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UONO SANCHEZ ENGENHARIA

Proprietario: BANCO SANTANDER Dossié 02.24052
Tipo de Imovel: Lote/Terreno Uso do imovel: Residencial
Status de ocupagdo: Desocupado Finalidade: Valor de Mercado e Liquidagdo Forgada
Endereco Completo: Estrada Municipal PZH 010 - Orlando Zavetieri - s/n - Residencial Valéncia | - Pirapozinho - SP 19200-000
Metodologia - ABNT NBR 14653: Método Comparativo Direto de Dados de Mercado Idade Imdvel: 0
Metragens s el
Matricula: 256,95
) IPTU/ITR:
Area Terreno Total (M? [ avantamento
ou ha) Planialtimétrico:
Empregada na avaliagdo: 256,95
Matricula: 0,00 i ! o i i
P , ' T ] IRAP! | i
Area Construida Totalpr o
(m?)*: *Somente il
averbada Planta/Layout: 0,00 -
Contrato: 0,00
Area Privativa empregada na avaliago: 0,00

Observagoes impactantes na avaliagdo

Avaliagdo realizada pelos aspectos externos uma vez que nao foi permitida a
vistoria interna do imével. Foi considerado situagdo paradigma do estado de
conservagao e padrao na média da regido. Aparentemente o imovel encontra-se
ocupado.

Indicio de contaminagdo ambiental

N&o apresenta Indicio de contaminagao

Resumo de Valores

-Terreno/Terra Nua

Valor de Mercado: RS 141.000,00 Valor de Lig. Forgada: RS 97.000,00 % Desc: -31,21%
-Construcoes e Benfeitorias Averbadas
Valor de Mercado: Valor de Lig. Forgada: % Desc:
-Construgoes e Benfeitorias Nao - Averbadas
Valor de Mercado: Valor de Lig. Forgada: % Desc:
-Fator Comercializagdo (quando aplicavel)
FC

7

Valores Totais: SOMENTE Terreno/Terra nua + Construcdes Averbadas * FC (quando aplicavel

Valor de Mercado: Y SN0 Valor de Liq. Forcada: R$ 97.000,00 % Desc: -31,21%

Prazo de comercializagdo Liquidagdo Forgada:

Validade do Laudo 1 ANO
Data do laudo: 15/12/2025 ) )

Assinatura Avaliador Tyl e
Data da vistoria: 11/12/2025 —

Nome Avaliador: ENY KAORI UONO SANCHEZ CREA Resp.: 5061102131 ART n2:
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Eng?2 Eny Kaori Uono Sanchez
Engenheira Civil
CREA-SP 5061102131-SP

Endereco: Estrada Municipal PZH 010 - s/n
Bairro: Orlando Zavetieri - Residencial Valéncia
Municipio de Pirapozinho - CEP 19200-000UF: SP

Valor de Avaliacdo Mercado: R$ 141.000,00
Valor de Avaliacdo Venda Forcada: R$ 97.000,00

Pagina 1 de 23



Ry

UIS

UONO SANCHEZ ENGENHARIA

1. -Objetivo

1.1 Laudo destinado a quantia mais provavel pela qual o bem seria negociado em uma
data de referéncia, entre vendedor e comprador prudentes e interessados no negocio, com
conhecimento de mercado, mas sem compulsdo, dentro das condi¢cBes mercadoldgicas, ou
seja, estabelecer o mais provavel e atual valor do imdvel situado na Estrada Municipal PZH
010 - Orlando Zavetieri - s/n - Residencial Valéncia I - Pirapozinho - SP 19200-000

1.2 Matricula — n°: 8.329

1.3 Os valores investigados devem ser aqueles que a propriedade poderia no livre
mercado, sem  nenhum dos interessados em uma eventual transacdo, comprador e vendedor
estivessem, por qualquer circunstancia, forcados ao negdcio. Este Laudo fundamenta-se no
que estabelecem as normas técnicas da ABNT, Avaliacdo de Bens, registradas no INMETRO
como NBR 14653 — Parte 1 (Procedimentos Gerais) e Parte 2 (Im6veis Urbanos).

1.4 Os dados numeéricos referentes a dimensGes e areas consideradas nos célculos
foram obtidos através da Certiddo de dados cadastrais da Prefeitura Municipal de Guaruja e
medicOes realizada na vistoria realizada dia 11 de dezembro de 2025. As informacGes
colhidas na pesquisa, a par de verificada a idoneidade das fontes consultadas, serdo admitidas
como verdadeiras e de boa fé.

15 Avaliacdo realizada pelos aspectos externos uma vez que ndo foi permitida a
vistoria interna das unidades. Foi considerado situacéo paradigma do estado de conservagao e
padrdo na media da regido e do empreendimento.

