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PARECER TECNICO DE AVALIACAO

Empreendimento Riviera de Santa Cristina III
Lote 14 Quadra “"CT”

Requerente: Momentum Empreendimentos Imobiliarios Ltda.

Requerido: Maria Caterina Saputo Mello e outro
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1.SUMARIO EXECUTIVO

ALCIDES SAMPAIO JUNIOR, Engenheiro, com registro no
CREA/SP N° 5060511386, em conformidade com a Lei Federal n°® 5.194 de 24 de
dezembro de 1966, que regulamenta o exercicio das profissdes de Engenheiros,
Arquitetos e Engenheiros Agronomos, complementada pelas resolugdes n%s 218/73 e
345/90 do CONFEA - Conselho Federal de Engenharia, Arquitetura e Agronomia, que
atribui a emissdo e Responsabilidade Técnica de laudos Periciais Avaliatérios, Unica e
exclusivamente a esses profissionais ou empresas constituidas, dirigidas e orientadas

pelos mesmos, apresento o laudo que segue.

2.NORMAS TECNICAS

Os laudos apresentados por este Perito sdao elaborados seguindo
as exigéncias e procedimentos estabelecidos pela ABNT - Associacdo Brasileira de
Normas Técnicas.

A ABNT ¢é reconhecida como Unico Foro Nacional de
Normalizagao através da Resolucdo n® 07 do CONMETRO, de 24/08/1992.

Segue abaixo a relagao das Normas consultadas:

NBR 14.653-1 - Procedimentos Gerais

NBR 14.653-2 - Avaliacdo de Imédveis Urbanos

NBR 14.653-4 - Empreendimentos

NBR 12.721 - Avaliacao de Custos de Construcdo para incorporacao Imobiliaria e outras

disposicoes.
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3.PRELIMINARES

O presente trabalho foi desenvolvido para instruir esse Juizo, na
parte pericial, onde sera efetuada a avaliacao a preco de mercado do imoével descrito a

seguir.

4. MEMORIAL DESCRITIVO DOS IMOVEIS
4.1 TITULAGCAO DOS IMOVEIS

Para elaboracao do presente laudo de avaliagao utilizamos dados

-\

| wehosex - moiso CARTORIO DE REGISTRO DE IMOVEIS E ANEXOS

e descricdes anexados na inicial.
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N3o é objeto deste Parecer Técnico, anadlise de averbacoes,

incidentes ou qualquer tipo de restricdes sobre o imdvel deste trabalho.

A totalidade da area, referente ao lote avaliado, foi extraida por
meio de buscas no setor comercial da requerente, nao sendo efetuado por este
Engenheiro qualquer tipo de medicao ou afericdo em campo para apurar os dados

fornecidos.
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O Engenheiro avaliador e responsavel por este trabalho, ndo tem
nenhum interesse financeiro ou envolvimento pessoal com os proprietarios em relagcao

a avaliacao do imovel objeto deste Parecer Técnico.

A utilizagdo dos resultados obtidos neste trabalho, sua
transferéncia fisica ou verbal, parcial ou total, para outros, s6 podera ser efetuada apds

autorizacao por escrito do responsavel pela elaboracdo do mesmo.

E importante observar que nao é objeto do presente trabalho a
analise da situacao legal do imodvel, ou seja, os documentos de titulacdo foram utilizados

apenas para fins descritivos dos imoveis.

5.VISTORIA

Atendendo a determinacao de fls., este perito dirigiu-se ao
referido loteamento denominado Terras de Santa Cristina — Gleba III, atual Riviera de
Santa Cristina III, com a finalidade de efetuar a vistoria no imdvel e tenho a informar

que:

Item 1 - Lote 14 da quadra “CT” situado no municipio e
Comarca de Itai, no loteamento Riviera de Santa Cristina — Gleba III, com a seguinte
descricao: Faz frente para rua 28 medindo 15,00, pelo lado esquerdo confronta com o
lote 13, medindo 30,00 metros; pelo lado direito confronta com o lote 15, medindo
30,00 metros e pelos fundos confronta com o lote 07, medindo 15,00metros,

perfazendo a area territorial de 45000m2.

