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1.0. — INTERESSADO:
Fazenda do Estado de S&o Paulo.
1.1. — Objetivo e consideragdes preliminares:

O presente trabalho tem por objetivo relatar a vistoria e proceder a avaliagao
de parte, do imével denominado Assentamento Porto Feliz, localizado no Municipio
de Porto Feliz, SP, de propriedade da Fazenda do Estado de Sao Paulo, conforme

matricula n.° 25.503 do Registro de Imdveis de Porto Feliz.

1.2. — Especificacao da avaliagao:

A avaliacdo imobiliaria da area destacada do Assentamento Porto Feliz, foi
realizada considerando os procedimentos de da NBR 14653-1/2001-Avaliacdo de
Bens—Parte 1. Procedimentos Gerais, NBR 14653-2/2011 — Avaliacdo de Bens —
Parte 2: Iméveis Urbanos, Normas para Avaliagao de Imoveis Urbanos — IBAPE/SP
e da NBR n° 14.653-3/2019.

O Laudo de Avaliagdo tem por objetivo verificar o valor do imovel,
considerando a area destacada objeto desta avaliagdo, observando alguns aspectos
como: localizagdo do imovel, melhor uso do imoével, dimens&o do imovel, bem como
as relagdes imobiliarias e mercadolégicas na regido de inser¢ao do imével avaliando.

Conforme item 10.3 da NBR 14.653-1:2001, o presente laudo de avaliagao € de uso
restrito.

A avaliacido do imovel foi realizada nos dias 12, 13, 16 e 17 de dezembro de 2024.



1.3. - Denominagao: Assentamento PORTO FELIZ — (Parte).

Discriminagao Area em ha
Area total do imével georreferenciada 994,0926
Area considerada na avaliagao 3,0512

1.4. — Resumo da avaliagao:

Area do imével m? 30.512,00
Valor benfeitorias R$ 0,00
Valor do m? R$/m? 281,23
Data base mm/aaaa 12/2024
Valor do imével (R$) Médio 8.580.889,76

2.0. - IDENTIFICAGAO DO PROPRIETARIO:

Fazenda do Estado de Sdo Paulo.

3.0. - IDENTIFICAGAO DO IMOVEL:

Denominagao do Imével: Assentamento Porto Feliz.
Municipio: Porto Feliz/SP

Matricula: n.° 25.503 - CRI Porto Feliz.

Area medida georreferenciada: 994,0926 ha.

Area considerada na avaliagdo: 3,0512 ha.
Roteiro de acesso ao imovel: Pela faixa de dominio da Rodovia Castelo Branco
(SP 280), km 102 Oeste + 350 m, coordenadas UTM:(E = 238569, S = 7417563) e (E

= 238530, N =7417721).

4.0 - CARACTERISTICAS GERAIS DA AREA DE INFLUENCIA DO IMOVEL:



4.1. Aspéctos socio-econdmicos do municipio e regiao:

A area de interesse localiza-se no municipio de PORTO FELIZ, situado a 120
km de Sédo Paulo e 32 km de Sorocaba, e limita-se com os municipios de ltu,
Sorocaba, Elias Fausto, Capivari, Rafard, Tieté e Boituva, principal acesso pela
Rodovia Marechal Rondon, ficando a cerca de 12,0 km da Rodovia Presidente
Castelo Branco SP 300, acessado Rodovia Dr. Antonio Pires de Almeida SP 097.

O municipio é cortado pelo rio Tieté, e seus dois afluentes, rio Piracicaba e rio
Sorocaba, possuindo topografia ondulada a suave ondulada e estando a uma altitude
de 523m. O municipio pertence a regiao metropolitana de Sorocaba, ocupando uma
area de 556,6 km? (sexto maior municipio do estado de SP) e com populagdo
estimada em 2022 pelo IBGE de 56.497 habitantes. A origem do municipio se deu
através de um povoado na margem esquerda do rio Tieté, no ano de 1693, nas terras
de Antonio Cardos Pimentel, os indios nativos, chamavam o local de Araritaguaba,

que em tupi significa “Lugar da Pedra de Arara”.
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Figura 1. Localizagdo do municipio de Porto Feliz — SP

Um decreto de 13 outubro de 1797, elevou o povoado a categoria de vila e
mudou o home para Vila de Porto Feliz e em 1.858 no dia 16 de abril, a Vila de Porto
Feliz foi elevada a categoria de cidade. A riqueza econdmica do municipio esta
baseada na produgao agropecuaria, com as principais atividades agricolas na cana-

de-agucar, laranja, uva e mandioca.



4.2. - Estrutura Fundiaria:

Segundo o Projeto LUPA (2016/2017) da Secretaria de Agricultura e
Abastecimento, distribuidos em sua maioria em pequenas propriedades com mao de
obra familiar. Conforme o levantamento das unidades produtivas, os estratos de area
de 0-50 ha totalizam 912 unidades produtivas (UPAS), e grandes propriedades (146
propriedades excedem 50hectares).

TABELA 448.1 - Estatisticas Agricolas, Municipio de Porto Feliz, Estado de Sao Paulo, 2016/17.