1.6 Considerou-se que toda a documentacdo pertinente se encontrava correta e
devidamente regularizada, e que o (s) imdvel (eis) objeto estariam livres e desembaracados de
quaisquer onus, em condi¢des de serem imediatamente comercializados ou locados.

1.7 Né&o foram efetuadas investigacdes quanto a correcdo dos documentos fornecidos;

as observagoes “in loco” foram feitas sem instrumentos de medigdo; as informagdes obtidas
foram tomadas como de boa-fé.
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2. - Caracterizacdo do Imovel

2.1 - Do local

2.1.1 — Estrada Municipal PZH 010 - Orlando Zavetieri - s/n - Residencial Valéncia | -
Pirapozinho - SP 19200-000.

Coordenadas: -22.26598597643525, -51.47675711184517.

Foi utilizado o enderego do Condominio do Imovel, pois ndo foi permitida a entrada dentro
do condominio.
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2.1.2 - A regido possui uma ocupacdo predominantemente residencial com imoveis
residenciais de médio padrdo, por comércio variado. Possui abastecimento de agua, energia,
asfalto, sarjetas e iluminacdo publica. Localizado em regido de topografia praticamente plana,
seca e construcdes de padrdo medio.

2.1.3 - O acesso a regido faz-se por via pavimentada e de movimento moderado, como a
Estrada Municipal PZH 010.

2.1.4 — O Bairro Residencial, localizado afastado do centro da cidade.

2.1.5 - Em 2022, a populacdo era de 25.348 habitantes e a densidade demografica era de 53,07
habitantes por quilémetro quadrado. Na comparacdo com outros municipios do estado, ficava
nas posicoes 216 e 262 de 645. Ja na comparacdo com municipios de todo o pais, ficava nas
posicBes 1334 e 1406 de 5570.

Histoéria

Seu nome tem origem na lingua Tupi-Guarani, sendo oriundo da palavra pirap6 ou pirapora,
que significa "lugar abundante em peixes que saltam™.

Pirapozinho era um lugarejo ligado a Presidente Prudente por uma picada aberta no meio de
densa mata, sendo proprietarios Francisco Bertasso e Benedito Reis Barreiro

No ano de 1933, o Dr. Albino Gomes Teixeira, engenheiro da Prefeitura Municipal de
Presidente Prudente, tracou a planta de loteamento dos terrenos; lotes eram vendidos a trinta
mil réis cada, tendo Francisco Nanci comprado, em longo prazo de pagamento, um quarteirdo
inteiro, por quatrocentos reéis.

Os primeiros habitantes foram Francisco Nanci, Augusto Nanci, Francisco Margques,
Sebastido Giroto, Arlindo Nogueira e os irmaos Artur, Manoel, Jodo e Joaquim Gouveia, que
se instalaram em 15 de novembro de 1933.

Como o local oferecia boa passagem para os sitiantes da regido, que demandavam a
Presidente Prudente, acelerou-se a colonizacdo com o desenvolvimento do comércio e a
consequente formacdo de propriedades agricolas nas imediacGes, propriedades estas que
constituem a principal estrutura econdmica do municipio. As familias foram se agrupando em
torno da atividade comercial e agricola, atraindo para o local notaveis melhoramentos.

Pela Lei n° 2.794, de 26 de dezembro de 1926, foi criado Distrito de Paz no Municipio e
Comarca de Presidente Prudente. Pela Lei n°. 233, de 24 de dezembro de 1948, foi elevado a
Municipio, constituido dos seguintes distritos: Pirapozinho e Narandiba.

Integrantes da comissdo Pro-criacdo do Municipio, constituida em 9 de julho de 1948: Pres:
Manoel Marques Silva, Secretario: Florisvaldo Ribeiro de Bessa, Tesoureiro: José Alves de
Oliveira Filho, Membros: Manoel da Silva Santos, Francisco de Paula Barbosa Castro, Plauto
Ramos Pereira Barreto, Avelino dos Santos, Americo Gori, Arthur de Toledo Freitas, Aquiles
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Vantini, Jodo de Abreu, Milton Macedo Andrade, Benedito Pereira Ramos e Joaquim Divino
Pantarotto.

Em 9 de abril de 1.949, foi realizada as 14,00 h. a Sessdo de Instalacdo do Municipio de
Pirapozinho, empossando como Prefeito o Sr. Manoel Marques Silva e os Vereadores eleitos.

Pela Lei n°. 2.456, de 30 de dezembro de 1953, foram incorporados os distritos de: Estrela do
Norte, Itoror6é do Paranapanema e Tarabai.

