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RESUMO

VALOR TOTAL DO IMOVEL
R$ 260.000,00

(Duzentos e sessenta mil reais)

Vélido para Janeiro de 2025

Rua José Pires de Camargo, Lote n? 13, da Quadra n2 22, Residencial Astéria —
Tatui/SP

Matricula n? 53.451, do Cartério de Registro de Iméveis da Comarca de Tatui/SP
Inscricdo Cadastral n® 1176.0021

BS.: IMOVEL OCUPADO
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CAPITULO | — FINALIDADE DA PERICIA

A presente Pericia tem por finalidade precipua a
determinacdo do valor de venda do imoével objeto da Matricula n253.451. do Cartoério

de Reqistro de Imoéveis da Comarca de Tatui — SP, Inscricdo Cadastral n2

1176.0021, localizado na Rua José Pires de Camargo, Lote n213, da Quadra n® 22,

Residencial Astéria — Tatui/SP, descrito como:

“IMOVEL: Terreno situado na Rua 13, lado impar,

correspondente ao lote n2 13 da quadra “227, do

loteamento denominado “Residencial Astéria”, no

bairro Barro Preto, nesta cidade de Tatui-SP, medindo
10,00 m de frente; do lado direito de quem da rua o
olha, mede 25,00 m confrontando com o lote 14,; do
lado esquerdo mede 25,00 m, confrontando com o lote
12; e nos fundos mede 10,00 m, confrontando com O

Jote 33, encerrando a area de 250,00 m?.

(DESTAQUE E GRIFO NOSSO)
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CAPITULO Il - DESCRICAO DO LOCAL

1.1 - CARACTERISTICAS GERAIS

O imovel avaliando esta situado na Rua José Pires de

Camarqgo, Lote n? 13, da Quadra n® 22, Residencial Astoria - Tatui/SP, objeto da

Matricula n? 53.451, do Cartério de Registro de Imoéveis da Comarca de Tatui —
SP, Inscricdo Cadastral n21176.0021.

1.2 — MELHORAMENTOS PUBLICOS

O local é servido por todos os melhoramentos publicos
urbanos convencionais, tais como rede de distribuicdo de agua potavel, rede coletora

de esgotos sanitarios, coleta de lixo, telefone, energia elétrica, iluminacao publica, etc.
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1.3 — MAPA DE LOCALIZACAO

A reproducdo parcial do guia da cidade (extraida de
http://maps.google.com.br), abaixo apresentada, melhor ilustra a localizagdo do

imovel e de seu entorno.

As Noticias 9/

o Tropetur Transporte
N< e Turismo

LEGENDA:

- AREA OCUPADA PELO IMOVEL AVALIANDO.
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Aualiagses ¢ Pericias de Engentiania

I.4 — FOTOGRAFIA AEREA

A fotografia aérea do Google Earth mostra de maneira
detalhada a situacéo do local.

LEGENDA:

1 I LIMITE DO TERRENO OCUPADO PELO IMOVEL AVALIANDO.
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1.5 — CARACTERISTICAS DA REGIAO

O local onde se situa o imovel avaliando esta posicionado
na regido norte do perimetro urbano do Municipio de Tatui distando,
aproximadamente, 6 km, em linha reta, da Prefeitura local.

Possui caracteristicas de uso residencial e é caracterizada

por edificagBes de renda média.

[1.6 = ZONEAMENTO

Quanto ao zoneamento, o imodvel avaliando esta localizado

na zona de uso Predominantemente Residencial, conforme imagem seguinte.

Figura 1 — Localizacédo do imével avaliando em relagdo a planta de zoneamento do municipio de Tatui.
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CAPITULO Ill - DESCRIQAO DO IMOVEL
1.1 - TERRENO:
O terreno onde se situa o imével avaliando possui formato

retangular, com testada de 10,00 m e 25,00 m em ambos os lados, perfazendo a area
total de 250,00 m2.

CNM: 119990.2.0053451-6

Livro N° 2 - Registro Geral REGISTRO DE IMOVEIS
E ANEXOS DE TATUI. - 5, PAULO

-~

HATHIGULA |I
) 60 L
Tatul,_16__de_  Abril - d ",""'T

Imével: Terreno situado na Rua 13, lado impar, correspondente ao lote n.® 13 da quadia
“22", do loteamento denominado “Residencial Astiria”, no bairro Barro Preto, nesta
cidade de Tatui-SP, medindo 10,00m de frente; do lado direito de quem da rua o olha,
mede 25,00m confrontando com o lote 14; do lado esquerdo mede 25,00m, confrontande
com o lote 12; e nos fundos mede 10,00m, confrontando com o lote 33, encerrando a drea
de 250,00m2.

Proprietiria: Guerini Planejamentos S/C Ltda., inscrita n }5(? 356.568/0001-
10, com séde na Avenida Monsenhor Seckler,n.? 711, iz-SP.

Registro anterior: R/1-51 ﬁ‘?ﬁ no livro 02. Da mﬂﬂn. /3-51.696 no
livro 02. Data:16/04/2.001.
0 Oficial do Registro,  <pn— E’%DS '@%ﬂn&@

Figura 2 — Trecho extraido da Matricula n® 53.451, do Cartdrio de Registro de Iméveis da Comarca de Tatui/SP.

O terreno possui topografia plana, aparentando ser seco e
firme, podendo receber constru¢gbes de quaisquer tipos obedecidas, evidentemente,

as posturas municipais e as Normas Técnicas.
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[11.2 = BENFEITORIAS:

Com base nas imagens aéreas de satélite disponiveis no
Programa Google Maps, sobre o terreno acima descrito se encontram erigidas 03
(trés) benfeitorias, denominadas no presente laudo de avaliacdo como “Edificacao
Principal” (“Benfeitoria 01”), “Edicula” (“Benfeitoria 02”) e “Depdsito” (“Benfeitoria 03”),

conforme identificadas na figura abaixo:

Figura 3 — Imagem aérea de satélite do imdvel avaliando. Observa-se a localizagéo da “Benfeitoria 01", “Benfeitoria
02" e “Benfeitoria 03”, identificadas pelas hachuras em vermelho, amarelo e azul, respectivamente. (Fonte: Google
Maps)

Ocorre que, conforme disposto na Certidao de Valor Venal
n2 5737/2025, ANEXO I, a area construida total edificada sobre o terreno do imovel

avaliando seria de 0,00m2.
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CERTIDAO DE VALOR VENAL N° 5737/2025

Certificamos, a pedido da parte interessada, que
revendo os assentamentos destinados a lancamentos dos impostos imobiliarios,
constatamos o valor venal relativo ao seguinte imdvel:

EXERCICIO: 2025

Imovel: 19541 Inscricao Cadastral: 1176.0021

Endereco: RUA JOSE PIRES DE CAMARGO Complemento: Apto:
Bairro: RESID ASTORIA

Quadra: QD 22 Lote: LT 13 Zona: Zona 5

Proprietario: MASA EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA

rAreado Terreno: 250.0000
! Area Edificada: 0.0000 |
reais ¢ vinte € oito centavos)
Valor Venal Predial: R$ 0,00 ()
Valor Venal do Imovel: RS 27.799,28 (Vinte ¢ sete mil setecentos € noventa € nove
reais e vinte e oito centavos)

Figura 4 — Trecho extraido do Certiddo de Valor Venal n? 5737/2025.

Da mesma forma, a Matricula n? 53.451 do Cartorio de
Registro de Imoveis da Comarca de Tatui/SP também nédo consta a averbagéo de

qualquer uma das benfeitorias erigidas.

Sendo assim, conclui-se que as benfeitorias que foram
erigidas sobre o terreno do imdével avaliando se encontram irregulares perante a

Municipalidade.

Outrossim, haja vista a inexisténcia de documentacao legal
que confirme a extensdo dessas benfeitorias, as suas areas construidas foram
estimadas com base nas imagens aéreas de satélite disponibilizadas pelo Programa

Google Earth.
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Dadas as consideracdes iniciais, as benfeitorias
diligenciadas séo classificadas, nos termos do Estudo “Valores de EdificacGes de
Iméveis Urbanos — SP”, publicado pelo Instituto Brasileiro de Avaliagcbes e Pericias de

Engenharia de S&o Paulo — IBAPE-SP, como:

e Benfeitoria 01 — Edificac&o Principal

A “Edificacdo Principal’, construida nos fundos do lote em
questdo é classificada, nos termos do Estudo “Valores de Edificagbes de Imoveis
Urbanos — SP”, publicado pelo Instituto Brasileiro de Avaliacbes e Pericias de
Engenharia de Sédo Paulo — IBAPE-SP, como “Casa Padrdao Econémico (+)”, com
area total construida de aproximadamente 65'm2, idade aparente de
aproximadamente 6 anos e estado de conservagao “Entre regular e necessitando

de reparos simples (d)”.

L O - 11 PP 1 — Residencial
L €1 U] o To T I o Lo TR 1.2 — Casa
e Padréo Construtivo .........cceevvvviiineeeeeeennns 1.2.3 — Padré&o Econbmico (+)

! Area construida aferida por meio das imagens aéreas de satélite;
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e Benfeitoria 02 — Edicula

A “Edicula”, situada no lado direito do lote em questéo é
classificada, nos termos do Estudo “Valores de EdificacGes de Imdveis Urbanos — SP”,
publicado pelo Instituto Brasileiro de Avaliacbes e Pericias de Engenharia de Séo
Paulo — IBAPE-SP, como “Casa Padrdo Econémico”, com éarea total construida de
16?mz, idade aparente de aproximadamente 5 anos e estado de conservagdo “Entre

regular e necessitando de reparos simples (d)”.

0 LA i 1 — Residencial
L €1 U] To T T o Lo PSP 1.2 — Casa
e Padrao ConstrutiVo ........eeueeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeen 1.2.3 — Padrao Econdmico

e Benfeitoria 03 — Deposito

O “Dep6bsito”, situado no trecho frontal do recuo lateral
esquerdo do lote em questdo é classificado, nos termos do Estudo “Valores de
Edificagbes de Imoveis Urbanos — SP”, publicado pelo Instituto Brasileiro de
Avaliacgdes e Pericias de Engenharia de S&o Paulo — IBAPE-SP, como “Casa Padrao
Econdmico (-)”, com area total construida de aproximadamente 53mz, idade aparente

de aproximadamente 2 anos e estado de conservacao “Necessitando de reparos

simples (e)”.
@ ClASSE ...ttt 1 — Residencial
®  GIUPO/TIPO i 1.2 — Casa
e Padrdo Construtivo ...........ccevvvieeieiiiiineenns 1.2.3 — Padrdo Econbmico (-)

2 Area construida aferida por meio das imagens aéreas de satélite;

3 Area construida aferida por meio das imagens aéreas de satélite;
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Por fim, haja vista a impossibilidade de acesso ao interior

das benfeitorias, a sua classificacdo foi realizada com base nas caracteristicas

constatadas por meio da sua vistoria externa, o que esta em conformidade com o
disposto no item 7.3.5.2 da ABNT NBR 14.653-2: Avaliagdo de bens Parte 2:

Imdéveis urbanos.
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1.3 — FOTOGRAFIAS DO IMOVEL

Foto 01 - Vista do imével avaliando, situado na Rua José Pires de Camargo, Lote n2
13, da Quadra n? 22, Residencial Astéria - Tatui/SP.
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Foto 02 - Vista do imovel avaliando, situado na Rua José Pires de Camargo, Lote n®
13, da Quadra n? 22, Residencial Astoria - Tatui/SP.
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Foto 03 - Vista do imével avaliando, situado na Rua José Pires de Camargo, Lote n2
13, da Quadra n? 22, Residencial Astoria - Tatui/SP.
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Foto 04 - Vista da face externa da divisa lateral direita do imoével avaliando.

2 N
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Foto 05 - Vista do imOvel avaliando. Observa-se a edificagdo de uma benfeitoria no

trecho frontal do recuo lateral esquerdo do imével (“Benfeitoria 03”).

.‘Mllmflw
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Foto 06 - Vista do interior do imovel avaliando. Observa-se a construcdo da
“Edificacdo Principal” (“Benfeitoria 01”) e da “Edicula” (“Benfeitoria 02”), identificadas

pelas setas vermelhas e amarelas, respectivamente.
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Foto 07 - Vista da face externa da divisa posterior do imovel avaliando, indicada por

setas vermelhas.

