo — R$ 265.000,00 — 450M?

https://www.chavesnamao.com.br/imovel/terreno-a-venda-sp-pardinho-ninho-verde-ii-
450m2-RS265000/id-27669165/

RS Viva Real — R$ 45.000,00 — 450M?

https://www.chavesnamao.com.br/imovel/terreno-a-venda-sp-pardinho-ninho-verde-ii-
450m2-RS265000/id-27669165/

R6 Imovelweb — R$ 65.000,00 — 423M?

https://www.imovelweb.com.br/propriedades/terreno-a-venda-423-m-por-r$-65.000-00-
condominio-3007202699.html

R7 Imowelweb — R$ 146.000,00 — 432M? (ao lado do Clube e dos Terrenos)

https://www.imovelweb.com.br/propriedades/terreno-a-venda-423-m-por-r$-465.000-00-
condominio-3007202699.himl

R8 Zapimoveis — R$ 49.000,00 — 450m?

https://www.zapimoveis.com.br/imovel/venda-terreno-lote-condominio-jardim-ninho-
verde-ii-pardinho-sp-450m2-id-2747763524/2source=ranking%2Crp

RY Zapimoveis - Rua 79 — 450m? - R$ 70.000,00

https://www.zapimoveis.com.br/imovel/venda-terreno-lote-condominio-jardim-ninho-
verde-ii-pardinho-sp-450m2-id-2744743498/2source=ranking%2Crp

R10 Viva Real — 480m? - R$ 120.000,00

https://www.vivareal.com.br/imovel/lote-terreno-jardim-ninho-verde-ii-bairros-pardinho-
480m2-venda-RS120000-id-2767700436/2source=ranking%2Crp

R11 Viva Real - 435M2 — R$ 125.000,00

https://www.vivareal.com.br/imovel/lote-terreno-jardim-ninho-verde-ii-bairros-pardinho-
435m2-venda-RS125000-id-2815274015/2source=ranking%2Crp

R12 Viva Real - 626m? - R$ 100.000,00

https://www.vivareal.com.br/imovel/lote-terreno-jardim-ninho-verde-ii-bairros-pardinho-
626m?2-venda-RS 100000-id-2751354703/2source=ranking%2Crp

R13 Momentum Tabela Maio/2025

Quadra OC- Lote 06 — M? 451,53 R$ 201.341,00 — LOTE VIZINHO
R14 Momentum Tabela Maio/25

Quadra OC - Lote 09 — M2 458,91 R$ 189.194,00
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N° | Area | Valor Total RS/M? Semelhanca
1 | 404 R$ 40.000,00 | R$ 99,00 Terreno Proximo
2 | 450 R$ 80.000,00 |R$ 177,77 | Média
3 | 450 R$ 192.000,00 | R$ 426,66 | Média — Pastagem predominante
4——450 R$-245-000-00R$-588:88—Beixa—Foreraermedha
5 | 450 R$ 45.000,00 | R$ 100,00 | Baixo
6 | 423 R$ 65.000,00 | R$ 153,66 | Baixo
7 | 432 R$ 146.000,00 | R$ 337,96 | Proximo aos Terrenos Av.
8 | 450 R$ 49.000,00 | R$ 109,00 | Baixo
9 450 R$ 70.000,00 | R$ 155,55 | Ref.Rua
10 | 480 R$ 120.000,00 | R$ 250,00 | Rua 109, 17 similar
11| 435 R$ 125.000,00 | R$ 285,00 | Quadra GX
12 626 R$ 100.000,00 | R$ 160,00 | Rua 109, 17 - Esquina
13| 451,53 | R$ 201.341,00 | R$ 445,90 | MESMA QUADRA - VIZINHO
14| 458,91 | R$ 189.184,00 | R$ 412,24 | MESMA QUADRA
Valor TOTAL POR M2 | RS 217,51

4.1.Andlise Comparativa - Valor por m?

Com base na amostra fornecida, composta por 14 terrenos no Condominio Ninho Verde
I, observamos uma grande variagdo de prego por metro quadrado (R$/m?), indo de RS
99,00 a RS 588,88. A média geral ponderada ficou em RS 217,51/m?2.

Faixas de valor por m? observadas:

Faixa de Valor por m?
Até R$ 150,00

R$ 150,01 a R$ 300,00
R$ 300,01 a R$ 450,00

Classificagcao

Baixo

Médio-baixo

Médio / Referencial

Exemplos
Terrenos 1, 5, 6, 8
Terrenos 2, 92,10, 11, 12
Terrenos 3,7, 13, 14

Ares A~

NI = X H
AITO/TOoraad media

Acima de R$ 450,00
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4.2. Observagoes Técnicas com Tabelas e Grdficos:

» Terreno 4 apresenta o valor mais elevado da amostra (RS 588,88/m?2), destoando
significativamente da média — caracterizado como “fora da média”.

o Terrenos 13 e 14, localizados na mesma quadra, refletem a média atual de venda
dos terrenos com boa localizacdo e padrdo construtivo valorizado (R$ 412,24 a R$
445,90).

« Terrenos 1, 5, 6 e 8, por outro lado, tém valores extremamente baixos, compativeis
com localizagao inferior, auséncia de benfeitorias ou urgéncia na venda.

o O terreno 3 é interessante por apresentar um valor intermedidrio;
[ ]
« Com Base na Andlise da Amostra, apenas os terrenos com Valores Com
Significancia serdo analisados:

N° | Area Valor Total RS/M? Semelhanc¢a

2 | 450 R$ 80.000,00 |R$ 177,77 | Média

3 | 450 R$ 192.000,00 | R$ 426,66 | Media

7 1432 R$ 146.000,00 | R$ 337,96 | Proximo aos Terrenos Av.

