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| - INTRODUCAO
1 — OBJETIVO

O presente trabalho tem por objetivo a determinacao técnica do valor dos

imoveis ou de um direito sobre eles, empregada em uma variedade de situagoes,
dentro e fora do ambito judicial, tais como, inventarios, dissolucdo de sociedade,
operagdes de compra e venda, aluguel, cobranca de tributos, seguros, hipotecas,

estudos de dindmica imobiliaria e outros.

2 — CONSIDERAGOES
Neste relatério estdo informadas, em capitulos especificos, as
caracterizagdes detalhadas do imovel e das partes que o compdem, o critério adotado
para determinagao do valor de mercado para venda, consideragdes gerais, etc.
3 - DOCUMENTACAO
A documentacdo fornecida para elaboragcdo deste laudo avaliatorio
compreende em copias de Plantas de layout do complexo e Matricula n°s 1.239 do

Registro de Imoveis de Rancharia/SP.

4 - SIGILO
Todo o teor deste trabalho, bem como os dados e elementos obtidos durante
as diligéncias realizadas, sao considerados pela nossa empresa, e respectivo corpo

de profissionais, como documentos sigilosos, absolutamente confidenciais.

Il - METODOLOGIA

1 — CRITERIO TECNICOS
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Adotamos em nosso trabalho os critérios definidos e recomendados pelas
normas técnicas do IBAPE (Instituto Brasileiro de Avaliagcées e Pericias de
Engenharia) e da ABNT - ASSOCIAGAO BRASILEIRA DE NORMAS TECNICAS.

2 — CRITERIO ADOTADO
O método de avaliacédo tera por base critério avaliatorio normalizado e

consagrado e sua utilizacido sera devidamente justificada no corpo deste trabalho.

3 - VALOR ESTABELECIDO NO LAUDO
De acordo com o pedido do Solicitante neste trabalho estabeleceremos o

valor atual de mercado para venda, cuja definicdo técnica € a seguinte:

VALOR DE MERCADO: E o preco que uma propriedade tera, posta a venda no
mercado, num razoavel espaco de tempo, com comprador e vendedor
desejosos, supostos a concordar, estando ambas as partes plenamente
informadas das condi¢cdes pertinentes e nenhum estando sob necessidade

indevida, constrangimento ou qualquer tipo de pressao para negociar.

Il - VISTORIA
1 — LOCALIZAGAO

O imovel objeto do presente estudo localiza-se no perimetro urbano, tendo como

confrontantes a frente a Rua Conde Francisco Matarazzo, a direita a FEPASA -
Ferrovia Paulista Sociedade Anénima, a esquerda pequenas propriedades urbanas

e aos fundos um bairro popular.

2 - DO IMOVEL
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O imovel apresenta suas edificagdes com bom/regular padrdo de construgao,

classificados da seguinte forma:

SETOR RESIDENCIAL

Composto de um Hotel para abrigar fornecedores, dirigentes e convidados,

uma vila de residéncias para operarios composta de 5 blocos com 6 residéncias

geminadas cada um, totalizando 30 casas.

3 — ACESSO/TRANSPORTES
O acesso ao local é facil e direto, destacando-se o caminho pela Avenida D.
Pedro Il, altura do n°® 100, de onde se alcanca a linha ferroviaria, encontrando a divisa

com a propriedade.

A Avenida D. Pedro Il € a mais importante via de circulacdo do Municipio e

por ela trafegam os 6nibus interurbanos e circulares.

4 — CARACTERISTICAS GERAIS DA REGIAO
A Vila Industrial compreende regiao urbana, com ocupagao mista, com
predominéncia de residéncias uni familiares, comércio de ambito local e, pequenas
industrias, com destaque para a Algodoeira Palmeirinha, que possui instalagdes de

grandes dimensdes e do mesmo segmento do imdével objeto do estudo.

De maneira genérica a regido possui boa densidade de edificagdes,

principalmente na regido anterior a linha férrea e a nivel médio na regido posterior.
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A Rua Conde Francisco Matarazzo desenvolve-se em tracado retilineo
sobre topografia plana em unica pista com mé&o dupla de dire¢ao, apresentando cerca

de 30 metros entre os alinhamentos confrontantes.

As Ruas ltalia e Paraguai, com a qual o complexo também faz frente,
possuem caracteristicas de vias secundarias, atendendo o ambito local.
5 - MELHORAMENTOS PUBLICOS
O local é dotado dos seguintes melhoramentos e utilidades publicas: redes
de agua domiciliar, energia elétrica (luz e forga), esgotos e aguas pluviais, telefone,

vias pavimentadas, iluminacao publica, servicos postais e coleta de lixo.

6 — DESCRIGCAO DO TERRENO

De acordo com a documentacdo fornecida e vistoria realizada “in loco”, o

terreno que compde o imovel avaliando possui formato irregular, topografia
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terraplanada, solo aparentemente seco e firme, apresentando dimensdes area total
de terreno de: 17.245,00m?2.

7 - DESCRICAO DAS CONSTRUGOES
Sobre o terreno retro descrito posiciona-se um complexo industrial
originalmente construido para extragdo de oleo vegetal e seus derivados, contando
com diversas construcdes e benfeitorias, que serdo descritas separadamente de

acordo com o padrao e utilizagao.
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CONSTRUCAO N° 01 -BLOCO A

Setor: Residencial

Imével: Vila Residencial — Bloco 1 (Casas 2,4,6,8,10,12)
Descricao:

Parede: Alvenaria

Pé Direito: 3,00 metros

Cobertura: Ceramica

Estrutura: Alvenaria e Concreto

Pisos: Ceramica/Taco

Pintura: Latex / Esmalte

Area Construida (A): 322,40 m?

Estado de Conservagao: “c’ (Regular)

Depreciacao por Hoss Heidecke:

Idade aparente: 35 anos
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Vida util: 70 anos
% da vida util: 0,50

Fator de obsolescéncia: 0,6474

CONSTRUCAO N° 02 - BLOCO B

Setor: Residencial

Imével: Vila Residencial — Bloco 2 (Casas 14,16,18,20,22,24)
Descricao:

Parede: Alvenaria

Pé Direito: 3,00 metros

Cobertura: Ceramica

Estrutura: Alvenaria e Concreto

Pisos: Ceramica/Taco

Pintura: Latex e Esmalte
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Area Construida (A): 322,40m?

Estado de Conservagao: “c’ (Regular)

Depreciacao por Hoss Heidecke:

Idade aparente: 35 anos
Vida util: 70 anos
% da vida util: 0,50

Fator de obsolescéncia: 0,6474

CONSTRUCAO N°03 -BLOCO C

Setor: Residencial
Imével: Vila Residencial — Bloco 3 (Casas 26,28,30,32,34,36)

Descricao:
Parede: Alvenaria
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Pé Direito: 3,00 metros
Cobertura: Ceramica
Estrutura: Alvenaria e Concreto
Pisos: Ceramica/Taco

Pintura: Latex / Esmalte

Area Construida (A): 322,40 m?