ITEM UNIDADE N.DE UPAs MINIMO MEDIO MAXIMO
Area das UPAs com (0, 1] ha hectare - - - -
Area das UPAs com (1, 2] ha hectare 17 1,2 1,9 2,0
Area das UPAs com (2, 5] ha hectare 176 21 3,6 5,0
Area das UPAs com (5, 10] ha hectare 232 51 7,9 10,0
Area das UPAs com (10, 20] ha hectare 236 10,1 14,9 20,0
Area das UPAs com (20, 50] ha hectare 251 20,2 31,1 49,9
Area das UPAs com (50, 100] ha hectare 73 50,2 69,7 99,5
Area das UPAs com (100, 200] ha hectare 39 103,0 143,0 198,5
Area das UPAs com (200, 500] ha hectare 21 200,9 297,9 440,0
Area das UPAs com (500, 1.000] ha hectare 9 508,2 640,3 801,0
Area das UPAs com (1.000, 2.000] ha hectare 3 1.069,8 1.170,7 1.252,5
Area das UPAs com (2.000, 5.000] ha hectare 1 2.132,4 2.132,4 2.132,4
Area das UPAs com (5.000, 10.000] ha hectare - - - -
Area das UPAs acima de 10.000 ha hectare - - - -
Fonte: Secretaria de Agricultura e Abastecimento, CDRS/IEA, Projeto LUPA.

4.3. - Formacgao geoldgia:

O mapeamento geomorfo/pedolégico do municipio de Porto Feliz, a qual esta situada
na depressao Periférica paulista cujo relevo predominante € o de colinas amplas de
topos convexos e vales bem encaixados sobre solos do tipo Latossolos Vermelho
Amarelos, Nitossolos, Cambissolos, Neossolos Litolicos e Gleissolos e sedimentos
associados a Formacao Tatui, Formagcao Tieté com a Formacao Rio Bonito, com
dominancia de siltitos e diamictitos. As caracteristicas do substrato rochoso
apresentam fatores estratigraficos e tectdnicos revelando niveis preferenciais de
intrusdes de diabasio como a Formacao Irati, o contato do Tubardo com o cristalino e
a parte basal da Formacao Botucatu. Todas essas caracteristicas conferem a essa
regiao de alta diversidade de litolégica e um padrao de fragilidade alto com relagéo a
propensao a processos erosivos decorrentes de solos desnudos, expostos aos
intensos processos desencadeados pelas atividades antropicas bem como pelos
processos naturais, sobretudo nas areas mais dissecadas. Palavras chave:

Geomorfologia, solos, planejamento ambiental. (Fonte: Departamento de Geografia USP Prof. Dr.

Jurandir Luciano Sanches Ross)




4.4. - Geomorfologia e relevo:

O relevo e os solos do municipio de Porto Feliz apresentam caracteristicas
relativamente simples de serem compreendidas. Grande parte das terras do
municipio estao representadas por relevo em forma de colinas de topos convexos e
vertentes com declividades até 20%, sendo predominante as declividades até 12%.
Como basicamente prevalecem estas litologias de arenitos finos (Formacgéo Tatui)
sobreposto aos diamictitos, siltitos e argilitos (Formacgao Tieté), os aspectos
morfolégicos e pedoldgicos acompanham as influencias litolégicas. (Fonte:

Departamento de Geografia USP Prof. Dr. Jurandir Luciano Sanches Ross)
4.5. — Clima:

Porto Feliz tem um clima quente e temperado. A precipitagéo é significativa,
com precipitacdo mesmo durante o més mais seco. A classificacdo climatica de
Koppen_Geiger identifica este padrao meteoroldgico especifico como pertencente a
categoria Cfa. Em Porto Feliz a temperatura média ¢ de 21,2°C. A média de

precipitacdo € de 1.330 mm ano, esta localizado no hemisfério Sul.

Dados climatologicos do municipio de Porto Feliz — SP.
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Fonte: Climate.

4.6. - Vegetacgao:

As caracteristicas da vegetagdo de Porto Feliz, SP, sdo marcadas pela
presencga de diferentes formagdes vegetais, tipicas do bioma Cerrado e da transi¢gao
entre o Cerrado e a Mata Atlantica, A regiao apresenta uma diversidade de espécies
adaptadas as condi¢des climaticas, como periodos secos e chuvas sazonais.

A vegetacdo predominante € composta por elementos do Cerrado, como

arvores de pequeno porte, arbustos e gramineas. Além disso, ha areas de transicao



onde se mesclam caracteristicas do Cerrado com elementos da Mata Atlantica,

resultando em uma vegetagado mais densa.
4.7. — Hidrografia:

O municipio de Porto Feliz € cortado pelo rio Tieté, tendo como seus principais

afluentes, o rio Piracicaba e o rio Sorocaba.

5. ZONEAMENTO.

O imovel avaliando conforme Lei Complementar n.° 244/2022, 4 area esta

localizada em ZTR — Zona Turistica e Recreativa.

6. DETERMINAGAO DO VALOR DE REFERENCIA.

6.1. Método comparativo de dados de mercado

Para o calculo do valor unitario da area, adotou-se este método, com
elementos de pesquisa praticados junto ao mercado imobiliario local, corretores
atuantes e negociagao direta com o proprietario, relativos a outros de caracteristicas

similares ou devidamente homogeneizados.