Area do terreno: 450,00 m2
Medida da frente do terreno: 15,00m Confrontacao da frente: Rua 28

Medida lado direito do terreno: 30,00 m | Confrontacao lado direito: lote 15

Medida lado esquerdo do terreno: | Confrontacao lado esquerdo: Lote 13
30,00 m
Medida dos fundos do terreno: 15,00m | Confrontacao dos fundos: Lote 07
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Esta localizado dentro do Empreendimento a aproximadamente
1,4km da portaria principal, 3,0Km das Aguas da Represa de Jurumirim e 1,9km do
principal clube do referido Empreendimento, com frente para rua 28, via sem

pavimentacao, topografia plana e nao possui nenhum tipo de edificagao.

Caracteristicas do imoével:

Formato do terreno: Retangular

Vegetagao: Rasteira tipo capim brachiaria

Benfeitorias: Nenhuma

Acesso: Rua 28

Topografia: Considerada plana

Tipo de cercamento: nenhum

Placa de identificacao do Empreendimento
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Placa de identificacao da quadra CT

Pagina 8
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Foto mostra rua 28, via sem pavimentacao

Situacao do lote 14, dentro da Quadra CT
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O Empreendimento Terras de Santa Cristina possui diversas
glebas na regidao de Paranapanema, Arandu e Itai. SGo Empreendimentos destinados
em sua maioria ao lazer, localizados as margens da Represa de Jurumirim e
caracterizados por uso de predominancia residencial.

Possui melhoramentos como, agua, pavimentagao asfaltica nas

vias principais, coleta de lixo, rede de energia elétrica, clubes de lazer, transporte, etc.

6. SITUACAO, LOCALIZACAO E CONDICOES DE ACESSO

O imédvel objeto deste laudo estd localizado dentro do
Empreendimento Riviera de Santa Cristina III, distante do centro comercial do referido
municipio aproximadamente 3,0km e da Rodovia Jodo Melldao - SP255,
aproximadamente 2,5Km.

As condigOes de acesso sao favoraveis e com boa praticabilidade
durante o ano todo.

A seqguir, a localizagao do Empreendimento Riviera de Santa
Cristina IV.

l'
—— LIT DA\PAZ
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7. PROCEDIMENTO AVALIATORIO

7.1.METODOLOGIA APLICADA

Método Comparativo de Dados de Mercado:

Aquele que define o valor através da comparagdo com
dados de mercado assemelhados quanto as caracteristicas intrinsecas e
extrinsecas. As caracteristicas e os atributos dos dados pesquisados que
exercem influéncia na formagao dos precos e, consequentemente, no valor,
devem ser ponderados por homogeneizacao ou por interferéncia estatistica,
respeitados os graus de fundamentacdo preconizados pela NBR 14.653-2. E
condicao fundamental para aplicacao deste método a existéncia de um conjunto
de dados que possa ser tomado estatisticamente como amostra do mercado

imobiliario.

8.DETERMINAGAO DO VALOR:

Para se determinar o valor do bem objeto deste laudo,
efetuei pesquisas no mercado imobilidrio na cidade de Itai, Avaré e veiculos de

busca, onde obtive os seguintes valores:

HOMOGENEIZAGAO DE VALORES:
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Area | Valor VUB FAM | FB FF VUV FA FL FT FI FG FFr Fesq | FPC | Fos | FH DH
m2

1| 450 79480, | 17662 1,00 1,00 | 095 167,79 1,00 | 1,00 1,00 1,10 1,00 1,00 1,00 1,00 | 1,10 184,57

2 | 450 45000, | 100,00 1,00 700 | 095 | 9500 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 100 | 1,00 95,00

3 | 450 86560, | 192,35 1,00 100 | 095 182,73 100 | 1,00 1,00 1,05 1,00 1,00 1,00 100 | 1,05 191,87

4 | 450 78000, | 17333 1,00 100 | 095 164,66 1,00 | 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 | 1,00 164,66

5 | 450 139.290, | 309,53 1,00 100 | 095 | 29405 1,05 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 100 | 1,05 308,76

6 | 822 80.000, | 97,32 1,00 700 | 095 | 9245 1,05 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 700 | 1,05 97,08

7 | 450 75000, | 166,66 1,00 100 | 095 158,33 100 | 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 | 1,00 15833 | O\

8 | 450 26.000, | 57,77 1,00 700 | 095 | 5488 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 | 1,00 54,88 F‘«s

