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Método Comparativo Direto de Dados do Mercado:

Este método estabelece comparacdo com ofertas de Terrenos assemelhadas, no que foi

possivel, em suas caracteristicas extrinsecas e intrinsecas (topografia — declive).

Homogeneizagéo por Fatores:

Visando homogeneiza¢do quando necesséarios, para tratar suas caracteristicas e atributos
influenciadores na formacao de valores, serdo aplicados, quando necessarios, fatores

homogeneizantes.

Intervalo de 30% acima e abaixo do Valor Unitario Médio obtido na avaliacdo.

PARA AVALIAR AS EDIFICAGOES:

Através de pesquisas entre as residéncias semelhantes e a venda foi possivel
levantar o valor do metro quadrado de construcdo praticado no Condominio Vila
Verde.

3. DADOS DO IMOVEL AVALIANDDO

Valor Venal Do Imavel [terreno e faltando averbar construcéio): R$ 84.695,15

Testada do Terreno: 15,00m

Topografia do Terreno: declive

Situacéo do Terreno: com edificacdo

Posicéio do Lote: meio de quadra

Area do Terreno: 681,20m2

Area Construida [casa): 162,00m?
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Pessoa Juridica de Itapevi - SP:

IMOVEL: UM TERREND URBAND, designado por lote n? 07 da quadra n? 27, do loteamenta denominada
“TRANSURB", situado no antigo Sitio Boa Vista, junto a Estrada Municipal que vai para o Bairro de Séo
Jodo, neste municipio e comarca de |tapevi, Estado de Sao Paulo, assim descrito: medindo 15,00 metros
em curva de frente para a Alameda Andorinha, pelo lado direito mede 40,00 metros, em reta, onde
confronta com o lote n® OB, da mesma quadra, pelo lado esquerdo, mede 40,00 metros em reta, onde
confronta com o lote n? 08, da mesma quadra; e nos fundos tem a largura de 19.06 metros em curva,

onde confronta com o sistema de lazer, encerrando uma area total de G81.20 msZ.

Fonte dos Dados do Imdvel:

Além da vistoria e do processo, extrairam-se dados destas fontes:

e da Certidao de Valor Venal do ano de 2025;
e da Matricula n° 25.698 do Oficial de Registro de Imdveis de Itapevi.

4, LOCALIZAGAD - BAIRRD - ENTORND

Endereco do Terreno/Casa Avaliando:

SOBRE A LOCALIZACAO E CONDOMINIO: Condominio com total infraestrutura de
seguranca e lazer localizado na regiao do KM 36 da Raposo Tavares, a 5 min. do centro da
cidade de Cotia, a 15 min do shopping da Granja Vianna.

O condominio esta inserido na maior reserva de mata atlantica da regiao com mais de 20
alqueires de mata preservada, autorizado pelo IBAMA para soltura de aves silvestres,
tucanos, maritacas, jacus e outros além dos animais da fauna brasileira como saguis,
quatis, sarués e esquilos.

Dispoem de area comercial interna com restaurante, pizzaria, lanchonete, minimercado, loja

de construcdo, dentista, saldo de beleza, pet shop, escola infantil e bercario, dispde do
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programa férias escolares para auxilio aos pais durante as férias das criancas, academia e
outros servigos.
Conducao para a Cidade de Cotia através de vans cadastradas em 2 horarios, manha e fim

de tarde, para auxilio a prestadores de servico e proprietarios

O Condominio Vila Verde apresenta infraestrutura desenvolvida, caracterizada por possuir

rede de abastecimento de agua, rede de energia elétrica, iluminacao publica, rede telefonia,

linhas de transporte publico municipal e intermunicipal, servico de coleta de lixo.

Nao existem fatores que desvalorizam a regido, tais como deslizamento, alagamento e

erosao.

5. VISTORIA TECNICA DO IMOVEL

presentes representantes do Exequente e do Executado. A vistoria foi realizada

externamente por este perito.