Estado de Conservagao: “c’ (Regular)

Depreciacao por Hoss Heidecke:

Idade aparente: 35 anos
Vida uatil: 70 anos
% da vida util: 0,50

Fator de obsolescéncia: 0,6474

fls. 1884

»: | = @habitatimobil |- | facebook.com/HabitatNegociosimobiliarios email: habitat@habitat.imb.br
Rua Adhemar de Barros 264 - Rancharia/SP - 19600-000 - Fone: (18) 3265-2254

Este diooumesmitoéécopizial d @ugigal ab saasadadtigiigiitadmterrio rfok B0 QIR TOCODA/EIRIS EGR A A MOMTANIE £ (iNEF dibdrmSaaBa dot psatocd B¢00¢n0 25/63/2@286a3s 18:21 , sob o numero WRAC25700079917

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0082638-06.20929.8.26.0400 e c6digo cgtidZRtY.



fls. 1895

&\h‘h* @habitatimobil [ facebook.com/HabitatNegociosmobiliarios email: habitat@habitat.imb.br

Rua Adhemar de Barros 264 - Rancharia/SP - 19600-000 - Fone: (18) 3265-2254

Negdcios Imoblllarxos

CONSTRUCAO N° 04- BLOCO D

Setor: Residencial
Imével: Vila Residencial — Bloco 4 (Casas 38,40,42,44,46,48)

Descricao:

Parede: Alvenaria

Pé Direito: 3,00 metros
Cobertura: Ceramica
Estrutura: Alvenaria e Concreto
Pisos: Ceramica/Taco

Pintura: Latex / Esmalte

Area Construida (A): 322,40 m?

Estado de Conservacgao: “c’ (Regular)

Depreciacao por Hoss Heidecke:

Idade aparente: 35 anos
Vida util: 70 anos
% da vida atil: 0,50

Fator de obsolescéncia: 0,6474
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CONSTRUCAO N° 05- BLOCO E

Setor: Residencial

Imével: Vila Residencial — Bloco 5 (Casas 50,52,54,56,58,60)
Descricao:

Parede: Alvenaria

Pé Direito: 3,00metros

Cobertura: Ceramica

Estrutura: Alvenaria e Concreto

Pisos: Ceramica/Taco

Pintura: Latex e Esmalte

Area Construida (A): 307,00 m2

Estado de Conservacgao: “c’ (Regular)
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Depreciacao por Hoss Heidecke:

Idade aparente: 35 anos
Vida util: 70 anos
% da vida util: 0,5

Fator de obsolescéncia: 0,609

V- METODOLOGIA EMPREGADA

5.1 - CRITERIOS ADOTADOS NA PRESENTE AVALIAGAO.

A avaliacdo do imovel se dara com base nas “Normas para Avaliagcao de
Imdéveis Urbanos” do IBAPE - Instituto Brasileiro de Avaliagdes e Pericias de

Engenharia, através da aplicagdo do método comparativo direto e método involutivo.

5.2 - VALOR DO TERRENO

Para a avaliacao presente adotou-se o METODO INVOLUTIVO em face da
ocupacao do entorno com lotes residenciais e da auséncia atual de dados sobre

areas a venda que possam ser diretamente comparaveis as ora avaliadas

Assim, para a avaliagdo do valor basico do terreno realizou-se ampla
pesquisa junto as imobiliarias de renome e atuantes na localidade, no intuito de
identificar elementos comparativos validos, situados na mesma regiao geoeconémica
do imével avaliando, observadas suas caracteristicas de localizagdo, melhoramentos

e topografia.

Os elementos coletados na pesquisa realizada, todos contemporaneos,
seguem relacionados no Item “5.2.1 — PESQUISA DE VALORES” com o devido
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tratamento de homogeneizagao, considerando-se como situagao paradigma de um
lote padrao para a zona de uso do local.

A homogeneizacao das caracteristicas dos dados deve ser efetuada com o
uso de procedimentos, dentre os quais se destacam o tratamento por fatores e a

inferéncia estatistica.

No presente caso, foi utilizado o processo de tratamento por fatores, onde
os elementos selecionados foram homogeneizados, levando em conta: elasticidade
de precos (fator oferta), localizacao, fatores de forma (testada, profundidade, area ou

frentes multiplas), topografia do terreno, consisténcia de solo, entre outros.

1 - ZONAS DE USO

A Zona de uso onde situa-se o imovel avaliando, pode ser classificada como:

“Grupo 1 — Zona de uso residencial horizontal — 22 Zona Residencial Horizontal

médio”, que possui as seguintes caracteristicas:

Tabela 1 - Gruposlell

Fatores de Ajuste Caracteristicas e Recomendacdes
Frente & Profundidade
r— Multplas 2 -
ZONA Referéncias Expoente |Expoente 60 | yrentes ou Coefde | Arcade  Intervalo i )
Fronte da Prot. Prof. Maxima| do Fator |Fater Protun- esquina area reforfneln caracteristion| Observacbes gerais
Roforfncia Minima Fronte didade dolote  de dreas.
F Pu Pra i "p” C. C; (m?) (m?)
12 Zona
& |Hedinancal 5 15 30 NBOSC  uo an olien| NA0SC | Adlicase | yan o5 409
3 Harizontal aplica aplica  ilem 10.3.2)) g
% Ponular Para terrenos com areas fora
= § oz T St s
e _ . . 4
Y il I T I C T C R I - S
S o 8l Madio P iRt Para ferrenos com areas fora
o T - do intervalo definido estudar a
E Rosidoncial NAo 50 l"f‘”""’ influéneiz da area.
8 Harizontal 15 ad Bl D15 o0 aplica dentro do bl 400 - 1000
Aln intervalo

2 - FATORES OBRIGATORIOS
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Fator Oferta: deducéo de 10% (dez por cento) no preco das ofertas, para
cobrir risco de eventual superestimativa dos precos (elasticidade dos negdcios). No

caso de transacao concretizada, ndo havera o referido desconto.

Fator Localizagao: trata-se do fator que transporta os elementos de
pesquisa, constituintes da amostra para o local do imovel avaliando de modo a medir
a valorizacado ou desvalorizacdo pelo local onde situa-se o imoével. Tais valores
podem ser obtidos pelos langamentos fiscais na Planta de Valores Genéricos editada

pelas Prefeituras Municipais.

Fator Frente: trata-se da funcdo exponencial da testada projetada (Fp) e a

testada de referéncia (Fr) para a Zona de Uso onde situa-se o imovel, onde:

_ (Fpr U T
Cf = (Fr) ...................................................................... Condigéo: - < Fp =<

Fator Profundidade: corresponde a fungcdo exponencial entre a
profundidade equivalente (Pe), e as profundidades limites indicadas para as Zonas
de Uso (Pmi — Profundidade Minima e Pma — Profundidade Maxima). O calculo do

fator depende da profundidade equivalente, sendo empregada as seguintes formulas

e condigdes:
= (Pe /[ PMI)P.eee e Condiggo: Y2 Pmi < Pe <
Pmi
CP = (0,5) e Condiggo:Pe < % Pmi
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IA

........................................ Condigdo: Pma < Pe’

3Pma
Obs.: 1. Adota-se Pe = 3Pma, caso Pe>3Pa.

Fator Frentes Miultiplas: os terrenos de esquina ou de frentes multiplas
devem ser avaliados como tendo uma so frente, principal, escolhida como sendo a
que implica no seu maior valor, aplicando-se os fatores indicados na classificagao de
Zonas de Valor.

Este fator apresentou sensivel melhora dos elementos em torno da média

central, tornando a amostra mais homogénea e, portanto, foi considerado e aplicado.