B W
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CAPITULO IV — CRITERIOS DE AVALIACAO
IV.1 — CONSIDERACOES E CRITERIOS INICIAIS:

A presente avaliacdo atende as principais normas e

critérios concernentes, quais sejam:
e ABNT NBR 14653-1 - Avaliagéo de bens - Parte 1: Procedimento gerais;
e ABNT NBR 14653-2 - Avaliacdo de bens - Parte 2: Iméveis Urbanos;

e Normas do Instituto Brasileiro de Avaliacdes e Pericias de Engenharia de Sao
Paulo — IBAPE/SP.

A determinacédo do valor de um imovel esta pautada nos
principios ditados pela ABNT NBR 14653 — Avaliacdo de Bens, segundo a qual o valor
de um bem é determinado em funcdo da metodologia aplicavel que, por sua vez,
depende basicamente da natureza do bem avaliando, da finalidade da avaliacdo e da

disponibilidade, qualidade e quantidade de informagdes colhidas no mercado.

No desenvolvimento do presente Laudo, o método

empregado para avaliacdo do imdvel € o chamado Método Evolutivo, em que o valor

de mercado do imovel é obtido através da composicao do valor do terreno com o custo
de reproducdo das benfeitorias, devidamente depreciado, e o fator de

comercializagao, ou seja:

VI = (VT + CB) x FC, onde:

e VI =Valor de Mercado do Imovel
e VT =Valor do Terreno
e CB = Custo de reedicdo da Benfeitoria

e FC = Fator de Comercializacéo
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Sempre que possivel, recomenda-se que o fator de
comercializacdo seja inferido no mercado da regido, a partir de imoveis similares,

observando-se o minimo de 03 (trés) elementos. A aplicagédo deste método exige que:

a) O valor do terreno seja determinado pelo método comparativo de dados de

mercado ou, na impossibilidade deste, pelo método involutivo;

b) As benfeitorias sejam apropriadas pelo método comparativo direto de custo ou
pelo método da quantificacéo de custo;

c) O fator de comercializacdo seja levado em conta, admitindo-se que pode ser
maior ou menor do que a unidade, em funcdo da conjuntura do mercado na

época da avaliacao.

Quando as benfeitorias forem estimadas com a utilizacao
do Estudo “Valores de Edificac6es de Iméveis Urbanos”, do IBAPE/SP, recomenda-
se que o resultado final seja ajustado através da aplicacdo do Fator de Ajuste ao
Mercado (Faw):

Vi = (Vt + VB) X Fam

Na expressédo acima, o valor do terreno deve ser calculado
pelo método comparativo direto ou pelo método involutivo e o fator de ajuste deve ser
inferido no mercado da regido, a partir de imoveis similares, observando-se o minimo
de 03 (trés) elementos. Este fator de ajuste pode ser maior ou menor que a unidade,

em funcéo das condi¢cdes de mercado.

Por sua vez, o Estudo “Valores de Edificacdes de Imoveis
Urbanos”, do IBAPE/SP, estabelece que os unitarios obtidos correspondem aos

valores de venda, ndo admitindo, por consequéncia, gualquer acréscimo, quer a titulo

de vantagem da coisa feita, como a pretexto de fator de comercializacao, por ja

estarem estes componentes neles contidos.
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A partir dessa premissa, o Valor de Mercado do Imovel (VI)

ficara reduzido a seguinte expressao:

VI =VT + VB, onde:

e VI =Valor de Mercado do Imdvel
e VT =Valor do Terreno

e VB = Valor das Benfeitorias
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IV.2 — DETERMINACAO DO VALOR DO TERRENO — METODO COMPARATIVO
DIRETO DE DADOS DE MERCADO - TRATAMENTO POR FATORES:

O Método Comparativo Direto de Dados de Mercado é
aquele em que o valor do terreno advém da comparacdo direta com 0s precos
vigentes (provenientes de transacfes ou ofertas) no mercado imobiliario para lotes
similares ao que se pretende avaliar, seguida de tratamento técnico dos atributos dos

elementos comparaveis, constituintes da amostra.

Desta forma, a condicdo necessaria para sua aplicacéo é,

portanto, a existéncia de eventos de mercado relativos a terrenos comparaveis ao

avaliando, em numero suficiente a uma analise estatistica, através de tratamento por

fatores ou inferéncia estatistica.

Trata-se de procedimento preferencial, que exige o

conhecimento de dados de mercado referentes a vendas nas transacfées de iméveis

semelhantes.

De forma concisa, este método estabelece o valor unitario
de terreno mediante a pesquisa de mercado e comparagao de vendas ou transagdes
conhecidas de terrenos que possuam caracteristicas comparaveis as do avaliando, a

fim de que n&o se produzam resultados distorcidos da realidade.

No presente laudo, em razdo da disponibilidade de
pesquisa e informagdes de mercado colhidas na mesma regido geoecondmica do
imovel avaliando, obtencdo de subsidios suficientes para aplicacdo segura deste
método e preferéncia normativa pela utilizacdo de metodologia direta, o_valor _do

terreno serd determinado através do desenvolvimento do Método Comparativo

Direto_de Dados de Mercado, com homogeneizacdo através da aplicacdo de

tratamento por fatores.

Assim, no tratamento por fatores, devem ser utilizados
0s elementos amostrais mais semelhantes possiveis ao avaliando, em todas as suas

caracteristicas, cujas diferencas perante o0 mesmo, para mais ou para menos, Sao
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levadas em conta. E admitida a priori a existéncia de relacdes fixas entre as diferencas

dos atributos especificos e 0s respectivos precos.

Os fatores devem ser aplicados sempre ao valor original
do elemento comparativo na forma de somatorio. No valor original do elemento devem

ser considerados, quando aplicaveis:

e A elasticidade de precos representada pelo fator oferta

¢ A transformacado de precos a vista e a prazo, e/ou conversdes de precos que

sejam ofertados em outras moedas

O conjunto de fatores aplicado a cada elemento amostral
sera considerado como homogeneizante quando, ap0s a aplicacdo dos respectivos
ajustes, se verificar que o conjunto de novos valores homogeneizados apresenta
menor coeficiente de variacdo dos dados que o conjunto original. Devem refletir, em
termos relativos, o comportamento do mercado, numa determinada abrangéncia

espacial e temporal, com a consideracao de:

e Localizagao;
o Fatores de forma (testada, profundidade, area ou multiplas frentes);

e Fatores padrdo construtivo e depreciacao.

Para o caso em questao, serao aplicados, preliminarmente, os seguintes fatores:

Ft = Fator de Fonte ou Oferta;

e Fi = Fator Transposicéo;

e Cp = Coeficiente de Profundidade;

e Ci = Coeficiente de Frente Projetada (ou Testada);
e Fr1 = Fator de Topografia;

e . = Fator de Consisténcia do Terreno.
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IV.3 — DETERMINACAO DO VALOR DAS BENFEITORIAS:
IV.3.1 — CONSIDERACOES INICIAIS:

No que se refere as Benfeitorias (construcdes), sera
utilizado o Estudo “Valores de Edificacdes de Imdveis Urbanos — SP”, publicado
pelo Instituto Brasileiro de Avaliacdes e Pericias de Engenharia de Sao Paulo —
IBAPE-SP em 2011.

Resulta de estudos, observacdes estatisticas, orcamentos,
pesquisa de mercado e consultas a profissionais da construcéo civil, além de uma
equipe de engenheiros e arquitetos avaliadores que contribuiram para sua formatacao

e a finalizagéo.

Referido trabalho destina-se a fornecer diretrizes,
consolidar conceitos, métodos e procedimentos gerais e estabelecer padrdes aceitos
e aprovados pelo IBAPE/SP para elaboracéo de avaliagfes de imoveis urbanos, com
harmonizacdo e adequacédo aos principios basicos das Partes 1 e 2 da NBR 14.653 -
Avaliacdo de bens e das normas do IVSC — INTERNATIONAL VALUATION
STANDARDS COMMITTEE, adotadas pela UPAV como Normas Pan-americanas,

entidades as quais o IBAPE est4 filiado.

Esta norma representa a atualizacdo da “Norma para
Avaliacdo de Imoéveis Urbanos — 2005” do IBAPE/SP, adequando-a as alteracoes
previstas na ABNT 14653-2 -2011.

O Estudo “Valores de Edificacdes de Imdveis Urbanos

— SP” é valido para toda Reqgido Metropolitana de Sdo Paulo — RMSP e difere

conceitualmente dos demais estudos pelas seguintes razdes:

e Obtém os Valores de Venda das edificacdes
e Pondera todos os custos inerentes, inclusive BDI e Fator de Comercializacéao

e Pondera o Fam — Fator de Ajuste ao Mercado, para ajustar seu Fator de

Comercializagdo interno
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e Descreve 29 padrbes em 6 grupos: Barracos, Casas, Apartamentos,

Escritorios, Galpdes e Coberturas
¢ Vincula todos os respectivos valores unitarios ao RsN (R8-N) do SindusCon/SP

e O profissional deve enquadrar a construgcao em apreco em um dos padroes

A férmula basica para aplicacdo deste Estudo esti
demonstrada abaixo:

Vb = RsN x PC x Ac¢ X Foc, onde:

e Vb = Valor da Benfeitoria (R$)

e RsN = Valor Unitario de Referéncia do Custo Unitario Basico — CUB do Padrédo
RsN (R8-N) do SindusCon/SP (R$/m2)

e PC = indice referente ao Padrdo Construtivo, extraido do referido Estudo
e Ac = Area da Construcdo (m2)

e Foc = Fator de Adequacao ao Obsoletismo e ao Estado de Conservagao
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Avaliacaes e Pericias de Engenlharnia

CAPITULO V — CALCULOS AVALIATORIOS
V.1 - CARACTERISTICA DO IMOVEL AVALIANDO:

As caracteristicas do imével avaliando estdo apresentadas
na tabela abaixo:

IMOVEL AVALIANDO — MATRICULA N2 53.451
TIPO Imovel Residencial
~ 5 Pi [ o i i
LOCALIZAGAO Rua,J_ose Plre,s de Camargo, Lote n2 13 da Quadra n? 22, Residencial
Astoria - Tatui/SP
DADOS DA REGIAO Guias e Sarjetas X |Rede de Gas
E o . Rede Coletora de
MELHORAMENTOS Rede de Distribuicdo de Agua X Esgotos X
PUBLICOS Energia Elétrica e lluminacdo Publica | X |TV aCabo
Area: 250,00 m2 Testada (Fyr): 10,00 m
DADOS DO i . ~
TERRENO Formato: Retangular Esquina: N&o
Topografia: Plana Consisténcia: Seco
DATA BASE DA :
AVALIACAO Janeiro de 2025
BENFEITORIA 01 — Edificagao Principal
Tipo: Casa Uso: Residencial
Area CO?AS tr)u, ida Real 65,00 m2 Coeficiente: 1,00
c,r).
DADOS DA Area Construida ) .
BENFEITORIA 01 Equivalente (Ac,eq.): 65,00 m Idade Real: 6 anos
Padréo Construtivo: Casa Padréo Econdémico (+)
Estado de Conservagdo: Entre regular e necessitando de reparos simples (“d”)

BENFEITORIA 02 - Edicula

Tipo: Casa Uso: Residencial
Area Co?: tr;J_ ida Real 16,00 m? Coeficiente: 1,00
c,r).
DADOS DA Area Construida 5 .
BENFEITORIA 02 Equivalente (Ac,eq.): 16,00 m Idade Real: 5 anos
Padrao Construtivo: Casa Padréo Econémico
Estado de Conservacdo: Entre regular e necessitando de reparos simples (“d”)
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BENFEITORIA 03 — Depésito

Tipo: Casa Uso: Apoio
Area Co?:::)q ida Real 5,00 m? Coeficiente: 1,00
DADOS DA Area Construida ) .
BENEEITORIA 03 Equivalente (Aceq): 5,00 m Idade Real: 2 anos
Padrdo Construtivo: Casa Padrédo Econémico (-)
Estado de Conservacéo: Necessitando de reparos simples (“e”)
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V.2 — SITUACAO PARADIGMA

O imovel avaliando, de acordo com as caracteristicas da
regidao e com base no Estudo “Valores de Edificagcfes de Iméveis Urbanos — SP”,
estéa situado na 22 Zona: Residencial Horizontal de Padrdao Médio, dentro do Grupo
| — Zonas de uso predominantemente residencial e ocupacéo horizontal, onde

sao estabelecidos os seguintes parametros:

e Lote Paradigma......cccccevvevvrennnne. Lote de Aproveitamento Econdmico Ideal
o Areade referéncia do LOE ..........cceevreveeeeieeeee e e et 250 mz2
e Intervalo caracteristico de areas...........ccccvvevvvvviiieeeeeeeeeeeiiinnnnn, 200 m2 a 500 m?2
o Frente de Referncia (Fr)......cvvviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieeeeee 10,00 m
o Profundidade Minima (Pmi) .......ceeeeeeiiiiiiiiieiieee e 25,00 m
e Profundidade Maxima (Pma) ........cuuuiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieeeeeeeeeeeeeeeee e 40,00 m

e [Fatores e Expoentes aplicaveis:

>  Expoente do Fator Frente (“f7)........ciie e 0,20
»  Expoente do Fator Profundidade (“p”)......ccoooovieiiiiiii 0,50
»  Multiplas frentes ou esquina (“Ce”) ..ocoovvvveeieiiiiii, N&o se aplica
>  Coeficiente de Area (“Ca’) ....ocov......... N&o se aplica dentro do intervalo
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V.3 - PESQUISA DE MERCADO:

Para a coleta dos dados de mercado para a determinagao
do valor unitario basico de area que reflita a realidade mercadoldgica imobiliaria da
regido avalianda pesquisaram-se, junto a diversas empresas imobiliarias e corretores,
os valores ofertados para venda de imdéveis e terrenos na mesma regido
geoecondmica e negocios efetivamente realizados, contendo atributos mais

semelhantes possiveis aos do imovel avaliando.