9 | 900 79570, | 8841 1,00 100 | 095 | 83,99 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 100 | 1,00 83,99 =N
a0 -
E N
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Legenda:
VUB = valor unitario bruto FA = fator de area FFR = fator frente
FAM = fator atualizagdo monetéria / locagéo FL = fator local FPR = fator profundidade
FB = fator benfeitoria FT = fator topografia FPC = fator padréo construtivo
FF = fator fonte FI = fator infraestrutura FOS = fator consisténcia solo
VUV = valor unitario de venda FG = fator gabarito FH = fator de homogeneizagéo

DH = dado homogeneizado

350 Bl 1°elem
300 1 [13°lem
[14° elem

250 + .
Bl 5° elem

200 +

—— 2°elem
150 ¢ —— 6°elem
100 + —— 7°elem
50 - :I : : : :I : — — 8% elem
1 2 3 4 5 6 7 8 9 — 9° elem

O Valor médio do m2 alcancado foi de R$ 148,79/m?2,

portanto, o tratamento efetuado através do intervalo de precisdo foi:

Z -R$ 1.339,14 : 9 = R$ 148,79/m?2

Limite maximo + 30% 193,43/m?2

Limite minimo - 30% 104,85/m?2

Apés a homogeneizacao dos valores, deixei de
utilizar os itens 02, 05, 06, 08 e 09, por estarem fora do intervalo de

precisao.
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2 =R$ 699,43 : 4 = R$ 174,86/m?

O valor unitario encontrado é de R$ 174,86/ m?2.

Portanto, devido a localizagdo e caracteristicas do
imovel, ja descrito no corpo deste Laudo, cheguei ao valor unitario, conforme

descrito abaixo.

Vi- Valor do imével:

At - Area territorial

Vu - Valor unitario

Co - Coeficiente localizacao
Ct - Coeficiente topografia

Ci — Coeficiente infra-estrutura

- Valor do imovel:

Item 01 — Lote 14 — quadra "CT”

Vi=At x Vu x Co x Ct x Ci
Vi = 450,00m2 x R$ 174,86/m2 x 0,95 x 1,00 x 0,95=

Vi = R$ 71.015,00

A base adotada para determinacao do valor foi o VALOR
DE MERCADO, tendo analisado o imovel sob os aspectos de localizacao, area,

composicao, descricao/especificacoes, benfeitorias, topografia e infraestrutura.
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Avaliamos, conforme NBR 14.653-2:2011, em nivel de
Grau I de Fundamentacao e de Precisdao, a unidade do presente laudo,

representada pelo imdvel ja descrito no corpo deste laudo, em:

Valor l valiacdo é R$ 71.01

tent m_mil inze reai

Data base 04/2024

9. ENCERRAMENTO

O presente trabalho consta de 17 folhas assinadas digitalmente.
Desde ja, agradeco a atencao e coloco-me a disposicao de

eventuais esclarecimentos que se fizerem necessarios.

Termos em que,

Pede deferimento.

Avaré, 30 de abril de 2024.

Alcides Sampaio Junior

CREA 5060511386
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Pesquisas utilizadas como parametros para esta avaliacao

Elementos 01

Lote/Terreno a Venda, 450 m2 por R$ 79.480
Avenida 1, 100 - Riviera de Santa Cristina lll, Itai - SP

Elementos 02

Lote/Terreno a Venda, 450 m2 por R$ 45.000

Estrada Municipal Jodo Pedro Valim de Carvalho Macedo, Quadra HI - Riviera de Santa Cristina lll, Itai - SP

Elementos 03

Lote/Terreno a Venda, 450 m2 por R$ 86.560

Estrada Municipal Jodo Pedro Valim de Carvalho Macedo, 100 - Riviera de Santa Cristina Ill, Itai - SP

Elementos 04

Lote/Terreno a Venda, 450 m2 por R$ 78.000

Estrada Municipal Jodo Pedro Valim de Carvalho Macedo, Km 2,8 - Riviera de Santa Cristina lll, Itai - SP

Elementos 05

Lote/Terreno a Venda, 450 m2 por R$ 139.290

Estrada Municipal Jo&o Pedro Valim de Carvalho Macedo, 100 - Riviera de Santa Cristina lll, Itai - SP
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Elementos 06