9 | 450 R$ 70.000,00 | R$ 155,55 | Ref. Rua

10 | 480 R$ 120.000,00 | R$ 250,00 | Rua 109, 17 similar

111|435 R$ 125.000,00 | R$ 285,00 | Quadra GX

12 | 626 R$ 100.000,00 | R$ 160,00 | Rua 109, 17 - Esquina

13 | 451,53 | R$ 201.341,00 | R$ 445,90 | MESMA QUADRA - VIZINHO

14 | 458,91 | R$ 189.184,00 | R$ 412,24 | MESMA QUADRA

Valor TOTAL POR M? RS 294,00

A diversidade de precos praticados no Ninho Verde Il demonstra um mercado
heterogéneo, influenciado fortemente pela localizacdo interna, confrontacdes, posicdo
na quadra, presenca de esquing, proximidade com acessos principais e estado geral da
vegetacdo e uso do solo.

A média ponderada de R$ 217,51/m? serve como referencial para terrenos padrdo, mas
ndo representa de forma justa os extremos, o que justifica a necessidade de considerar
fatores corretivos e andlise qualitativa individualizada.
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Valor por m? dos Terrenos - Ninho Verde Il
600} R$589 -—- Média Geral (R$ 217.51/m?)

500

400

R$/m?
w
o
o

2001

100

1 7 8 11 12 13
Terreno N2

Aqui estd o grdafico com os valores por m? dos 14 terrenos analisados no Ninho Verde I,
com destaque para a linha vermelha representando a média geral de RS 217,51/m?:

o [ Terrenos acima da média: 3, 4, 7,10, 11,13, 14
o [ Terrenos abaixo da média: 1,2, 5, 6, 8,9, 12
A andlise do grdfico demonstra:
Grande amplitude de precos praticados, indo de cerca de R$ 99,00/m? até R$ 588,88/m?;

Os terrenos com valores significativamente acima da média (como a Amostra 4) tfendem
a refletir localizacoes privilegiadas ou distorcoes de mercado;

A média geral se mantém consistente com os dados de terrenos da mesma quadra
praticados pela prépria loteadora (Amostras 8 e 9).
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4.3.Resumo Técnico:

« Com Base na Andlise da Amostra, apenas os IR com Valores Com Significancia
serdo analisados - Iméveis Referenciais IR:

N° | Area | Valor Total RS/M?2 Semelhanca

R2 | 450 R$ 80.000,00 |R$ 177,77 | Média

R3 | 450 R$ 192.000,00 | R$ 426,66 | Média

R7 | 432 R$ 146.000,00 | R$ 337,96 | Proximo aos Terrenos Av.

R? | 450 R$ 70.000,00 | R$ 155,55 | Ref. Rua

R10 | 480 R$ 120.000,00 | R$ 250,00 | Rua 109, 17 similar

R11 | 435 R$ 125.000,00 | R$ 285,00 | Quadra GX

R12 | 626 R$ 100.000,00 | R$ 160,00 | Rua 109, 17 - Esquina

R13 | 451,53 | R$ 201.341,00 | R$ 445,90 | MESMA QUADRA - VIZINHO

R14 | 458,91 | R$ 189.184,00 | R$ 412,24 | MESMA QUADRA

Valor TOTAL POR M? RS 294,00

Método: Comparativo direto de mercado
Base: 14 imdveis (9 principais para andlise direta)
Referéncia legal: NBR 14453

Conclusao: A propriedade Localizada em Pardinho/SP apresenta valor de mercado
estimado em RS 294,00 M? x area total de 450M? = RS 132.300,00 (Cento e Trinta e dois mil
e Trezentos Reais), com base em propriedades similares quanto a uso, topografia e
localizagdo.

4.4. Conclusao técnica baseada nos dados:
Valor médio ponderado adotado: RS 294,00/ M2
Area da sua propriedade: 450 M2

Valor estimado de mercado: RS 132.300,00 (Cento e trinta e doi mil e trezentos Reais)
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5. CONCLUSOES

Considerando os aspectos técnicos e legais instituidos pelos normativos pertinentes, apds
realizar a pesquisa mercadoldgica e verificar as varidveis que influenciam no valor de
comercializacdo de imdveis na regido avaliada, conclui-se que, o preco do imovel
avaliando é de RS 132.300,00 (Cento e trinta e doi mil e trezentos Reais)

Admite-se variagoes de 5% para mais ou para menos no preco final do imovel.

VALOR DE MERCADE MEDIO ESTIMADO | R$ 132.300,00
LIMITE INFERIOR RS 125.685,00
LIMITE SUPERIOR RS 138.915,00

6. QUESITOS

6.1. Do Juizo: NGo apresentou quesitos.

6.2. Do Executante: Ndo apresentou quesitos.
7. TERMO DE ENCERRAMENTO

Encerra-se, portanto, nesta data, os tfrabalhos de avaliagcdo de imdvel para fins judiciais
solicitados por V. Exa., com a elaboracdo do laudo conclusivo, que servird como instrucdo
processual. Me coloco a inteira disposicdo para quaisquer esclarecimentos pertinentes a
elaboracdo do trabalho técnico apresentado.

Botucatu, 09 de julho de 2025.

) A . ). 'y
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PERITA JUDICIAL

Corretora e Avaliadora de Imdveis / Perita Judicial

CRECI/SP 211807f CNAI 41566
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