No tratamento dos dados de mercado, foram atendidas as

seguintes condicodes:

As fontes de informacdes foram devidamente identificadas, com o fornecimento

de, no minimo, nome e telefone para averiguacao;

¢ A fonte dos fatores utilizados na homogeneizacéao foi devidamente explicitada;

e Foram utilizados apenas dados de mercado com atributos semelhantes, onde
cada um dos fatores de homogeneizacao, calculados em fungéo do avaliando,

estejam contidos no intervalo entre 0,50 a 2,00;

e O valor final homogeneizado, resultante da aplicacdo de todos os fatores de
homogeneizacéo ao preco original, devera estar contido no intervalo de 0,50 a
2,00.

Para avaliacdes de terrenos, preferencialmente devem ser

coletados na amostragem terrenos sem benfeitorias.

Caso seja constatada a auséncia de terrenos nus, admitiu-
se o calculo do valor do terreno através do Critério Residual, conforme preconiza o
item 11.1 do Estudo “Valores de Edificacdes de Iméveis Urbanos — SP”, publicado
pelo Instituto Brasileiro de Avalia¢cdes e Pericias de Engenharia de S&o Paulo —
IBAPE-SP em 2011.
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Trata-se de um principio indireto, que assume o valor do
terreno como a diferenca entre o valor do imovel e das benfeitorias, conforme o

seguinte procedimento:
Vi = (Vo X Fr) — Vb, onde:

e Vi=Valor Total do Terreno
e Ff= Fator de Fonte ou de Oferta

e V) = Valor de custo total das Benfeitorias

ApoOs esses célculos, transforma-se o preco total em
unitario e utiliza-se a homogeneizacao com tratamento por fatores, conforme equacéo
abaixo:

V
V, =—% onde:

A
e V= Valor Basico Unitario do Terreno

e Vi=Valor Total do Terreno

e A:= Areado Terreno

Assim, da pesquisa efetuada, foram obtidos 12 (doze)
elementos comparativos de ofertas para venda, cujas caracteristicas principais
constam da pesquisa de mercado, conforme fichas cadastrais apresentadas no
ANEXO II.
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V.4 — CALCULO DO VALOR DE VENDA DO IMOVEL
V.4.1 — CALCULO DO VALOR UNITARIO DO TERRENO

Conforme calculos apresentados no Anexo lll, elaborados
com base em planilhas eletronicas Excel em consonancia com a metodologia
apresentada no corpo do laudo pericial, o valor unitario homogeneizado do terreno

na situacdo paradigma (Vu) corresponde a:

Vu = R$ 333,91/m?
(Trezentos e trinta e trés reais e noventa e um centavos por metro

gquadrado)

Valido para Janeiro de 2025

A determinacdo do valor unitario homogeneizado do
terreno avaliando (Vur), a partir da situacdo paradigma, é feita a partir da seguinte
equacao:

_ Vu
CA+H[F-D+(C,-1)+ (G =1)+ (Fr—1) + (F. — 1]

Vur

Onde:

e Vut = Valor Unitario do Terreno Avaliando (deduzido apos a incidéncia de

seus respectivos fatores em relagéo a situacdo paradigma)

e V, = Valor Basico Unitario (estimado na situacao paradigma, apos ajuste por

fatores);

e FL = Fator de Localizacdo do imével avaliando;

e Cp = Coeficiente de Profundidade do imével avaliando;

e Ci = Coeficiente de Frente Projetada (ou Testada) do imével avaliando;

e F1 = Fator de Topografia do imével avaliando;

e F. = Fator de Consisténcia do Terreno do imdvel avaliando.
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Assim, para o imovel avaliando:

e \/, = Valor Basico Unitario (estimado na situagédo paradigma) = R$ 333,91/m?2

e FL = Fator de Localiza¢do do imovel avaliando = 1,0000

e Cp = Coeficiente de Profundidade do imével avaliando = 1,0000;

e Ct = Coeficiente de Frente Projetada do imovel avaliando = 1,0000;

e F1 = Fator de Topografia do imovel avaliando (Plana) = 1,0000

e Fc = Fator de Consisténcia do Terreno do imével avaliando (seco) = 1,0000

_ 333,91
T+ [A-D+A-D+A-D+A -1 +A-1)]

Vur

VuTt = R$ 333,91/m?
(Trezentos e trinta e trés reais e noventa e um centavos por metro

guadrado)

Vélido para Janeiro de 2025
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V.4.2 — CALCULO DO VALOR ATUAL DO TERRENO DESCRITO NA MATRICULA
Ne 53.451 DO C.R.l. DE TATUI

O Valor Total do Terreno (V1) é dado pela seguinte

equacao:

V1 = Vur X AT, onde:

e Vré o0 Valor Total do Terreno;
e Vur é o0 Valor Unitério do Terreno Avaliando = R$ 333,91 / m?
e Ar é aArea do Terreno Avaliando = 250,00 m?2
Destarte, calculando:
V1 =Vur X At
V1 = 333,91 x 250,00 = R$ 83.477,50
V1 =R$ 83.477,50

ou, em numeros redondos, com ajuste inferior a 1%:

VALOR DO TERRENO DO IMOVEL AVALIANDO
R$ 84.000,00

(Oitenta e quatro mil reais)

Valido para Janeiro de 2025
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V.4.3 — CALCULO DO VALOR DAS BENFEITORIAS

e Benfeitoria 01 — Edificac&o Principal

Tendo em vista as caracteristicas construtivas, idade e

condicdes de conservacdo da mesma, mostradas no Capitulo 111.3.2, além da

metodologia e dos critérios apresentados no Capitulo V.3, tem-se:

YV V. V V V V V V

VvV V V V V

(221 (=10 (o] 1 - WP Classe 1 — Residencial
Tipologia CONSIIULIVA.........cccevviiiiiiiiiiiiiieieiieeeeeeeeeeeeeeee Grupo 1.2 - Casa
Padréo Construtivo................... Subgrupo 1.2. — Padrdo Econdmico (+)
Vida Referencial (IR) .......cuveveeiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieieeeeeeeeeeeeeeeeee e 70 anos
Valor Residual (R) ...ccevueiiiiiiiie e 20%
Area ConStruida (AC) .....c.eieeeeeeeeeeeeeeecie e eee e eee e s e eaeaneas 65,00m?2
o F=To (S0 Fo T o 1 {Tor= o= To I (1) IS 6 anos
Estado da Edificacdo............ccccceeeeeennnn. Entre regular e necessitando de

reparos simples (Ref.: d)

Porcentagem da Vida Referencial (IE/IR) ...........uuuvmmvmmmmmmmiiminiiiiiininnns 8,57%
Coeficiente de Ross/Heideck (K).......cooooviiiiiiiiiiii, 0,876
Favor de Adequacéo ao Obsoletismo e Conservacao (Foc): R + K x (1-R)
F O ittt 0,20 + 0,876 x (1-0,20)
O ittt ettt a e e e e 0,901
indice Referente ao padrdo construtivo (PC) ........c.ccveveveeereeeeeennn. 1,221

Valor do CUB R8-N (SINDUSCON/SP) ........ R$ 2.039,53/m2 (Dez%/2024)

Valor da Benfeitoria 01 (VB,01) -..vvvvveeeeeerniiiiiiiiiieeeenn. RsN x PC x Ac x Foc
Valor da Benfeitoria 01 (VB,01) ...cccvvvvvnnn. 2.039,53 x 1,221 x 65,00 x 0,901
Valor da Benfeitoria 01 (VB,01) «..vvvvverereeeeeiiiiiiiiiiiieeeeeeeneaes R$ 145.842,44

4 Valor mais contemporaneo no momento da elaboragdo do laudo de avaliagao;
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Destarte, o valor da “Benfeitoria 01 - Edificacéo
Principal” erigida sobre o imével avaliando € de R$ 145.842,44 (cento e quarenta
e cinco mil, oitocentos e quarenta e dois reais e quarenta e quatro centavos),

valido para a data-base de janeiro de 2025.

e Benfeitoria 02 — Edicula

Tendo em vista as caracteristicas construtivas, idade e
condicdes de conservacdo da mesma, mostradas no Capitulo 111.3.2, além da
metodologia e dos critérios apresentados no Capitulo V.3, tem-se:

) O (=T0 (o] 1 - WS Classe 1 — Residencial
> Tipologia CONSIIULIVA..........cevviiiiiiiiiiiiiiiiiiiieeeeeeeeeeeeeeee Grupo 1.2 - Casa
» Padrao Construtivo...........cccccceeeee... Subgrupo 1.2. — Padrdo Econdmico
> Vida Referencial (IR) .....cceeeeeiriiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieeeeeeeeeeeeeee e 70 anos
> Valor ReSIidual (R) ....ccieiiiieieei e 20%
> Area Construida (AC).....coeoeeeeueeeeeeeeeeeee e e ee e 16,00m?2
> ldade da Edificag8o (IE) .....ccuvrriiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieieeeeeeeeeeeeeeeee 5 anos
» Estado da Edificacdo............cccceeeeeeennnn. Entre regular e necessitando de
reparos simples (Ref.: d)
» Porcentagem da Vida Referencial (IE/IR) ......ccovvvvvviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiinnnn, 7,14%
> Coeficiente de Ross/Heideck (K)........cooviiieiiiiiiiiieeeeeeeeiese e, 0,884
» Favor de Adequacgao ao Obsoletismo e Conservacgao (Foc): R + K x (1-R)
P FOC ittt 0,20 + 0,884 x (1-0,20)
O ettt a e e e 0,907
> Indice Referente ao padrdo construtivo (PC) ........ceoueeveveeieeeeeeeannn. 1,070

> Valor da Benfeitoria 02 (VB,02) ...ccvvvvvvvreiiiiiiiiiiieiinenn, RsN x PC x Ac x Foc

5 Valor mais contemporaneo no momento da elaboragdo do laudo de avaliagéo;
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» Valor da Benfeitoria 02 (VB,02) ......uvvnn.... 2.039,53 x 1,070 x 16,00 x 0,907

> Valor da Benfeitoria 02 (VB,02) .. vvveeeeeeeririiriieieeeeeeeee e R$ 31.669,50

Destarte, o valor da “Benfeitoria 02 — Edicula” erigida

sobre o imovel avaliando é de R$ 31.669,50 (trinta e um mil, seiscentos e

sessenta e nove reais e cinquenta centavos), valido para a data-base de janeiro de

2025.