6.2. Critério

Os elementos pesquisados foram devidamente homogeneizados e integram o
Laudo de Avaliagao. O saneamento foi feito pelo método do desvio padrao.

O coeficiente de homogeneizagao utilizado foi:

-Fator oferta (elasticidade de pregos da amostra)

6.2.1. Fundamentagao da definicao dos fatores utilizados:

6.2.1.1 Fator oferta (elasticidade de pregos da informagao).

A estimativa dos dados de oferta (elasticidade dos negdcios) devera ser
descontada do valor total pela aplicagao do fator médio observado no mercado. Na

impossibilidade da sua determinagdo, pode ser aplicado o fator consagrado 0,9



(desconto de 10% sobre o precgo original pedido). Todos os demais fatores devem

ser considerados ap6s a aplicagao do fator oferta.

6.3. Pesquisa de precos.

Pesquisas imobiliarias atendem o disposto da norma técnica, que define que o
levantamento de dados tem como objetivo a obtencdo de uma amostra
representativa para explicar o comportamento do mercado no qual o imével
avaliando esteja inserido e constitui a base do processo avaliatorio.

A pesquisa, foi realizada utilizando elementos ofertados no site

www.imoveisfazendaboavista.com.br/imoveis/porto-feliz/boa-vista-village do

empreendimento que faz divisa com a area avalianda.



ELEMENTOS DE PESQUISA

1.Elementon® 01 Data:

2.Endereco: Fazenda Boa Vista Village

Local: Porto Feliz, SP. Bairro:
Area: (m?) 3.850,00 Testada: (m’) Lote:
3.Informante: www.imoveisfazendaboavista.com.br/imoveis/pporto-feliz/boa-vista-village

Cargo ou fungao: Site
4.Endereco: Fone:
5.Tipo: |:| Opini&o |:| Negécio realizado
|:| Comp. compra/venda |:| Certidao |:|

6.Data da Transacgao:

Dezembro/2024

Oferta

Anuncio de jornal

7.Valor Total do Imével:(R$) 8.470.000,00

8.Forma de pagamento: A Vista

9.Situagao: Esquina X Meio da Quadra Encravado
10.Topografia: X Plano Aclive Declive
11.Uso: X Residencial Comercial Industrial

12. Melhoramentos Publicos da Regiao

X Rede de Agua X Pavimentagao X
X Rede de Esgoto Terra Batida X

Rede de Agua Pluvial X Guias e Sarjetas X
X Seguranga Publica X Coleta de Lixo

Rede Elétrica
lluminagao Publica

Telefonia
Qutros - especificar

Informagoes Complementares: TERRENO SECO
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ELEMENTOS DE PESQUISA

1.Elementon® 02 Data: Dezembro/2024
2.Endereco: Fazenda Boa Vista Village
Local: Porto Feliz, SP. Bairro:
Area: (m?) 3.500,00 Testada: (m’) Lote:
3.Informante: www.imoveisfazendaboavista.com.br/imoveis/pporto-feliz/boa-vista-village
Cargo ou fungao: Site
4.Endereco: Fone:
5.Tipo: |:| Opini&o |:| Negécio realizado Oferta

|:| Comp. compra/venda |:| Certidao |:| Anuncio de jornal

6.Data da Transacgao:

7.Valor Total do Imével:(R$) 7.000.000,00

8.Forma de pagamento: A Vista

9.Situagao: Esquina X Meio da Quadra Encravado
10.Topografia: X Plano Aclive Declive
11.Uso: X Residencial Comercial Industrial

12. Melhoramentos Publicos da Regiao

X Rede de Agua X Pavimentagéao X Rede Elétrica

X Rede de Esgoto Terra Batida X lluminagao Publica
Rede de Agua Pluvial X Guias e Sarjetas X Telefonia

X Seguranga Publica X Coleta de Lixo Qutros - especificar

Informagoes Complementares: TERRENO SECO
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ELEMENTOS DE PESQUISA

1.Elementon® 03 Data: Dezembro/2024
2.Endereco: Fazenda Boa Vista Village
Local: Porto Feliz, SP. Bairro:
Area: (m?) 3.317,00 Testada: (m’) Lote:
3.Informante: www.imoveisfazendaboavista.com.br/imoveis/pporto-feliz/boa-vista-village
Cargo ou fungdo: Site
4.Endereco: Fone:
5.Tipo: |:| Opini&o |:| Negécio realizado Oferta
|:| Comp. compra/venda |:| Certidao |:| Anuncio de jornal

6.Data da Transacgao:
7.Valor Total do Imével:(R$) 6.300.000,00
8.Forma de pagamento: A Vista
9.Situagao: Esquina X Meio da Quadra Encravado
10.Topografia: X Plano Aclive Declive
11.Uso: X Residencial Comercial Industrial
12. Melhoramentos Publicos da Regiao

X Rede de Agua X Pavimentagao X Rede Elétrica

X Rede de Esgoto Terra Batida X lluminagao Publica

Rede de Agua Pluvial X Guias e Sarjetas X Telefonia
X Seguranga Publica X Coleta de Lixo Qutros - especificar

Informagoes Complementares: TERRENO SECO
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ELEMENTOS DE PESQUISA