Em 31 de dezembro de 1958, emancipa o distrito de Sandovalina e em 23 de margo de 1964
com a Lei Estadual n® 8092, desmembram-se os distritos de Narandiba, Tarabai e Estrela do
Norte.

Atualmente, Pirapozinho é constituido apenas do distrito de Itoror6 do Paranapanema.

Fonte: Prefeitura de Pirapozinho — SP.

2.2 —Terreno

O imdvel consiste em um terreno urbano, sem benfeitorias, com area de 256,95 m?2 (duzentos
e cinquenta e seis metros e noventa e cinco decimetros quadrados), correspondente ao Lote n°
02 (dois) da Quadra 12 inserido no loteamento denominado "Residencial Valéncia 1",
localizado no Municipio e Comarca de Pirapozinho, Estado de S&o Paulo. Apresenta as
seguintes medidas e confrontagdes: frente de 13,82 m, com confronta a Rua Projetada 13;
lado direito de 17,51 m, confrontando com o Lote 01; lado esquerdo de 22,19 m,
confrontando com o Lote 03; e fundos de 13,00 m, confrontando com os Lotes 04 e 14.

Pagina 5 de 23



L 4

UONO SANCHEZ ENGENHARIA

Quadre 1 - Estado de Conservagao - Ec

Ref,| Lstadeda | Depreciacio Caracteristicas
Edificacao (%)
Edificacio nova ou com reforma geral e substancial, com
A | Nova 0,00 menos de dois anos, que apresente apenas sinais de
desgaste natural da pintura externa.
Edificacao nova ou com reforma geral e substancial, com
Entre nova e menos de dois anos, que apresente necessidade apenas
B 032 . .
regular de uma demao leve de pintura para recompor a sua
aparencia.
Edificacio seminova ou com reforma geral e substancial
C | Regular 252 entre 2 e 5 anos, cujo estado gera | possa ser mv:l.vpgradut
apenas com reparos de eventuais fissuras superficiais
localizadas efou pintura externa e interna.
Edificacio seminova ou com reforma geral e substancial
Entre regular e .
- entre 2 & 5 anos, cujo estado geral possa ser recuperado
D | necessitando de 809 i i ..
imole com reparo de fissuras e trincas localizadas e superficiais e
feparos simples pintura interna e externa.
Edificacao cujo estado geral possa ser recuperado com
. pintura interna e externa, apos repares de fissuras e
E Nec ms:irmdnl:lf 18.10 trincas superficiais generalizadsas, sem recuperacao do
Fepa P sistema estruturasl. Eventualmente, revisio do sistema
hidraulico e elétrico.

3. - Consideracdes de Mercado

3.1 - Quanto ao perfil econébmico, segundo o Grupo Kallas, incorporadora, Guaruja nao é
apenas uma referéncia por suas paisagens deslumbrantes. Essa cidade do litoral se posiciona
como uma regido promissora para investidores imobiliarios, sendo frequentemente apontada
por especialistas em imdveis pelo seu alto potencial de valorizacdo e retorno. Vem com a
gente descobrir os motivos para investir no Guaruja! O crescimento na busca por propriedades
no Guaruja mostra uma continua tendéncia de valorizagdo. Assim, esse aumento na demanda

faz com que a localizacao seja aposta inteligente para investimentos a longo prazo.
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4. - Metodologia Aplicavel

3.1 - Foi utilizado para essa avaliagdo o método evolutivo — “Método em que o valor do
imovel é obtido através da composicao de valor de terreno com o custo de reproducdo das
benfeitorias devidamente depreciado e o fator de comercializagdo”.

VI = (VT+CB)

V1 é o valor de mercado do imovel

VT é o valor de terreno

CB é o custo de reedi¢do das benfeitorias

O valor de terreno é determinado por método comparativo direto de dados de mercado,
descontando o fator de comercializacdo. De acordo com subitem 8.2.1 da NBR 14653-2,
identificando o valor de mercado do bem por meio de tratamentos técnicos dos atributos dos
elementos comparaveis, semelhantes ou assemelhados ao avaliando.

Para o caso, foram selecionados 5 elementos dados de mercado da regido circunvizinha, cujas
caracteristicas principais encontram-se relacionado na planilha (ver tabela — anexo n°01)

3.2 - Consideragdes das amostras:

- Valor ofertado: variavel dependente, representando o valor de oferta de cada elemento;

- Area construida: Variavel independente quantitativa que considera a area de construcao de
cada elemento (m2);

- Area de terreno: Variavel independente quantitativa que considera a area do terreno de cada
elemento (m2);

- Indice Fiscal: Valores unitarios de terrenos expressos em R$/m2, estabelecidos pela
prefeitura através de pesquisa de mercado, visando a cobranca do Imposto Predial e Territorial
Urbano (IPTU)

-Fator Transposicdo: Fator de aspecto qualitativo que compara o indice fiscal do avaliando
em relacdo as amostras. Levando em conta os indices fiscais fornecidos pelo IPTU.