e Benfeitoria 03 — Depodsito

Tendo em vista as caracteristicas construtivas, idade e

condicdes de conservacdo da mesma, mostradas no Capitulo 111.3.2, além da

metodologia e dos critérios apresentados no Capitulo V.3, tem-se:

YV V.V V V V V V

vV V YV V V

(221 (=10 [o] 1 - WP Classe 1 — Residencial
Tipologia CONSIIULIVA.........coevvviiiiiiiiiiiiiiiieiieeieeeeeeeeeeeee Grupo 1.2 - Casa
Padréo Construtivo.................... Subgrupo 1.2. — Padrédo Econdmico (-)
Vida Referencial (IR) ......ccevveeeiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieeeeeeeeeeeeeeeee e 70 anos
Valor Residual (R) ...covuvuiiiiiiiiecceee e 20%
Area ConStrUida (AC).....coeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeee e ee e e ee e 5,00m2
o F=To (=00 F= T o 1 {Tor=Tor= To N (1) SN 2 anos
Estado da Edificacao............ Necessitando de reparos simples (Ref.: e)
Porcentagem da Vida Referencial (IE/IR) ...........uuuvemmmmmimimmimiiniiiiiniinns 2,86%
Coeficiente de Ross/Heideck (K).......coooooiiiiiiiiiii, 0,807
Favor de Adequacéo ao Obsoletismo e Conservacao (Foc): R + K x (1-R)
F O ittt 0,20 + 0,807 x (1-0,20)
Lo TR 0,845
indice Referente ao padrdo construtivo (PC) ........c.ccveveeeieeeeeeennn. 0,919
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Valor do CUB R8-N (SINDUSCON/SP) ........ R$ 2.039,53/m2 (Dez%/2024)
Valor da Benfeitoria 03 (VB,03) ...ccvvvvvvrviriiiiiiiiiiiiiennn. RsN x PC x Ac X Foc
Valor da Benfeitoria 03 (VB,03) .....ccevveeeeee. 2.039,53 x 0,919 x 5,00 x 0,845
Valor da Benfeitoria 03 (VB,03) «..vvvvverreeeeeiiiiiiiiiiiieeeeee e e R$ 7.919,04

Destarte, o valor da “Benfeitoria 03 — Depdsito” erigida

sobre o imovel avaliando é de R$ 7.919,04 (sete mil, novecentos e dezenove reais

e quatro centavos), valido para a data-base de janeiro de 2025.

6 Valor mais contemporaneo no momento da elaboragdo do laudo de avaliag&o;
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V.4.4 — CALCULO DO VALOR TOTAL DAS BENFEITORIAS

Considerando os calculos anteriores, o Valor Total das
Benfeitorias (Vs) erigidas sobre o imével avaliando é obtido através da equacgéo
abaixo:

VB = VB,o1 + VB,02 + VB,03, ONde:
e Vg = Valor Total das Benfeitorias;
e Vg1 = Valor da Benfeitoria 01 = R$ 145.842,44;
e Vgo2 = Valor da Benfeitoria 02 = R$ 31.669,50;

e Vo3 = Valor da Benfeitoria 03 = R$ 7.919,04.

Substituindo e calculando:
VB = VB,01 + VB2 + VB,03, Onde:
Ve = 145.842,44 + 31.669,50 + 7.919,04
VI = R$ 185.430,97

ou, em numeros redondos, com ajuste inferior a 1%:

VALOR TOTAL DAS BENFEITORIAS
R$ 186.000,00

(Cento e oitenta e seis mil reais)

Valido para Janeiro de 2025
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V.45 - CALCULO DO VALOR TOTAL ATUAL DO IMOVEL AVALIANDO
(MATRICULA N2 53.451 DO C.R.l. DE TATUI)

O Valor Total de mercado atual do Imével (VI) é obtido
através da composicdo do Valor do Terreno (VT) com o Valor das Benfeitorias (Vs) e
o Valor para Regularizacdo das mesmas (Vreg.)’, conforme equacéo abaixo:

VI =VT + VB - VReg., ONde:
e VI = Valor Total de Mercado do Imovel;
e VT =Valor do Terreno = R$ 84.000,00;
e Vg = Valor Total das Benfeitorias = R$ 186.000,00;

e Vwreg. = Valor estimado para regularizacdo das benfeitorias perante a
Municipalidade e o Cartorio de Registro = R$ 10.000,00;

Substituindo e calculando:
VI = VT + VB — VReg.,, ONde:
VI = 84.000,00+ 186.000,00 — R$ 10.000,00
VI = R$ 260.000,00

ou, em numeros redondos, com ajuste inferior a 1%:

VALOR TOTAL DO IMOVEL AVALIANDO
R$ 260.000,00

(Duzentos e sessenta mil reais)

Vélido para Janeiro de 2025

7 Vide Capitulo 1.2 do Laudo de Avaliagéo.
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VI — CONCLUSAO

Pela vistoria realizada no local, pesquisas de mercado,
calculos avaliatorios efetuados no contetido do presente laudo e demais elementos
concernentes, o signatario péde concluir que o valor atual de mercado do imével
objeto da Matricula n® 53.451 (Inscricdo Cadastral n? 1176.0021), do Cartério de
Reqgistro de Im@veis da Comarca de Tatui — SP, localizado na Rua José Pires de

Camargo, Lote n® 13, da Quadra n® 22, Residencial Astoria - Tatui/SP, incluindo a

composicao do terreno e das benfeitorias, é de:

VALOR TOTAL DO IMOVEL
R$ 260.000,00

(Duzentos e sessenta mil reais)

Valido para Janeiro de 2025

OBS: IMOVEL OCUPADO
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VIl = ENCERRAMENTO

Consta o presente Laudo de 83 (oitenta e trés) folhas
digitadas de um lado s6, incluindo anexos, todas elas rubricadas, sendo a ultima
datada e assinada.

Anexo | — Certidao de valor venal n® 5737/2025
Anexo Il — Elementos Comparativos

Anexo lll — Planilhas de Calculo do Imével Avaliando — Rua José Pires de Camargo,
Lote n? 13 da Quadra n® 22, Residencial Astoria - Tatui/SP
(Matricula n? 53.451 do Cartério de Registro de Imoveis da Comarca de Tatui/SP) —
12 e 22 Rodada

Anexo IV — Anotacdo de Responsabilidade Técnica — ART n? 2620250131343

Tatui, 27 de janeiro de 2025.

{\)J-Ir&ﬁ.r- ‘n_\inQ) M\‘N\Qv

VINICIUS BERTELLI MURCA

Engenheiro Civil / Seg. do Trabalho
CREA n©5.062.095.304/D
Membro Titular do IBAPE/SP ne 1748
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ANEXO | — CERTIDAO DE VALOR VENAL N2 5737/2025
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Prefeiiura Municipal de Taiui
Sacretaria de Fazenda, Finangag, Planejsmnento @ Trabalha,
Av. Thaminpos Baesi, 1000 - 1d. hngueim — Tatud-58
CEF 18.271-330 — Tel. ( 15) 325%-8423/25/26

-

CERTIDAO DE VALOR VENAL N° 57372023

Cernficamos, a pedido da parte interessada, que
revendo os assentamentos destinados a lancamentos dos impostos mobiliarios,
constatames o valor venal relativo ao seguinte mmovel:

EXERCICIO: 2025

Imovel: 19541 Insericio Cadasziral: 11760021

Endereco: EUA JOSE PIRES DE CAMARGO Complemento: Apto:
Bairro: RESID ASTORIA

Quadra: QD 22 Lote: LT 13 Zona: Zona 5

Proprietario: MASA EMPREENDIMENTOS IMOBILIARTOS LTDA

Area do Terreno: 250.0000

Area Edificada: 0.0000

Valor Venal Territorial: ES 27.799 28 (Vinte 2 sete mul setecentos e noventa & nove
reals e vints & oito centavos)

Valor Venal Predial: S 0,00

Valor Venal do Iméwvel: Bf 27.799_ 28 (Vinte e sete mul setecentos e noventa e nove

reals e vinte e oito centavos)

TATUL 18 de Janeiro de 2025

A VALIDADE DESTA CERTIDAQ APLICA-SE AQ EXERCICIO CORRENTE

Certidio emitida em conformidade com o Decreto numero: 13.567/2012 de
191272012,

A veracidade desta cerhidio esta condicionada venficagio de sua copla onginal na
Internet, no enderago

htips:/fportaleidadao jlsoft com brwpprnneipal aspx

IARSTI-0057372025
2025-01-18T00:00-00
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ANEXO Il - ELEMENTOS COMPARATIVOS
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ELEMENTO COMPARATIVO N° 01
TIPO Terreno sem Benfeitoria
~ Rua Otavio Martins Barreto, Lote n2 24 da Quadra n? 25, Residencial
LOCALIZAGAO |/ <i6ria — Tatui/SP (LF. = 100,00)
DADOS DA REGIAO|Guias e Sarjetas X |Rede de Gas
E T -
MELHORAMENTOS Rede de Distribuicdo de Agua X |Rede Coletora de Esgotos = X
PUBLICOS Energia Elétrica e lluminag&o Publica X |TV aCabo
Area (Ay): 250,00 m2 Testada (Fpr): 10,00 m
DADOS DO . . =
TERRENO Formato: Retangular Esquina: Nao
Topografia: Plana Consisténcia: Seco
DADOS DA Valor de Venda (V,): R$ 95.000,00 Natureza: Oferta (Fr = 0,90)
TRANSAGAO E ... R Trindade Corretor de Iméveis .
FONTE DE _ Imobiliaria: (Ref.: 3517) Contato: Corretor
INFORMAGAG Telefone:  (15) 99703-0548 Data da Pesquisa: 18/01/2025
CALCULO DO Critério Residual: Vi = (Vo X Ff) = Vp Vu = Vi + A
VALOR TOTAL
(Vt) e UNITARIO V; = (95.000,00 x 0,90) — 0,00 Vy = 85.500,00 + 250,00
BASICO (Vu) DO
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ELEMENTO COMPARATIVO N° 02
TIPO Terreno sem Benfeitoria
- Rua Maria Luiza de Almeida Galvéo, Lote n? 02 da Quadra n2 24,
LOCALIZAGAO Residencial Astoria — Tatui/SP (I.F. = 100,00)
DADOS DA REGIAO|Guias e Sarjetas X |Rede de Gas
E T -
MELHORAMENTOS Rede de Distribuicdo de Agua X |Rede Coletora de Esgotos = X
PUBLICOS Energia Elétrica e lluminag&o Publica X |TV aCabo
Area (Ay): 250,00 m2 Testada (Fpr): 10,00 m
DADOS DO . . =
TERRENO Formato: Retangular Esquina: Nao
Topografia: Plana Consisténcia: Seco
DADOS DA Valor de Venda (V,): R$ 95.000,00 Natureza: Oferta (Fr = 0,90)
TRANSACAO E ... Papiro Iméveis _
FONTE DE _ Imobiliaria: (Ref.: 1167) Contato: Corretor
INFORMAGAG Telefone:  (15) 3259-0563 Data da Pesquisa: 18/01/2025
CALCULO DO Critério Residual: Vi = (Vo X Ff) = Vp Vu = Vi + A
VALOR TOTAL
(Vt) e UNITARIO V; = (95.000,00 x 0,90) — 0,00 Vy = 85.500,00 + 250,00
BASICO (Vu) DO
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ELEMENTO COMPARATIVO N° 03

TIPO Terreno sem Benfeitoria

~ Avenida Hélio Reali, Lote n? 20 da Quadra n? 04, Residencial Astéria —
LOCALIZAGAO |12 1i/SP (LE. = 100,00)
DADOS DA REGIAO|Guias e Sarjetas X |Rede de Gas
E T -
MELHORAMENTOS Rede de Distribuicdo de Agua X |Rede Coletora de Esgotos | X
PUBLICOS Energia Elétrica e lluminacé&o Publica X |TV aCabo

Area (Ay): 360,00 m2 Testada (Fpr): 12,00 m
DADOS DO . . =
TERRENO Formato: Retangular Esquina: Nao
Topografia: Plana Consisténcia: Seco