1.Elementon® 04 Data: Dezembro/2024
2.Endereco: Fazenda Boa Vista Village
Local: Porto Feliz, SP. Bairro:
Area: (m?) 2.728,00 Testada: (m’) Lote:
3.Informante: www.imoveisfazendaboavista.com.br/imoveis/pporto-feliz/boa-vista-village
Cargo ou fungao: Site
4.Endereco: Fone:
5.Tipo: |:| Opini&o |:| Negdcio realizado Oferta

|:| Comp. compra/venda |:| Certidao |:| Anuncio de jornal

6.Data da Transacgao:

7.Valor Total do Imével:(R$) 4.920.000,00

8.Forma de pagamento: A Vista

9.Situagao: Esquina X Meio da Quadra Encravado
10.Topografia: X Plano Aclive Declive
11.Uso: X Residencial Comercial Industrial

12. Melhoramentos Publicos da Regiao

X Rede de Agua X Pavimentagao X Rede Elétrica

X Rede de Esgoto Terra Batida X lluminagao Publica
Rede de Agua Pluvial X Guias e Sarjetas X Telefonia

X Seguranga Publica X Coleta de Lixo Qutros - especificar

Informagoes Complementares: TERRENO SECO

TEOCO D F -k L) L

T=rrens

Boa YWista vVillage — Porto Feliz —
s5P

2F22 e

wenda
R+ A4.2920.000

12



ELEMENTOS DE PESQUISA

1.Elementon® 05 Data: Dezembro/2024
2.Endereco: Fazenda Boa Vista Village
Local: Porto Feliz, SP. Bairro:
Area: (m?) 2.705,00 Testada: (m’) Lote:
3.Informante: www.imoveisfazendaboavista.com.br/imoveis/pporto-feliz/boa-vista-village
Cargo ou fungdo: Site
4.Endereco: Fone:

5.Tipo: |:| Opini&o |:| Negécio realizado Oferta

|:| Comp. compra/venda |:| Certidao |:| Anuncio de jornal
6.Data da Transacgao:
7.Valor Total do Imével:(R$) 4.900.000,00
8.Forma de pagamento: A Vista
9.Situagao: Esquina X Meio da Quadra Encravado
10.Topografia: X Plano Aclive Declive
11.Uso: X Residencial Comercial Industrial
12. Melhoramentos Publicos da Regiao
X Rede de Agua X Pavimentagao X Rede Elétrica
X Rede de Esgoto Terra Batida X lluminagao Publica
Rede de Agua Pluvial X Guias e Sarjetas X Telefonia
X Seguranga Publica X Coleta de Lixo Qutros - especificar

Informagoes Complementares: TERRENO SECO
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ELEMENTOS DE PESQUISA

1.Elementon® 06 Data: Dezembro/2024
2.Endereco: Fazenda Boa Vista Village
Local: Porto Feliz, SP. Bairro:
Area: (m?) 2.706,00 Testada: (m’) Lote:
3.Informante: www.imoveisfazendaboavista.com.br/imoveis/pporto-feliz/boa-vista-village
Cargo ou fungdo: Site
4.Endereco: Fone:

5.Tipo: |:| Opini&o |:| Negécio realizado Oferta

|:| Comp. compra/venda |:| Certidao |:| Anuncio de jornal

6.Data da Transacgao:
7.Valor Total do Imével:(R$) 4.890.000,00
8.Forma de pagamento: A Vista
9.Situagao: Esquina X Meio da Quadra Encravado
10.Topografia: X Plano Aclive Declive
11.Uso: X Residencial Comercial Industrial
12. Melhoramentos Publicos da Regiao

X Rede de Agua X Pavimentagao X Rede Elétrica

X Rede de Esgoto Terra Batida X lluminagao Publica

Rede de Agua Pluvial X Guias e Sarjetas X Telefonia
X Seguranga Publica X Coleta de Lixo Qutros - especificar

Informagoes Complementares: TERRENO SECO

TEQ OO —kLA L Ly

T=rreno

Boa vwista vWillage — Porto Feliz -
5P

2F0E e

wenda
REA4.8920. 000

14



ELEMENTOS DE PESQUISA

1.Elementon® 07 Data: Dezembro/2024
2.Endereco: Fazenda Boa Vista Village
Local: Porto Feliz, SP. Bairro:
Area: (m?) 3.850,00 Testada: (m’) Lote:
3.Informante: www.imoveisfazendaboavista.com.br/imoveis/pporto-feliz/boa-vista-village
Cargo ou fungdo: Site
4.Endereco: Fone:
5.Tipo: |:| Opini&o |:| Negécio realizado Oferta
|:| Comp. compra/venda |:| Certidao |:| Anuncio de jornal
6.Data da Transacgao:
7.Valor Total do Imével:(R$) 7.300.000,00
8.Forma de pagamento: A Vista
9.Situagao: Esquina X Meio da Quadra Encravado
10.Topografia: X Plano Aclive Declive
11.Uso: X Residencial Comercial Industrial
12. Melhoramentos Publicos da Regiao
X Rede de Agua X Pavimentagéao X Rede Elétrica
X Rede de Esgoto Terra Batida X lluminagao Publica
Rede de Agua Pluvial X Guias e Sarjetas X Telefonia
X Seguranga Publica X Coleta de Lixo Qutros - especificar
Informagoes Complementares: TERRENO SECO
k3
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ELEMENTOS DE PESQUISA