Local da Vistoria: Alameda Andorinha, n® 114 — Condominio Vila Verde — Itapevi - SP

Area - Classificacio - |dade - Estado de Conservagio
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Composicéo da Construgéio (subdiviséio dos cimodos):

barro

— Edicula: de alvenaria com telhados de barro.

Nao foi possivel analisar internamente o imdvel (algumas fotos foram realizadas através de

portas de vidros).

Estado de Conservagéin: Necessitando de reparos importantes.

B. AVALIAGAD DO TERREND

TERREND - DADOS e CARACTERISTICAS

Situacéio do Terreno: com edificacdo (casa residencial)

TERREND - CRITERIO DE SELEGAD DE AMOSTRAS

Buscaram-se ofertas através de portais e sites de imobilidrias que representam os imédveis

da regiao e do entorno, com posterior contato junto aos anunciantes.

Critério para coleta de amostras de Terrenos:

— Terrenos no Condominio Vila Verde;
— Terrenos em declive, assim como o terreno do imoével avaliado;

— Terrenos com area entre a metade e o dobro da area do terreno do imodvel avaliando.
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TERREND - TRATAMENTOD POR FATORES

grupo de amostras e que se encontram em oferta em abril de 2025. O fator Oferta é
considerado pela norma como margem de negociacao entre o valor ofertado e o valor

efetivamente negociado.

TERREND - CALCULD DO VALOR UNITARID MEDID

ELEMENTOS COMPARATIVOS DE TERREND

~ AREA DO TERREND AVALIANDD: 681,20 m? - TESTADA DO TERREND AVALIANDD: 15,00m
~ TOPOGRAFIA DO AVALIANDO: DECLIVE

FONTE CODIGO VALOR VENDA | AREA DD FATOR OFERTA | VALOR UNITARID
SITE -RS - TERREND HOMOGENEIZADOD
-m’ - -RS -
1| G3I TE2983 350.000,00 376,00 0.90 R$ 837,36

(11) 4145-1615
(11) 99771-2471
2| G3I TE2966 250.000,00 599,00 0.90 R$ 375,37
(11) 4145-1615
(11) 99771-2471

3| GaI TE3079 210.000,00 402,00 0.90 R$ 470,10
(11) 4145-1615
(11) 99771-2471
4| G3I TE3021 350.000,00 602,00 0.90 R$ 523,11
(11) 4145-1615
(11) 99771-2471
5| G3I TE2669 382.000,00 630,00 0.90 R$ 545,50
(11) 4145-1615
(11) 99771-2471
6 | G3I TE2952 180.000,00 360,00 0.90 R$ 450,00
(11) 4145-1615
(11) 99771-2471

] ] SOMATORIA 3.201,44
VALOR UNITARIO MEDIO HOMOGENEIZADO (: 06) 533,43
VALOR UNITARIO MEDIO HOMOGENEIZADO E SANEADO 533,43

Apés a aplicacdo dos métodos e tratamentos citados no item 2 deste documento, tem-se

que o valor de mercado do Terreno é R$ 363.373,00, conforme estes calculos:

Terreno)
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7. AVALIAGAD DA EDIFICAGAD

Nao existem informagdes na Prefeitura Municipal, nem tampouco no condominio Vila Verde,

sobre 0 ano de construgdo do imdvel. Portanto, o valor do metro quadrado de construgao

sera obtido através de construcdo semelhante a do imdvel avaliado:

glualu.«.uu

Casa com 2 quartos, 270 m?, a venda por R$ 657.000- Vila Verde - R$657.000 O e
Itapevi/SP