3 - FATORES COMPLEMENTARES
Fator Topografia: para sua utilizagdo devem ser examinadas
detalhadamente as condi¢des topograficas de todos os elementos componentes da
amostra. Na utilizagao destes fatores, além de sua validagcao, deve ser fundamentada
sua aplicacdo. No caso de impossibilidade da fundamentacdo, podem ser usados
fatores corretivos genéricos, referenciados para terrenos planos, conforme Tabela

exposta a seguir:

TOPOGRAFIA DEPRECIACA | FATO
(0] R
Situagcao Paradigma: Terreno
- 1,00
Plano
Declive até 5% 5% 1,05
Declive de 5% até 10% 10% 1,11
Declive de 10% até 20% 20% 1,25
Declive acima de 20% 30% 1,43
Em aclive até 10% 5% 1,05
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Negocios Imobiliarios

Em aclive até 20% 10% 1,11
Em aclive acima de 20% 15% 1,18
Abaixo do nivel da rua até 1,00 1.00
m - 1)
Abaixo do nivel da rua de 1,00 0

até 2,50 m 10% R
Aba|>,(o do nivel da rua de 2,50 20% 1,25
m até 4,00 m

Acima do nivel da rua até 2,00 ) 1.00
m 3
Acima do nivel da rua de 2,00 10% 1,11

m até 4,00 m

Fator Consisténcia: a existéncia de agua aflorante no solo, devido a nivel
elevado de lencol freatico ou agcdes da natureza, tais como: inundagdes periodicas,
alagamentos, terrenos brejosos ou pantanosos rotineiramente, pode ser considerada
como desvalorizante, condicdo essa que deve ser verificada no mercado da

vizinhanca do elemento avaliando. Na impossibilidade de efetuar essa pesquisa,

sugere-se a adogao dos fatores constantes na Tabela exposta a seguir.

RESIDENCIAL SANTANNA — AO LADO VILA MATARAZZO
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CONSISTENCIA (D)EPREC'AQA FATOR
Situagao Paradigma: Terreno Seco - 1,00
Terreno situado em regido inundavel,
que impede ou dificulta o seu acesso,

.. . . 10 % 1,11
mas nao atinge o proprio terreno, situado
em posi¢cao mais alta.
Terreno situado em regiao inundavel e
que é atingido ou afetado 30% 1,43
periodicamente pela inundacéo.
Terreno permanentemente alagado 40% 1,67

5.2.1 — PESQUISA DE VALORES

Rua Adhemar de Barros 264 - Rancharia/SP - 19600-000 - Fone: (18) 3265-2254

Para a obtencdo do valor unitario (p/m?), efetuou-se uma pesquisa de

mercado dos valores de terrenos no local, abrangendo elementos localizados em

logradouros préximos ao do imovel avaliando, na forma como se apresenta a seguir:

18
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Gl 8714504 a2

MODELO DE ESTATISTICA DESCRITIVA

DESCRICAD : 1auda Ranchara

FATOR OFERTA/TRANSAGAO : 0.9

EDIFICACAO VALORES DE VENDA :

OBRSERVACAQO :

ZIONA DE AVALIACAD

IRAPE 5P -

2074 - 5A0 PAUILO - ¢

DATA : 21/03/2074

Descricao da Zona de Avaliagao :

RLSIDCNCIAL HHORIZONTAL MLDIO

Fr f Ce Pmi Pma P Ar Fa A Min

10.00 0.20 1.00 25,00 40,00 0.50 250.00 1.00 200,00
FATORES
FATOR INDICE
Localizacao 1.00
& Testada 10,00

Profundidade
D Frentes Multiplas MNao
O Area
E Topografia plano
g Consistencia Seco
19
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DADOS DA FICHA 1

I @habitatimobil ['1
Rua Adhemar de Barros 264 - Rancharia/SP - 19600-000 - Fone: (18) 3265-2254

fls. 1984

facebook.com/HabitatNegociosImobiliarios email: habitat@habitat.imb.br

ELEMENTQOS DA AVALIACAO

NUMERDO DA PESQUISA : RANCIIARIA -
SETOR : QUADRA :

DADOS DA LOCALIZAGCADOD

5P - 2025
INDICE DO LOCAL :

[<]UTLZADO DATA DA PESQUISA : 21/03/2025

1.00 CHAVE GEOGRATICA :

ENDERECO : Parguc das Nacoes
COMP -
CEP : UF : 5P

DADOS DA REGIAO

BARRQ : Parque das Nacoes

NUMERO : SN
CDADE : FRANCHARIA - 5P

MELHORAMENTOS :

EFAVIMENIACﬁ\D I!EDE DE COLETA DE ESGOTO

[ REDE DE GAS

DADOS DO TERRENO

[{JREDE DE LUMINAGAO PUBLICA

[BIREDE DEDETREBUICAO DE AGUA [X]TV A CABO

AREA (Ar) mz: 150,00 TESTADA - (cf) m 500 PROF. EQUV. (Pe): 30,00
ACESSBILIDADE : Dircta FORMATO : Rocguar ESQUNA : MNao
TOPOGRAFIA - plano
CONSISTENCIA : 5eCo
SEM CONSTRUGCAO
FATORES ADICIONAIS
ADICIDNAL 01: 1,00 ADICION AL 02: 1,00 ADICIONAL 03: 1,00
ADICIDON AL 04: 1.00 ADICIONAL 05: 1,00 ADICION AL 08: 1.00
DADOS DA TRANSAGAO
NATUREIA : Oferfa VALOR VENDA (RS} : 60.000,00 VALOR LOCAGAO (RS): 0,00
IMOBILIARIA :
CONTATO : TELEFONE : 11 50110787

OBSERVAGCAO:

RESULTADO DA HOMOGENEIZACAO

FATORES NORMA IBAPE/SP

LOCALEZAGAO Floc : 0.00
TESTADA Cf : 015
PROFLUNDIDADE Cp : 0.00
FRENTES MULTIPLAS Ce : 0.00
CONSKTENCIA Fc : 0.00
ARFA Ca: 0.00
TOPOGRAFIA Ft; 0.0u

FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAGCAO

FT ADICIONAL 01 : .00 VALOR UNITARIO : 36000
FT ADICIONAL 02 : 0.00 HOMOGENEIZACAO : £13.53
FT ADICION AL 03 : 0.00 VARIAGAO : 1,1187
FT ADICION AL 04 : 0.00 VARIAGCAO AVALIANDO : 1.0004
FT ADICION AL 05 : 0.00

FT ADICION AL 06 : 0.00
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DADOS DA FICHA 2

I @habitatimobil ['1
Rua Adhemar de Barros 264 - Rancharia/SP - 19600-000 - Fone: (18) 3265-2254

fls. 2006

facebook.com/HabitatNegociosImobiliarios email: habitat@habitat.imb.br

ELEMENTQOS DA AVALIACAO

NUMERDO DA PESQUISA : RANCIIARIA -
SETOR : QUADRA :

DADOS DA LOCALIZAGCADOD

5P - 2025
INDICE DO LOCAL :

[<]UTLZADO DATA DA PESQUISA : 21/03/2025

1.00 CHAVE GEOGRATICA :

ENDERECO : Rua Cleyde MNice Chiozzini
COMP -
CEP : UF : 5P

DADOS DA REGIAO

BARRQO : Residencial Santana

NUMERO : SN
CDADE : FRANCHARIA - 5P

MELHORAMENTOS :