1.Elementon® 08 Data: Dezembro/2024
2.Endereco: Fazenda Boa Vista Village
Local: Porto Feliz, SP. Bairro:
Area: (m?) 3.364,00 Testada: (m’) Lote:
3.Informante: www.imoveisfazendaboavista.com.br/imoveis/pporto-feliz/boa-vista-village
Cargo ou fungdo: Site
4.Endereco: Fone:

5.Tipo: |:| Opini&o |:| Negécio realizado Oferta

|:| Comp. compra/venda |:| Certidao |:| Anuncio de jornal
6.Data da Transacgao:
7.Valor Total do Imével:(R$) 6.730.000,00
8.Forma de pagamento: A Vista
9.Situagao: Esquina X Meio da Quadra Encravado
10.Topografia: X Plano Aclive Declive
11.Uso: X Residencial Comercial Industrial
12. Melhoramentos Publicos da Regiao
X Rede de Agua X Pavimentagéao X Rede Elétrica
X Rede de Esgoto Terra Batida X lluminagao Publica
Rede de Agua Pluvial X Guias e Sarjetas X Telefonia
X Seguranga Publica X Coleta de Lixo Qutros - especificar

Informagoes Complementares: TERRENO SECO

TECIOTI—Ko ] L) o>

Terrens
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ELEMENTOS DE PESQUISA

1.Elementon® 09 Data: Dezembro/2024
2.Endereco: Fazenda Boa Vista Village
Local: Porto Feliz, SP. Bairro:
Area: (m?) 3.153,00 Testada: (m’) Lote:
3.Informante: www.imoveisfazendaboavista.com.br/imoveis/pporto-feliz/boa-vista-village
Cargo ou fungdo: Site
4.Endereco: Fone:

5.Tipo: |:| Opini&o |:| Negécio realizado Oferta

|:| Comp. compra/venda |:| Certidao |:| Anuncio de jornal
6.Data da Transacgao:
7.Valor Total do Imével:(R$) 5.950.000,00
8.Forma de pagamento: A Vista
9.Situagao: Esquina X Meio da Quadra Encravado
10.Topografia: X Plano Aclive Declive
11.Uso: X Residencial Comercial Industrial
12. Melhoramentos Publicos da Regiao
X Rede de Agua X Pavimentagéao X Rede Elétrica
X Rede de Esgoto Terra Batida X lluminagao Publica
Rede de Agua Pluvial X Guias e Sarjetas X Telefonia
X Seguranga Publica X Coleta de Lixo Qutros - especificar

Informagoes Complementares: TERRENO SECO

TEO DTS —K.&1L L

T=rren<
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5P

3152.92 ™

wenda
RES. 990 OO0
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ELEMENTOS DE PESQUISA

1.Elementon® 10 Data: Dezembro/2024
2.Endereco: Fazenda Boa Vista Village
Local: Porto Feliz, SP. Bairro:
Area: (m?) 2.833,00 Testada: (m’) Lote:
3.Informante: www.imoveisfazendaboavista.com.br/imoveis/pporto-feliz/boa-vista-village
Cargo ou fungdo: Site
4.Endereco: Fone:

5.Tipo: |:| Opini&o |:| Negécio realizado Oferta

|:| Comp. compra/venda |:| Certidao |:| Anuncio de jornal

6.Data da Transacgao:
7.Valor Total do Imével:(R$) 6.700.000,00
8.Forma de pagamento: A Vista
9.Situagao: Esquina X Meio da Quadra Encravado
10.Topografia: X Plano Aclive Declive
11.Uso: X Residencial Comercial Industrial
12. Melhoramentos Publicos da Regiao

X Rede de Agua X Pavimentagéao X Rede Elétrica

X Rede de Esgoto Terra Batida X lluminagao Publica

Rede de Agua Pluvial X Guias e Sarjetas X Telefonia
X Seguranga Publica X Coleta de Lixo Qutros - especificar

Informagoes Complementares: TERRENO SECO

TEO DTS kKA 1L <>

T=rr=n<

Boa wWista Village — Porto Feliz —
5PF

2832.228 e

werdda
R$ G 700 000
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ELEMENTOS DE PESQUISA

1.Elementon® 11 Data: Dezembro/2024
2.Endereco: Fazenda Boa Vista Village
Local: Porto Feliz, SP. Bairro:
Area: (m?) 2.554,00 Testada: (m’) Lote:
3.Informante: www.imoveisfazendaboavista.com.br/imoveis/pporto-feliz/boa-vista-village
Cargo ou fungdo: Site
4.Endereco: Fone:

5.Tipo: |:| Opini&o |:| Negécio realizado Oferta

|:| Comp. compra/venda |:| Certidao |:| Anuncio de jornal
6.Data da Transacgao:
7.Valor Total do Imével:(R$) 5.100.000,00
8.Forma de pagamento: A Vista
9.Situagao: Esquina X Meio da Quadra Encravado
10.Topografia: X Plano Aclive Declive
11.Uso: X Residencial Comercial Industrial
12. Melhoramentos Publicos da Regiao
X Rede de Agua X Pavimentagao X Rede Elétrica
X Rede de Esgoto Terra Batida X lluminagao Publica
Rede de Agua Pluvial X Guias e Sarjetas X Telefonia
X Seguranga Publica X Coleta de Lixo Qutros - especificar

Informagoes Complementares: TERRENO SECO

TEOC OIS —Ka ] 1L o>

T=rr=n<-

Boa vista village — Porto Feliz —
5pF

25549 P

wernda
R$ESI100. 000
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7. — MEMORAIL DE CALCULO DO TRATAMENTO ESTATISTICO.