<ndia por R$ 657000 CAS758-G3I

e B
( Vermaisfotos )
o

s . Vend: R$ 657000
Sobre casa com 270 m? a venda em Itapevi - SP e s 2.435/m°

RS 1.540/més

A 27om: A 72ame (=1 & (i3

rsonalizar contedos e melhorar sua experiéncia. Ao navegar nesse site, vocé concorda com a nossa Politica de Cookies Entendi

https://www.g3i.com.br/imovel/casa-itapevi-2-quartos-270-m/CA9758-G3I?from=sale
Imobilidria www.g2i.com.br Fones: (11) 99771-2471 e (11) 4145-1615
CA9758 — R$ 657.000,00 (valor anunciado);

269,79m2 de area construida;

724,00m2 de area de terreno x R$ 533,43 (valor avaliado do metro quadrado de terreno) =
R$ 386.203,32 (valor do terreno);
R$ 657.000,00 — R$ 386.203,32 = R$ 270.796,68: 269,79 (area construida) = R$ 1.003,66.

Portanto, R$ 1.003,66 é o valor de metro quadrado de construcao do imével avaliado.
R$ 1.003,66 x 162,00m2 (area construida do imdvel avaliado) = R$ 162.592,92 (valor da

edificagdo do imdvel avaliado).
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8. RESULTADD DA AVALIAGAD DO BEM

Apbs a aplicacdio dos métodos e tratamentos citados no item 2 deste documento e apds o

emprego do arredondamento permitido pela norma, tem-se que o valor de mercado do

bem resultou em |R$ 526.000,00| (quinhentos e vinte e seis mil reais), conforme

calculos abaixo:

« Valor do Terreno.....cceceeveviniiiiviieeic e, R$ 363.373,00
. Valor da Edificagao .......ccceeeviiiiinnniiiiiinnnens R$ 162.593,00
Valor Total do Bem......ccooeviiviniiiiniinciennen, R$ 525.966,00

d. TERMOS de ENCERRAMENTO

Honrado e grato com a nomeacgao e nada mais havendo a esclarecer, encerro os trabalhos

de avaliagdo e disponho-me a dirimir quaisquer dividas e ou equivocos.

Na sequéncia: ANEXO 1 - Fotos do Imdvel Avaliando
ANEXO 2- Elementos Comparativos de Terrenos (links, fotos, dados)

Campinas, 09 de abril de 2025.

Gilmar N;scimento Saraiva — Creci 59.259

CNAI 30014
E-mail: gilmarsaraiva@terra.com.br

ANEXD | - FOTOS DO IMOVEL AVALIANDD

Este documento é cdpia do original, assinado digitalmente por GILMAR NASCIMENTO SARAIVA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 09/04/2025 as 11:34 , sob o nimero WJMJ25408206939

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0008476-28.2017.8.26.0100 e codigo vidIPTEh.



‘y31dipn 0b1poo 8 00L0°9Z'8° 2102 82-9/+8000 0SS8004d 0 WOl ‘OpOjuswnooelouaIsjuoDILge/6d)eybipeised g snl-dsfy fese//:sdyy aus o esssoe ‘jeulbLIo 0 JLIBJUOD Bled
6£6902801SZI AN 0JdWNU 0 qos * H¢:| | SB GZ0Z/¥0/60 We opejodojold ‘Ojned oeS op opejs3 op eolsnr ap [eungul 8 YAIYHYS OLNIWIOSYN dvINTIO Jod sjuswieybip opeuisse ‘[euiblio op eidoo 9 ojuswnoop 8)s3

fls. 1259




"U3.1dIpA 0B1poo 8 00L0°9Z'8° 2102 82-9/ 8000 0SS8004d 0 swWIoUI ‘Op OjusWwNooeIoualauo)Lge/6d/enbipeised g snl-dsly fese)/:sdny 8jis 0 8sseoe ‘[euIBLIO O JLIBJU0D Bled
6£6902801SZI AN 0JdWNU 0 qos * H¢:| | SB GZ0Z/¥0/60 We opejodojold ‘Ojned oeS op opejs3 op eolsnr ap [eungul 8 YAIYHYS OLNIWIOSYN dvINTIO Jod sjuswieybip opeuisse ‘[euiblio op eidoo 9 ojuswnoop 8)s3