EFAVIMENIACﬁ\D I!EDE DE COLETA DE ESGOTO

[ REDE DE GAS

DADOS DO TERRENO

[{JREDE DE LUMINAGAO PUBLICA

[BIREDE DEDETREBUICAO DE AGUA [X]TV A CABO

AREA (Ar) mz: 200,00 TESTADA - (chh m 3.00 PROF.EQUN. (Pe): 20,00
ACESSIBILIDADE : Dircta FORMATO : Rcguar ESQUNA : Nao
TOPOGRAFIA - plano

CONSISTENCIA : 5eCo

SEM CONSTRUGAO

FATORES ADICIDONAIS

ADICIDN AL 01: 1,00 ADICION AL 02: 1,00 ADICIO M AL 03: 1,00

ADICION AL 04: 1.00 ADICION AL 05: 1,00 ADICION AL 08: 1.00

DADOS DA TRANSAGAO

NATUREIA : Oferta VALOR VENDA (RS) : 90.000,00 VALOR LOCAGAO (RS): 0,00

IMOBILIARIA :
CONTATO :

OBSERVAGCAO:

RESULTADO DA HOMOGENEIZACAO

TELEFONE : 11 50110787

FATORES NORMA IBAPE/SP

LOCALEZAGAO Floc : 0.00
TESTADA Cf : 0.05
PROFLUNDIDADE Cp : 0.00
FRENTES MULTIPLAS Ce : 0.00
CONSKTENCIA Fc : 0.00
ARFA Ca: 0.00
TOPOGRAFIA Ft; 0.0u

FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAGCAO

FT ADICIONAL 01 : .00 VALOR UNITARIO : 405 .00
FT ADICIONAL 02 : 0.00 HOMOGENEIZACAO : £23 4€
FT ADICION AL 03 : 0.00 VARIAGAO : 10156
FT ADICION AL 04 : 0.00 VARIAGCAO AVALIANDO : 1.0001
FT ADICION AL 05 : 0.00

FT ADICION AL 06 : 0.00
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DADOS DA FICHA
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| = @habitatimobil 1 facebook.com/HabitatNegociosImobiliarios email: habitat@habitat.imb.br

Rua Adhemar de Barros 264 - Rancharia/SP - 19600-000 - Fone: (18) 3265-2254

ELEMENTOS DA AVALIACAO

3

NUMERD DA PESQUISA : RANCHARIA SP 2025

EUTI[EADD DATA DA PESQUISA : 21/03/2025

SETOR : QUADRA : INDICE DO LOCAL: 1.00 CHAVE GEOGRAFICA :
DADOS DA LOCALIZACAC

ENDEREGCO : Rua Ceyde Nice Chiozzni NUMERO : 5N

COMP.: BARRO : Residenc al 5antara CIDADE : RANCIIARIA - 5P
CEP: UF: 5P

DADOS DA REGIAO

MELHDRAMENTOS :

[PAVIMENTACAO []REDE DE COLETA DE ESGOTO E<JREDE DE LUMINAGAQ PUBLICA

() REDE DE GAS [<]REDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [X] TV A CABO

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) m*: 200,00 TESTADA - (cf) m 3.00  PROF. EQUIV, (Fe): 25.00
ACESSBILIDADE : Direla FORMATOQ : Rexqgu ar ESQUINA : Nan
TOPOGRAFIA : planc
CONSKTENCIA - seCn
SEM CONSTRUGCAO
FATORES ADICIONAIS
ADICIONAL 01: 1,00 ADIKCIONAL 02: 1,00 ADICION AL 03: 1,00
ADICION AL 04: 1.00 ADICIONAL 05: 1.00 ADICIDN AL 08: 1.00
DADOS DA TRANSACAO
NMATUREZA : (Oferls VALOR VENDA (R$): 90.000,00 VALOR LOCAGAD (R$): 0,00
IMOBILIARIA :
CONTATOD : TELEFONE : 11-50110787

OBSERVAGAD:

RESULTADO DA HOMOGENEIZAGAD

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIACAQ
LOCALEACAO Floc 0,00 FT ADICION AL 01 : 0.00 VALOR UNITARIO : 405,00
TESTADA Cf : 0,05 FT ADICION AL 02 : 0.00 HOMOGENEIZAGAD : 42348
PROFUNDIDADE Cp : .00 FI ADICION AL 03 : 0.00 VARIACAQ : 1,0456
FRENTES MULTPLAS Ce : .00 FT ADICION AL 04 : 0.00 VARIACAO AVALIANDO : 1,0001
CONSKTENCIA Fc : 0.00 FT ADICION AL 05 : 0.00
AREA Ca: 0,00 FT ADICION AL 06 : 0.00
TOFDGRAFIA Ft: 2,00
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DADOS DA FICHA

fls. 2080

| = @habitatimobil 1 facebook.com/HabitatNegociosImobiliarios email: habitat@habitat.imb.br

Rua Adhemar de Barros 264 - Rancharia/SP - 19600-000 - Fone: (18) 3265-2254

ELEMENTOS DA AVALIACAO

NUMERO DA PESQUEA : RANCHARIA SF 2025

E UTLZADO DATA DA PESQUISA : 21/03/2025

SETOR : QUADRA : INDICE DO LOCAL: 1,00 CHAVE GEOGRAFICA :
DADOS DA LOCALIZACAO

ENDEREGO : Rua Francisco Cav aleira NUMEROD : 5N

COMP . BAIRRO : Resid encial Santans CIDADE : RANCIIARIA - 5P
CEP: UF: SF

DADOS DA REGIAD

MELHORAMENTOS :

PAVIMENTACEO EREDE DE COLETA DE ESGOTO EREDE DE LUMNAGAO PUBLICA

[ REDE DE GAS [<]REDE DE DISTRIBUICAD DE AGUA [X]TV A CABO

DADOS DO TERRENDO

AREA (Ar]) m; 200.00 TESTADA - (cf) m £.00  PROF. EQUI. (Pe): 25,00
ACESSIBILIDADE : Direla FORMATQ : Reqguar ESQUINA : Na i
TOPOGRAFIA : plano

CONSKTENCIA - sern

SEM CONSTRUGAO

FATORES ADICIONAIS

ADICIDN AL 01: 1,00 ADICION AL 02: 1,00 ADICION AL 03: 1,00

ADICION AL 04: 1.00 ADICION AL 05: 1,00 ADICION AL 08: 1.00

DADOS DA TRANSACAO

MATUREZA : Oferls VALOR VENDA (R$) : 93.000,00 VALOR LOCAGAD (R§): 0,00
IMOBLIARIA :

EaRRRA TELEFONE : 11-50110787

OBSERVAGCAO:

RESULTADO DA HOMOGENEIZACAQ

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIACAQ
LOCALEAGAD Floc: 300 FT ADICION AL 01 0,00 VALOR UNITARIO : 418 50
TESTADA Cf : 0,05 FT ADICION AL 02 0,00 HOMGOGENEIZACAO : 437,60
PROFUNDIDADE Cp : 2,00 FI ADICION AL 03 0.00 VARIACAGQ : 1,0456
FRENTES MULTPLAS Ce : 3,00 FT ADICION AL 04 : 0,00 VARIACAO AVALIANDO : 1.0001
CONSISTENCIA Fc : 1.00 FT ADICION AL 05 : 0.00
AREA Ca: 0,00 FT ADICION AL 06 ; 0,00
TOPOGRAFIA Fi: 3,00
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Rua Adhemar de Barros 264 - Rancharia/SP - 19600-000 - Fone: (18) 3265-2254