. Homoge | Saneado

Ne [Tipo Ar;taza \F/;l E(Ijaas;i:i cor\:iTI'd Valor das vl | VIN Fatores Homog. | FHT | . o
gido |benfeitorias] RS/m RS/m Area | Transp. | FHT RS RS

1 | OF | 3.850,00 | 8.470.000,00 | 0,90 | 7.623.000,00 | 0,00 | 1.980,00 | 1.980,00 | 1,0000 | 1,0000 | 1,0000 | 1.980,00 | 1.980,00
2 | OF | 3.500,00 | 7.000.000,00 | 0,90 | 6.300.000,00 | 0,00 | 1.800,00 | 1.800,00 | 1,0000 | 1,0000 | 1,0000 | 1.800,00 | 1.800,00
3 | OF | 3.317,00 | 6.300.000,00 | 0,90 | 5.670.000,00 | 0,00 | 1.709,38 | 1.709,38 | 1,0000 | 1,0000 | 1,0000 | 1.709,38 | 1.709,38
4 | OF | 2.728,00 | 4.920.000,00 | 0,90 | 4.428.000,00 | 0,00 |1.623,17 | 1.623,17 | 1,0000 | 1,0000 | 1,0000 | 1.623,17 | 1.623,17
5 | OF | 2.705,00 | 4.900.000,00 | 0,90 | 4.410.000,00 | 0,00 | 1.630,31 | 1.630,31 | 1,0000 | 1,0000 | 1,0000 | 1.630,31 | 1.630,31
6 | OF | 2.706,00 | 4.890.000,00 | 0,90 | 4.401.000,00 | 0,00 | 1.626,39 | 1.626,39 | 1,0000 | 1,0000 | 1,0000 | 1.626,39 | 1.626,39
7 | OF | 3.850,00 | 7.300.000,00 | 0,90 | 6.570.000,00 | 0,00 | 1.706,49 | 1.706,49 | 1,0000 | 1,0000 | 1,0000 | 1.706,49 | 1.706,49
8 | OF | 3.364,00 | 6.730.000,00 | 0,90 | 6.057.000,00 | 0,00 | 1.800,54 | 1.800,54 | 1,0000 | 1,0000 | 1,0000 | 1.800,54 | 1.800,54
9 | OF | 3.153,00 | 5.950.000,00 | 0,90 | 5.355.000,00 | 0,00 | 1.698,38 | 1.698,38 | 1,0000 | 1,0000 | 1,0000 | 1 698,38 | 1.698,38
10 | OF | 2.833,00 | 6.700.000,00 | 0,90 | 6.030.000,00 | 0,00 | 212849 | 2.128,49 | 1,0000 | 1,0000 | 1,0000 | 2.128,49 | 2.128,49
11 | OF | 2.554,0 | 5.100.000,00 | 0,90 | 4.590.000,00 | 0,00 | 1.797,18 | 1.797,18 | 1,0000 | 1,0000 | 1,0000 | 1.797,18 | 1.797,18




Pesquisa Amostra Saneados
Negdcio realizado 0 0
Oferta 1" 11
Opinido 0 0
Total 11 11
Parametros estatisticos
Indicadores Simples Saneado
Média 1.772,76 1.772,76
Desvio Padrao 158,00 158,00
Coef. Variagao (CV) 8,91% 8,91%
Definicado do intervalo de confianga VTN/m?
Intervalo de Confi IC 80% -t 10.99
ntervalo de Confianga ( o) GL 1372
Lim. Inferior Li n.Superior
) % <p< ;
X-t*S/Raiz(n-1) X+t*S/Raiz(n-1)
1.707,40 3,69% 1.838,12
Quadro: Linha de tendéncia:
Titulo do Grafico
2.500,00
2.000,00 _R-076289
[
1.500,00 ®
1.000,00
500,00
0,00
0,0 500,0 1.000,0 1500,0 2.000,0 2500,0 3.000,0 3.500,0

7.1. Grau de fundamentacao.

QUADRO: GRAU DE FUNDAMENTAGAO NO CASO DE UTILIZACAO DO TRATAMENTO POR
FATORES

Item

Descrigao

Grau

Caracterizagado do
imovel avaliando

Completa quanto a todos

os fatores analisados

Completa quanto
aos fatores
utilizados no
tratamento

Adocéo de situagao
paradigma




Quantidade minima

2 de dados de 12 5 3
mercado
Apresentacao de Apresentacao de Apresentacao de
informacgdes relativas a informagdes informacgdes
3 Identificacdo dos todas as caracteristicas relativas a todas as | relativas a todas as

dados de mercado

dos dados analisadas,

caracteristicas dos

caracteristicas dos

com foto e caracteristicas dados analisadas dados
observadas
pelo autor do laudo correspondentes
aos fatores
utilizados
4 Intervalo admissivel 0,80a1,25 0,5a2,0 0,40a20*

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

QUADRO: ENQUADRAMENTO DO LAUDO SEGUNDO SEU GRAU DE FUNDAMENTACAO NO
CASO DE UTILIZACAO DE TRATAMENTO POR FATORES

Graus

Pontos minimos

10

6

4

Itens obrigatérios no
grau correspondente

ltens 2 e 4 no grau lll,
com os demais no minimo

no
grau ll

Itens 2 e 4 no minimo no
grau Il e os demais no

minimo no grau |

Todos no minimo
no grau |

Em funcao das caracteristicas da avaliagdo, enquadramos, no método

comparativo de dados de mercado no Grau de Fundamentacgao |l.