fls. 1260




"U3.1dIpA 0B1poo 8 00L0°9Z'8° 2102 82-9/ 8000 0SS8004d 0 swWIoUI ‘Op OjusWwNooeIoualauo)Lge/6d/enbipeised g snl-dsly fese)/:sdny 8jis 0 8sseoe ‘[euIBLIO O JLIBJU0D Bled
6£6902801SZI AN 0JdWNU 0 qos * H¢:| | SB GZ0Z/¥0/60 We opejodojold ‘Ojned oeS op opejs3 op eolsnr ap [eungul 8 YAIYHYS OLNIWIOSYN dvINTIO Jod sjuswieybip opeuisse ‘[euiblio op eidoo 9 ojuswnoop 8)s3

fls. 1261




‘y3.LdIpIA 061p02 8 00L0'9Z°8" 2102 82-9/ 8000 0SSao04d 0 awIoUI ‘Op-ojusWnooeIduaIaiuoDILIge/6d/ebipelsed g snl-dsh fese;/:sdyy aiis 0 assseoe ‘|eulbLIO 0 J1I8Juod Bled
6£690Z807SZMIAM 0J8WINU 0 qOs “ ¥€:1 | Se GZ0Z/¥0/60 Wa opejodojoid ‘ojned 0eS ap opejs3 op BOASNM 8P [BUNGUL 8 VAIVEYS OLNIWIDOSYN HVINTIO Jod sjuswiebip opeulsse ‘[euiblio op eidgo @ ojuswnoop 8js3

fls. 1262




fls. 1263

ANEXDO 2 - DADDS DOS ELEMENTOS COMPARATIVOS DE TERRENDS

ELEMENTD IMOBILIARIA: g3i - CODIGO SITE: TE2983

VALOR DE VENDA: R$ 350000,00 TOPOGRAFIA: DECLIVE

COMPARATIVO feeaerreno: 376me

https://www.g3i.com.br/imovel/terreno-itapevi-376-m/TE2983-G3I?from=sale

Terreno, 376 m?, a venda por R$ 350.000- Vila Verde - Itapevi/SP R$ 350.000 o e

Home - Imoveis - Avenda - Terreno - ltapevi - Vila Verde ia Verde - ltapevi, & venda por R$ 350.000 TE2983-G3I

.
Venda R$ 350.000

RS 93)/m°

Sobre terreno com 376 m? a venda em Itapevi - SP

tetdos e melhorar sua experiéncia. Ao navegar nesse site, vocé concorda com a nossa Politica de Cookies

s e,
¢ \
\‘ Ver mais fotos |
. /

ElR A o - = [ S P R O

ELEMENTD IMOBILIARIA: g3i - CODIGO SITE: TE2966

VALOR DE VENDA: R$ 250.000,00 TOPOGRAFIA: DECLIVE

COMPARATIVD 2 AREA TERRENO: 599,00m?

https://www.g3i.com.br/imovel/terreno-itapevi-599-m/TE2966-G3I?from=sale
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gluunluﬂun

Terreno, 599 m?, a venda por R$ 250.000- Vila Verde - [tapevi/SP R$250.000 OB

Home - Iméveis » Avenda > Terreno - Itapevi » VilaVerde © Tereno de 599 m* Vila Verde - ltapevi, 4 venda por RS 250000 TE2966-G3|

=
Venda R$ 250.000

RS dig/m’

Sobre terreno com 599 m? a venda em Itapevi - SP

ar contetidos e melhorar sua experiéncia. Ao navegar nesse site, vocé concorda com a nossa Politica de Cookies
ER Q Pescuise . - COeCd "B 2H RS BTN
ELEMENT'] IMOBILIARIA: g3i - CODIGO SITE: TE