Lote/Terreno a Venda, 822 m2 por R$ 80.000

Avenida 1, lote 20 - Riviera de Santa Cristina I, Itai - SP

Elementos 07

Lote/Terreno a Venda, 450 m2 por R$ 75.000

Rua 1, Lote 08 - Riviera de Santa Cristina Ill, Itai - SP

Elementos 08

Lote/Terreno a Venda, 450 m2 por R$ 26.600

Estrada Municipal Jodo Pedro Valim de Carvalho Macedo - Riviera de Santa Cristina Ill, Itai - SP

Elementos 09

Lote/Terreno a Venda, 900 m2 por R$ 79.570

Estrada Municipal Jodo Pedro Valim de Carvalho Macedo, 100 - Riviera de Santa Cristina lll, Itai - SP
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EXMO. SR. DR. JUIZ DE DIREITO DA VARA UNICA DA COMARCA DE ITAi-
SP.

REF. PROC. N© 1000049-74.2024.8.26.0263

ALCIDES SAMPAIO JUNIOR, Engenheiro, inscrito no CREA
sob n° 5060511386, CRECI 240233, C.P.F. 081.728.588-17, com enderecgo profissional
a Rua Coronel Coutinho 1204 - Avaré/SP, Perito Judicial nomeado e compromissado
nesses autos de Carta Precatéria Penhora/Avaliacdo em que Momentum
Empreendimentos Ltda, promove em face de Maria Caterina Saputo Mello e outro, vem
com o devido respeito a presenca de Vossa Exceléncia, requerer que seja determinado
a expedicao do competente Mandado de Levantamento dos honorarios, conforme

formulario M.L.E. abaixo.

Termos em que,

Pede deferimento.

Avaré, 30 de abril de 2024.

Alcides Sampaio Junior

CREA 5060511386
CRECI 240233
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fls. 393

FORMULARIO - MANDADO DE LEVANTAMENTO
ELETRONICO

Numero do processo: 1000049-74.2024.8.26.0263
Nome do beneficiario do levantamento: Alcides Sampaio Junior
CPF/CNPJ: 081 728 588-17
Tipo de Beneficiario:
( ) Parte
()Advogado—-OAB/___n2  -Procuragaonasfls.
( ) Procurador/Representante Legal — Procuracao nas fls.
(x) Terceiro
Tipo de levantamento: () Parcial
(x) Total
N2 da pagina do processo onde consta comprovante do depdsito: Fls. 18/19
Valor nominal do depdsito (posterior a 01/03/2017): R$ 3.240,00 (Trés mil, duzentos e quarenta
reais)
Tipo de levantamento:
( ) I- Comparecer ao banco [valores até R$ 5.000,00 — isento de tarifa];
(x) I - Crédito em conta do Banco do Brasil* [Qualquer valor. Isento de tarifa];
( ) I — Crédito em conta para outros bancos* [Qualquer valor. Sera cobrada tarifa correspondente
a TED/DOC];
( ) IV — Recolher GRU;
( ) V—Novo Depésito Judicial.
*Para as opgoes “ll - Crédito em conta do Banco do Brasil” e “lll - Crédito em conta para
outros bancos”, sera necessario informar os seguintes dados bancarios:
Nome do titular da conta: Alcides Sampaio Junior
CPF/CNPJ do titular da conta: 081.728.588-17

Banco: Banco do Brasil Cédigo do Banco: 0001
Agéncia: 0203-8
Conta n?: 388-3 Tipo de Conta: (x) Corrente ( ) Poupanca

Observacoes: Perito Avaliador
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EXMO. SR. DR. JUIZ DE DIREITO DA VARA UNICA DA COMARCA DE ITAi-
SP.

REF. PROC. N© 1000049-74.2024.8.26.0263

ALCIDES SAMPAIO JUNIOR, Engenheiro, inscrito no CREA
sob n° 5060511386, CRECI 240233, C.P.F. 081.728.588-17, com endereco profissional
a Rua Coronel Coutinho 1204 - Avaré/SP, Perito Judicial nomeado e compromissado
nesses autos de Carta Precatdéria Penhora/Avaliacgito em que Momentum
Empreendimentos Ltda, promove em face de Espdlio de Alexandrina Lopes da Silva,
vem com o devido respeito a presenca de Vossa Exceléncia, apresentar o Laudo de
Avaliacdo do imodvel descrito as fls. 1/6, referente ao Lote n° 14 da quadra “CT”, do
Loteamento Terras de Santa Cristina — Gleba III, objeto da matricula n°® 43.277 do

Registro de Imoveis da Comarca de Avaré/SP.