Foram testadas as hipdteses recomendadas pela NBR 14653-2

- Fator Area: Fator de aspecto quantitativo que compara a area do avaliando em relagdo as
amostras. Levando em conta que unidades com areas maiores, o valor unitério tende a cair
em relacéo as unidades com area menores.

- Padrao construtivo: variavel independente qualitativa, que discrimina o padrdo construtivo
de cada elemento, utilizando-se como referéncia tabela Sinduscon — SP , més de referéncia
Dezembro 2023. Utilizado para calculos R8 N Sem desoneracdo — R$ 1.961,15, valor referem-
se aos Custos Unitarios Basicos de construcdo (CUB/m?), calculados de acordo com a Lei
Federal n°. 4.591 de 16/12/64 e com a norma técnica NBR 12.721/2006 da Associagao
Brasileira de Normas Técnicas (ABNT). Aplica-se o indice referente a tipologia e padréo
construtivo da edificagdo em apreco, definido com base na sua similaridade com os padrdes do
estudo do Valores de Edificagfes de Imoveis Urbanos — VEIU — Ibape — SP.

-Fator Distancia: Fator de aspecto qualitativo que utiliza a distancia ao polo.
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Foram testadas as hipdteses recomendadas pela NBR 14653-2

- Testada dos lotes: varidvel quantitativa que qualifica o lote (m);

- Profundidade: variavel quantitativa que qualifica o lote (m);
- Topografia: varidvel quantitativa que qualifica o lote (m), convencionando-se 1 = topografia
plana, 0,90 = topografia declive, 1,10 = topografia aclive;
- Fator Fonte: fator utilizado para descontar ‘gorduras’ devido a especulagdo de mercado

- Fator esquina: variavel qualitativa do lote, convencionando 0,8 =imdveis de esquinae 1 =
para meio de quadra.
- Coeficiente de frente C-Fe: Funcgédo exponencial da proporcao entre a projetada (Fp) e a
de referéncia (Fr), C-Fe = (Fp/Fr) f

- Coeficiente de frente C-Pe: Func¢do exponencial da proporcao entre a profundidade

equivalente (Pe) e as profundidades limites indicadas para as zonas (Pmi e Pma),
C-Pe=(Pe/Pmi) P

- Local: Utilizamos como parametro o indice fiscal de cada amostras e comparamos com o
indice fiscal do avaliando.

Foram testadas as hipdteses recomendadas pela NBR 14653-2

V. TABELA DEINDICES

Tabela 5- Resumo dos Padrdes, parimetros e indices

Classe

Classe

Padrao

IupP

2.1.6 Padrao Luxo

9935

10,376

Minimo Médio Maximo
1.1.1- Padrao Econémico 2473 2,748 3,023
Sem elevador 3,180 3,533 3,827
1.1.2- Padrao Simples
Com elevador 3562 3,958 4,354
Sem elevador 3828 4,218 4,640
1.1.3- Padrao Médio
1.RESIDENCIAL 1.1 ARPARTAMEN TO Com elevador 4568 5,075 5583
Sem elevador 5377 5,974 6,572
1.1.4- Padrao Superior
Com elevador 6,144 6,827 7,089
1.1.5- Padrao Fino 7090 7,410 7,983
1.1.6- Padrao Luxo 7.984 8,683 9,551
2.1.1- Padrao Econdmico 2,081 2,313 2,544
Sem elevador 3378 3,753 43
2.1.2- Padrio Simples
Com elevador 3742 4,158 4,573
A TRt Sem elevador 4014 4,330 4,763
2.COMERCIALE . oLz = L o
SERVICO 2.1 ESCRITORIO Com elevador 4745 5,273 5,767
Sermn elevador 5206 5,784 6,363
2.1.4- Padrao Superior
Com elevador 5,768 6,371 7,072
2.1.5- Padrao Fino 7073 7,929 8722

- Fator idade: Fator de obsolescéncia das edificacdes, leva em consideracéo a idade e 0

estado de conservagéo indicados com base no critério de Ross Heidecke ( FOC)

Foc = R+K*( 1-R), onde:

Pagina 8 de 23



L 4

UONO SANCHEZ ENGENHARIA

R = Valor residual obtido pela tabela 1 — IBAPE/SP

TABELA 1
CLASSE TIPO PADRAO VIDA REFERENCIAL  VALOR RESIDUAL
- |~ (anos) - “R" ~ (%)