DADOS DA Valor de Venda (V,): R$ 130.000,00 Natureza: Oferta (Fr = 0,90)
TRANSACAO E ... Papiro Iméveis _
FONTE DE _ Imobiliaria: (Ref.: 1165) Contato: Corretor
INFORMAGAG Telefone:  (15) 3259-0563 Data da Pesquisa: 18/01/2025
CALCULO DO Critério Residual: Vi = (Vo X Ff) = Vp Vu = Vi + A
VALOR TOTAL
(Vi) e UNITARIO V; = (130.000,00 x 0,90) — 0,00 Vy =117.000,00 + 360,00
BASICO (Vu) DO
TERRENg) ) Vi = R$ 117.000,00 V, = R$ 325,00 / m2

a K

PIROMEIEIS B8

.com.br

Py ]
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ELEMENTO COMPARATIVO N2 04

TIPO Terreno sem Benfeitoria

~ Rua Anisio Mariano Corréa, Lote n? 36 da Quadra n? 04, Residencial Astéria
LOCALIZAGAO  |” 514i/SP (LF. = 100,00)

DADOS DA REGIAO|Guias e Sarjetas X |Rede de Gas
E T -
MELHORAMENTOS Rede de Distribuicdo de Agua X |Rede Coletora de Esgotos | X
PUBLICOS Energia Elétrica e lluminag&o Publica X |TV aCabo
Area (Ay): 360,00 m2 Testada (Fpr): 12,00 m

DADOS DO ) . =
TERRENO Formato: Retangular Esquina: Nao

Topografia: Plana Consisténcia: Seco
DADOS DA Valor de Venda (V,): R$ 100.000,00 Natureza: Oferta (Fr = 0,90)
TRANSACAO E ... Papiro Iméveis _
FONTE DE _ Imobiliaria: (Ref.: 1901) Contato: Corretor
INFORMAGAG Telefone:  (15) 3259-0563 Data da Pesquisa: 18/01/2025
CALCULO DO Critério Residual: Vi = (Vo X Ff) = Vp Vu = Vi + A
VALOR TOTAL
(Vt) e UNITARIO V; = (100.000,00 x 0,90) — 0,00 Vy = 90.000,00 + 360,00
BASICO (Vu) DO

E PARPIROSIMOVEIS
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ELEMENTO COMPARATIVO N2 05
TIPO Terreno sem Benfeitoria
3 Confluéncia da Rua Anisio Mariano Corréa e a Rua Dionisia Tomé de
LOCALIZACAO Camargo, Lote n2 21 da Quadra n2 22, Residencial Astoria — Tatui/SP (I.F. =
100,00)
DADOS DA REGIAO|Guias e Sarjetas X |Rede de Gas
E T .
MELHORAMENTOS Rede de Distribuicdo de Agua X |Rede Coletora de Esgotos | X
PUBLICOS Energia Elétrica e lluminacgdo Publica X |TV aCabo
Area (A): 382,62 m2 Testada (Fy): 17,00 m

DADOS DO Formato: Irregular Esquina: Sim
TERRENO ; 9 quina:

Topografia: Plana Consisténcia: Seco
DADOS DA Valor de Venda (V,): R$ 100.000,00 Natureza: Oferta (Fr = 0,90)
TRANSACAO E Imobiliaria: Imobiliaria Daniel Vieira Iméveis Contato:  Corretor
FONTE DE _ " (Ref.: 181) '
INFORMAGAO Telefone:  (15) 99804-0969 Data da Pesquisa: 18/01/2025
CALCULO DO Critério Residual: Vi = (Vo X Ff) = Vp Vu = Vi + A
VALOR TOTAL
(Vt) e UNITARIO Vi = (100.000,00 x 0,90) — 0,00 Vu =90.000,00 + 382,62
BASICO (Vu) DO
TERREN(() ”) Vi = R$ 90.000,00 Vi = R$ 235,22 / m?

"
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Vinicius Bertelli Murc¢a

. i Engenheiro Civil e de Seguranga do Trabalho
Avaliacaes e Pericias de Engenlharnia Técnico em Eletrdnica
CREA 5.062.095.304/D

ELEMENTO COMPARATIVO N° 06
TIPO Terreno sem Benfeitoria
~ Rua Dionisia Tomé de Camargo, Lote n2 33 da Quadra n? 22, Residencial
LOCALIZAGAO |/ <i6ria — Tatui/SP (L.F. = 100,00)
DADOS DA REGIAO|Guias e Sarjetas X |Rede de Gas
E T -
MELHORAMENTOS Rede de Distribuicdo de Agua X |Rede Coletora de Esgotos = X
PUBLICOS Energia Elétrica e lluminag&o Publica X |TV aCabo
Area (Ay): 250,00 m2 Testada (Fpr): 10,00 m
DADOS DO ) . =
TERRENO Formato: Retangular Esquina: Nao
Topografia: Plana Consisténcia: Seco
DADOS DA Valor de Venda (V,): R$ 110.000,00 Natureza: Oferta (Fr = 0,90)
TRANSACAO E ... Papiro Iméveis _
FONTE DE _ Imobiliaria: (Ref.: 1562) Contato: Corretor
INFORMAGAG Telefone:  (15) 3259-0563 Data da Pesquisa: 18/01/2025
CALCULO DO Critério Residual: Vi = (Vo X Ff) = Vp Vu = Vi + A
VALOR TOTAL
(Vt) e UNITARIO V; = (110.000,00 x 0,90) — 0,00 Vy = 99.000,00 + 250,00
BASICO (Vu) DO
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_ , Engenheiro Civil e de Seguranga do Trabalho
Avaliacaes e Pericias de Engenlharnia Técnico em Eletrdnica

CREA 5.062.095.304/D

ELEMENTO COMPARATIVO N° 07
TIPO Terreno sem Benfeitoria
X Rua José Pires de Camargo, Lote n2 11 da Quadra n? 22, Residencial
LOCALIZAGAO |/ <i6ria — Tatul/SP (LF. = 100,00)
DADOS DA REGIAO|Guias e Sarjetas X |Rede de Gas
E T "
MELHORAMENTOS Rede de Distribuicdo de Agua X |Rede Coletora de Esgotos | X
PUBLICOS Energia Elétrica e lluminacé&o Publica X |TV aCabo
Area (A): 250,00 m? Testada (Fy): 10,00 m
DADOS DO i - ~
TERRENO Formato: Retangular Esquina: N&o
Topografia: Plana Consisténcia: Seco
DADOS DA Valor de Venda (V,): R$ 85.000,00 Natureza: Oferta (Fr = 0,90)
TRANSACAO E ... . Paulo Cunha Corretor _
FONTE DE _ Imobiliaria: (Ref.- TEOO08) Contato: Corretor
INFORMAGAG Telefone:  (11) 97449-9822 Data da Pesquisa: 18/01/2025
CALCULO DO Critério Residual: Vi = (Vo X Ff) = Vp Vu = Vi + A
VALOR TOTAL
(Vi) e UNITARIO V; = (85.000,00 x 0,90) — 0,00 Vy = 76.500,00 + 250,00
BASICO (Vu) DO
TERREN(() ) V; = R$ 76.500,00 V, = R$ 306,00 / m2
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Engenheiro Civil e de Seguranga do Trabalho

Avaliagoes ¢ Pericas de gnqeaéma Técnico em Eletrénica
CREA 5.062.095.304/D
ELEMENTO COMPARATIVO N° 08
TIPO Terreno sem Benfeitoria
~ Confluéncia da Rua Anisio Mariano Corréa e a Rua José Pires de Camargo,
LOCALIZAGAO Lote n250 da Quadra n2 03, Residencial Astéria — Tatui/SP (I.F. = 100,00)
DADOS DA REGIAO|Guias e Sarjetas X |Rede de Gas
E T -
MELHORAMENTOS Rede de Distribuicdo de Agua X |Rede Coletora de Esgotos | X
PUBLICOS Energia Elétrica e lluminacé&o Publica X |TV aCabo
Area (Ay): 400,96 m? Testada (Fpr): 20,00 m
DADOS DO Formato: Irregular Esquina: Sim
TERRENO ' 9 quina:
Topografia: Plana Consisténcia: Seco
DADOS DA Valor de Venda (V,): R$ 150.000,00 Natureza: Oferta (Fr = 0,90)
TRANSACAO E ... Intermedial Im6veis _
FONTE DE _ Imobiliaria: (Ref.: 9544) Contato: Corretor
INFORMAGAG Telefone:  (15) 99101-8108 Data da Pesquisa: 18/01/2025
CALCULO DO Critério Residual: Vi = (Vo X Ff) = Vp Vu = Vi + A
VALOR TOTAL
(Vt) e UNITARIO V; = (150.000,00 x 0,90) — 0,00 Vy = 135.000,00 + 400,96
BASICO (Vu) DO
TERREN(() ) V; = R$ 135.000,00 V, = R$ 336,69 / m2
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ELEMENTO COMPARATIVO N° 09
TIPO Terreno sem Benfeitoria
~ Rua Professor José Menezes Bueno, Lote n? 14 da Quadra n? 18,
LOCALIZAGAO Residencial Astoria — Tatui/SP (I.F. = 100,00)
DADOS DA REGIAO|Guias e Sarjetas X |Rede de Gas
E T .
MELHORAMENTOS Rede de Distribuicdo de Agua X |Rede Coletora de Esgotos | X
PUBLICOS Energia Elétrica e lluminacé&o Publica X |TV aCabo
Area (A): 250,00 m? Testada (Fy): 10,00 m
DADOS DO i . ~
TERRENO Formato: Retangular Esquina: N&o
Topografia: Plana Consisténcia: Seco
DADOS DA Valor de Venda (V,): R$ 90.000,00 Natureza: Oferta (Fr = 0,90)
TRANSACAO E ... . Papiro Imbveis _
FONTE DE _ Imobiliaria: (Ref - 1302) Contato: Corretor
INFORMAGAG Telefone:  (15) 3259-0563 Data da Pesquisa: 18/01/2025
CALCULO DO Critério Residual: Vi = (Vo X Ff) = Vp Vu = Vi + A
VALOR TOTAL
(Vi) e UNITARIO Vi = (90.000,00 x 0,90) — 0,00 Vy = 81.000,00 + 250,00
BASICO (Vu) DO _ _
TERRENO V: = R$ 81.000,00 Vi, = R$ 324,00 / m2

RUA CONDE DO PINHAL, 08 — CONJ. 23/24 — CENTRO — SAO PAULO — SP — CEP 01501-060
TEL.: (11) 3101-6533 / 3105-3893 — CEL.: (11) 9-8129-7322 - E-MAIL: vinicius.murca@uol.com.br



Vinicius Bertelli Murc¢a

_ i Engenheiro Civil e de Seguranga do Trabalho
Avaliagoes ¢ Pericias de Engentiaria Técnico em Eletronica
CREA 5.062.095.304/D

ELEMENTO COMPARATIVO N2 10

TIPO Terreno sem Benfeitoria

~ Rua Nicanor Gomes, Lote n2 03 da Quadra n® 17, Residencial Astoria —
LOCALIZAGAO |12/ 1i/SP (L.E. = 100,00)
DADOS DA REGIAO|Guias e Sarjetas X |Rede de Gas
E T -
MELHORAMENTOS Rede de Distribuicdo de Agua X |Rede Coletora de Esgotos | X
PUBLICOS Energia Elétrica e lluminag&o Publica X |TV aCabo

Area (Ay): 250,00 m2 Testada (Fpr): 10,00 m
DADOS DO . . =
TERRENO Formato: Retangular Esquina: Nao
Topografia: Plana Consisténcia: Seco