7.2. Nivel de precisao.

GRAUS DE PRECISAO NO CASO DE HOMOGENEIZAGAO ATRAVES DE TRATAMENTO POR
FATORES OU INFERENCIA ESTATISTICA

Grau
Descrigao
Il Il I
Amplitude do intervalo de confianga a 80% em torno da
estimativa de tendéncia central <30% 30-50% >50%

Grau de Precisdo

I II

11

Grau de Fundamentagéao

I I

II

II

II II

II

I

II III

11

De acordo com a Norma de Avaliagcao de imoveis urbanos da ABNT - NBR -

14.6532/2011 enquadramos a presente avaliagao no nivel de precisao Grau lll.

22




7.3. Valoragao da terra nua

Para determinacao do valor da terra nua foi utilizado o Método Involutivo, aplicado e
€ baseado em modelo de viabilidade técnico-econémica que estima o valor de um
terreno, em um empreendimento imobiliario hipotético. Trata-se de um critério de
valoracdo de uma gleba ou terreno de grandes dimensdes, considerando seu
aproveitamento por meio de subdivisdo da area em lotes menores. Nesta avaliacéo,
considera-se a receita provavel da comercializagdo das unidades (lotes), com base
em precos unitarios obtidos em pesquisas de mercado, considerando todas as
despesas hipotéticas a implantacdo do empreendimento projetado. O método
involutivo € muito utilizado na avaliagao de glebas urbanizaveis. O prego unitario
pode ser calculado com base em pesquisas de mercado, 0 que significa que estes
precos sdo obtidos pelo método comparativo de dados de mercado, conforme

demostrado do item 6.

7.3.1. Lote Paradigma
Conforme Lei Complementar n.° 244/2002 do Plano Diretor de Desenvolvimento
Integrado a area em questdo esta inserida em uma ZTR — Zona Turistica e

Recreativa, permitindo o parcelamento do solo com lotes acima de 1.000 m?2.

7.3.2. Area loteavel
De acordo com Lei de zoneamento do municipio, devem ser destinados, em um
parcelamento de solo, areas para preservagao ambiental, sistemas de circulagao,

areas institucionais e dominiais, assim:

7.3.2.1. Demonstrativo do calculo do imével
Quadro: Informagdes do imével e outras.

Descrigao unidade Valor
Area do imoével m2 30.512,00
Area aproveitavel % 55,0
Area nao aproveitavel % 45,0
Area loteavel m2 16.781,60
Ne de lotes unidade 17,0
Area dos lotes m2 1.000,00

23




Quadro: Despesas com urbanizagao.

Servigo Valor (R$/m?)
Servigos topograficos 12,0547
Terraplenagem leve 2,0116
Terraplenagem médio 5,8833
Terraplenagem pesado 15,5628
Rede de agua 11,4825
Rede esgoto 27,9004
Drenagem de aguas pluviais galerias 11,7258
Drenagem de aguas pluviais guias e sarjetas 9,484
Pavimentagao 31,0849
lluminagao publica 3,7041
Total 130,8941
Quadro: Despesas.
Servico unidade Valor
Taxas da aquisi¢ao do imovel-ITBI (Lei Complementar n.° 180 % 2,7
de outubro 2017)
IPTU % 1
Despesas com comercializagio % 6
Juros receita bruta(a.a.) % 6
Servigo unidade Valor
Lucro do incorporador % 30
Quadro: Prazo.
Servigo unidade Valor (R$)
Urbanizagao més 12
Comercializagao dos més 18
lotes
Total més 30
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Quadro: Despesas empreendimento.

Despesas Corresp. unidade Valor
Taxas da aquisicdo do imovel imoével R$ 1.460.442,23
Urbanizacao imovel R$ 3.993.840,78
Comercializacao area aproveitavel R$ 1.784.814,77
Juros imével R$ 4.462.036,92
Lucro area aproveitavel R$ 8.924.073,84
IPTU imovel R$ 540.904,53
Total R$ 21.166.113,07
Quadro: Fluxo de Caixa.
Renda bruta R$ 29.746.912,80
Despesas R$ 21.166.113,07
Renda liquida R$ 8.580.799,73
Valor real do imovel R$/m? 281,23
Valor da terra nua do imével R$ 8.580.889,76