DADOS DA FICHA 5

ELEMENTOS DA AVALIAGAO

NUMERO DA PESQUISA : RANCHARIA - SF - 2025

SETOR : QUADRA :

DADOS DA LOCALIZAGAD

UTILEADO DATA DA PESQUISA @ 27/03/2025

[NDICEDO LOCAL: 1,00 CHAVE GEOGRAFICA :

ENDEREGCO : Rua Jose Carlos de Olveira

COMP .:
CEP :

DADOS DA REGIAO

EAIRRD : Headencia Santana
: SF

NUMERO : 5N

CIDADE : RANCHAR A - 5P

MELHORAMENTOS :

PAVM[N1AQAO [ REDE DE COLETA DEESGOTO

E REDE DE GAS

DADOS DO TERRENO

[<)REDE DE LUMINACAO PUBLICA

MREDE DE DISTRIBUICAD DE AGUA M TV A CAED

AREA (Ar) mZ: 200,00 TESTADA - (cf) m 800 PROF.EQUN. (Pc) : 25,00
ACESSBLIDADE : Direta FORMATO : Reqular ESQUINA : Mao
TOPOGRAFIA : plano

CONSISTENCIA : 58C0

SEM CONSTRUGAO

FATORES ADICIONAIS

ADICIONAL 01: 1,00 ADICION AL 02: 1.00 ADICIONAL 03: 1,00

ADICION AL 04: 1.00 ADICION AL 05: 1.00 ADICION AL OE: 1.00

DADOS DA TRANSAGAD

NATUREZA : Ofeila VALOR VENDA (R$): 100.000,00 VALOR LOCAGAO (RS) : 0,00
IMOBILIARIA :

CONTATO : TELEFONE : 11-50110787

OBSERVACAO:

RESULTADO DA HOMOGEMNEIZACAD

FATORES NORMA IBAPE/SP

LOCALEAGAD Floc :
TESTADA Cf :
PROFUNDIDADE Cp :
FRENTES MULTIPLAS Cc :
CONSISTENCIA Fc :
AREA Ca:

TOPOGRAFIA FL:

FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIACAO

200  FIADKGIONAL 01: 0,00 VALOR UNITARIO : 450,00
0,05 FT ADIKCION AL 02 - 0,00 HOMQGENElZAcAO . 470,04
000  FTADKCIONAL 03 : 0.00 VARIACAO : 1,0455
.00 F1 ADICIONAL 04 : 0,00 UARlAcAO AVALIANDO - 1.0001
n.0n FT ADICION AL 05 : 0,00

1,00 F1 ADICION AL 06 : 0,00

3,00
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ELEMENTOS DA AVALIACAO

NUMERO DA PESQUISA : RANCHARIN SP 2025

EU'HI.IZADO DATA DA PESQUISA : 21/03/2025

SETOR : QUADRA : NDICE DO LOCAL: 1,00 CHAVE GEOGRAFICA :
DADOS DA LOCALIZACAD

ENDEREGO : Rua Jose Cruz de Qiveira NUMERO : 5N

COMP.: BARRO : Residencial S5antana CIDADE : RANCIIARIA - 5P
CEP: UF : SP

DADOS DA REGIAD

MELHORAMENTOS :

@PAVIMENTACAD REDE DE COLETA DE ESGOTO @R[DE DE LUMINAGAO PUBLICA

G REDE DE GAS REDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [X]TV A CABO

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) m: 200.00 TESTADA - (cf) m 3,00  PROF. EQUIV.(Pe): 25.00
ACESSEILDADE : Ditezla FORMATO : Reqgular ESQUINA : Nan
TOPOGRAFIA : plano

CONSISTENCIA - =m0

SEM CONSTRUCGCAO

FATORES ADICIONAIS

ADKICNAL 01: 1,00 ADICIONAL 02: 1,00 ADICIONAL 03: 1,00

ADICION AL 04: 1.00 ADICIONAL 05: 1.00 ADICION AL 08: 1.00

DADOS DA TRANSAGCAO

NATUREZA : Oferla VALOR VENDA (RS): 30.000,00 VALOR LOCAGAD (R$): 0,00
IMOELIARIA :

CONTATO : TELEFONE : 11-50110787

OBSERVAGAO:

RESULTADCO DA HOMOGENEIZAGAO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAGAO

LOCALZAGAO Floc : 0,00 FT ADICIONAL 01 : 0.00 VALOR UNITARIO : 405,00
TESTADA Cf : 0,05 FT ADICIONAL 02 : 0.00 HOMOGENEIZAGCAD : 423,48
PROFUNDDADE Cp : 0.00 FT ADICIONAL 03 : 000 VARIACAQ : 1,0456
FRENTES MULTIPLAS Ce : 0,30 FT ADICION AL 04 : 0.00 VARIACAQ AVALIANDO : 1.0001
CONSISTENCIA o : 0.00 FT ADICIONAL 05 : 0.00

AREA Ca : 0,00 FT ADICIONAL 06 : 0.00

10OPOGRAFIA Ft: 0,00

30

Este diooumesmitoéécopizial d @ugigal ab saasadadtigiigiitadmterrio rfok B0 QIR TOCODA/EIRIS EGR A A MOMTANIE £ (iNEF dibdrmSaaBa dot psatocd B¢00¢n0 25/63/2@286a3s 18:21 , sob o numero WRAC25700079917

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0082638-06.2099.8.26.0400 e cAdigo cgFZRLY.



I\&\Bﬂu{'é

Negdcios Imolnllarxos

Gl 8714504 a2

I @habitatimobil ['1
Rua Adhemar de Barros 264 - Rancharia/SP - 19600-000 - Fone: (18) 3265-2254

fls. 2885

facebook.com/HabitatNegociosImobiliarios email: habitat@habitat.imb.br

MATRIZ DE UNITARIOS

Num. | Endereco U_al"”, Homogeneizacao VarlaFan Vall:?g:ao

Unitario Paradigma | Avaliando
1| Parque das Nacoes 5N 360,00 413,53 1.1487 1,.0004
@ 2| Rua Cleyde Nue Chivgzini SN 405,00 423,48 1.0455 1.0001
E 3| Rua Cleyde Nue Chivezini 3N 405,00 423,48 1.0455 1,0001
E 4| Rua Francisco Cav aleira ,5N 418,50 437,60 1.0455 1.0001
3| Rua Jose Carlos de Oliveira SN 450,00 470,54 1,0455 1,0001
g G| Rua Josc Cruz de Qlivcira 5N 405,00 423,48 1.0455 1,0001

VALORES UNITARIOS

VALORES HOMOGENEIZADOS

Média Unitarios : 407,25
Desvio Padrao : 28,99
- 30% ;285,08

+ 30%:529.43

Coeficiente de Variagao : 7,1200

Meédia Unitarios : 432,02
Desvio Padrao : 20,37
- 30% : 302,41

+ 30% : 561,63

Coeficiente de Variacao : 4,7200

Na pesquisa apresentada nao ha valores homogeneizados discrepantes por

esse critério.