DADOS DA Valor de Venda (V,): R$ 100.000,00 Natureza: Oferta (Fr = 0,90)
TRANSACAO E ... Papiro Iméveis _
FONTE DE _ Imobiliaria: (Ref.: 1588) Contato: Corretor
INFORMAGAG Telefone:  (15) 3259-0563 Data da Pesquisa: 18/01/2025
CALCULO DO Critério Residual: Vi = (Vo X Ff) = Vp Vu = Vi + A
VALOR TOTAL
(Vt) e UNITARIO Vi = (100.000,00 x 0,90) — 0,00 Vu = 90.000,00 + 250,00
BASICO (Vu) DO
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ELEMENTO COMPARATIVO N 11
TIPO Terreno sem Benfeitoria
~ Rua Boaventura Antdénio Cunha, Lote n2 17 da Quadra n¢ 15, Residencial
LOCALIZAGAO |/ <i6ria — Tatui/SP (LF. = 100,00)
DADOS DA REGIAO|Guias e Sarjetas X |Rede de Gas
E T -
MELHORAMENTOS Rede de Distribuicdo de Agua X |Rede Coletora de Esgotos | X
PUBLICOS Energia Elétrica e lluminag&o Publica X |TV aCabo
Area (Ay): 250,00 m2 Testada (Fpr): 10,00 m
DADOS DO . . =
TERRENO Formato: Retangular Esquina: Nao
Topografia: Plana Consisténcia: Seco
DADOS DA Valor de Venda (V,): R$ 105.000,00 Natureza: Oferta (Fr = 0,90)
TRANSACAO E ... Papiro Iméveis _
FONTE DE _ Imobiliaria: (Ref.: 1303) Contato: Corretor
INFORMAGAG Telefone:  (15) 3259-0563 Data da Pesquisa: 18/01/2025
CALCULO DO Critério Residual: Vi = (Vo X Ff) = Vp Vu = Vi + A
VALOR TOTAL
(Vt) e UNITARIO V; = (105.000,00 x 0,90) — 0,00 Vu = 94.500,00 + 250,00
BASICO (Vu) DO
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Engenheiro Civil e de Seguranga do Trabalho

Avaliacaes e Pericias de Engenlharnia Técnico em Eletronica
CREA 5.062.095.304/D
ELEMENTO COMPARATIVO N° 12
TIPO Terreno sem Benfeitoria
~ Rua Boaventura Antonio Cunha, Lote n2 22 da Quadra n¢ 15, Residencial
LOCALIZAGAO |/ <i6ria — Tatui/SP (LF. = 100,00)
DADOS DA REGIAO|Guias e Sarjetas X |Rede de Gas
E T -
MELHORAMENTOS Rede de Distribuicdo de Agua X |Rede Coletora de Esgotos | X
PUBLICOS Energia Elétrica e lluminag&o Publica X |TV aCabo
Area (Ay): 250,00 m2 Testada (Fpr): 10,00 m
DADOS DO . . =
TERRENO Formato: Retangular Esquina: Nao
Topografia: Plana Consisténcia: Seco
DADOS DA Valor de Venda (V,): R$ 100.000,00 Natureza: Oferta (Fr = 0,90)
TRANSACAO E ... Papiro Iméveis _
FONTE DE _ Imobiliaria: (Ref.: 1508) Contato: Corretor
INFORMAGAG Telefone:  (15) 3259-0563 Data da Pesquisa: 18/01/2025
CALCULO DO Critério Residual: Vi = (Vo X Ff) = Vp Vu = Vi + A
VALOR TOTAL
(Vi) e UNITARIO V; = (100.000,00 x 0,90) — 0,00 Vy = 90.000,00 + 250,00
BASICO (Vu) DO
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Localizacdo das 12 (doze) Amostras em relacdo ao Imével Avaliando

Amostrai03 - ps

' I'f'|'. IJ,

Google Earth

Figura 5 — Localizagdo dos elementos comparativos em relacéo ao imével avaliando.
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ANEXO Il = PLANILHAS DE CALCULO DO IMOVEL AVALIANDO
Rua José Pires de Camargo, Lote n? 13 da Quadra n? 22, Residencial Astoria -
Tatui/SP
(Matricula n?53.451, do Cartorio de Registro de Im6veis da Comarca de Tatui —
SP) — 12 e 22 Rodada
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Planilha Calculo Terreno - Imével Avaliando - Rua José Pires de Camargo, Lote 13 da Quadra 22, Residencial Astoria, Tatui - SP - Rodada 1

Homogeneizagao dos valores

Areado | Valor unitario Fator Trans1posigéo -Fl
Elemento Valor Fator Fonte Terreno (m?) deduzido fator | - V1 Variagdo
oferta (R$/m?) | Indice Fiscal FI (R$/m?) Vu1 (R$/m?)
Paradigma 100,00
1 250,00 342,00 100,00 1,0000 0,00 342,00
2 250,00 342,00 100,00 1,0000 0,00 342,00
3 360,00 325,00 100,00 1,0000 0,00 325,00
4 360,00 250,00 100,00 1,0000 0,00 250,00
5 382,62 235,22 100,00 1,0000 0,00 235,22
6 250,00 396,00 100,00 1,0000 0,00 396,00
7 250,00 306,00 100,00 1,0000 0,00 306,00
8 400,96 336,69 100,00 1,0000 0,00 336,69
9 250,00 324,00 100,00 1,0000 0,00 324,00
10 250,00 360,00 100,00 1,0000 0,00 360,00
11 250,00 378,00 100,00 1,0000 0,00 378,00
12 250,00 360,00 100,00 1,0000 0,00 360,00
Média 329,58 329,58
DP 47,49 47,49
cv 14,41% 14,41%

Homogeneizagao
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Planilha Calculo Terreno - Imével Avaliando - Rua José Pires de Camargo, Lote 13 da Quadra 22, Residencial Astoria, Tatui - SP - Rodada 1

i . Coeficiente de Pzrofundidade - C| Coeficiente d:: Testada - Cf
oo Pe Cp Vz(‘é;;:jf;“ Vu2 (R$/m?) Fp cf Vs(‘é;;::g“ Vu3 (R$/m?)
Paradigma 25-40 10,00
1 25,00 1,0000 0,00 342,00 10,00 1,0000 0,00 342,00
2 25,00 1,0000 0,00 342,00 10,00 1,0000 0,00 342,00
3 30,00 1,0000 0,00 325,00 12,00 0,9642 -11,64 313,36
4 30,00 1,0000 0,00 250,00 12,00 0,9642 -8,95 241,05
5 22,51 1,0539 12,68 247,91 17,00 0,8993 -23,68 211,54
6 25,00 1,0000 0,00 396,00 10,00 1,0000 0,00 396,00
7 25,00 1,0000 0,00 306,00 10,00 1,0000 0,00 306,00
8 20,05 1,1167 39,29 375,98 20,00 0,8706 -43,58 293,11
9 25,00 1,0000 0,00 324,00 10,00 1,0000 0,00 324,00
10 25,00 1,0000 0,00 360,00 10,00 1,0000 0,00 360,00
11 25,00 1,0000 0,00 378,00 10,00 1,0000 0,00 378,00
12 25,00 1,0000 0,00 360,00 10,00 1,0000 0,00 360,00
Média 333,91 322,25
DP 47,15 54,12
Ccv 14,12% 16,80%

Homogeneizagao




Planilha Calculo Terreno - Imével Avaliando - Rua José Pires de Camargo, Lote 13 da Quadra 22, Residencial Astoria, Tatui - SP - Rodada 1

i . Fator Tongrafia - Ft S Fator Consistéicia do Terreno
e i;:i::gf Ft V4(\é;lr:2§;éo Vu4 (R$/m?) Col:is:zféniia Fconsit VS(X;Ir::,;éo Vu5 (R$/m?)
do Terreno
Paradigma 1,00 1,00
1 1,00 1,0000 0,00 342,00 1,00 1,0000 0,00 342,00
2 1,00 1,0000 0,00 342,00 1,00 1,0000 0,00 342,00
3 1,00 1,0000 0,00 325,00 1,00 1,0000 0,00 325,00
4 1,00 1,0000 0,00 250,00 1,00 1,0000 0,00 250,00
5 1,00 1,0000 0,00 235,22 1,00 1,0000 0,00 235,22
6 1,00 1,0000 0,00 396,00 1,00 1,0000 0,00 396,00
7 1,00 1,0000 0,00 306,00 1,00 1,0000 0,00 306,00
8 1,00 1,0000 0,00 336,69 1,00 1,0000 0,00 336,69
9 1,00 1,0000 0,00 324,00 1,00 1,0000 0,00 324,00
10 1,00 1,0000 0,00 360,00 1,00 1,0000 0,00 360,00
11 1,00 1,0000 0,00 378,00 1,00 1,0000 0,00 378,00
12 1,00 1,0000 0,00 360,00 1,00 1,0000 0,00 360,00
Média 329,58 329,58
DP 47,49 47,49
Ccv 14,41% 14,41%

Homogeneizagao
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Planilha Calculo Terreno - Imével Avaliando - Rua José Pires de Camargo, Lote 13 da Quadra 22, Residencial Astoria, Tatui - SP - Rodada 1

6 Vu Final
Elemento - Fator Area — hor.noge- Fator final
Area do Fa V6 Variagao Vu6 (R$/m?) neizado resultante
Terreno (R$/m?) (R$/m?)
Paradigma 1,00
1 1,00 1,0000 0,00 342,00 342,00 1,0000
2 1,00 1,0000 0,00 342,00 342,00 1,0000
3 1,00 1,0000 0,00 325,00 313,36 0,9642
4 1,00 1,0000 0,00 250,00 241,05 0,9642
5 1,00 1,0000 0,00 235,22 224,22 0,9532
6 1,00 1,0000 0,00 396,00 396,00 1,0000
7 1,00 1,0000 0,00 306,00 306,00 1,0000
8 1,00 1,0000 0,00 336,69 332,40 0,9872
9 1,00 1,0000 0,00 324,00 324,00 1,0000
10 1,00 1,0000 0,00 360,00 360,00 1,0000
11 1,00 1,0000 0,00 378,00 378,00 1,0000
12 1,00 1,0000 0,00 360,00 360,00 1,0000
Média 329,58 326,59
DP 47,49 50,99
cv 14,41% 15,61%

Homogeneizagao
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Planilha Calculo Terreno - Imével Avaliando - Rua José Pires de Camargo, Lote 13 da Quadra 22, Residencial Astoria, Tatui - SP - Rodada 1

Validag¢ao dos Fatores

Elemento hom\g;:rilr;?la do :I'raPs;;Iosigéo !’rofunzdidade : Tes::ada : T¢3po4 rafia Consi.sté~ncig do Terreno : Fetof Area
(R$/m?) V1 Variagao Vu(-1) V2 Variagao Vu(-2) V3 Variagao Vu(-3) V4 Variagao Vu(-4) V5 Variagao Vu(-5) V6 Variagao Vu(-6)
(R$/m?) (R$/m?) (R$/m?) (R$/m?) (R$/m?) (R$/m?) (R$/m?) (R$/m?) (R$/m?) (R$/m?) (R$/m?) (R$/m?)
Paradigma
1 342,00 0,00 342,00 0,00 342,00 0,00 342,00 0,00 342,00 0,00 342,00 0,00 342,00
2 342,00 0,00 342,00 0,00 342,00 0,00 342,00 0,00 342,00 0,00 342,00 0,00 342,00
3 313,36 0,00 313,36 0,00 313,36 -11,64 325,00 0,00 313,36 0,00 313,36 0,00 313,36
4 241,05 0,00 241,05 0,00 241,05 -8,95 250,00 0,00 241,05 0,00 241,05 0,00 241,05
5 224,22 0,00 224,22 12,68 211,54 -23,68 247,91 0,00 224,22 0,00 224,22 0,00 224,22
6 396,00 0,00 396,00 0,00 396,00 0,00 396,00 0,00 396,00 0,00 396,00 0,00 396,00
7 306,00 0,00 306,00 0,00 306,00 0,00 306,00 0,00 306,00 0,00 306,00 0,00 306,00
8 332,40 0,00 332,40 39,29 293,11 -43,58 375,98 0,00 332,40 0,00 332,40 0,00 332,40
9 324,00 0,00 324,00 0,00 324,00 0,00 324,00 0,00 324,00 0,00 324,00 0,00 324,00
10 360,00 0,00 360,00 0,00 360,00 0,00 360,00 0,00 360,00 0,00 360,00 0,00 360,00
11 378,00 0,00 378,00 0,00 378,00 0,00 378,00 0,00 378,00 0,00 378,00 0,00 378,00
12 360,00 0,00 360,00 0,00 360,00 0,00 360,00 0,00 360,00 0,00 360,00 0,00 360,00
Média 326,59 326,59 322,25 333,91 326,59 326,59 326,59
Desvio Padrao 50,99 50,99 54,12 47,15 50,99 50,99 50,99
Ccv 15,61% 15,61% 16,80% 14,12% 15,61% 15,61% 15,61%
Pagina 5/6
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Planilha Calculo Terreno - Imével Avaliando - Rua José Pires de Camargo, Lote 13 da Quadra 22, Residencial Astéria, Tatui - SP - Rodada 1