RESIDENCIAL | BARRACO RUSTICO 5 0
SIMPLES 10 0

CASA RUSTICO 60 20
PROLETARIO 60 20

ECONOMICO 70 20

SIMPLES 70 20

MEDIO 70 20

SUPERIOR 70 20

FINO 60 20

LUXO 60 20

APARTAMENTO | ECONOMICO 60 20
SIMPLES 60 20

MEDIO 60 20

SUPERIOR 60 20

FINO 50 20

LUXO 50 20

COMERCIAL ESCRITORIO ECONOMICO 70 20
SIMPLES 70 20

MEDIO 60 20

SUPERIOR 60 20

FINO 50 20

LUXO 50 20

GALPOES RUSTICO 60 20
SIMPLES 60 20

MEDIO 80 20

SUPERIOR 80 20

COBERTURAS RUSTICO 20 10
SIMPLES 20 10

SUPERIOR 30 10

V.5 — Obtém-se o coeficiente “K"”, na TABELA 2, mediante dupla entrada:
- na linha, entra-se com o numero da relagao percentual entre a idade da edificagao na época de sua
avaliagao l, — e a vida referencial |, — relativa ao padrao dessa construgao.
- na coluna, utiliza-se a letra correspondente ao estado de conservacao da edificacao, fixando segundo
as faixas especificas no QUADRO A.

EVV — Ibape 2011

- Fator Transposicdo: Fator de aspecto qualitativo que compara o indice fiscal do avaliando
em relacdo as amostras. Levando em conta os indices fiscais fornecidos pelo IPTU.

Foram testadas as hipoteses recomendadas pela NBR 14653-2

- Fator Area: Fator de aspecto quantitativo que compara a area do avaliando em relag&o as
amostras. Levando em conta que unidades com areas maiores, o valor unitéario tende a cair
em relacdo as unidades com area menores.
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- Fator foc.: variavel dependente que classifica as construcdes pela vida til e estado de
conservacdo — Fator de adequagéo a:

R — Coeficiente residual obtido pela tabela 1 e K — coeficiente de Ross /heideck obtido pela
tab 2 o absolutismo e ao estado de conservacao.

Foc = R+K*( 1-R), onde:

TABELA 1
CLASSE TIPO PADRAO VIDA REFERENCIAL ~ VALOR RESIDUAL
- I~ (anos) - “R" « (%)

RESIDENCIAL | BARRACO RUSTICO 5 0
SIMPLES 10 0

CASA RUSTICO 60 20
PROLETARIO 60 20

ECONOMICO 70 20

SIMPLES 70 20

MEDIO 70 20

SUPERIOR 70 20

FINO 60 20

LUXO 60 20

APARTAMENTO | ECONOMICO 60 20
SIMPLES 60 20

TMEDIO 50 20

SUPERIOR 60 20

FINO 50 20

LUXO 50 20

COMERCIAL ESCRITORIO ECONOMICO 70 20
SIMPLES 70 20

MEDIO 60 20

SUPERIOR 60 20

FINO 50 20

LUXO 50 20

GALPOES RUSTICO 60 20
SIMPLES 60 20

MEDIO 80 20

SUPERIOR 80 20

COBERTURAS RUSTICO 20 10
SIMPLES 20 10

SUPERIOR 30 10

V.5 — Obtém-se o coeficiente “K", na TABELA 2, mediante dupla entrada:

- na linha, entra-se com o nimero da relagao percentual entre a idade da edificagao na época de sua

avaliacao I, — e a vida referencial |, — relativa ao padrao dessa construgao.

- na coluna, utiliza-se a letra correspondente ao estado de conservagao da edificacao, fixando segundo
as faixas especificas no QUADRO A.
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- Fator esquina: varidvel qualitativa do lote, convencionando 0,8 = imoveis de esquina e

1 = para meio de quadra.

- Local: Utilizamos como parametro o indice fiscal de cada amostras e comparamos com o

indice fiscal do avaliando.

Foram testadas as hipdteses recomendadas pela NBR 14653-2

4. — Determinacéo do valor de avaliacéo
4.1 - Atributos de entrada:

Area de terreno: 256,95 m2

5. — Especificacdo da avaliacéo

5.1 — Grau de fundamentacéo: Grau Il

5.2 — Grau de precisdo: Grau de precisdo da estimativa do valor: Grau Ill.

6. - Conclusao

6.1 - Concluimos com base fundamentada neste laudo de avaliacéo:

Terreno R$ 141.000,00

Valor total R$ 141.000,00
Valor de venda focada: R$ 97.000,00
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8. - Anexos

Anexo 01- Tabela de Dados Amostrais;

Anexo 02- Calculos — Homogeneizacdes e Projec6es de Valor;
Anexo 03 — Documentacdo Fotografica Avaliando

Anexo 04- Documentacéo adicional;

Sao Paulo, 15 de dezembro de 2025.