O Laudo e manifestacao de fls. 21/39, anexadas
nestes autos, deverao ser substituidas por este trabalho, tendo em
vista, o equivoco em relacdo ao nome da requerida, pois, onde esta
escrito Maria Caterina Saputo, o correto é Espolio de Alexandrina Lopes
da Silva.

Outrossim, requeiro de Vossa Exceléncia que seja determinado

a expedicao do competente Mandado de Levantamento dos honorarios, conforme

formulario M.L.E. abaixo.

Termos em que,

Pede deferimento.

Avaré, 30 de abril de 2024.

Alcides Sampaio Junior

CREA 5060511386
CRECI 240233
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FORMULARIO - MANDADO DE LEVANTAMENTO
ELETRONICO

Numero do processo: 1000049-74.2024.8.26.0263
Nome do beneficiario do levantamento: Alcides Sampaio Junior
CPF/CNPJ: 081 728 588-17
Tipo de Beneficiario:
( ) Parte
() Advogado-OAB/___n2_ -Procuracaonasfls.
( ) Procurador/Representante Legal — Procuracao nas fls.
(x) Terceiro
Tipo de levantamento: () Parcial
(x) Total
N2 da pagina do processo onde consta comprovante do deposito: Fls. 18/19
Valor nominal do depdsito (posterior a 01/03/2017): R$ 3.240,00 (Trés mil, duzentos e quarenta
reais)
Tipo de levantamento:
( ) I- Comparecer ao banco [valores até R$ 5.000,00 — isento de tarifa];
(x) Il - Crédito em conta do Banco do Brasil* [Qualquer valor. Isento de tarifa];
() - Crédito em conta para outros bancos* [Qualquer valor. Seréd cobrada tarifa correspondente
a TED/DOC];
() IV — Recolher GRU;
( ) V= Novo Depésito Judicial.
*Para as opgoes “ll - Crédito em conta do Banco do Brasil” e “lll - Crédito em conta para
outros bancos”, sera necessario informar os seguintes dados bancarios:
Nome do titular da conta: Alcides Sampaio Junior
CPF/CNPJ do titular da conta: 081.728.588-17

Banco: Banco do Brasil Cédigo do Banco: 0001
Agéncia: 0203-8
Conta n?: 388-3 Tipo de Conta: (x) Corrente ( ) Poupanga

Observacoes: Perito Avaliador
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PARECER TECNICO DE AVALIACAO

Empreendimento Riviera de Santa Cristina III
Lote 14 Quadra “"CT”

Requerente: Momentum Empreendimentos Imobiliarios Ltda.

Requerido: Espdlio de Alexandrina Lopes da Silva
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1.SUMARIO EXECUTIVO

ALCIDES SAMPAIO JUNIOR, Engenheiro, com registro no
CREA/SP N° 5060511386, em conformidade com a Lei Federal n°® 5.194 de 24 de
dezembro de 1966, que regulamenta o exercicio das profissdes de Engenheiros,
Arquitetos e Engenheiros Agronomos, complementada pelas resolugdes n%s 218/73 e
345/90 do CONFEA - Conselho Federal de Engenharia, Arquitetura e Agronomia, que
atribui a emissdo e Responsabilidade Técnica de laudos Periciais Avaliatérios, Unica e
exclusivamente a esses profissionais ou empresas constituidas, dirigidas e orientadas

pelos mesmos, apresento o laudo que segue.

2.NORMAS TECNICAS

Os laudos apresentados por este Perito sdao elaborados seguindo
as exigéncias e procedimentos estabelecidos pela ABNT - Associacdo Brasileira de
Normas Técnicas.

A ABNT ¢é reconhecida como Unico Foro Nacional de
Normalizagao através da Resolucdo n® 07 do CONMETRO, de 24/08/1992.

Segue abaixo a relagao das Normas consultadas:

NBR 14.653-1 - Procedimentos Gerais

NBR 14.653-2 - Avaliacdo de Imédveis Urbanos

NBR 14.653-4 - Empreendimentos

NBR 12.721 - Avaliacao de Custos de Construcdo para incorporacao Imobiliaria e outras

disposicoes.
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Alcides Sampaio Junior

CREA 5060511386
CRECI 240233

3.PRELIMINARES

O presente trabalho foi desenvolvido para instruir esse Juizo, na
parte pericial, onde sera efetuada a avaliacao a preco de mercado do imével descrito a

seguir.