Validagao dos fatores

Coeficiente Tipo Isolad:ti"zacé:usente Resultado

Nenhum 14,41%

Transposigdo Obrigatério @ 1441%|@ 1561%| @ Usar
Profundidade Obrigatério @ 1412%|@ 16,80%| @ Usar
Testada Obrigatério @ 1680%|@® 14,12%(@  Niousar
Topografia Complementar |@ 14,41%|@  15,61%| @ Usar
Consisténcia do Terreno  [Complementar  |[@  14,41%|@  15,61%| @ Usar
Area Complementar |@ 14,41%|@  15,61%| @ Usar
Todos 15,61%

Validacao dos Fatores
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Planilha Calculo Terreno - Imével Avaliando - Rua José Pires de Camargo, Lote 13 da Quadra 22, Residencial Astdria, Tatui - SP - Rodada 2

Homogeneizag¢ao dos valores

Areado | Valor unitario Fator Trans1posigéo -Fl
Elemento Valor Fator Fonte Terreno (m?) deduzido fator | - o V1 Variagdo
oferta (R$/m?) | Indice Fiscal FI (R$/m?) Vu1 (R$/m?)
Paradigma 100,00

1 250,00 342,00 100,00 1,0000 0,00 342,00
2 250,00 342,00 100,00 1,0000 0,00 342,00
3 360,00 325,00 100,00 1,0000 0,00 325,00
4 360,00 250,00 100,00 1,0000 0,00 250,00
5 382,62 235,22 100,00 1,0000 0,00 235,22
6 250,00 396,00 100,00 1,0000 0,00 396,00
7 250,00 306,00 100,00 1,0000 0,00 306,00
8 400,96 336,69 100,00 1,0000 0,00 336,69
9 250,00 324,00 100,00 1,0000 0,00 324,00
10 250,00 360,00 100,00 1,0000 0,00 360,00
11 250,00 378,00 100,00 1,0000 0,00 378,00
12 250,00 360,00 100,00 1,0000 0,00 360,00
Média 329,58 329,58
DP 47,49 47,49
cv 14,41% 14,41%

Homogeneizagao
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i t Coeficiente de Pfofundidade -Cp Coeficiente d?e Testada - Cf
e Pe Cp Vz(xglr::f)“ Vu2 (R§im?) Fp cf V3(¥;I’E§’)ﬁ° Vu3 (R8im?)
Paradigma 25-40 10,00
1 25,00 1,0000 0,00 342,00 10,00 1,0000 0,00 342,00
2 25,00 1,0000 0,00 342,00 10,00 1,0000 0,00 342,00
3 30,00 1,0000 0,00 325,00 12,00 1,0000 0,00 325,00
4 30,00 1,0000 0,00 250,00 12,00 1,0000 0,00 250,00
5 22,51 1,0539 12,68 247,91 17,00 1,0000 0,00 235,22
6 25,00 1,0000 0,00 396,00 10,00 1,0000 0,00 396,00
7 25,00 1,0000 0,00 306,00 10,00 1,0000 0,00 306,00
8 20,05 1,1167 39,29 375,98 20,00 1,0000 0,00 336,69
9 25,00 1,0000 0,00 324,00 10,00 1,0000 0,00 324,00
10 25,00 1,0000 0,00 360,00 10,00 1,0000 0,00 360,00
11 25,00 1,0000 0,00 378,00 10,00 1,0000 0,00 378,00
12 25,00 1,0000 0,00 360,00 10,00 1,0000 0,00 360,00
Média 333,91 329,58
DP 47,15 47,49
Ccv 14,12% 14,41%

Homogeneizagao
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i t Fator Tongrafia - Ft S Fator Consistér51cia do Terreno
smene |$g|pc:g(:e Ft V4(¥;I’::§’)ﬁ° Vué (R$/m?) Consistéincia | Feonsit V5(¥;I’::§’)ﬁ° Vu5 (R$/m?)
do Terreno
Paradigma 1,00 1,00
1 1,00 1,0000 0,00 342,00 1,00 1,0000 0,00 342,00
2 1,00 1,0000 0,00 342,00 1,00 1,0000 0,00 342,00
3 1,00 1,0000 0,00 325,00 1,00 1,0000 0,00 325,00
4 1,00 1,0000 0,00 250,00 1,00 1,0000 0,00 250,00
5 1,00 1,0000 0,00 235,22 1,00 1,0000 0,00 235,22
6 1,00 1,0000 0,00 396,00 1,00 1,0000 0,00 396,00
7 1,00 1,0000 0,00 306,00 1,00 1,0000 0,00 306,00
8 1,00 1,0000 0,00 336,69 1,00 1,0000 0,00 336,69
9 1,00 1,0000 0,00 324,00 1,00 1,0000 0,00 324,00
10 1,00 1,0000 0,00 360,00 1,00 1,0000 0,00 360,00
11 1,00 1,0000 0,00 378,00 1,00 1,0000 0,00 378,00
12 1,00 1,0000 0,00 360,00 1,00 1,0000 0,00 360,00
Média 329,58 329,58
DP 47,49 47,49
Ccv 14,41% 14,41%

Homogeneizagao
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6 Vu Final
Elemento - Fator Area — hor'noge- Fator final
Area do Fa V6 Variagéo Vu6 (R$/m?) neizado resultante
Terreno (R$/m?) (R$/m?)
Paradigma 1,00
1 1,00 1,0000 0,00 342,00 342,00 1,0000
2 1,00 1,0000 0,00 342,00 342,00 1,0000
3 1,00 1,0000 0,00 325,00 325,00 1,0000
4 1,00 1,0000 0,00 250,00 250,00 1,0000
5 1,00 1,0000 0,00 235,22 247,91 1,0539
6 1,00 1,0000 0,00 396,00 396,00 1,0000
7 1,00 1,0000 0,00 306,00 306,00 1,0000
8 1,00 1,0000 0,00 336,69 375,98 1,1167
9 1,00 1,0000 0,00 324,00 324,00 1,0000
10 1,00 1,0000 0,00 360,00 360,00 1,0000
11 1,00 1,0000 0,00 378,00 378,00 1,0000
12 1,00 1,0000 0,00 360,00 360,00 1,0000
Média 329,58 333,91
DP 47,49 47,15
Ccv 14,41% 14,12%

Homogeneizagao
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Validag¢ao dos Fatores

Elemento hom\g;:rilr;?la do :I'raPs;;Iosigéo !’rofunzdidade : Tes::ada : T¢3po4 rafia Consi.sté~ncig do Terreno : Fetof Area
(R$/m?) V1 Variagao Vu(-1) V2 Variagao Vu(-2) V3 Variagao Vu(-3) V4 Variagao Vu(-4) V5 Variagao Vu(-5) V6 Variagao Vu(-6)
(R$/m?) (R$/m?) (R$/m?) (R$/m?) (R$/m?) (R$/m?) (R$/m?) (R$/m?) (R$/m?) (R$/m?) (R$/m?) (R$/m?)
Paradigma
1 342,00 0,00 342,00 0,00 342,00 0,00 342,00 0,00 342,00 0,00 342,00 0,00 342,00
2 342,00 0,00 342,00 0,00 342,00 0,00 342,00 0,00 342,00 0,00 342,00 0,00 342,00
3 325,00 0,00 325,00 0,00 325,00 0,00 325,00 0,00 325,00 0,00 325,00 0,00 325,00
4 250,00 0,00 250,00 0,00 250,00 0,00 250,00 0,00 250,00 0,00 250,00 0,00 250,00
5 247,91 0,00 247,91 12,68 235,22 0,00 247,91 0,00 247,91 0,00 247,91 0,00 247,91
6 396,00 0,00 396,00 0,00 396,00 0,00 396,00 0,00 396,00 0,00 396,00 0,00 396,00
7 306,00 0,00 306,00 0,00 306,00 0,00 306,00 0,00 306,00 0,00 306,00 0,00 306,00
8 375,98 0,00 375,98 39,29 336,69 0,00 375,98 0,00 375,98 0,00 375,98 0,00 375,98
9 324,00 0,00 324,00 0,00 324,00 0,00 324,00 0,00 324,00 0,00 324,00 0,00 324,00
10 360,00 0,00 360,00 0,00 360,00 0,00 360,00 0,00 360,00 0,00 360,00 0,00 360,00
11 378,00 0,00 378,00 0,00 378,00 0,00 378,00 0,00 378,00 0,00 378,00 0,00 378,00
12 360,00 0,00 360,00 0,00 360,00 0,00 360,00 0,00 360,00 0,00 360,00 0,00 360,00
Média 333,91 333,91 329,58 333,91 333,91 333,91 333,91
Desvio Padrao 47,15 47,15 47,49 47,15 47,15 47,15 47,15
Ccv 14,12% 14,12% 14,41% 14,12% 14,12% 14,12% 14,12%
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Validagao dos fatores

Coeficiente Tipo Isolad:ti"zacé:usente Resultado

Nenhum 14,41%

Transposigdo Obrigatério @ 1441%|@ 1412%| @ Usar
Profundidade Obrigatério @ 1412%|@ 1441%| @ Usar
Testada Obrigatério @ 1441%|@ 1412%| @ Usar
Topografia Complementar |@ 14,41%|@ 14,12%| @ Usar
Consisténcia do Terreno  [Complementar  |[@  14,41%|@ 14,12%| @ Usar
Area Complementar |@ 14,41%|@ 14,12%| @ Usar
Todos 14,12%

Validacao dos Fatores
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Valores Unitarios (R$/m?)

Elemento Original Saneamento 1 |Saneamento 2 |Saneamento 3 |[Saneamento 4 |Saneamento 5
1 342,00 342,00 342,00 342,00 342,00 342,00
2 342,00 342,00 342,00 342,00 342,00 342,00
3 325,00 325,00 325,00 325,00 325,00 325,00
4 250,00 250,00 250,00 250,00 250,00 250,00
5 247,91 247,91 247,91 247,91 247,91 247,91
6 396,00 396,00 396,00 396,00 396,00 396,00
7 306,00 306,00 306,00 306,00 306,00 306,00
8 375,98 375,98 375,98 375,98 375,98 375,98
9 324,00 324,00 324,00 324,00 324,00 324,00
10 360,00 360,00 360,00 360,00 360,00 360,00
11 378,00 378,00 378,00 378,00 378,00 378,00
12 360,00 360,00 360,00 360,00 360,00 360,00
Média 333,91 333,91 333,91 333,91 333,91 333,91
Média + 30% 434,08 434,08 434,08 434,08 434,08 434,08
Média - 30% 233,74 233,74 233,74 233,74 233,74 233,74
Desvio padrdo 47,15 47,15 47,15 47,15 47,15 47,15
Elementos 12 12 12 12 12 12

Saneamento
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Avaliagao
1 2
Elemento Teﬁ;enaod(c; ) ::::):2:;222 Fator Transposigao - Fl Coeficiente de Profundidade - Cp
(R$/m?) [~
Indice Fiscal Fl Variagdo Pe Cp Variagao
Paradigma 100,00 25-40
Avaliando 250,00 333,91 100,00 1,0000 0,0000 25,00 1,0000 0,0000
Pesquisados

1 250,00 333,91 1,0000 0,0000 1,0000 0,0000
2 250,00 333,91 1,0000 0,0000 1,0000 0,0000
3 360,00 333,91 1,0000 0,0000 1,0000 0,0000
4 360,00 333,91 1,0000 0,0000 1,0000 0,0000
5 382,62 333,91 1,0000 0,0000 1,0539 0,0539
6 250,00 333,91 1,0000 0,0000 1,0000 0,0000
7 250,00 333,91 1,0000 0,0000 1,0000 0,0000
8 400,96 333,91 1,0000 0,0000 1,1167 0,1167
9 250,00 333,91 1,0000 0,0000 1,0000 0,0000
10 250,00 333,91 1,0000 0,0000 1,0000 0,0000
11 250,00 333,91 1,0000 0,0000 1,0000 0,0000
12 250,00 333,91 1,0000 0,0000 1,0000 0,0000

