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LAUDO TECNICO DE AVALIAGAO DE IMOVEL




. '92'g" '09- ‘op 6d;jenbipeised g snl-dslyfese;:sdiy aus 0 8ssaoe ‘[eulblio o JI8ju0d eled
2,908¢¢ 061pod 8 G060°92°'8'6102°09-22€ 1000 0SS800.4d 0 SWOjUI ‘OP*OJUSWNOOEIOUSIBUODINCE/ 1b1 .
G609€€00202SdHM 0Jawnu 0 qos ‘ /G:8| S 0202/60/G¢ Wd 0pe|od0joid ‘ojned OeS p Opels3 Op BIISN[ 8p [eungu L @ |11YSHO OAVYHNOD Jod sjuswielbip opeulsse ‘[eulblo op eidod 9 ojuswnoop 8)s3

~
Lagl

fls. 193

LR

) R
e ¥ Sl .l..* A
TR AP e -y
’ v R

%)
S

g 3

ol .AUO..—H.h
S mmv
AMv mT%
w w» o O
] DAE
3 X
< F&N
= » 2 0
< R S 0
Z z <
< w w -
w - - O
(=) X o W
ANE

O O £ A
Q £ 2 &
Z 0 u 9
& 4 a6 5
- MOP
w =< o

w O o
- W

o < < N
M .&GN
fQ <

> (@)

O

X




'2,9908¢¢ 0b1poo 8 GOG0'92°'8'6 102 09-22E 1000 0SS8204d 0 sw.ojul ‘OpoluswNdoeIoUaIBjuU0DILqe/Bd/enbipelsed/iq-snl-dsh fess//: ‘
O8E! : I 1 1 161 [-dslyTesa//:sdny as 0 8ssaoe ‘[eulblio o Jsjuod ele
G609€€00202SdHM OJdwnu 0 qos ‘ /G:8| S 0202/60/G¢ Wd 0pe|od0joid ‘ojned OBS 8p Ope}sy Op BdIsN[ 8p [eungi L @ |11YSHO OAYHNOD J4od sjuswienbip opeuisse ‘[eulflio op eidod 9 ojuawnoop Qmm__

fls. 194

33

O DE AVALIAGAO DE IMOVEL
PISCINA

LAUDO TECNIC




'2,.998¢¢ 0bIp0o 8 G0G0'92°'8'6102°09-22E 1000 0SS8204d 0 sw.ojul ‘OpoluswNdoqeIoUaIajuUoDILge/Bd/enbipelsed/q-snl-dsh fess/:sdny aus o assaoe ‘[eulblio 0 Jdju09d eied
G609££00£.02SdHM 0J8WNU 0 qos ‘ /G:8| Se 0202/60/GZ We ope|odolold ‘Ojned OBS 8p 0pels3 op BONSN[ 8p [BUNgHL @ |L1YSHO OAYHNOD Jod sjuswieybip opeuisse ‘jeulbuo op eidod 9 ojuswinoop s8is3

fls. 195

LAUDO TECNICO DE AVALIAGAO DE IMOVEL
PISCINA




'2,998¢¢ 0bIpoo 8 G0G0'92°'8'6102°09-22E 1000 0SS8204d 0 sw.ojul ‘OpoluswndoelouaIajuoDIuge/Bd/enbipelsed/q-snl-dsh fess/:sdny mw_w o] %wwmom __wc_@_m:“v w m_“whmwo MMM__
G609€€00L02SdHM oJswnu o Nom ‘LG8l se dmom\mo\mm wa 0pe|0d0joid ‘ojned OeS p OpE}S3 Op BONSN[ 8P [eunqgi L @ |11YSHO OAVYHNOD Jod sjuswieybip opeuisse ‘[eulblo op eidoo 9 o} p

fls. 196

35

RODA D'AGUA
]

LAUDO TECNICO DE AVALIAGAO DE IMOVEL




d/g-snl-dslyfess;:sdny aus 0 assaoe ‘jeulblio 0 J1Jdjuod eled
'2/908¢¢ 0bIpod 8 G0G0°92°'8'6102°09- Nmmrooo 0ss920.4d 0 BWIOJUI ‘OpOlUBWNO0RIoUBIaUODIIIge/Bd/elIbipelSe
G609££00202SdHM 0J8wWwnu o qos nm ‘81 Se 0202/60/! pE O|NE yOESsRRaRRE QRaBAUSN Op [BUNQL] 3 |1 1YSHO OAQYHNOD Jod ajuswienbip opeuisse ‘[euibuo op eidod 9§ ojuswnoop ais3

et o

o
™M

fls. 197

LAUDO TECNICO DE AVALIAGAO DE IMOVEL
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LAUDO TECNICO DE AVALIAGAO DE IMOVEL
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LAUDO TECNICO DE AVALIAGAO DE IMOVEL
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LAUDO TECNICO DE AVALIAGAO DE IMOVEL
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LAUDO TECNICO DE AVALIAGAO DE IMOVEL
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ACESSO PRINCIPAL

AO DE IMOVEL

LAUDO TECNICO DE AVALIAG

VISTA DOS FUNDOS DO ESCRITORIO ENTRADA
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LATERAL DO ESCRITORIO — ACESSO PRINCIPAL
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LAUDO TECNICO DE AVALIAGAO DE IMOVEL
VISTA DO PATIO / PRACA PELO PORTAO - LADO ESCRITORIO
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LAUDO TECNICO DE AVALIAGAO DE IMOVEL
MURO DE FECHAMENTO DA AREA
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LAUDO TECNICO DE AVALIAGCAO DE IMOVEL

OBJETIVO
Estimativa de valor de mercado do bem, inclusive para fins de garantia bancaria e

venda.