4. MEMORIAL DESCRITIVO DOS IMOVEIS
4.1 TITULAGCAO DOS IMOVEIS

Para elaboracao do presente laudo de avaliagao utilizamos dados

-\

| wehosex - moiso CARTORIO DE REGISTRO DE IMOVEIS E ANEXOS

e descricdes anexados na inicial.

DA COMARCA DE AVARE - 5P

{_ml!h:-llllﬁ r 'II.l \@,
=S Ra Avaré, 03  de Abril de 1291

LW LOTE OF TERREND 506 me 12 0a QUADRA = T " sibids ne  municlgio de  Bai dasls  esmirce, no
blvamenio TERMAS O SANTA CRISTING - GLERS IV, oode mads dgubnege (L5,00) metros de fronto PaTa
a FAua 28; nos fundos confronta com o lote av 07, nedindo gulnze [15,00) metros;
=els lade esquerds confroata ool o late n? 13, medindo krinta (33,000 metros; e
polo lado direito confronta com o lote r@ 15, medindo trinta [30,00] melros, en

cerrande @ drea de guateocentss & clnguenta sactros Suadzados (430,00 m2)e—.—.—.

PROPRIETARIA:-  SAD GERALDO EMPREENDIMENTOS IMORILIARNOS E COMERCIAIS LTDR, cem séde na Capital desin

Eafado, 3 Rua dos Gusmier n® §3%, Inm-ta no CGLC s n o GEISTESYOCOFIT o — oy v = =, e
REGISTRD ANTEROR:- Maireuin n‘IH_?F dosla Carlinis , — .o o, — , =0 o | = | o ma | e i e s
h ESCREVENTE AUTOHIZADA:= E . > [F.H'GI,HA. I'LF..E.I.F. F.P.'I"'CIﬂ'HI],—.—.—.—.—.

-------- - R e e e T LTI T P PP P ———

N3o é objeto deste Parecer Técnico, anadlise de averbacoes,

incidentes ou qualquer tipo de restricdes sobre o imdvel deste trabalho.

A totalidade da area, referente ao lote avaliado, foi extraida por
meio de buscas no setor comercial da requerente, nao sendo efetuado por este
Engenheiro qualquer tipo de medicao ou afericdo em campo para apurar os dados

fornecidos.
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O Engenheiro avaliador e responsavel por este trabalho, ndo tem
nenhum interesse financeiro ou envolvimento pessoal com os proprietarios em relagcao

a avaliacao do imovel objeto deste Parecer Técnico.

A utilizagao dos resultados obtidos neste trabalho, sua
transferéncia fisica ou verbal, parcial ou total, para outros, s6 podera ser efetuada apds

autorizacao por escrito do responsavel pela elaboracdo do mesmo.

E importante observar que ndao é objeto do presente trabalho a
analise da situacao legal do imdvel, ou seja, os documentos de titulacdo foram utilizados

apenas para fins descritivos dos imoveis.

5.VISTORIA

Atendendo a determinacao de fls., este perito dirigiu-se ao
referido loteamento denominado Terras de Santa Cristina — Gleba III, atual Riviera de
Santa Cristina III, com a finalidade de efetuar a vistoria no imével e tenho a informar

que:

Item 1 - Lote 14 da quadra “CT” situado no municipio e
Comarca de Itai, no loteamento Riviera de Santa Cristina — Gleba III, com a seguinte
descricao: Faz frente para rua 28 medindo 15,00, pelo lado esquerdo confronta com o
lote 13, medindo 30,00 metros; pelo lado direito confronta com o lote 15, medindo
30,00 metros e pelos fundos confronta com o lote 07, medindo 15,00metros,

perfazendo a area territorial de 45000m2.

Area do terreno: 450,00 m2
Medida da frente do terreno: 15,00m Confrontacao da frente: Rua 28

Medida lado direito do terreno: 30,00 m | Confrontacao lado direito: lote 15

Medida lado esquerdo do terreno: | Confrontacao lado esquerdo: Lote 13
30,00 m
Medida dos fundos do terreno: 15,00m | Confrontacao dos fundos: Lote 07
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Esta localizado dentro do Empreendimento a aproximadamente
1,4km da portaria principal, 3,0Km das Aguas da Represa de Jurumirim e 1,9km do
principal clube do referido Empreendimento, com frente para rua 28, via sem

pavimentacdo, topografia plana e nao possui nenhum tipo de edificagao.