CC\/\ A ) B

Eny Kaori Uono Sanchez
Responsavel Técnico — Engenheira Civil - CREA 5061102131
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ANEXO 01

TABELA DE DADOS AMOSTRAIS

Critério utilizado: Areaprivativa ( x ) Areatotal ( ) Terreno ( )

S Logradouro: Namero: C Bairro:  |Residéncial Valéncia | | Cidade: |Pirapozinho L UR SP
|Estrada Municipal PZH 010 - Orlando Zavetieri — Resi i sin I Proximidade do Imével: | km
CEP. 19200-000 [ Andar: - Nome do Contato: Telefone Contato: Status: __N°Vagas Garagem
{ Codigo: 30057 - Um terreno urbano, medindo 270,00 m? ideal ] 183269 1310 | Ofertado | -
e Dormitorios: Idade Aparente: Ano Construgao: Estado Conservagéo Imével:
- 0_|anos 2022 | Bom
Padrao imovel: Testada (Frente): Area Terreno (em m?):
Area da Edificagao (em m?): Valor Comprae Venda/Oferta: N Data Venda/Oferta: Médio - ] 270,00
0,00 RS 150.000,00 | - I 16/12/2025 Valor m2 Area Privativa: Area Comum: Vida Otil:
Tipo do Imovel: TERRENO ATE 5MIL M RS 555,56 | m2 [ 270,00 - 60
v L Namero: [ Bairro: |Residencial Valéncia | ] Cidade: |Pirapozinho TuR SP
1 [Estrada Municipal PZH 010 - Orlando Zavetieri - Resi 1 sin C Proximidade do Imével: km
__ Descrigao: CEP: 19200-000 | Andar: - Nome do Contato: Telefone Contato: Status:  N°Vagas Garagem
Codigo: 30056 - Um terreno urbano, medindo 270,00 m? imobiliaria Ideal | 183269 1310 | "ofertado -
N° Dormitorios: idade Aparente: ‘Ano Construgdo: Estado Conservago Imovel:
- 0 | anos 2022 | [ Bom
Padrao Imével: Testada (Frente): Area Terreno (em m2):
Area da Edificagdo (em m?): Valor Comprae Venda/Oferta:  N°Banheiros: Data Venda/Oferta: Médio -
0,00 [R$ 150.000,00 | - I 16/12/2025 ] Valor m# Area Privativa: Area Comum:
Tipo do Imével: TERRENO ATE SMIL M RS 555,56 | m2 270,00 - 60
e Logradouro: Namero: C Bairro:  |Residéncial Valéncia | | Cidade: |Pirapozinho PUR SP
{Estrada Municipal PZH 010 - Orlando Zavetieri — { sin C Proximidade do Imével: . km
Descrigéo: CeP;| 19200-000 [ Andar:} - Nome do Contato: Telefone Contato: Status: __N°Vagas Garagem
Cédigo do anunciante: FDC249_2-3916773 - Otimo terreno de esquina a venda no condominio Valencia | - Localizado no meio do condominio, composto por  DC Imdveis PP 18 99609 2015 Ofertado -
! 388m? de area total e excelente topografia N° Dormitorios: idade Aparente: ‘Ano Construgdo: Estado Conservagéo Imével:
- &= Ok para financiamento e ] {0 Janos a2 | Bom
Padrao Imovel: Testada (Frente) Area Terreno (em m?):
Area da Edificagdo (em m: Valor Compra e Venda/Oferta: N Data Venda/Oferta: Médio - 388,00
0,00 |R$ 265.000,00 - i 16/12/2025 Valor m2: Area Privativa: Area Comum: Vida Util:
Tipo do Imovel: TERRENO ATE 5MIL M RS 682,99 | m2 [ 388,00 - 60
— Logradouro Namero: [ Bairro: |Residéncial Valéncia | ] Cidade: |Pirapozinho G SP
Jardim Medeiros - Pirapozinho - SP I sin _ |Proximidade do Imével: [ lkm
Descricao: CEP;| _ ‘Andar: = Nome do Contato: ~ Telefone Contato: Status N°Vagas Garagem
Codigo do Imével: 316 - TERRENO Residencial Jardim Medeiros Pirapozinho - SP {interativa Imoveis ] (18) 3269-6193 | “ofertado -
N° Dormitorios: idade Aparente: Ano Construgao: Estado Conservagao imével:
- anos 2022 | [ Bom
Padrao Imével: Testada (Frente): Area Terreno (em m2):
Area da Edificagdo (em m?): Valor Comprae Venda/Oferta:  N°Banheiros: Data Venda/Oferta: Médio - | 196,23
0,00 R$ 120.000,00 | = | 16/12/2025 Valor m2 Area Privativa: Area Comum: Vida Util:
Tipo do Imével: ! TERRENO ATE SMIL M RS 61153 | m [ 196,23 - 60
— ‘Logradouro Namero: < Bairro: |Residéncial Valéncia | Cidade: | Pirapozinho G SP
[Resi Jardim Medeiros - Pirapozinho - SP | sin T Proximidade do Imével: [ lkm
Descrigao: CEP: _ [ Andar: - Nome do Contato: Telefone Contato: Status N°Vagas Garagem
Codigo do Imével: 320 - Residencial Jardim Medeiros Pirapozinho - SP Interativa Imoveis [ (18) 3269-6193 [_Ofertado | -
N° Dormitorios: idade Aparente: ‘Ano Construgdo: Estado Conservago Imovel:
T [[o ] anos 2022 ] [ Bom
Padrao Imével: Testada (Frente): Area Terreno (em m2):
4| Area da Edificagao (em m2): Valor Compra e Venda/Oferta: N Data Venda/Oferta: Médio - ] r 200,00
0,00 RS 120.000,00 - 16/12/2025 Valor m2 Area Privativa: Area Comum: Vida Util:
Tipo do Imovel: [ TERRENO ATE 5MIL M RS 600,00 | m2 [ 200,00 - | 60
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Amostra 1