DATA DA VISTORIA
O imével foi avaliado entre os dias 17 a 24 de setembro de 2020, e sao destas as

constatagdes deste laudo.

DIAGNOSTICO DO MERCADO

O mercado imobiliario em Ribeirdo Pires, e adjacéncias, embora represente uma
aplicagao de baixo risco, acompanhando o comportamento das principais cidades
da regido do Grande ABC, durante a ultima década, revelou um aquecimento
relativamente alto em fungdo do aumento populacional de toda regiao e expansao
dos centros rural para a area urbana. O imével, € um lote urbano, em uma regiao
que ha alguns anos vem crescendo e se desenvolvendo, passando a ter
caracteristicas de alta densidade populacional, possuindo transporte publico,
escolas, posto médico e outros servicos publicos na regido. O imoével possui boas
dimensdes e excelente localizacdo na regido, o que, certamente, favorece seu
potencial de aproveitamento/ utilizacao para o0s mais diversos segmentos
(habitacional, industrial, comércial e/ou servigos). Pesquisas recentes sobre ofertas
de imoveis assemelhados na regido, néo sinalizam pela existéncia de muitos bens
em oferta para venda que apresentem semelhangas nas dimensodes e localizagao
compativeis e similares com a da area avaliada. Esta singularidade, certamente &
um fator valorizador do bem. O imével & um ponto conhecido de shows e eventos
que ha mais de 20 anos tem destaque no segmento de musica Country Nacional, o

que estimula ainda mais a valorizagao da regiao.
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Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por CONRADO ORSATTI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 25/09/2020 as 18:57 , sob o nimero WRPS20700336095

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0001372-60.2019.8.26.0505 e c6digo 338CB79
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Prefeitura Municipal da Estancia Turistica de Ribeirao Pires

LAUDO TECNICO DE AVALIAGAO DE IMOVEL

v —Valor Venal do imével perante a prefeitura de Ribeirdo Pires



15.

LAUDO TECNICO DE AVALIAGAO DE IMOVEL

PESQUISA DE MERCADO DA REGIAO

PESQUISA N° 01

https://www.vivareal.com.br/imovel/fazenda---sitio-4-quartos-quarta-divisao-bairros-
ribeirao-pires-com-garagem-250m2-venda-RS1100000-id-

2491132128/? vt=lgpd:b

s RS 1.100.000
Fazenda/Sitio com 4 Quartos e 2 banheiros a -

Venda, 250 m? por RS 1.100.000

RIBEIRAO PIRES - Chacara - QUARTA DIVISAO

Excelente chacara para venda na Quarta Divisdo em Ribeirdo Pires.

Area total de: 9.000 m?

Area construida de: 250 m? -

Casa principal com 200 m? e casa de caseiro com 50 m?
Pogo artesiano

Area com churrasqueira de 50 m?

Lago de pesca com nascente

Estacionamento

VALOR R$ 1.100.000,00 (Um milhdo e cem mil reais)
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Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por CONRADO ORSATTI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 25/09/2020 as 18:57 , sob o nimero WRPS20700336095
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LAUDO TECNICO DE AVALIAGAO DE IMOVEL

PESQUISA N? 02.
azenda—-—sitio—4-quartos-tanque-caio-bairros-

https://www.vivareal .com.br/imovel/f
ribeiragmfgs-700m2-venda-RS1500000-id-2451944287/? vi=lgpd:b

R$ 1.500.000
Fazenda/Sitio com 4 Quartos e 4 banheiros a ok S
Venda, 700 m? por R$ 1.500.000

Sitio rural a venda, Vila Bonita (Santa Luzia), Ribeirao Pires.
em Ribeirao Pires, terreno com 4.000m?, 700m?* de

area construida, casa com 4 dormitérios, sala ampla com lareira, copa cozinha. 4
banheiros. Lazer: piscina 7x12, sauna quadra poliesportiva, campo de futebol, sala
de jogos, quadra de bocha, area de churrasqueira. 2 lagos. Possui casa para
caseiro. Muita area verde, excelente para passar final de semana, férias, feriado

com a familia, amigos, etc...Local de facil acesso.