ApOs os devidos tratamentos da pesquisa, a média saneada resultou em:

Média Saneada = R$ 432,02 /| m?
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ADERENCIA
Nam. Observado Calculado
L 360,00 413,53
? 405,00 423,48
3 405,00 423,48
4 418,50 437,60
5 450,00 470,54
6 105,00 423,48
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fls. 2466

facebook.com/HabitatNegociosImobiliarios email: habitat@habitat.imb.br
Rua Adhemar de Barros 264 - Rancharia/SP - 19600-000 - Fone: (18) 3265-2254

De acordo com a norma NBR 14.653-2/2011 — Avaliagdo de Bens — Parte 2:

Iméveis Urbanos, as avaliagbes devem ser enquadradas em fungcdo de sua

fundamentacao e precisao.
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Deste modo, apresentamos a seguir o enquadramento da presente avaliagao,

conforme tabelas relacionadas nos tdpicos seguintes:

Tabela 3 — Grau de fundamentagao no caso de utilizagao do tratamento por

fatores
- GRAU
ITE DESCRICAO
M m I |
Caracterizaca Completa Completa -
quanto Adocao de
odo quanto a todas : -
1 ey o aos fatores situacao
imovel as variaveis . .
. ) utilizados no paradigma
avaliando analisadas
tratamento
Quantidade
minima
2 de dados de 12 5 3
mercado,
efetivamente
utilizados
Apres::tag.ao Apresentacao
. - - de
informagdes | Apresentacao : -
. informacdes
relativas a de :
. - relativas a
e todas as informacdes
Identificac&o s o : todas
caracteristicas relativas a
dos as
3 dos dados todas as L
dados de . L. caracteristicas
analisadas, caracteristica
mercado dos dados
com foto e s dos
e correspondente
caracteristicas dados <
observadas analisados
aos fatores
pelo autor do .
utilizados
laudo
33
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Intervalo
admissivel
de ajuste para
4 cada 0,80 a 1,25 0,50 a 2,00 0,40 a 2,50*
fator e para o
conjunto de

fatores
PONTUACAO 9 2
ATINGIDA
TOTAL ATINGIDA 11 PONTOS

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

Tabela 4 — Enquadramento do laudo segundo seu grau de fundamentagao

no caso de utilizagao de tratamento por fatores.

Graus 1] 1 I
Pontos Minimos 10 6 4
ltens 2 e 4 no
ltens 2 e 4 no minimo no grau
Itens obrigatérios grau lll, e 9 Todos, no
no grau com os demais : minimo no
os demais no
correspondente no . grau |
. minimo
minimo no grau Il
no grau |
Enquadramento
ltens Grau
Laudo Pontos L ~
obrigatoérios fundamentacéao
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Valor
Locativo

11

Grau ll

Grau ll

Assim sendo, a avaliagao do imével em questdao atingiu 11 pontos e

enquadra-se no Grau de Fundamentacgao Il.

Tabela 5 — Grau de precisao no caso de utilizagdo de modelos de

tratamento por fatores.

Descricao

Grau

Amplitude do
intervalo
de confianga de
80%
em torno do valor
central da
estimativa

<30%

<40%

< 50%

Grau de
PRECISAO

Grau lll

Nota: Quando a amplitude do intervalo de confianca ultrapassar 50%, n&o
ha classificagdo do resultado quanto a precisdo e € necessaria justificativa
com base no diagndstico do mercado.

Deste modo, em virtude da amplitude do intervalo de confianga nao ter

ultrapassado 30%, a avaliagao do imével em questao classifica-se como

Grau de Precisao lll.
5.3 — METODO INVOLUTIVO
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Trata-se de um critério indireto de valoracdo e uma gleba ou terreno de
grandes dimensdes considerando seu aproveitamento por meio de subdivisao de
area maior em lotes menores. Utilizado no caso de inexisténcia de dados amostrais
semelhantes ao avaliando. Em geral € empregado quando ndo houver minimas

condicdes de utilizacdo somente do método comparativo direto.

5.3.1 — CALCULO DO VALOR DO TERRENO PELO METODO INVOLUTIVO

Descrigao do imével avaliando:

¢ Vila residencial, denominada “Vila Matarazzo”, objeto da matricula n® 1.239 do

Registro de Iméveis de Rancharia/SP;

Area da Gleba (Ag) = 17.245,00m?

5.3.1.1 - DETERMINAGAO DA AREA URBANIZAVEL E VALOR DO LOTE
Baseado em loteamentos da regiao:

Area atil (Au):

Au = Ag x 0,60

Au = 17.245,00m? x 0,60

Au = 10.347,00m?

Area do Lote (Alo) = 250,00m?

Numero de lotes (NI):
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NI = Au/ Alo
NI =10.347,00m?/ 250,00m?
NI = 41

Valor Unitario (Vu) = R$ 432,02/m?
Valor do Lote = Vu x Alo

= R$ 432,02/m? x 250,00m?
= R$ 108.005,00

5.3.1.2 - ESTIMATIVA DA RECEITA

Valor da Receita = Vr

Vr=VIx NI
Vr =R$ 108.005,00 x 41
Vr =R$ 4.428.205,00

5.3.1.3 - ESTIMATIVA DE CUSTOS DIRETOS

Custo de Urbanizagao (Cu) = R$ 105.798,28 (por mil metros quadrados de area
atil)

(Inclui servigos de topografia, terraplenagem média, rede de agua potavel, rede
de esgoto, drenagem de aguas pluviais galerias, drenagem de aguas pluviais

guias e sarjetas, pavimentacao e rede de iluminagao publica).

Custo total de Urbanizagao (Ctu)
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Ctu =(Cu x Au) /1000
Ctu = (R$ 105.798,28 x 10.347,00m?) / 1000
Ctu = R$ 1.094.694,80

5.3.1.4 - ESTIMATIVA DE CUSTOS INDIRETOS

Taxa estimada sobre a receita (Tc) = 20% ou 0,20
Custos Indiretos (Ci):
Ci=VrxTc

= R$ 4.428.205,00 x 0,20

= R$ 885.641,00

5.3.1.5 - ESTIMATIVA DO LUCRO DO EMPREENDEDOR

Taxa estimada sobre a receita (Ti) = 25% ou 0,25

Lucro do Empreendedor (Le):
Le=VrxTi

Le = R$ 4.428.205,00 x 0,25
Le =R$ 1.107.051,25

5.3.1.6 - TOTAL DE CUSTOS E LUCROS

Tcl=Ctu+Ci+ Le
Tcl =R$ 1.094.694,80 + R$ 885.641,00 + R$ 1.107.051,25
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Tcl = R$ 3.087.387,05

5.3.1.7 — CALCULO DO VALOR BRUTO DA PARCELA URBANIZAVEL DA
GLEBA

Vbug = Vr - Tcl
Vbug = R$ 4.428.205,00 - R$ 3.087.387,05
Vbug = R$ 1.340.817,95

ou, em numeros redondos:

Vr=RS$ 1.341.000.00

(Um Milhao, Trezentos e Quarenta e Um Mil Reais)

*** Marcgo / 2025 ***

5.4 — VALOR DAS BENFEITORIAS

No presente caso se utilizara das seguintes consideragdes para se obter os

valores das benfeitorias.