Estrada Municipal PZH 010 - Orlando Zavetieri — Residencial Valéncia | — Pirapozinho — SP.
Imobiliaria Ideal - 18 3269 1310- Valor R$ 150.000,00

“Cddigo: 30057 - Um terreno urbano, medindo 270,00 m2.”

Atributos de entrada:
Area de terreno: 270,00m2
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Amostra 2

Estrada Municipal PZH 010 - Orlando Zavetieri — Residencial Valéncia | — Pirapozinho — SP.
Imobiliéria Ideal - 18 3269 1310 Valor R$ 150.000,00

“Cédigo: 30056 - Um terreno urbano, medindo 270,00 m2.”

Atributos de entrada:
Area de terreno: 270,00m?
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Amostra 3

Estrada Municipal PZH 010 - Orlando Zavetieri — Residencial Valéncia | — Pirapozinho — SP.

DC Imdveis PP 18 99609 2015- Valor R$ 265.000,00

“Codigo do anunciante: FDC249 2-3916773 - Otimo terreno de esquina a venda no condominio
Valencia I - Localizado no meio do condominio, composto por 388m?2 de area total e excelente topografia
Ok para financiamento ”

Atributos de entrada:
Area de terreno: 388,00m?

Amostra 4
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Residencial Jardim Medeiros - Pirapozinho — SP.

Interativa Imodveis 18 3269 6193— Valor R$ 120.000,00
“Codigo do Imovel: 316 - TERRENO Residencial Jardim Medeiros Pirapozinho — SP .

Atributos de entrada:
Area de terreno: 196,23m?

Amostra 5
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Residencial Jardim Medeiros - Pirapozinho — SP.

Interativa Imodveis 18 3269 6193— Valor R$ 120.000,00.
“Codigo do Imovel: 320 - Residencial Jardim Medeiros Pirapozinho - SP.”

Atributos de entrada:
Area de terreno; 200,00 m?
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Croqui de localizacdo das amostras
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ANEXO 02

CALCULOS - HOMOGENEIZACOES E

PROJECOES DE VALOR

|8 - TABELA DE HOMOGENIZAGAO

[Enquadramento no Grau de Preciséo - NBR 14653

Tabela 5 — Grau de precis@o nos casos de utilizagao de modelos de regressao linear ou do tratamento por fatores.
]