7.4. — Grau de fundamentagao do Método Involutivo

Quadro: Grau de Fundamentagao no caso de utilizagdo do Método Involutivo

Grau
Item Descricao
11 Il I
Nivel de Aproveitamento,
1 detglhamentc? Fio Ant_eprOJe’to_ ou Estudo preliminar ocupacao e
projeto hipotético | projeto basico usos
presumidos
Pregos' de venda | No minimo grau JI Grau | de
das unidades do | de fundamentacao ~ o
2 rojeto hipotético | no método fundamentacao no Estimativa
proJ ) método comparativo
comparativo
Grau lll de Grau Il de Grau | de
Estimativa dos fundamentagao no | fundamentacdo no | fundamentagao
3 custos de método da método da no método da
producao quantificacéo do quantificacéo do quantificacéo do
custo custo custo
Fundamentados
4 Prazos com dados obtidos | Justificados Arbitrados
no mercado
Fundamentados
5 Taxas com dados obtidos | Justificadas Arbitradas
no mercado
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6 Modelo Dinamico com Dindmico com Estatico
fluxo de equacoes
Grau
ltem Descricao
1 1 I
caixa predefinidas
Analise setorial e | De estrutura,
diagndstico de conjuntura, . Sintéticos da
7 . Da conjuntura :
mercado tendéncias e conjuntura
conduta
8 Cenarios Minimo de 3 2 1
. Simulagdes com Simulag¢des com
Analises de . - . e >
o discussao do identificacao das . ~
9 sensibilidade do . : Sem simulagao
comportamento do | variaveis mais
modelo NP
modelo significativas
7.4.1. Enquadramento do laudo segundo seu grau de fundamentagao
Graus 1 Il I
Pontos minimos 22 13 9
Itens obrigatérios 2,6,7e8,comos 2,6,7e8no Todos no minimo

no grau
correspondente

demais no minimo no
grau ll

minimo no grau |l

no grau
I

Em funcéo das caracteristicas da avaliagdo, enquadramos, no método

comparativo de dados de mercado no Grau de Fundamentacgao Il, e para o método

involutivo, o Grau de Fundamentagao é |I.

7.5. Nivel de precisao

Quadro: Graus de precisao no caso de homogeneizagao através de tratamento

por fatores ou inferéncia estatistica.

Grau
Descricao
1 Il I
. . . o
Am.plltu.de do |nter\£alo_ de confianga a 80% em torno da 0 . - 40% | 1150%
estimativa de tendéncia central 30%

De acordo com a Norma de Avaliagao de imoveis rurais da ABNT - NBR -

14.653-2/2011 enquadramos a presente avaliagdo no nivel de precisao Grau lll.
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8.Quadro: RESUMO DA AVALIAGAO.

Area do imével m? 30.512,00
Valor benfeitorias R$ 0,00
Valor do m? R$/m? 281,23
Data base mm/aaaa 12/2024
Valor do imével R$ 8.580.889,76

9. CONSIDERAGOES FINAIS.

De acordo com as informagdes colhidas a campo, e consolidadas em
metodologias de avaliagdes, estando o valor médio do imével em R$ 8.580.889,76
(oito milhées quinhentos e oitenta mil oitocentos e oitenta e nove reais e setenta e

seis centavos).
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11 TERMO DE ENCERRAMENTO:

Nada mais havendo a esclarecer, damos por encerrado o presente Laudo
Técnico de Vistoria e Avaliacdo de parte da area do Assentamento Porto Feliz,
localizado em Porto Feliz, SP, a margem direita da Rodovia Castelo Branco, sentido
interior, o qual € composto por 29 (vinte e nove) folhas digitadas apenas no anverso

e um anexo, sendo esta ultima assinada digitalmente.

Anexo I: Reportagem fotografica;

Presidente Prudente SP, 18 de novembro de 2024.

Documento assinado digitalmente Documento assinado digitalmente

L+ ovisirintsiniiole goubr e,
Verifique em https://validar.iti.gov.br Verifique em https://validar.iti.gov.br
André Silva dos Santos Camilo Sebastiao Bonadio
Analista de Desenvolvimento Agrario Analista de Desenvolvimento Agrario
Eng® Agrénomo Eng® Agrénomo
Crea-SP 5060327384 Crea-SP 060142005
Fundacéo ITESP Fundacao ITESP
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ANEXO |
ROTEIRO FOTOGRAFICO



FOTO: 01  Vijsta frontal da drea avalianda

FOTO: 03  Vista interna da area avalianda FOTO: 04  Vista interna da area avalianda

FOTO: 05  Vista interna da area avalianda FOTO: 06 Vista interna da area avalianda
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FOTO: 07  Vista interna da area avalianda FOTO: 08  Vista interna da area avalianda

J—

FOTO: 09  Vista interna da area avalianda FOTO: 10  Vista interna da area avalianda

FOTO: 11 Vista interna da drea avalianda FOTO: 12 Vista interna da area avalianda
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FOTO: 13 Vista interna da drea avalianda FOTO: 14 Vista interna da drea avalianda

FOTO: 15 Cdrrego, divisa com SP 280 FOTO: 16  Tubulagdo de passagem dagua

FOTO: 17 Cérrego, divisa com SP 280 FOTO: 18  Cérrego, divisa com SP 280
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FOTO: 19  Vista da area avalianda a direita FOTO: 20 Vista frontal da area avalianda

FOTO: 21  Vista da drea avalianda a esquerda FOTO: 22 Vista da drea avalianda a direita

FOTO: 23 Vista da area avalianda a direita FOTO: 24 Vista da area avalianda a direita
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