1) PADRAO CONSTRUTIVO, IDADE e OBSOLESCENCIA: O padrdo
construtivo, a idade e a obsolescéncia intrinsecas ao imével, sado caracteristicas que
influenciam sobremaneira no valor. Para tanto serdo considerados os padrdes e

depreciacgoes fisicas recomendados pelos trabalhos especificos do IBAPE-SP.
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Para efeito de estabelecimento dos Padrées Construtivos sera considerado
o Trabalho Especifico do IBAPE-SP (Instituto Brasileiro de Avaliagdes e Pericias de
Engenharia de Sdo Paulo) que estabelece os diversos unitarios especificos em fungao

das caracteristicas de construgao e acabamento.

O fator de depreciacio sera calculado em funcao do obsoletismo, do tipo de

construcao, do acabamento e do estado de conservacao da edificacao.

O fator de adequacéo ao obsoletismo e ao estado de conservacéo (FOC) é

determinado pela seguinte expressao:

FOC =R + Kx (1-R), onde:
R = Coeficiente residual correspondente ao padrao

K = Coeficiente de Ross/Heidecke

O coeficiente residual sera obtido através do tipo e do padrao do imovel

conforme tabela 1, a seguir reproduzida:
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Tabela 1 - Vida referencial (Ir) & o valor residual (R) para as tipologias deste estudo

Idade Referencial - Valor Residual
Gru Padrao
po Ir (anos) -R (%)
1.1 - Padrao Ristico 5 0%
1.BARRACO
1.2 - Padrao Simples 10 0%
2.1 - Padrao Rastico 60 20%
2.2 — Padrao Proletario &0 20%
2.3 - Padrio Econdmico 70 20%
2.4 - Padrao Simples 70 20%
2.CASA
2.5- Padrio Médio 70 20%
26— Padrao Superior 70 20%
2.7 - Padrao Fino 60 20%
2.8 - Padrao Luxo &0 20%
3.1 - Padrdo Econdmico &0 20%
3.2 - Padrao Simples &0 20%
3.GALPAD
3.3 - Padrao Médio a0 20%
3.4 - Padrao Superior a0 20%
4.1 - Padrao Simples 20 10%
4. COBERTURA 4.2 - Padrao Médio 20 10%
4.3 - Padrao Superior 30 10%

O estado de conservacdo da edificagao sera classificado de acordo com a

graduacgao que consta do quadro B, a seguir:
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Ouadro 1 - Estado de Conservagio -~ Ec

Edificacda nova ou com refonms geral & subatancial, com
A | Mowa Q.00 menos de does anos, gue apresente apenad sinsis de
desgaste natural da pintura extema.
Eoli i Edificacao nova ou comn reformna geral e substancal, com
B | 033 mences de does anos, que apresente necessidade apenens de
tee e uma dembas leve de pintura para recomipar & sus apanéncia,
Edificacio seminiva ou oom refooma genl & substancial
C | meguter 152 entre 2 & 5 anos, cujn estado geral possa e recigperado
apenas com reparos de evenluais fssuras superficisss
localizadas eou pintura externa & inferna.
Entré regulin & Edificacdo seminova ou com reformas geral e substancial
i | s 8,09 entre 38 5 anox cups evtsdo geral possa ser recupssrado
el Syl oo repan de fissuras & trincas localizadas & supediciais =
pintura interna & edema
Edificacdo cupo estado geral possa ser recuperada cam
- pinbura intema e extema, apds epanos de fissuras e
E H-:r:ﬂrt;miu-ldl.- 18,10 trincas superficiais generalizadsas, sem recuperagao do
i gines sistema estruturasd Eventualmente, revisdo do sistemas
hidrduilico & slétrion,
Edifcacda cujo eatsda geral possa s&r recuperado oom
pintura interma e extem a, apds repanos de fissuras =
Erinecas, com estabalizacio efou recuperacio locslirada do
(TP et sistemna estrutural. As instalacdes hidriulices & eléricas
r il 3330 possam ser restauradas mediante & revisio & com
L ) substitiucéo svemual de slgumss pecas desgastsdas
o - natualmente. Eventualmente possa ser necessiria a
substituicko dos revestimentos de pisos & paredes, de um,
ou de outo cdmodo, Revisho da impermeabiliazacio ou
substituicio de telhas da cobertura.
Edificagia cujo estado peral possa ser recuperado com
pintura interna e extema, oom subsituicio de panos
de requiarizacao dia afvenaria, repanms de issuras e
N acaiiiaedes Erinas, com estabifizacio efou recuperacia de grande
& | derepmres 1560 parte do sstrema estrutural: Az instalscoes hidriulicss e
: elétricas possam ser restauradas mediante a substiticio
b e das pegas aparenies A substituicho dos revestimentos
de pisos = paredes, da masoreia dos cdmodos, se faz
necessdria. Substituicio ou reparas impartantes na
impemeabifizacao ou no tethado
Kecesitands Edificas o cujo astads gersl weis recuperado com
de reparos uiahltz.:-:au afou :'Ei:u]:-eu_l:il:l dao ﬂl:erl_u ectrutumal,
H | impartantes a gy [ SUBERRAGSRIR reahRarichoN &I IGTAGE ropheay o
dificack Frusuran & trincas. Subsituigo das matalagées hidrbulicas
LA & elétricas. Substituicio dos revestimentos de pisos &
walar paredes Substituicdo da impermeabiizacks cu do telhado
1 Sem valor 10601,040 Edificacdo em estado de ruina.

O coeficiente “K” sera obtido na tabela seguinte, mediante dupla entrada, na linha

a idade em percentual da vida referencial e na coluna o estado de conservacgao.
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Tabela 2 - Coeficiente de Ross-Heidedk - K