Descrigao

[Amplitude do intenalo de confianga de 80% em tomo da estimativa de | _<=30%

Grau de = 2,00 Grau de Precisao:
Metodologia: Tratamento por Fatores
8.1 Direto - Tratamento por Fatores Método de C ‘Aditivo 1
[Amostra rea Valor Bados iniciais | FT FT FT T T T T i Fr FT G Homogenizagao
(m?) ) Rsim? o e e[ o [ © GC) o f ® [ ©® [ e [a @ Rsim?
1 270,00 RS 150.00000 | RS 55555 090 100 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 100 101 1,05 100 | 100 RS 534,83
2 270,00 RS 15000000 RS 55555 090 1,00 100 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 101 105 100 | 100 RS 534,83
3 388,00 RS 26500000 RS 68298 090 1,00 100 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 105 1,00 100 | 100 RS 650,68
4 196,23 R$ 120.000,00 | R$ 611,52 0,90 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 093 1,00 1,00 1,00 R$ 509,21
5 200,00 R$ 120.000,00 | R$ 600,00 0,90 1,00 1,00 1,00 1,00 100 1,00 100 093 1,00 1,00 1,00 R$ 504,96
(1) - Fonte (4) - Fator Andar (7) - Localizagdo (10) - Fisico MEDIAS DAS AMOSTRAS: 546,90
|(2) - Equivaléncia ( Padrao ) (5) - Transposigéo (8) - Fator Padrao de Construgdo (1) - Amenidades ) |valor Miino 382,83
|(3) - Fator VagafTerreno (6) - Idade e Estado de Conser (9) - Area [Velor Méximo. | 710,97
19 - CALCULO VALOR AVALIACAO:
Coef. Deprec.: -
Comercializagao Fator de Liquidez (%)
R i ]
lArea do terreno: 256,95 it Valor mz |Rs sac0 | [ 1,00 1,00 Valor Terreno: 141.000,00 | [ 70,00%
lArea da Edificagao: m* Valor mz RS | | Vvalor Edificagdo: | R$ -
[Valor Imovel ) 141.000,00 §
[Valor de Liguidez: = TEEan Valor Final da Avaliagdo conforme o mercado RS 141.000,00
indice de Liquidez: Medio
|10 - AVALIAGAO PARA GARANTIA DE FINANCIAMENTO:
”
Valor Terreno R$ R$ 141.000,00
r
Valor Edificagao RS | R$ -
Valor do(s) Anexo(s): RS
Valor do(s) Anexo(s) RS
Adicionar outro valor agregado ao Imével: Descrigao: RS
Adicionar outro valor agregado ao Imével Descricao: RS
Adicionar outro valor agregado ao Im6vel. Descriao: RS
Adicionar outro valor agregado ao Imével: Descrigao: R$
Adicionar outro valor agregado ao Imével Descricao: RS
Adicionar outro valor agregado ao Im6vel. Descricao: RS
r
Valor Imével RS RS  141.000,00
VARIANCIA E SANEAMENTO
Variancia [CHAUVENET DIS CRITICO (N=5) | 165
Média das amostras (X) v 546,90 Am XX |COEFICIENTE DE VARIACAO 10,91%
Limite inferior (0,70*X)” 382,83 1 -12,07
imite Superior (1,30 *X) 7 710,97 2 12,07 [TABELA t- STUDENT
n 5 3 103,78 GRAU DE CONFIANCA80% (N-1)3 153
4 37,60
5 41,94 [Limite inferior / Superior 1
[ Somatéria: LI~ limite inferior . 543,25
Variancia S - limite superi” 550,55
Desvio Padrao 4
Deso Ciico OIS Calcuad) 7
AP = /X
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VALOR FINAL DO IMOVEL

R$ 141.000,00

Calculo do valor de liquidagao for¢ada

Consideragoes:

Despesas fixas: (sobre o valor do imével) %

IPTU

Manuter?gé o/administracdo
Comissdo de venda

Total 1

Despesas totais Total 1 Total 2 =

Prazo de comercializagdo

1,00

0,01% ao més
0,20% ao més
0,10% ao més
0,31% ao més

1,26% fixas +financeiras

30 meses

Despesas financeiras: (taxas de mercado)

Taxa da aplicagdo financ.
Inflagdo média ao ano
Custo financeiro

Total 2

17,00% Taxa Selic+2%
4,46% IPCA 12 meses
12,00% ao ano
0,95% ao més

(deve ser estimado o prazo de liquidagdo do imdvel de acordo com a

regido, o mercado local e condigGes de oferta)

O valor de liquidagdo forgcada serd dado pelo valor presente liquido no prazo de venda estimado.

68,79%|

R$ 97.000,00

Diagnoéstico de Mercado

CONSIDERAGOES:

Nivel de Oferta: alto médio/alto médio médio/baixo baixo
Nivel de Demanda: alto médio/alto médio médio/baixo baixo X
Absorgdo: rapida normal/rapida normal normal/dificil dificil X
Desempenho do Mercado Atual:|Aquecido normal/aquecidol normal normal/recessivo recessivo

A}
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ANEXO 03
DOCUMENTACAO FOTOGRAFICA

AVALIANDO

USE Laudo de avaliagao

| RELATORIO FOTOGRAFICO

hini
1
{10]

Fachada do condominio Identificagdo do condominio

Vistadarua Vista darua

Vizinho Vizinho
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ESTRADA MUNICIPAL | [

Vista davia

Vista terreno Vista terreno
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