VALOR DE VENDA: R$ 210.000,00 TOPOGRAFIA: DECLIVE

COMPARATIVD 3 AREA TERRENO: 402,00 m?

https://www.g3i.com.br/imovel/terreno-itapevi-402-m/TE3079-G3I?from=sale

Terreno, 402 m? a venda por R$ 210.000- Vila Verde - Itapevi/SP R$ 210.000 VR

Home - Iméveis - Avenda - Tefreno - ltapevi - VilaVerde - Terreno de 402 m™ Vila Verde TE3079-G31

( Ver maisfotos

N o Venda R$ 210.000
Sobre terreno com 402 m? a venda em Itapevi - SP Re 522/
N 402m B
1 Area total
Tteldos e melhorar sua experiéncia. Ac navegar nesse site, vocé concorda com a nossa Politica de Cookies

11:34 , sob o numero WJMJ25408206939

as

do original, assinado digitalmente por GILMAR NASCIMENTO SARAIVA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 09/04/2025

é copia

Este documento

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0008476-28.2017.8.26.0100 e cadigo vidIPTEh.



fls. 1265

ELEMENTD IMOBILIARIA: g3i - CODIGO SITE: TE 3079
VALOR DE VENDA: R$ 350.000,00 TOPOGRAFIA: DECLIVE

COMPARATIVD 4 AREA TERRENO: 602,00m?

[N =

Terreno, 602 m? a venda por R$ 350.000- Vila Verde - Itapevi/SP R$350.000 O @

Home - Iméveis - Avenda - Terreno - ftapevi - VilaVerde - Terreno de 6021

fla Verde - Itapevi, & venda por R$ 350.000 TE3021-G31

/‘ s
I\ Ver mais fotos )

Fotos Mapa (0

Venda RS 350.000

RS S8Ym?
Sobre terreno com 602 m? a venda em Itapevi - SP Condominio
PTU
ntetidos e melhorar sua experiéncia. Ao navegar nesse site, vocé concorda com a nossa Politica de Cookies
BB Q resquisar - . @ 0 e @ @ A® 2 HE a6 80N .,
ELEMENTO IMOBILIARIA: g3i - CODIGO SITE: TE2669

VALOR DE VENDA: R$ 382.000,00 TOPOGRAFIA: DECLIVE

COMPARATIVD & AREA TERRENO: 630,00m?

https://www.g3i.com.br/imovel/terreno-itapevi-630-m/TE2669-G3I?from=sale
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Terreno, 630 m? a venda por R$ 382.000- Vila Verde - Itapevi/SP R$382.000 O @

Home - Imévels - Avenda - Terrenc - Itapevi - VilaVerde o R$ 362.000 TE2669-G3|

Ver mais fotos

Sobre terreno com 630 m? a venda em Itapevi - SP Hend e
N e ":Lri"JDH'ith
| Area total P
20dos e melhorar sua experiéncia. Ao navegar nesse site, vocé concorda com a nossa Politica de Cookies
ELEMENTI] IMOBILIARIA: g3i - CODIGO SITE: TE 2952

VALOR DE VENDA: R$ 180.000,00 TOPOGRAFIA: DECLIVE

COMPARATIVD B AREA TERRENO: 360,00m?

https://www.g3i.com.br/imovel/terreno-itapevi-360-m/TE2952-G3I?from=sale

Terreno, 360 m?, a venda por R$ 180.000- Vila Verde - Itapevi/SP R$180.000 o ®

Home - Iméveis - Avenda - Temreno - Itapevi - VilaVerde - Terreno TE2952-G3I

Venda R$180.000

RS 500/

Sobre terreno com 360 m? a venda em Itapevi - SP

alizar contedidos e melhorar sua experiéncia. Ao navegar nesse site, vocé concorda com a nossa Politica de Cookies
.
- = - 1140
BB Q esquisa - . @ O e € @ A® 25 Q6 60D 00

WJIMJ25408206939

umero
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