Avaliagao
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Avaliagao
3 4 5
Elemento Coeficiente de Testada - Cf Fator de Topografia Fator de Consisténcia do Solo
Fp cf Variagdo i:_::fg‘:.e Ft Variagdo Ccl;:(:ii:teé::ia Fconsist Variagdo
Paradigma 10,00 1,00 1,00
Avaliando 10,00 1,0000 0,0000 1,00 1,0000 0,0000 1,00 1,0000 0,0000
Pesquisados
1 1,0000 0,0000 1,0000 0,0000 1,0000 0,0000
2 1,0000 0,0000 1,0000 0,0000 1,0000 0,0000
3 1,0000 0,0000 1,0000 0,0000 1,0000 0,0000
4 1,0000 0,0000 1,0000 0,0000 1,0000 0,0000
5 1,0000 0,0000 1,0000 0,0000 1,0000 0,0000
6 1,0000 0,0000 1,0000 0,0000 1,0000 0,0000
7 1,0000 0,0000 1,0000 0,0000 1,0000 0,0000
8 1,0000 0,0000 1,0000 0,0000 1,0000 0,0000
9 1,0000 0,0000 1,0000 0,0000 1,0000 0,0000
10 1,0000 0,0000 1,0000 0,0000 1,0000 0,0000
11 1,0000 0,0000 1,0000 0,0000 1,0000 0,0000
12 1,0000 0,0000 1,0000 0,0000 1,0000 0,0000

Avaliagao
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Avaliagao
6
Elemento Fator Area Variagdo Final | Vu (R$/m?) Te\r,ra;::)(::ﬂ
Fator Area Ft Variagdo
Paradigma 1,00
Avaliando 1,00 1,0000 0,0000 1,0000 333,91 83.477,50
Pesquisados
1 1,0000 0,0000 1,0000 333,91 83.476,82
2 1,0000 0,0000 1,0000| 333,91 83.476,82
3 1,0000 0,0000 1,0000| 333,91 120.206,62
4 1,0000 0,0000 1,0000| 333,91 120.206,62
5 1,0000 0,0000 0,9488| 316,82 121.222,41
6 1,0000 0,0000 1,0000| 333,91 83.476,82
7 1,0000 0,0000 1,0000| 333,91 83.476,82
8 1,0000 0,0000 0,8955 299,01 119.892,62
9 1,0000 0,0000 1,0000| 333,91 83.476,82
10 1,0000 0,0000 1,0000| 333,91 83.476,82
11 1,0000 0,0000 1,0000| 333,91 83.476,82
12 1,0000 0,0000 1,0000| 333,91 83.476,82
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Parcela Valor (RS)
Terreno 83.477,50
Construgdes 185.430,97
Regularizagdo (10.000,00)
TOTAL 258.908,47
Estatistica Valor
Valor Unitario (RS/m?) 333,91
DP da Amostra 47,15
Elementos Usados 12,00
Graus de liberdade 11,00
Amplitude Total 37,12
Amplitude (%) 11,12%

Grau de Precisao

Avaliagao (2)
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Valores Calculados

400,00

200,00

Poder de Predicao do Modelo - Valores Unitarios dos Terrenos

4
1“08\0/{3/0~7
2
o

@ Vude Terreno Avaliado (RS/m?)

e Bissetriz

200,00

Valores Observados

400,00

Poder de Predicao 1
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Vinicius Bertelli Murc¢a

_ i Engenheiro Civil e de Seguranga do Trabalho
Avaliagoes ¢ Pericias de Engentiaria Técnico em Eletronica
CREA 5.062.095.304/D

ANEXO IV - ANOTACAO DE RESPONSABILIDADE TECNICA — ART Ne
2620250131343

RUA CONDE DO PINHAL, 08 — CONJ. 23/24 — CENTRO — SAO PAULO — SP — CEP 01501-060
TEL.: (11) 3101-6533 / 3105-3893 — CEL.: (11) 9-8129-7322 - E-MAIL: vinicius.murca@uol.com.br
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N
N B ]

‘ Anotacao de Responsabilidade Técnica - ART

N Lei n°® 6.496, de 7 de dezembro de 1977

Conselho Regional de Engenharia e Agronomia do Estado de Sdo Paulo

ART de Obra ou Servico
2620250131343

1. Responséavel Técnico

VINICIUS BERTELLI MURCA

Titulo Profissional:  Engenheiro Civil, Engenheiro de Seguranca do Trabalho

RNP: 2603416359
Registro: 5062095304-SP

Empresa Contratada: Registro:

2. Dados do Contrato
Contratante: MASA EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA. CPF/CNPJ:51.243.582/0001-78
Endereco: Rua S&do Bento N°: 470

Complemento: Conjunto 808 Bairro: Centro
Cidade: Sao Paulo UF: SP CEP: 01010-001

Contrato: Celebrado em: 18/12/2024 Vinculada a Art n°:
Valor: R$ 6.000,00 Tipo de Contratante: Pessoa Juridica de Direito Privado

Acao Institucional:

3. Dados da Obra Servico

ma José Pires de Camargo N°: S/N
Complemento: Lote n° 13, da Quadra n° 22 Bairro: Residencial Astéria
Cidade: Tatui UF: SP CEP: 18279-652
Data de Inicio: 18/12/2024
Previsdo de Término: 27/01/2025
Coordenadas Geogréficas:
Finalidade: Residencial Cadigo:
4. Atividade Técnica
Quantidade Unidade
Consultoria
1 Avaliacéo de edificacéo em materiais 250,00000 metro quadrado

mistos

Apos a concluséo das atividades técnicas o profissional devera proceder a baixa desta ART

5. Observagdes

LAUDO DE AVALIACAO do valor de VENDA do imével objeto da Matricula n° 53.451, do Cartério de Registro de Iméveis da Comarca de Tatui /SP, Lote n° 13 da Quadra n° 22, do
Loteamento denominado "Residencial Astéria", situado no Municipio de Tatui/SP.

6. Declaragdes

Acessibilidade: Declaro que as regras de acessibilidade previstas nas normas técnicas da ABNT, na legislacdo especifica e no Decreto n°
5.296, de 2 de dezembro de 2004, ndo se aplicam as atividades profissionais acima relacionadas.



7. Entidade de Classe

Nenhuma
8. Assinaturas

Declaro serem verdadeiras as informac6es acima

de de

Local data

Resolucéo n° 1.025/2009 - Anexo | - Modelo A
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9. Informagdes

- A presente ART encontra-se devidamente quitada conforme dados
constantes no rodapé-versdo do sistema, certificada pelo Nosso Nimero.

- A autenticidade deste documento pode ser verificada no site
www.creasp.org.br ou www.confea.org.br

- A guarda da via assinada da ART seréa de responsabilidade do profissional
e do contratante com o objetivo de documentar o vinculo contratual.

VINICIUS BERTELLI MURCA - CPF: 265.181.978-62

www.creasp.org.br
Tel: 0800 017 18 11
E-mail: acessar link Fale Conosco do site acima

MASA EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA. - CPF/CNPJ:
51.243.582/0001-78

Valor ART R$ 99,64 Registrada em: 26/01/2025 Valor Pago R$ 99,64 Nosso Numero: 2620250131343

Impresso em: 26/01/2025 13:49:35

VI N ICI US Assinado de

forma digital
BERTEL | | por VINICIUS

BERTELLI
MURCA:

MURCA:265181
2651 81 9 Dados:

07862
2025.01.26
7862 14:11:46 -03'00°

Versao do sistema



Pague também com PIX

Pagador :
VINICIUS BERTELLI MURCA :

CPF/CNPJ Registro
h”:;:"émﬁéﬁ“:s 265 *** **x_G0 5062095304 :
Linha Digitavel I
00190.00009 02802.718029 50490.273179 2 99820000009964 :
CREA'SP Nro Carrinho Nosso Numero |
o A Extodo de S8a Paule 10990882 28027180250490273 :
CNPJ: 60.985.017/0001.77 Data Emissao Data Vencimento Valor I
A Bigadaio Fria Lma, 1059 26/01/2025 04/02/2025 R$ 99,64 :

CEP: 01452-920 IMPRIMIR E ANEXAR O RESPECTIVO EXTRATO DE RECEITA A ESTE BOLETO.

DEPOSITOS/TRANSFERENCIAS NAO SERAO ACEITOS PARA QUITACAO DE BOLETOS. PIX
SOMENTE PELO QR CODE

SAC: 0800-0171811

Detalhes da Cobranca

|

ESCANEIE O QRCODE PARA PAGAR

ART: LC37325905 - Contratante: 51.243.582/0001-78 2025 11 R$ 99,64
e
ZBANCODOBRASIL | 001-9 | 00190.00009 02802.718029 50490.273179 2 99820000009964
& Local de Pagamento i & Data de Vencimento
# PAGAVEL EM QUALQUER BANCO ATE O VENCIMENTO £04/02/2025
% Nome do Beneficiario/ CPF/ICNPJ 35 Agéncia/Codigo do Beneficiario
% CONSELHO REG DE ENGENHARIA E AGRONO DO E CPF/CNPJ: 60.985.017/0001-77 10990882
# Data do Documento # Nr. Documento # Espécie DOC # Aceite # Data do Processamento # Nosso-Numero
'+ 26/01/2025 # 28027180250490273 #pS N i 26/01/2025 £ 28027180250490273
f:i- Uso do Banco § Carteira @ Espécie # Quantidade ; xValor # (=) Valor do Documento
§ 28027180250490273 §17 % RS # g #R$ 99,64
Informagdes de Responsabilidade do Beneficiario % (-) Desconto/Abatimento
CREASP: 5062095304 %
BOLETOS EMITIDOS APOS AS 22H, PAGAR APOS AS 8H DO DIA UTIL SEGUINTE. 3
A QUITACAO DO TITULO OCORRERA APOS A COMPENSACAO BANCARIA. -
DEPOSITO/TRANSFERENCIA NAO SERAO ACEITOS PARA QUITACAO. A AsosMaa
PAGAMENTO A MENOR IMPLICA INADIMPLENCIA. i
NAO PAGAR APOS O VENCIMENTO. &
(=) Valor Cobrado
i

Nome do Pagador/CPF/CNPJ/Enderego
VINICIUS BERTELLI MURCA - CPF/CNPJ: 265.%**.***-62
RUA SAO FELIPE 145 PARQUE SAO JORGE - SAO PAULO - SP - CEP 03085010
Cadigo de Baixa
Sacador/Avalista Autenticagdo Mecanica

Ficha de Compensacido



SISBB - SISTEMA DE | NFORVACOES BANCO DO BRASI L

26/ 01/ 2025 - AUTCATENDI MENTO - 13.05. 20

4223404223 0001
Conprovante Pi x

CLI ENTE: VI N CI US BERTELLI MJRCA
AGENCI A: 4223-4 CONTA: 11.371-9

| D E0000000020250126160458044422272
CPF DO PAGADCR: *x* 181.978-**
VALOR: R$99, 64
DATA: 26/ 01/ 2025 - 13:05:05

NOVE DA COBRANCA: Paganento referente ao Bol eto
00028027180250490273 - Venci ne
nto 04.02.2025 - R$

COD PRODUTO BOLET(O28027180250490273DATA26012025

DEVEDOR: VI NI Cl US BERTELLI MJRCA
CPF DO DEVEDOR: **% 181.978-**
CEP: . 03..085-010
ENDERECO. Rua SAO FELI PE 145 PARQUE SAO JORCGE
Cl DADE: Sao Paul o
UF: SP

PAGO PARA: Consel ho Regi onal de Engenharia e Ag
CNPJ: 60.985.017/0001-77
I NSTI TUI CAC. 00000000 BCO DO BRASIL S. A

Noti fi cacao enviada em 26/01/2025 - 13:05: 06

DOCUMENTO 012701
AUTENTI CACAO SI SBB: F. 8A9. 998. AF9. 138. 71C

Central de Atendi nento BB
4004 0001
Consul tas, infornmacoes e servicos transacionais.

SAC BB

0800 729 0722

I nf or macoes, reclamacoes, cancel anento de produ-
tos e servicos.

Quvi dori a

0800 729 5678

Recl amacoes nao sol uci onadas nos canai s
habi t uai s agencia, SAC e Demmis canais de
at endi nent o.

Atendi mento a deficientes auditivos ou fala

0800 729 0088

I nf or macoes, recl amacoes, cancel amento de cartao
e outros produtos e servicos de Quvidori a.
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