VALOR R$ 1.500.000,00 (Um milhao e quinhentos mil reais)

Linda Chacara na VI. Bonita

Este documento é cépia do original, assinado digi
, gitalmente por CONRADO ORSATTI e Tribunal de Justi
ustica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 25/09/2020 &
, 0 as 18:57 , sob o numero WRPS20700336095

Para conferir o origi i : j-tisp.j igi
ginal, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0001372-60.2019.8.26.0505 e codigo 3
, -60. .8.26. e codigo 338CB79.
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LAUDO TECNICO DE AVALIAGAO DE IMOVEL

METODOLOGIA EMPREGADA

O critério técnico que sustentou a determinagdo de valor e correspondente
mensuragdo dos elementos patrimoniais envolvidos no presente Laudo, foi o
Método Direto Comparativo de Dados de Mercado, que convalida o valor
estabelecido. O Método Direto Comparativo de Dados de Mercado & utilizado,
quando se dispde de dados amostrais que permitam a formagdo de um modelo
com tratamento inferencial estatistico. E o método mais representativo do

comportamento de mercado. Foram também observados os seguintes parametros:

Obediéncia ao preceito Contabil da Evidenciagdao - o elemento patrimonial foi
examinado considerando que possui capacidade potencial de geragao de receitas

e por isso descrito detalhadamente e reavaliado;

O bem ora reavaliado, possui capacidade fisica e econdmica de geracdo de
garantias e resultados. e possui vida econdmica justificavel. logo. necessaria a

atualizacao contabil e patrimonial em decorréncia do seu expressivo valor.

PESQUISA DE VALORES E TRATAMENTO DE DADOS
Terreno (Lotes): Periodo da Pesquisa: SETEMBRO de 2020

Dados Amostrais: Admite-se que as informagdes foram fornecidas de boa fé, pela

internet, e por isso sao confiaveis.

Obs.: As referéncias quanto as fontes utilizadas (links), encontram-se relacionadas

junto com cada avaliagao de imével da regiao.

\ 57

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por CONRADO ORSATTI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 25/09/2020 as 18:57 , sob o nimero WRPS20700336095
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LAUDO TECNICO DE AVALIAGAO DE IMOVEL
18. GRAU DE FUNDAMENTAGAO DA AVALIAGAO

| Mem |  Descricio , Enquadramento | Pts.
1 | Cgr_aclenz_agéo _gq_gm.gygl@ndo _ Comgeta qyamo 3 todas as variaveis anahsacas | 3
2 | Coleta de dados de mercado | Caracteristicas confendas pelo autor do laudo 3
3 Quantndade minima de dados de mercado | 26 amostras, maior que 6(k+1), onde k € 0 n® de 3
| efetivamente utilizados | variaveis independentes
= lc)enuf-ca;éo dos dados de mercado Apresentacdo de m!ormacées relativas a todos 05 | 3
Sl | | o _| dados e varidvels com modfelagem e foto
§ | Extrapolacio | N8o Admitida [ 3
6 Nivel de significdncia méxdmo p/ a rejeicio | Menor que 10% '

‘de hipdtese nula de cada regressor

7 Nivel de sagmﬁcéncta maximo admitido nos | Menor quc 1% 3

| demais testes estatisticos realizados

ABNT NBR 14653-2.

19. GRAU DE PRECISAO DA ESTIMATIVA DE VALOR

Considerando que a amplitude do intervalo de confianga em torno do valor central, e
das pesquisas de Mercado.

20. RESPONSABILIDADE TECNICA

RONALDO SCHITTINI DUARTE, Engenheiro Civil, CREA/RJ 841068691 Visto SP,
Professor da Centro Universitario UNIFAAT - Instituicao Educacional Atibaiense Ltda,
Engenheiro Perito credenciado na INBEC;

CLEBER RIBEIRO AGOSTINHO, Corretor de Imoveis, CRECI/SP n® 199 575,
Consultor de imoveis, avaliador de imoveis.

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por CONRADO ORSATTI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 25/09/2020 as 18:57 , sob o nimero WRPS20700336095

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0001372-60.2019.8.26.0505 e cddigo 338CB79.
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LAUDO TECNICO DE AVALIAGAO DE IMOVEL

CONCLUSAO

O valor avaliado para o Imével, constituido por terreno, com benfeitorias, localizado
na Av. Miré Atilio Peduzi, 945 - Tanque Caio, Ribeirdao Pires - SP, 09436-500,
referente ao més de setembro de 2020, pelos critérios e consideragdes expostos &
o indicado no item anterior, ou seja, R$ 6.160.000,00 (Seis milhdes cento e

sessenta mil reais) ,valor este representativo de Mercado.

ENCERRAMENTO

Nada mais havendo a esclarecer ou a informar, encerramos o presente Laudo
Técnico, que € composto por 59 folhas digitadas de um lado, sendo a ultima datada

e assinada.

E a expressdo da verdade e confere com o item patrimonial examinado, apto a
surtir os efeitos legais a que se propde.

Ribeirdao Pires, 24 de setembro de 2020

" d‘a: QWJi&-/)égﬁm X
RONALDO SCHITTINI DUARTE CLEBER RIBEIRO A TINH

CREA/RJ 841068691 CRECI/SP n® 199 5§75
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