Caracteristicas do imoével:

Formato do terreno: Retangular

Vegetagao: Rasteira tipo capim brachiaria

Benfeitorias: Nenhuma

Acesso: Rua 28

Topografia: Considerada plana

Tipo de cercamento: nenhum

Placa de identificacao do Empreendimento
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Placa de identificacao da quadra CT

Pagina 8
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Foto mostra rua 28, via sem pavimentacao

Situacao do lote 14, dentro da Quadra CT
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O Empreendimento Terras de Santa Cristina possui diversas
glebas na regidao de Paranapanema, Arandu e Itai. SGo Empreendimentos destinados
em sua maioria ao lazer, localizados as margens da Represa de Jurumirim e
caracterizados por uso de predominancia residencial.

Possui melhoramentos como, agua, pavimentagdao asfaltica nas

vias principais, coleta de lixo, rede de energia elétrica, clubes de lazer, transporte, etc.

6. SITUACAO, LOCALIZACAO E CONDICOES DE ACESSO

O imédvel objeto deste laudo estd localizado dentro do
Empreendimento Riviera de Santa Cristina III, distante do centro comercial do referido
municipio aproximadamente 3,0km e da Rodovia Jodo Melldao - SP255,
aproximadamente 2,5Km.

As condigOes de acesso sao favoraveis e com boa praticabilidade
durante o ano todo.

A seqguir, a localizagao do Empreendimento Riviera de Santa
Cristina IV.

l'
—— LIT DA\PAZ
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7. PROCEDIMENTO AVALIATORIO

7.1.METODOLOGIA APLICADA

Método Comparativo de Dados de Mercado:

Aquele que define o valor através da comparagdo com
dados de mercado assemelhados quanto as caracteristicas intrinsecas e
extrinsecas. As caracteristicas e os atributos dos dados pesquisados que
exercem influéncia na formagao dos precos e, consequentemente, no valor,
devem ser ponderados por homogeneizacao ou por interferéncia estatistica,
respeitados os graus de fundamentacdo preconizados pela NBR 14.653-2. E
condicao fundamental para aplicacao deste método a existéncia de um conjunto
de dados que possa ser tomado estatisticamente como amostra do mercado

imobiliario.

8.DETERMINAGAO DO VALOR:

Para se determinar o valor do bem objeto deste laudo,
efetuei pesquisas no mercado imobilidario na cidade de Itai, Avaré e veiculos de

busca, onde obtive os seguintes valores:

HOMOGENEIZAGAO DE VALORES:

Area Valor VuB FAM FB FF vuv FA FL FT FI FG FFr Fesq FPC Fos FH DH

m2
1 | 450 79.480, 176,62 1,00 1,00 0,95 167,79 1,00 1,00 1,00 1,10 1,00 1,00 1,00 1,00 1,10 184,57
2 | 450 45.000, 100,00 1,00 1,00 0,95 95,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 95,00
3 | 450 86.560, 192,35 1,00 1,00 0,95 182,73 1,00 1,00 1,00 1,05 1,00 1,00 1,00 1,00 1,05 191,87
4 | 450 78.000, 173,33 1,00 1,00 0,95 164,66 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 164,66
5 | 450 139.290, 309,53 1,00 1,00 0,95 294,05 1,05 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,05 308,76
6 | 822 80.000, 97,32 1,00 1,00 0,95 92,45 1,05 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,05 97,08
7 | 450 75.000, 166,66 1,00 1,00 0,95 158,33 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 158,33
8 | 450 26.000, 57,77 1,00 1,00 0,95 54,88 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 54,88
9 | 900 79.570, 88,41 1,00 1,00 0,95 83,99 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 83,99
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Legenda:
VUB = valor unitario bruto FA = fator de area FFR = fator frente
FAM = fator atualizagdo monetéria / locagéo FL = fator local FPR = fator profundidade
FB = fator benfeitoria FT = fator topografia FPC = fator padréo construtivo
FF = fator fonte FI = fator infraestrutura FOS = fator consisténcia solo
VUV = valor unitario de venda FG = fator gabarito FH = fator de homogeneizagéo