Idade em % Estado de Conservagdo - Ec
da Vida A B c o E F G H

Referendal |  0,00% 032% 252% B09%. 18,10% 3320% 52,60% 75.20%
% 09898 08866 00,9649 04047 028106 06612 046592 0,2455
4% 09792 09761 0,9545 0,9000 02020 06541 04641 02428
&% 09582 0,9651 059438 0,8899 07930 06468 04589 02401
2% 08568 09537 0,9327 08794 07835 06391 04535 02373
10% 09450 0,8420 0,8212 08685 07740 0,6313 04479 02344
13% 09328 09298 09053 08573 07640 06231 04421 02313
14% iR Fiirl 09173 0,8970 02458 07538 06147 04362 02282
16% 0,9072 02,9043 0,8843 08338 0,7430 08060 04300 02250
18% 08338 08508 0,8713 08215 07310 0,5871 04237 02217
20% 0,B200 08772 08578 og0e8 0,7207 05878 04171 02182
2% 06558 8630 08440 0,7958 o701 0,5784 04104 02147
24% 08512 0.8485 08297 0,7823 06971 0.5686 04035 02111
26% 08382 0,8335 08151 0,TEEE 06848 0,5586 0,394 02074
28% 08208 08182 0,8001 0,7544 05722 0,5483 0,3891 0,2036
0% D,8050 08024 0,7847 0,739 06593 0,5377 0,3816 01996
EFL 07688 07863 0. 7689 0,7250 05450 05269 03739 01956
0% o7Taa 07657 0,7517 0,7087 06324 05158 0,3660 01915
EL 07552 07528 07362 06841 06185 0,5045 0,3580 01873
3% 07378 07354 0,7192 06TE1 06043 04929 03497 01830
0% 07200 07177 0,7019 D661B 05837 04810 0,3413 01786
a3 07018 0.A%96 0.6841 0,6450 05748 04688 03327 01740
d4% 06832 06810 0.6660 06279 05555 04564 03238 01654
A% 06642 06621 0,6475 0,6105 05440 04437 03148 01647
8% 06448 0,64837 06286 0,5926 05281 04307 0,3056 0,1599
S0% 06250 06230 0,6093 05744 05119 04175 0,2963 01550
52% 06048 06029 058596 0,5559 0,4953 0A040 0,2867 0,1500
54% 0,5842 D,5823 0,5695 0,5369 04735 0,2002 0,2769 0,1449
S6% 0,5632 D,5614 0,5490 05176 04613 03762 02670 01387
58% 05418 05401 0,5281 04980 04437 03619 02568 01344
60% 05200 05183 0,5069 04779 04259 03474 0,2465 0,1290
61% 04378 0,4862 04353 04575 04077 0,3335 0,2360 01235
6% 04752 4237 04532 04368 03851 03174 0,2252 01178
ab¥ 04522 04508 0,4408 04156 03704 03021 02143 01121
65 04288 04274 0ALED 03941 03512 0,2B64 0,2033 0,1063
To% 04050 04037 03348 03712 03317 02705 0,1920 01004
7i% 03208 03796 03712 0,3500 03119 0,2544 0,1205 0,0944
Ta% 0,3562 03551 0,3472 03274 02917 0,2374 01688 00883
6% 0,3312 0,3301 0,3229 0,3044 02713 0,2212 0,1570 0,081
T 02058 3048 02881 02811 0.250% 02092 01448 00758
a0% 02800 0,27581 02719 02573 021583 01870 0,1327 00654
q2% 02538 02530 0,2474 02333 02079 01695 0,1203 00629
0% 0,2272 D,2265 0,2215 0,2088 0,1851 0,1518 0,1077 00563
6% 0,2002 01554 01552 0,1840 01640 01337 00945 00456
a8% 01728 o172 0,1684 0,1588 01415 01154 00819 00429
0% 0,1450 01845 01413 0,1333 01188 00969 0,0687 0,0360
23% 0,1168 01164 0,1132 0,1074 00857 0,0780 0,0554 0,090
94% 00882 o,0874 0,0860 00811 00722 00589 00418 00219
95% 0,0592 0,0530 00877 00544 00485 00395 00241 00147
98% 0.0138 00297 0,0200 00274 00244 00199 00141 0.0074
100% 0,0000 0,0000 0,0000 0,0000 0,0000 0,0000 0,0000 0,0000
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Negdcios Imoblllarxos

5.4 — DETERMINAGAO DO VALOR DAS BENFEITORIAS:

Para o calculo das benfeitorias serdo utilizados os padrbes construtivos
descritos anteriormente, com seus respectivos coeficientes de R8N, baseado no
estudo “Valores de Edificagcdes de Iméveis Urbanos — IBAPE/SP — versao 2019”7, bem
como do Custo Unitario Basico de Edificacbes — SINDUSCON, para o més de

Fevereiro de 2025, ultimo publicado é:

R$ 2.046,06 / m?

(Dois mil, quarenta e seis reais e seis centavos por metro quadrado)
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5.4.1 - RESUMO DOS VALORES DAS BENFEITORIAS:

 @habitatimobil [ |

facebook.com/HabitatNegociosimobiliarios email: habitat@habitat.imb.br

Rua Adhemar de Barros 264 - Rancharia/SP - 19600-000 - Fone: (18) 3265-2254

SETOR RESIDENCIAL

55 }’(';'Zsigsz'df 2058'1 N ?Z'C)’CO 1] 3224 2_0'23 06 | 1:251 [06474) RS 534.248,61
56 E/C”:szgilieg? sls,_zg,lgggi) 3224 2_05306 1,251 |0,6474| R$ 534.248,61
57 (Vggsigsz'ge;g '%7_325"3?2%2) 322 4 2_0'22 06 | 1251 |0,6474| RS 534.24861
58 E’CQZSFQES?;‘;?:& TZ;V?,%ZQ) 3224 | ,one 6 | 1251 |0,6474| R$534.248,61
59 (Vc':'Zs'ziség?é’i'?ifseB,'é’Q%g) 307 2_0§§,06 1,251 | 0,609 | R$ 478.554,43
TOTAL: 1596,60 RS 2.615.548,88
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ou, em numeros redondos:

Ve =R$ 2.616.000,00

(Dois Milhoes, Seiscentos e Dezesseis Mil Reais)

*** Margo / 2025 ***

XI—-CALCULO DO VALOR DE MERCADO DE VENDA

Fixadas as diretrizes, teriamos a seguinte expressao a

considerar:

VI = (VT + CB), onde:

VI é o valor de mercado do imédvel;
VT é o valor do terreno;

CB é o custo de reedicao da benfeitoria;

Substituindo e calculando:
Vi =R$ 1.340.817,95 + R$ 2.615.548,88
V: =R$ 3.956.366,8

ou, em numeros redondos:

Vi =RS$ 3.956.000.00

(Trés Milhoes, Novecentos e Cinquenta e Seis Mil Reais)

*** Margo / 2025 ***
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Xl — CONCLUSAO

Levando em consideragcdo que é um imovel urbano que fica
localizado numa regido baixa valorizagcao , estdo em boa/razoaveis
condicoes de moradia e comercializacdo , a fim de proceder a sua
avaliagao para fins de leildo, levando em consideragao a atual situagao
que o pais atravessa , 0 excesso de imoveis a venda , avalio o seu valor
de mercado o valor de R$ 1.396.205,69 (Um milhdao trezentos e
noventa e seis mil duzentos e cinco reais e sessenta e nove
centavos) , VALOR TERRENO+EDIFICACAO - R$ 3.956.000,00 (Trés
milhdes novecentos e cinquenta e seis mil reais) , pagamento a vista
levando em consideracdo o atual estado do imoével, levando em
consideracao a documentacio, localizac&o e a infraestrutura existente no

local.

E para que produza os seus legais e juridicos efeitos, eu, Habitat
Negdcios Imobiliarios — CNPJ 11.802.239/0001-00 - Fabio Araujo da
Fonseca, Corretor de Iméveis inscrito no CRECI-97452-F e da 2a. Regiao
assina e certifica este parecer, que foi elaborado de acordo com o art. 3°

da Lei 6.530/78.

Rancharia, 21 de marco de 2025.
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Fabio Araujo da Fonseca
CRECI 97452-F /| CRECI 22782-J

B
: |5 @habitatimobil |

.
)
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VILA MATARAZZO - FOTOS ILUSTRATIVAS

Blocos s&do compostos de 6 casas em cada Bloco com telhados unidos
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¥ I
| SEU IMOVEL A UM CLICK |

Negu‘ici os Imobiliarios

Toda Infraestrutura presente, como asfalto, guias e sarjetas,

calcadas , rede de coleta de esgoto , rede de distribuicdo de agua e

energia elétrica
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Negédcios Imobiliarios

Algumas casas bem cuidadas e conservadas, pintura, ar

fls. 2295

condicionado, janelas de blindex , portas e esquadrias de aluminio ,

entre outras benfeitorias
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— ENCERRAMENTO

O presente laudo consta de 54 (cinquenta e quatro) folhas papel,
digitadas de um so6 lado, convertidas em arquivo digital pdf e

assinadas por certificagao eletrénica.

Rancharia, 21 de marco de 2025.
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