DH = dado homogeneizado

350 Bl 1°elem
300 1 [13°lem
[14° elem

250 + .
Bl 5° elem

200 +

—— 2°elem
150 ¢ —— 6°elem
100 + —— 7°elem
50 - :I : : : :I : — — 8% elem
1 2 3 4 5 6 7 8 9 — 9° elem

O Valor médio do m2 alcancado foi de R$ 148,79/m?2,

portanto, o tratamento efetuado através do intervalo de precisdo foi:

Z -R$ 1.339,14 : 9 = R$ 148,79/m?2

Limite maximo + 30% 193,43/m?2

Limite minimo - 30% 104,85/m?2

Apés a homogeneizacao dos valores, deixei de
utilizar os itens 02, 05, 06, 08 e 09, por estarem fora do intervalo de

precisao.
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2 =R$ 699,43 : 4 = R$ 174,86/m?

O valor unitario encontrado é de R$ 174,86/ m?2.

Portanto, devido a localizagdo e caracteristicas do
imovel, ja descrito no corpo deste Laudo, cheguei ao valor unitario, conforme

descrito abaixo.

Vi- Valor do imével:

At - Area territorial

Vu - Valor unitario

Co - Coeficiente localizacao
Ct - Coeficiente topografia

Ci — Coeficiente infra-estrutura

- Valor do imovel:

Item 01 — Lote 14 — quadra "CT”

Vi=At x Vu x Co x Ct x Ci
Vi = 450,00m2 x R$ 174,86/m2 x 0,95 x 1,00 x 0,95=

Vi = R$ 71.015,00

A base adotada para determinacao do valor foi o VALOR
DE MERCADO, tendo analisado o imovel sob os aspectos de localizacao, area,

composicao, descricao/especificacoes, benfeitorias, topografia e infraestrutura.
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Avaliamos, conforme NBR 14.653-2:2011, em nivel de
Grau I de Fundamentacao e de Precisdao, a unidade do presente laudo,

representada pelo imdvel ja descrito no corpo deste laudo, em:

Valor l valiacdo é R$ 71.01

tent m_mil inze reai

Data base 04/2024

9. ENCERRAMENTO

O presente trabalho consta de 17 folhas assinadas digitalmente.
Desde ja, agradeco a atencao e coloco-me a disposicao de

eventuais esclarecimentos que se fizerem necessarios.

Termos em que,

Pede deferimento.

Avaré, 30 de abril de 2024.

Alcides Sampaio Junior

CREA 5060511386
CRECI 240233
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Pesquisas utilizadas como parametros para esta avaliacao

Elementos 01

Lote/Terreno a Venda, 450 m2 por R$ 79.480
Avenida 1, 100 - Riviera de Santa Cristina lll, Itai - SP

Elementos 02

Lote/Terreno a Venda, 450 m2 por R$ 45.000

Estrada Municipal Jodo Pedro Valim de Carvalho Macedo, Quadra HI - Riviera de Santa Cristina lll, Itai - SP

Elementos 03

Lote/Terreno a Venda, 450 m2 por R$ 86.560

Estrada Municipal Jodo Pedro Valim de Carvalho Macedo, 100 - Riviera de Santa Cristina Ill, Itai - SP

Elementos 04

Lote/Terreno a Venda, 450 m2 por R$ 78.000

Estrada Municipal Jodo Pedro Valim de Carvalho Macedo, Km 2,8 - Riviera de Santa Cristina lll, Itai - SP

Elementos 05

Lote/Terreno a Venda, 450 m2 por R$ 139.290

Estrada Municipal Jo&o Pedro Valim de Carvalho Macedo, 100 - Riviera de Santa Cristina lll, Itai - SP
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Elementos 06

Lote/Terreno a Venda, 822 m2 por R$ 80.000

Avenida 1, lote 20 - Riviera de Santa Cristina lll, Itai - SP

Elementos 07

Lote/Terreno a Venda, 450 m2 por R$ 75.000

Rua 1, Lote 08 - Riviera de Santa Cristina Ill, Itai - SP

Elementos 08

Lote/Terreno a Venda, 450 m2 por R$ 26.600

Estrada Municipal Jodo Pedro Valim de Carvalho Macedo - Riviera de Santa Cristina lll, Itai - SP

Elementos 09

Lote/Terreno a Venda, 900 m2 por R$ 79.570

Estrada Municipal Jodo Pedro Valim de Carvalho Macedo, 100 - Riviera de Santa Cristina lll, Itai - SP
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